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SODERHAMN
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PROPERATE 2026.01.30
VARDERINGSINSTITUTET
1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.
1.2 Syfte och dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.
1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-01-30.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning SODERHAMN SALGEN 6

Adress Asb&cksgatan 12
82631 So6derhamn

Omrdde Séderhamn

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-2486-25-21

Nybyggnadsdr 1948

Vdardedr 1948

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

SALGEN 6 i Séderhamn kommun ligger i centralorten och med 700 m f{ill
annan service. Omgivningen utgodrs av villor och skola.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad trapanel, fénster 3-glas och
yttertak tegelpannor. Boarean uppgdr fill 90 m?, férdelat pd 5 rok.
Biarean uppgdr fill 55 m2.

Det finns &ven 6vriga byggnader sdsom friggebod och vaxthus.
Markarealen uppgdr till 572 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
parkering och Tr&édgadrd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per januari 2024

1 000 000 KRONOR

Enmiljonkronor

Bedomt vardeintervall 950 tkr - 1 050 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 11111
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,95
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsakringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har gj
kontrollméatts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besiktning

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-01-29 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog fastighetsdgaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgodrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdagoslag och drinte av sédan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

4.3

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ér skyldig att I&ta
uppratta energideklaration infér en forsalining. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underldtit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt tilltrdde till byggnaden 1&ta
uppratta en energideklaration p& sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begransningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiffining.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kélla Metria.
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5.2

5.3

5.4

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kélla: Metria

Plan

TOMTT NDELNI NG Dat um Akt

- 1939-07- 29 2182-C. 33
SALGEN Laga kraft: -

Plan

STADSPLAN Dat um Akt

- 1979-03- 16 21-79:1170
- Laga kraft: -

Anndr kni ngar

Genonf. slut: 1992-06-30

Tomt och lage

Areal totalt 572 m?

Obebyggda delar  Parkering och Trédgérd

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra

Omgivning Villor och skola

Avsténd 700 m till restauranger och butiker.

El, vatten, avliopp och bredband

El El anslutet till allmant nat

Vatten Kommunalt Kdlla: Fastighetségaren
Aviopp Kommunalt Kdlla: Fastighetségaren
Bredband via fiber  Ja Kdélla: FastighetsGgaren

N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1948 Kdlla: Metria
Boarea 90 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 5 rok

Biarea 55 m?
Véningar Tvd plan med kéllare
Kdallarvéning Garage, pannrum, tvéttstuga och forrdd
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Entrévdning
Vaning 1 tr

Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invandiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvattstuga

Helhetsintryck

Hall, hygienrum, kdk, vardagsrum och sovrum
Allrum och 2st. sovrum

Kallargrund

Tr&

Trépanel. Elbilsladdare finns monterad

3-glas, isolerglas, vita. moderna

Tegelpannor

Balkong

Parkett, laminat, plastmatta i trappa, klinker i hall och
betong i kdllare

Tapet och mdlade

Malat
Vattenburet v@rmesystem via radiatorer fill
bergvarmepump (IVT). Kdlla: Fastighetségaren

Aldre v&rmepump.

Kamin. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas. Kdlla: Fastighetséigaren

Sjalvdragsventilation

Elspis (Electrolux), koksflakt (Gram), diskmaskin
(Whirlpool), kyl/frys (Bosch)

Normal standard, Aldre skick

WC/dusch pd entrévdning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstdll, dusch, handdukstork

Normal standard, Aldre skick

Tvattmaskin (Husgvarna), torktumlare (Mdarke ej kant)
Golv betong, véggar mdlade

Normal standard, Aldre skick

Normal standard, aldre skick

5.5 Ovriga byggnader

Friggebod

Aldre byggnad uppférd i trd. sndtéckt yttertak.,
anslutningar saknas

Lag standard, Sdmre skick

Byggnadsarea: 10 kvm m? (uppskattad yta)

Sid 8 (21)



SODERHAMN

SALGEN 6
PROPERATE 2026.01.30
VARDERINGSINSTITUTET
Véxthus Vaxthus uppfort med yttertak och vaggar av plast.,
anslutningar saknas.
Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: 10 m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férsdkring Finns, ICA Forsdkring Kdlla: Fastighetsdgaren

5.7 Handrdackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sddan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltrédde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda féorrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden féor mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Vdrderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgédng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mforelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
j@mforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhallsbyggarna och styrelsen fér
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 ddrmed den kompetens som krdvs for att
genomfodra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriférrdtining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utférts.

7.1 Anteckningar Kélla: Metria

Ut mét ni ng 2025-10- 11, 1 216 302 SEK, besl utsnunmer 12255023512: 2025-10- 14, D-2025-00370479:1
Ut mét ni ng 2025-10-11, 1 216 302 SEK, beslutsnummer 12255023538: 2025- 10- 14, D-2025-00370480: 1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 inteckningar om 684 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
1 360 000 kr 1996-10-28 96/11508
2 115000 kr 1996-10-28 96/11509
3 95 000 kr 2002-02-25 02/3899
4 114 000 kr 2008-08-15 08/19290
7.3 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 1 052 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 728 000 kr
varav mark 324 000 kr
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Séderhamns kommun ligger i Halsingland, i Gavleborgs Ian, vid
Bottenhavets kust. Kommunen har en varierad geografi med skdrgard,
skogar och jordbrukslandskap. Séderhamn ar den stoérsta tatorten och
kommunens centralort, medan mindre orter som Ljusne, Bergvik,
Sandarne, Marmaverken och Mohed ocksd har en betydande
befolkning. Kommunen har en befolkning pé cirka 24 800 personer
(2023, MSCI), varav majoriteten bor i centralorten Séderhamn, medan
landsbygden och de mindre orterna har en jdmn férdelning av
invénare. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ér
1995 fill &r 2023.

30000

29000

uuuuu

'3 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Invanare

995 1986 1997 1998 1999 2000 2001 2002 200:

Forbindelser och vagnat

Séderhamns kommun har goda kommunikationer och ligger vid E4,
vilket ger smidiga vagférbindelser till bland annat Gavle och Sundsvall.
Séderhamns jarnvéagsstation erbjuder snabbtagsforbindelser med SJ:s
tdg pd Ostkustbanan, viket gér det enkelt att pendla till Stockholm och
Umed. X-trafik skdter den lokala och regionala busstrafiken och
férbinder kommunen med narliggande orter i Gavleborgs 1an.
Séderhamns skargdrd har ocksd battrafik under sommaren, och
flygplatsen i nGrheten (S6derhamn Flygplats) har fidigare anvants for
bdde civil och militar flygtrafik.

Naringsliv
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Séderhamns naringsliv har historiskt varit praglat av skeppsbyggeri,
sdgverk och mekanisk industri. Idag dr kommunen en plats for
smafoéretag och entreprendrskap, dér féretag inom teknik, handel och
turism vaxer. Det finns ungefdr 1 400 registrerade féretag i kommunen.
Stérre arbetsgivare i kommunen inkluderar Vallviks Bruk AB, SCA Timber,
Séderhamns kommun och Region Gavleborg, samt féretag inom logistik
och skogsbruk. Turismen spelar en viktig roll i kommunen, dar
Séderhamns skargdrd, Stend havsbad och friluftsomrdden som Hallmyra
lockar besdkare dret runt.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat éver 5000 m 2
(2014) och cirka 25 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Soderhamn Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024

nnnnn

ooooo

LRI

1996 1997 1968 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

— Total area
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8.2 Orisprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.

Lillbergets Forskola 9

©
O,

Q o
(-]
?‘5' Qa@“
% o
& 3
2 Soderhamn &
R 2 Q " &
X2
%'0% z 1 AN
% & % o
Vixelgatan “{9\\ % Stadsparken
= Centrum E6r
@ @ %“'q: &@‘1‘ Flexibelt Larande =
2 &
@ @ E o o™
S 2 w . - w“.agsqa
’( &0 - Stderhamnsan ‘_abdﬁﬁ
% Map data ©2026 Google

Kartan visar gjorda forsdljningar i omrédet. Kalla: UCBV

O 955 teonidefi£-0,313) /minad - Frin 14 537 il 12176 (-16%)  Korrelation: -0,1451  Stdaww: 5585 Sntal: 36
30 000
L]
25 000
[ud [} -]
E L]
- 1
% 20 000 i o . . )
gso00 o % L " .
E @ s ° - &
£ 10 000 s — s °
2 e @ 1] o .' . ©
5 000 .
0
A 5 Al 5’\ _Q.‘ Al _g}, '\ A ‘Q\ A 5’\ Al
o \ﬁ‘“ gh'“g‘l ﬂ‘“ o @ o Q'-‘“s:ﬂ o
WW@WW@W@W@WWW@WW@

Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
79 - 145 m?, standardpodng 26 - 37, byggdr 1920 - 1968, areal tomt 244 -
1 103 m? under perioden 2023-01-27 och framat.

Sékningen genererade 16 st fransaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 425 000 - 2 750 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 4 381 - 23 109 kr/m2 med medel 11 982 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,6 - 2,4 med medel 1,3,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskiling
Séderhamn  Smérblomman 3 2025-06-13 98 98 33 1968 950 E T 0.9 7 908 775 000
Séderhamn Kornet 6 2025-06-11 125 120 31 1929 1000 E L 1,0 10880 1 360 000
Séderhamn Kornet 8 2025-05-16 120 56 28 1935 1005 E L 2,0 20208 2 425 000
Séderhamn Havren 5 2025-05-07 79 51 26 1935 793 E L 1.2 13417 1 060 000
Séderhamn  Skogsblomman 6 2025-04-25 112 75 26 1962 562 E L 1,1 7142 800 000
Séderhamn  Gnejsen 4 2025-03-20 122 70 28 1957 956 E L 1,0 9 836 1200 000
Séderhamn Gnejsen 7 2025-02-28 119 65 33 1955 1103 E L 1,8 23109 2 750 000
Séderhamn  Sdlgen 12 2025-02-14 145 56 311922 688 E L 0.7 8275 1200 000
Séderhamn Smeden 1 2025-01-31 133 66 28 1946 622 E L 0.6 6 390 850 000
Séderhamn  Vitsippan 6 2024-11-15 85 85 37 1963 244 E L 1,8 13823 1175000
Séderhamn  Angsmarken 4 2024-10-31 92 87 27 1964 869 E L 1.4 10869 1 000 000
Séderhamn  Graniten 12 2023-08-15 109 73 37 1955 887 E L 1,5 14220 1 550 000
Séderhamn  Bldsippan 1 2023-06-30 97 97 29 1963 669 E L 0.7 4 381 425 000
Séderhamn  Kornet 8 2023-06-15 120 56 28 1935 1T005E L 2,4 16666 2 000 000
Séderhamn  Gladan 2 2023-02-28 123 14 351920 416 E L 1,8 17 682 2 175 000
Séderhamn Skogsbacken2  2023-01-27 105 72 27 1963 435E L 1.7 6 904 725000
Medel 1,3 11982

Std=Standardpodng. Tomt=Areal fomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrétt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Framférallt varderingsobjektets goda Idge i kombination med objektets
normala standard och aldre skick, medfér att marknadsvérdet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 1 000 000 kr, motsvarande 11
111 kr/m?2,

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2026
1 000 000 KRONOR

Enmiljonkronor

Bedomt vardeintervall 950 tkr - 1 050 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 11111
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,95
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Gavle 2026-01-31
Varderingsinstitutet Norra AB
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Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvdrderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Oversiktsbild av vc‘jrderinsobjekfe’r med Snétackt tomtmark och évriga byggnader.
parkeringsplafts.

Utsikt fréin balkong. Varderingsobjektets entré. Trappa upp Htill
ytterdoér med balkong éver.
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for vard
Metria

‘. 8 A

Fastighetskarta. Visar vdrderingsobjekfé’rs fastighetsgrénser och
byggnader. Kélla Metria
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Bilaga lll Planritningar

Vardagsrum

Sovrum

|
Kallartrappa

Hall

Entré

Kok

WC/
Dusch

*

Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Allrum
Sovrum
Sovrum Sovrum

Balkong

Planritning. Overvaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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