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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 2025-12-12.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning KRAMFORS LUNDE 3:61

Adress Valeriansvagen 10
87263 Lunde

Omréde Lunde

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-2112-25-22

Nybyggnadsdr 1934

Vdardedr 1934

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

LUNDE 3:61 i Kramfors kommun ligger 7 km frédn centralorten och med 1
km till annan service. Omgivningen utgdrs av blandad bebyggelse av
smdhus dels for dretruntboende, dels som fritidshus.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad tradpanel, fénster 2-glas och
yttertak pl&t. Boarean uppgdr till 158 m?, férdelat pd& 3-4 rum och kok.
Biarean uppgdr till 60 m2.

Det finns &ven 6vriga byggnader sdsom gdststuga och lusthus.

Markarealen uppgdr till 1 131 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
traddgdérd med grésmatta, buskar och trdd samt av naturmark.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

325 000 KRONOR

Trehundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 275 tkr - 375 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 2 057
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,86
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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 2025-12-12 av Malin von
Sicard. Vid besiktningen deltog personal frén Kronofogden.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besikthingen. Besikthingen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens
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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Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

Bygglov

5.2 Tomt och lage

Areal totalt

Obebyggda delar

Lage
Omgivning

Avstand

Ingen indikation p& om/tilloyggnad de senaste 10
dren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

1131 m?

traddgdrd med grésmatta, buskar och trdd samt av
naturmark

Klass 3: Strandndra mer an 75 m men hogst 150 m

blandad bebyggelse av smdhus dels for
Aretruntboende, dels som fritidshus

7 km till kommmunens centralort

1 km till Lunde dar det finns forskola. Skola,
halsocentral och ytterligare utbud med service finns i
centrala Kramfors.

5.3 El, vatten, aviopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmant nat
Avstangt *
Funktion/skick ok&ant
Kommunalt

Avstangt *
Funktion/skick okdant
Kommunalt

Avstangt *
Funktion/skick okant

Nej

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sakerstdlla funktion.

Né&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1934 Kdlla: Metria
Boarea 158 m? Kdlla: Metria
Verklig boarea synes ndgot mindre
Fordelat pd 3-4 rum och kdk
Biarea 60 m?
Véningar Tvd plan med kéllare

garage, forrddsutrymmen, matkdllare, tvattstuga och
pannrum

hall, kdk, wc/dusch och vardagsrum/allrum

Vaning 1 tr hall we/bad, sovrum, sovrum/alkov samt férrdd
Grund Kallargrund. Mikrobiell pdvaxt
Stomme Tr& och betong
Fasad Tr@panel. en gavel med mdéinings/renoveringsbehov
Fénster 2-glas, kopplade, vita. Ny fonsterddrr. Trasigt fonster i
k&llarport
Yttertak PI&t. hdngrannor saknas delvis

Balkong & uteplats

Stor uteplats med tak vid entré (e fardigmadlad) samt
balkong

Invandiga ytskikt
Golv Laminat, plastmatta och betong. Laminatgolvet har
rest sig p& nagra stdllen
Végg Tapet, mdlade, panel och betong
Tak Malat och mdlade skivor
Uppvarmning Vattenburet vé@rmesystem via radiatorer fill dldre
pelletspanna (Exonom, Janfire). Godkand funktion
eldstad ej verifierad, vidare undersdkning
rekommenderas.
Avstangd.
Ventilation Sjalvdragsventilation
K&k Spishdll (Siemens), ugn inbyggd (Cylinda), koksflakt,

diskmaskin (saknas), kyl (saknas)

Aldre vinkelkdk med matplats. Ommadlade
skdpluckor, blda
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Hygienrum

Hygienrum 2

Tvattstuga

Helhetsintryck

L&g till normal standard, nédgot sémre skick
WC/dusch pd entrévéning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstdll, dusch

Normal standard, normalt skick

WC/bad pd vdning 1 trappa, golv plastmatta,
vaggar plastmatta

WC, tvattstall, badkar
Lag standard, dldre skick

Enkel tvattstuga i kallaren. Tvattho. | dvrigt saknas
vitvaror/utrustning.

Lag till normal standard, normailt till sémre skick. Delvis
pdbdriad renovering och delvis med
renoveringsbehov. Lister och trosklar mm saknas
delvis. Mikrobiell pavéxt i kallaren.

5.5 Ovriga byggnader

Gdststuga

Lusthus

5.6 Ovrigt
Forsakring

5.7 Handrackning

Byggnad med tréfasad och plattak. Ansluten il el.
Lag standard, éldre. Synes nyttjas som
gdststuga/forrad.

Byggnadsarea: 20 m? m? (uppskattad yta)
Byggnad med tréfasad och pldattak. Delvis

renoverad. Fonsterglas saknas i 2 fonster. Synes nyttjas
som lusthus.

Byggnadsarea: 10 m? m? (uppskattad yta)

Uppgift saknas

Vid besikthingen var varderingsobjektet normalt moblerat.
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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 sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for fillirdde till 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 adven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden féor mer
information om handrdckning.
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Varderingsteorier och -metoder
6.1 Begreppet marknadsvarde

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

6.2 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@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill 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.

6.3 Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&nd av Samhdllsbyggarna 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 ddrmed den kompetens som krdvs for att
genomfdra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

N&gon sdrskild utredning avseende lantmdateriférrdttning, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Lantmateriforrattning Kélla: Metria
| Ingen inskriven information hittades |

7.2 Anteckningar

Kdalla: Metria
\ Ut mét ni ng 2025-09- 05, 299 932 SEK besl ut snumrer 12254627842: 2025-09- 10, D-2025-00321973: l\

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 6 inteckningar om 306 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
2 135 000 kr 1986-07-09 86/6447
3 64 000 kr 1989-04-03 89/3514
4 10 900 kr 1989-04-03 89/3516
5 34 000 kr 1989-04-03 89/3517
6 44 000 kr 1989-07-26 89/8443
7 18 100 kr 2021-03-22 D-2021-00115611:1

7.4 Inskrivningar . ,
Kélla: Metria
' Ingen inskriven information hittades |

7.5 Rattigheter

} Kdélla: Metria
Andamal Rat t sf or hal | ande Ratti ghet styp Bet eckni ng
SE BESKRI VNI NG LAST AVTALSSERVI TUT 22-1 M2-21/318. 2

Beskri vni ng
KRAFTLEDNI NG WM

Ourig berorkrets, kan vara oful | sténdig
FOr man:
Last: Kranfors LUNDE 3:61

7. emensamhetsanlaggningar
6 G 99 g Kdalla: Metria

Genmensanhet sanl aggni ngar
KRAMFORS LUNDE GA: 2

Andamal: véagférening

7.7 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 380 000 kr Kdlla: Metria
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varav byggnad 293 000 kr
varav mark 87 000 kr
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Kramfors kommun ligger vid Angermandlven och Bottenhavet i den
dstra delen av Vasternorrlands 1dn. Kommunen bestér av bdde kust- och
inlandsterradng, dar Kramfors ar centralorten. Kommunen har en
befolkning motsvarande 17 361 personer (2023, MSCI), ddr en majoritet
bor i centralorten Kramfors. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

sultat: Kramfors Kategori: Befolkning
30000

25000
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15000

Antal

10000

5000

0
1995 1996 1997 1996 1999 20002001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 200820092010 2011 201220132014 20152016 2017 2018201920202021 2022 2023

Forbindelser och vagnat

Kramfors kommun har en yta pd cirka 2 891 km2. Kommunen har
vagforbindelser till andra delar av Vasternorrland och Sverige genom E4
och riksvag 90 som passerar genom kommunen. Dessa vagar kopplar
Kramfors till omkringliggande omré&den. Kramfors kommun samarbetar
med bussbolaget Din Tur och tillhandahdller bussndtverk som tacker
transport inom och utanfér kommunen. Kramfors jarnvagsstation
(Kramfors resecentrum) erbjuder tagforbindelser till bland annat
Stockholm (cirka 5 timmar) och Umed. Kramfors har hamnanl&ggningar
frémst f&r industri- och godstrafik, med Képmanholmens hamn som en av
de viktigaste. Historiskt har Gven hamnar vid Sandé och Bollstabruk haft
betydelse fér skogsindustrin, medan smdbdtshamnar ldngs Hoga Kusten
frémjar turism och fritidsbtsliv. Den ndrmaste flygplatsen ér Hoga Kusten
Airport, beldgen ungefdr 25 minuter med bil frén Kramfors. De storsta
narliggande st&derna ar Harmosand, Ornskdldsvik och Sundsvalll, alla
inom ett par timmars avstand.

Naringsliv
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Kramfors ar en mdangsidig ndringslivskommun med sektorer inom
skogsindustri, energi, och offentlig verksamhet. Kommunen har ndstan

2 300 registrerade féretag. Kramfors kommun arbetar aktivt med
ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och raddgivning till féretagare.
Den stdrsta arbetsgivaren ar Kramfors kommun och sedan skogsbolaget
SCA med sin industriella ndrvaro. Tjansteféretaget Folksam ér ocksé en
viktig arbetsgivare. Besdksndringen ar ocksd viktig féor kommunen med
seva@rdheter som varldsarvet Hoga Kusten och 30 naturreservat. Kramfors
kommun har ocksé ett rikt féreningsliv.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan knappt
1 000 m? (&r 2015) fill drygt 7 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

ramfors g ggl 1 Intervall: 199¢

4000
- “ H H “ H “ “ ” H
o fnlln
1896 1987 1998 1989 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Total area
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8.2 Oirtsprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.
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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
75 - 163 m?, standardpodng 20 - 35, byggdr 1909 - 1954, areal tomt 675 -
6 735 m? under perioden 2022-05-12 och framat.

Sékningen genererade 17 st fransaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 125 000 - 800 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 1 339 - 6 666 kr/m? med medel 2 840 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 2,2 med medel 1,3,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kdpeskiling
Kramfors  Lunde 3:60 2025-11-20 112 1931 2027 L 0,7 1339 150 000
Kramfors  Lunde 1:61 2025-11-14 113 60 25 1935 2010 E L 11 2522 285 000
Kramfors  Lunde 1:13 2025-11-12 144 47 28 1920 1523 E L 1,3 3055 440 000
Kramfors  Lunde 3:48 2025-05-09 120 1925 940 L 2,2 6 666 800 000
Kramfors  Lunde 1:69 2025-02-04 142 70 27 1946 1030 E L 1,0 2 246 319 000
Kramfors  Lunde 1:58 2024-07-17 154 77 26 1939 1475 E L 0,9 1623 250 000
Kramfors  Lunde 1:94 2024-05-17 163 20 35 1930 6735 E L 1,1 2 453 400 000
Kramfors  Lunde 3:73 2023-11-16 85 24 23 1923 1652 E L 0.8 1470 125 000
Kramfors  Lunde 1:69 2023-09-10 142 70 27 1946 1030 E L 0,9 1760 250 000
Kramfors  Lunde 18:22 2023-08-12 106 63 28 1939 1590 E L 2,1 4716 500 000
Kramfors  Lunde 3:74 2023-07-14 122 33 1927 675 E L 1.7 3893 475 000
Kramfors  Lunde 1:49 2023-02-01 100 26 1936 1130 E L 1.3 2 500 250 000
Kramfors  Lunde 1:94 2022-11-01 163 20 35 1930 6735 E L 1,6 3680 600 000
Kramfors  Lunde 1:8 2022-10-14 93 15 20 1911 1370 E L 1.7 2 688 250 000
Kramfors  Stromnds 4:30  2022-08-15 88 43 26 1954 1349 E L 0,9 1988 175 000
Kramfors ~ Stromnds 4:7  2022-07-27 110 27 23 1909 810 E L 2,1 3 545 390 000
Kramfors  Lunde 1:77 2022-05-12 75 24 1940 822 E L 1,1 2133 160 000
Medel 1.3 2 840

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, $=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomiratt. K/T=K6peskiling/Taxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet har ett bra Idge i omrédet med utsikt. Byggnaden
har 1&g till normal standard. Renovering har delvis p&bérjats. Ovriga
delar har visst renoveringsbehov. Byggnaden synes stétt tom och
kallstalld under en tid vilkket medfor risk for skador. Mikrobiell pdvaxt i
kallaren. Vardet beddms sammantaget ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 325 000 kr, motsvarande 2 057
kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

325 000 KRONOR

Trehundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 275 tkr - 375 tkr

Sid 17 (22)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

KRAMFORS
LUNDE 3:61
2025-12-12

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde)

Sundsvall 2025-12-16
Varderingsinstitutet Norra AB

QWMM

alin von Sicard
Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

2 057
0.86
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Bilaga | Foton utvandigt

Fo’ro bos’rddshus med rod ’rrdpdnel som’r vita  Foto bos’rddshus med rod ’rrdpdnel som’r vita
detaljer detaljer och uteplats

Foto bos’rddshus med réd ’rrdpdnel som’r VITO Fo}o T[J's’ths' med vit ’rropdneI—
detaljer

Foto Gds’rs’rugd med grd ’rrdpdnel som’r V|’rd
och réda detaljer
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KRAMFORS
7D

PROPERATE LUNDE 3:61

VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-12

Bilaga Il Kartor

Fastighets
Metria

e X < LS, il — (A S Y
karta. Markeringen visar Iaget fér varderingsobjektet. Kalla
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KRAMFORS
1 |

PROPERATE FUNDE 561

VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-12

Stromnés-

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kdlla Metria

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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KRAMFORS
LUNDE 3:61
2025-12-12

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Bilaga Il Planritning

Vardagsrum/

Trappa Trappa

Uteplats

Sovrum/alkow

WC/bad

Sovrum

Balkong

Planritningar. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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