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1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhaillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamadl
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdangspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv férsaljning.

1.3 Vardetidpunkt

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-01-13.
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2 Vdardebeddmning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun VALDEMARSVIK
Bostadsrattférening RB BRF VALDEMARSVIKSHUS NR 1 LGH 88

L&genhet nr 233091003-0088

Adress Axvagen 3A
611530 Valdemarsvik

Omrdde Valdemarsvik

Bostadsréittshavare  D-nr F-2499-25-05

2.2 Allmadn beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 23309 1003-0088 i RB BRF
VALDEMARSVIKSHUS NR 1 Igh 88 i Valdemarsvik kommmun ligger i
cenftralorten. Omgivningen utgors av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 30 m? férdelat pd 1 rum och kokvrd, pé& véning 2 av
3

Mdanadsavgiften @r 2 487 kr/man. | avgiften ingdr varme, hushdllsel,
vatten och internet.

2.3 Marknadsvarde

e N
Marknadsvarde per januari 2026

150 000 KRONOR

Etthundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 143 tkr - 158 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 5000
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter fr&n bland annat
bostadsrattstorening redovisas i forekommande fall.

L&dgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende konftroll, an en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besiktning

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-12-19 av Dennis
Gunnar. Vid besiktningen deltog representant for BRF.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en dversiktlig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och ar inte av sddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2025-10-30, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5
5.1

5.2

53

54

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
L&age i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Vdgg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Lagenhet nr 233091003-0088, Skatteverkets Igh nr 1103
Vaning 2 av 3. Hiss finns €]
Kokvrd och vardags-/sovrum
30 m?

Fordelat pd 1 rum och kokvrd

Kdalla: Lagenhetsregistret

Balkong

Klinker och laminat

Tapet

Malat

Elspis (Electrolux), koksflakt (Okand), kyl/frys (Okand)
Normal standard, dldre skick

WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstdll, dusch

Normal standard, normalt skick

Till ldgenheten finns Gven Forrad

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdlisfond

Pantsdéttning

Handrdackning

2 487 kr. | avgiften ingdr varme, hushdllsel, vatten
och internet.

O kr
Nej

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan maobler.

Beskrivning bostadsrattsforening

Bostadsrdttsférening

Fastighetsbeteckning

Alder

Byggnader

Kdlla: Arsredovisning 2024

RIKSBYGGENS BRF VALDEMARSVIKSHUS NR 1,
orgnr 725000-3477

Valdemarsvik Axet 4
Byggdr 1963
Flerbostadshus

Totalt 92 st Idgenheter och 4 st lokaler
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Ytor Bostéder

Lokaler

5450 m?
1 093 m?

Gemensamma utymmen Tvattstuga och cykelférrad

Garage
P-platser
Omgivning
Avstand

27 st
19 st
Flerbostadshus

Forskola, skola samt hdlsocentral finns i ndrheten
av objektet

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhall

Hé&jning av avgift

33 178 000 kr, taxeringsar 2024

3 829 471 kr, motsvarande ca 585 kr/m? totalyta
1975282 kr

Underhdlisplan finns

13 % 2024-07-01
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Vdarderingsmetoden utgodres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jamférelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamférbara varfér normering fill vardebdrande faktorer maste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sdsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhallsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som krdvs for att
genomfdra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geografi och befolkning

Valdemarsviks kommun ligger i Ostergétlands 1an, vid Ostersjdkusten,
och praglas av skargdrdsmiljo, skogsomrdden och sjdar. Kommunen har
en l&dng kuststrdcka 1angs Gryt och Tjust skargdrd, vilket gér den Hill en
populdr destination for batliv och friluftsliv. Centralorten Valdemarsvik ar
den storsta tatorten, men kommunen omfattar dven mindre orter som
Gusum, Ringarum och Gryt. Kommunen har en befolkning pé cirka 7 500
personer (2023, MSCI), varav en stor del bor i cenfralorten eller Idngs
kusten. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ar 1995
till &r 2023.

Antal

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

7800
7600
7400
7200
7000
6800
1995 199 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Invanare

Forbindelser och vagnat

Valdemarsvik ligger langs E22, vilkket ger goda vagforbindelser fill
Norrk&ping, Séderkdping och Kalmar. Kommunen saknar
jarnvagsférbindelse, men har goda bussférbindelser via Ostgdtatrafiken,
som forbinder kommunen med storre stader i regionen. Den ndrmaste
jarnvagsstationen finns i Norrképing, cirka 50 km bort, dar fiarrtdg gar il
Stockholm, Géteborg och Malmd. Valdemarsvik har ocksé en
djuphamn vid Valdemarsviken, som anvdnds for fritidsbatar och mindre
sjotransporter, samt en valutvecklad skargdrdstrafik som goér det mojligt
att nd éar och skérgdrdssamhdllen. Narmaste flygplats ligger i
Norrkdping.

Naringsliv
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Valdemarsviks naringsliv préglas av smaféretagande, turism, skogsbruk
och industri. Historiskt har pappers- och metallindustrin varit betydande,
sarskilt i Gusum, som tidigare var ett centrum fér massings- och
metallproduktion. Idag domineras arbetsmarknaden av service, handel,
besdksndring och smaskalig industri. Turismen &r en viktig del av
kommunens ekonomi, med attraktioner som Gryt skargdrd, Harstena,
Valdemarsviken och Kustcamp Ekdn. Sommartid okar befolkningen
markant pd grund av fritidsboende och bdtturism. De storsta
arbetsgivarna i kommunen ar Valdemarsviks kommun, vardsektorn och
lokala smaféretag inom besdksnaringen och handeln. Det finns ungefar
600 registrerade foretag i kommunen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan nédrmare 1
500 m 2 (2014) och cirka 9 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:

ooooo

3000 1
2000 1
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~ Total area

996 1
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7.2 Orisprisanalys
| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jdmfoérbara objekt som salts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda férsdljningar i omradet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kdlla: UCBV
Diagram visar képesumma/boarea dver tid, samt dess spridning

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattslagenheter pa 1 - 2 rum

och kdk och boyta 30 - 58 m2.
Sokningen genererade 9 st fransaktioner efter gallring. Képeskillingen

varierar mellan 120 000 - 330 000 kr. I relation till boarean varierar
kopeskilingen mellan 3 692 - 6 276 kr/m? med medel 4 988 kr/m?2.
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Férening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr  Avgift Kvmpris Kopeskiling
Riksbyggen Valdemarsvikshus nr 1 Axvégen 5b 2025-06-02 47 2 1 1959 3032 5851 275 000
Riksbyggen Valdemarsviks husnr 1 Axvagen 7A  2024-07-29 58 2 3 1959 4116 5689 330 000
Riksbyggen Valdemarsvikshus nr 1 Axvagen 5A  2024-04-02 56 2 3 1959 3251 3750 210 000
Riksbyggen Valdemarsvikshus nr 1 Axvagen 7D 2024-01-27 55 2 2 1959 3282 4272 235 000
Riksbyggen Valdemarsvikshus nr 1 Axvégen 7D 2023-11-03 325 1 2 1959 2 026 3692 120 000
Riksbyggen Valdemarsvikshus nr 1 Axvégen 5B 2023-07-27 47 2 3 1959 2 557 4787 225 000
Riksbyggen Valdemarsvikshus nr 1 Axvégen 5A  2023-03-03 47 2 3 1959 2911 6276 295 000
Riksbyggen Valdemarsvikshus nr 1 Axvégen 7B 2022-11-29 55 2 2 1961 3096 5909 325 000
Riksbyggen Valdemarsvikshus nr 1 Axvégen 3C  2021-07-30 30 1 2 1768 4 666 140 000
Medel 4988

Van=Vaning

Tabell férséliningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektet beddms ha ett for orten bra Idge samt normal

standard i Normailt skick vilket medfor att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga kring medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 150 000 kr, motsvarande 5 000
KFfrre.

7.3 Marknadsvdrde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2026

150 000 KRONOR

Etthundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 143 tkr - 158 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 5000

Katrineholm 2026-01-19
Varderingsinstitutet Norra AB

A Ff /
<_/ ! i A / 4 / / d
A P L

Erik Hernblom Dennis Gunnar
Jagmastare & Civilekonom Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

I NI

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt
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Fastighetskarta. Mérkeringen visar laget for fastigheten. Kalla Meftria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga lll Planritning

Balkong
o
Kok
Vardagsrum
Forvaring
———
Sovalkov Hall WC/Dusch
————%
Entré

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdraa
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste d@ndringen i allmanna
Valdemarsvik Axet 4 909a6a4d-49af-90ec-e040- 050080515 delen
ed8f66444c3f 2019-01-31
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
0563 Valdemarsvik 108033 inskrivningsdelen
2019-01-30

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2026-01-12
Adress
Adress
Axvéagen 3,3A,3B,3C
615 30 Valdemarsvik
Inskrivningsinformation
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
725000-3477 1/1 1958-09-17 58/282
Riksbyggens Brf
Valdemarsvikshus Nr 1
Box 914
601 19 Norrkoping
Inskrivet agarnamn: Riksbyggens
Brf Valdemarsvikshus Nr 1
Berért fang
58/282, andel 1/1
Kop (inklusive transportkop):
1958-08-06
Ingen kodpeskilling redovisad
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 4 425 000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 823 000 SEK 1993-07-09 93/11780
2 767 000 SEK 1993-07-09 93/11781
3 894 000 SEK 1993-07-09 93/11783
4 1641 000 SEK 2002-09-03 02/24839
5 300 000 SEK 2006-11-17 06/42524
Ajourforande inskrivningsmyndighet
Sida 1 av 4 2026-01-17
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RB BRF VALDEMARSVIKSHUS NR 1 LGH 88, LGH NR 233091003-0088

2026-01-13

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Detaljplan
Axet 2-4 m fl

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och 136553-3
lokaler (321)

Samtaxering for registerenhet

Valdemarsvik Axet 2-4

Taxeringsar Taxeringsvéarde
2025 37 808 000 SEK

Taxerade agare

725000-3477

Riksbyggens Brf Valdemarsvikshus Nr 1
Box 914

60119 Norrkdping

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 300976917 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
280 000 SEK 563014

Tillhér byggnad
i

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 132975109 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
84 000 SEK 563014

Tillhér byggnad
2

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 132979109 (2025)

Taxeringsvéarde Riktvardeomrade
156 000 SEK 563014

Tillhér byggnad
3

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 90321109 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
3542 000 SEK 563014

Tillhér byggnad

Sida 2 av 4

Kontorbeteckning

Eksjo

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum Akt

2003-09-29 0563-P03/11
Genomf. start: 2003-10-30

Genomf. slut: 2008-10-29

Laga kraft: 2003-10-29

Samtaxerad Typ av fastighet
Ja Fastighet

darav byggnadsvarde darav markvarde
29 115 000 SEK 8693 000 SEK
Andel Juridisk form
144

Bostadsrattsforeningar

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
700 kvm 400 SEK/kvm
Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
212 kvm 396 SEK/kvm
Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
392 kvm 398 SEK/kvm
Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
2952 kvm 1200 SEK/kvm

2026-01-17
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Vérderingsenhet hyreshus bostadsmark 132974109 (2025)

Taxeringsvéarde
2301 000 SEK

Tillhér byggnad
2

Riktvardeomrade
563014

Byggratt ovan mark
1918 kvm

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 132978109 (2025)

Taxeringsvéarde
2330000 SEK

Tillhér byggnad
3

Riktvardeomrade
563014

Véarderingsenhet hyreshus lokal 300400916 (2025)

Taxeringsvarde
320 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktvardeomrade
563014

Nybyggnadsar
1961

Véarderingsenhet hyreshus lokal 132973109 (2025)

Taxeringsvéarde
102 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
2

Riktvardeomrade
563014

Nybyggnadsar
1959

Véarderingsenhet hyreshus lokal 132977109 (2025)

Taxeringsvéarde
93 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
3

Riktvardeomrade
563014

Nybyggnadsar
1963

Véarderingsenhet hyreshus bostad 90320109 (2025)

Taxeringsvéarde
12 800 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Sida 3 av 4

Riktviardeomrade
563014

Nybyggnadsar
1961

Byggratt ovan mark
1942 kvm

Lokalyta
583 kvm

Tillbyggnadsar
2002

Lokalyta
177 kvm

Tillbyggnadsar
2002

Lokalyta
333 kvm

Tillbyggnadsar
2002

Bostadsyta
2 362 kvm

Tillbyggnadsar
2002

Riktvarde byggratt
1200 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1200 SEK/kvm

Hyra
137 000 SEK/ar

Vardear
1971

Hyra
47 000 SEK/ar

Vardear
1959

Hyra
40 000 SEK/&r

Vardear
1963

Hyra
2 314 000 SEK/ar

Vardear
1971

2026-01-17
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Varderingsenhet hyreshus bostad 132972109 (2025)

Taxeringsvéarde Riktvardeomrade Bostadsyta Hyra

7 600 000 SEK 563014 1534 kvm 1503 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vérdear

Nej 1959 2002 1959

Tillhér byggnad
2

Varderingsenhet hyreshus bostad 132976109 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra

8 200 000 SEK 563014 1554 kvm 1522 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

Nej 1963 2002 1963

Tillhér byggnad
3

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder Datum Akt
Avstyckning 1958-06-07 0563K-1239
Ursprung

Valdemarsvik Valdemarsvik 3:3

Avskild mark

Valdemarsvik Axet 2-3

Lage, Karta

Omréade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

1 Markomrade 6453177.5 593193.8

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal
Total 1937 m? 1937 m? 0 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
E-Valdemarsvik Stg:517d 1990-09-26 0581-90/55

Kalla: Lantméteriet

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida 4 av 4 2026-01-17

Sid 20 (20)



