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VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-30

1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamal

Syftet med uppdraget dr att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vérdetidpunkten 2026-04-30.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt

Kommun KRISTINEHAMN

Bostadsrattférening BRF SANNA 1

Ldgenhet nr 10-2006-1-20

Adress Sannagatan 50 C Igh 1103

681 54 KRISTINEHAMN

Omréde Kristinehamn

D-nr F-1508-25-17
2.2 Allman beskrivning
2.3 Marknadsvarde

e B

Marknadsvarde per april 2026
250 000 KRONOR
Tvahundrafemtiotusenkronor
Bedomt vardeintervall 240 tkr - 270 tkr
N J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 4 630
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besikining

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-04-28 av H&kan
Bennetoft. Vid besiktningen deltog representant for
bostadsrattsforeningen. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den uppfyller sdljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 20280518, energiklass B.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 10-2006-1-20, Skatteverkets Igh nr 1103
VAning 2 av 3. Hiss finns ej

Hall, sovrum, allrum, hygienrum och kdk

54 m?

Fordelat pd 2 rum och kok

Kdlla: Lédgenhetsregistret
Balkong

Plastmatta och Heltdckning
Tapet
Betong

Elspis (Electrolux), koksflakt (Futurum), kyl/frys
(Electrolux)

Normal standard, séimre skick. Aldre kdksinredning
WC/dusch, golv plastmatta, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch

Normal standard, normalt skick

Till lIagenheten finns dven Forrdd

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattslagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantsattning

Handrackning

4 421 kr. | avgiften ingdr varme, tv och el.
Kdalla: BostadsrattsfGreningen

1761 kr
Nej

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt méblerad.
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Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nér du som képare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirade till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvénds for eft
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 forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening HSB Bostadsrattsfdrening Sanna 1 i Kristinehamn,
orgnr 773600-0378
Fastighetsbeteckning Bjdrnen 6
Alder Byggdr 1943
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 44 st IGdgenheter och 2 st lokaler

Ytor Bostdder 2 420 m?

Lokaler 60 m?
Gemensamma utrymmen Tvéttstuga och cykelférrdd

Garage

P-platser 39 st
Omgivning Flerbostadshus
Avstand | kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 15 903 000 kr, taxeringsar 2025
Skulder fill kreditinstitut 4 417 273 kr, motsvarande ca 1 781 kr/m? totalyta
Yttre fond 658 834 kr
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ér det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en vilig saljare i oberoende stalining till 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 jdmférelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamfoérbara varfér normering till vardebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven fill den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dé@rmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Kristinehamns kommun ligger i den &stra delen av Varmlands 14n vid
Véanerns norra kust. Kommunen praglas av sjondra miljder, skogar och
ett kuperat landskap. Centralorten Kristinehamn &r den stérsta tatorten,
medan mindre orter som Bjorneborg och Nybble ocksd har en
betydande befolkning. Kommunen har en befolkning p& cirka 23 800
personer (2023, MSCI), varav merparten bor i centralorten Kristinehamn.
Resten av befolkningen ar spridd éver mindre samhdllen och
landsbygden. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan
Ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Kristinehamn har en utbyggd infrastruktur med goda
transportmojligheter. Europavég 18 (E18) passerar genom kommunen
och férbinder Kristinehamn med Karlstad i véster och Orebro i dster.
Kristinehamns jarnvégsstation erbjuder tagférbindelser till Stockholm,
Goteborg och Karlstad. Busstrafiken ar valutvecklad och tillhandahdlls
av Varmlandstrafik, viket ger smidiga resmojligheter inom och utanfér
kommunen. Karlstad Airport, cirka 60 km fr&n Kristinehamn, erbjuder
flygférbindelser till bdde nationella och internationella destinationer.
Kommunen har dven en viktig hamnverksamhet vid Vénern, som
mojliggdr sidtransporter av gods fill Géteborg via Géta dlv och vidare ut
i varlden.

Ndaringsliv
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Kristinehamns néringsliv har en tradition inom industri och handel, men
dven tjanstesektorn och besdksndringen har vuxit pd senare Ar.
Kommunen har cirka 1 300 registrerade foretag, ddr bdde smdaféretag
och storre industrier ar viktiga for den lokala ekonomin. Bland de stérsta
arbetsgivarna finns Billerud AB (Nordic Paper B&chammar), som &r
verksamt inom pappers- och férpackningsindustrin, samt Rolls-Royce AB,
som tillverkar marina propulsionssystem. Kristinehamns kommun &r ocksd
en av de storsta arbetsgivarna inom vard, skola och omsorg.
Besdksndringen spelar en viktig roll, dar sevardheter som Kristinehamns
skargdrd, Picassoskulpturen och Kristinehamns historiska stadskdrna
lockar turister. Fritidsaktiviteter som bdatliv, fiske och vandring dr populdra
i kommunen under sdsong.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefdr
2 500 m2 (Ar 2014) och nastan 25 000 m2 (&r 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jGmfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsildgenheter pd 2 rum

och k&k och boyta 50 - 54 m2.

Sékningen genererade 7 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 210 000 - 300 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 4 242 - 5 555 kr/m? med medel 4 966 kr/m>.
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Férening Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
HSB:s Brf Sanna 2 2026-02-27 49,5 2 1 1944 3633 4242 210 000
HSB:s Brf Sanna 1 2024-10-31 49,5 2 1 1943 3747 5050 250 000
HSB:s Brf Sanna 1 2024-02-20 54 2 3 1944 4 240 5185 280 000
HSB:s Brf Sanna 1 2023-10-11 49,5 2 2 1943 3851 5252 260 000
HSB:s Brf Sanna 1 2023-09-05 49,5 2 2 1943 3744 4242 210 000
HSB:s Brf Sanna 1 2023-05-01 54 2 2 1943 4 360 5555 300 000
HSB:S Brf Sanna 2 2022-12-16 52,5 2 3 1944 3476 5238 275 000
Medel 4966
Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektet beddms ha eft bra ldge med normal standard.
Normalt skick, medfér att marknadsvdrdet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga under medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgd till 250 000 kr, motsvarande 4 630 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
e N
Marknadsvarde per april 2026

250 000 KRONOR

Tvahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 240 tkr - 270 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 4 630

Katrineholm 2026-05-13
Varderingslinstitutet Norra AB

Q-J)’ 574%4/\ 1 / /. B 1//;%*4-/’1/
i

Erik Hernblom Hd&kan Bennetoft
Jagmastare & Civilekonom Jurist & Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e i Y

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga Il Planritning
Planritning
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekommai.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allméanna
Kristinehamn Bjérnen 6 909a6a70-9772-90ec-e040- 170069311 delen
ed8f66444c3f -
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1781 Kristinehamn 213024 inskrivningsdelen
2009-08-28

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2026-04-20
Adress
Adress
Sannagatan 50 A, 50 B, 50 C, 52 D, 52 E, 52 F
681 54 Kristinehamn
Inskrivningsinformation
Lagfart maskad
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 14 648 000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 10 358 000 SEK 1988-09-30 88/7629
2 4 290 000 SEK 1988-09-30 88/7631
Ajourforande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Uddevalla
Sida 1 av 3 2026-04-21
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Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Tomtindelning
Bjornen

Stadsplan
Kvarteren tigern och bjornen

Anmarkningar

Genomforandetiden har utgatt

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod

Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsenhetsnummer
393726-9

Taxeringsar
2025

Taxeringsvérde
15 903 000 SEK

Taxerade dgare

maskad

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 300008926 (2025)

Riktvirdeomrade
1781104

Taxeringsvarde
57 000 SEK

Tillhér byggnad
i

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 7842393 (2025)

Riktvirdeomrade
1781104

Taxeringsvarde
3026 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 300007911 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade

20 000 SEK 1781104
Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 1943

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 7840393 (2025)

Riktvirdeomrade
1781104

Taxeringsvarde
12 800 000 SEK

lida 2 av 3

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum Akt

1944-07-13 1781K-112/1944
1956-08-28 1781K-506/1956
Samtaxerad Typ av fastighet
Nej Fastighet

darav markvarde
3083 000 SEK

darav byggnadsvarde
12 820 000 SEK

Andel Juridisk form

Byggratt ovan mark
72 kvm

Riktvarde byggratt
792 SEK/kvm

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

3026 kvm 1 000 SEK/kvm
Lokalyta Hyra

60 kvm 6 000 SEK/ar
Tilloyggnadséar Vérdedar

2024 1987
Bostadsyta Hyra

2 421 kvm 2 482 000 SEK/ar

2026-04-27
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Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
Nej 1943 2024 1987

Tillh6ér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgérder Datum Akt
Tomtmaétning 1944-11-18 1781K-91/1944
Sammanlaggning 1944-12-20

Ursprung

Kristinehamn Bjérnen 2-3

Lage, Karta

Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

k| Markomrade 6574621.7 448057.1

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal
Total 7 404 m? 7 404 m? om?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

S-Kristinehamn Bjornen:6 1988-02-10 1781-88/1

Kélla: Lantméateriet

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

lida 3 av 3 2026-04-21
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