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1.2

1.3

Uppdraget
Uppdragsgivare

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

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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ar
utstalld for specifika dndamdl som anges hdri och inget ansvar
accepteras frédn tredje part for hela eller delar av dess innehdill.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hénfor sig fill vardetidpunkten september 2025.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning SANDVIKEN LUND 1:17

Adress Ulvingsvagen 16
81196 Arsunda

Omrd&de Arsunda

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-1395-25-21

Nybyggnadsdr 1980

Vdardedr 1980

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

SANDVIKEN LUND 1:17 i Sandviken kommun ligger 18 km frdn
centralorten och med 5 km till annan service. Omgivningen utgdrs av
villor och lantbruk.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande husi 1. Uppford
med krypgrund, fasad trépanel, fonster 2-glas och yttertak pldt. Boarean
uppgdr till 60 m?, fordelat pd 4 rum. Biarean uppgdr till 0 m2.

Det finns &ven 6vriga byggnader sdsom garage och forréd.

Markarealen uppgdr till 1 197 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
grésmatta, tradgdrd, buskar och grusad infart.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per september 2025

850 000 KRONOR

Attahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 800 tkr - 900 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 14 167
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,98
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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 2025-09-24 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog representant for fastighetsdgaren.
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

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).

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvandning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begransningar med hanvisning till gallande miljdlagstiffning.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

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

Sid 6 (20)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

SANDVIKEN
LUND 1:17
2025-09-28

5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrdde.

Kdalla: Metria

Pl an
ANDRI NG AV_DETALJPLAN

AKERSLUND
Anméir kni ngar

Genonf. start: 1995-12-12, Genonf. slut: 2005-12-31

Pl an
BYGGNADSPLAN

DEL AV LUND 1:5,1:8,4:8,9:5,15:1 ML

Anndr kni ngar

Genonf. start: 1995-12-12, Genonf. slut: 2005-12-31

Dat um Akt
1995-11-14 21-P96: 30
Laga kraft: 1995-12-11

Dat um Akt
1974-12-09 21-74: 1430
Laga kraft: -

Tomt och lage

Areal totalt
Obebyggda delar
Léage

Omgivning
Avstdnd

1197 m?

Grésmatta, tradgdérd, buskar och grusad infart
Klass 4: Inte strand eller strandndra

Villor och lantbruk

18 km fill kommunens centralort

5 km Htill forskola och skola

El, vatten, avliopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmdant nat Kdlla: Fastighetségaren

Enskilt

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Enskilt
Sluten tank

Kalla: Metria

Kélla: Metria
Kd&lla: FastighetsGgaren

Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Nej Kdalla: Representant fér fastighetsdgaren

NAgon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1980 Kdlla: Metria
Boarea 60 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 4 rok
Biarea 0Om2
Véningar 1 plan

Entrévaning
Grund
Stomme
Fasad
Fénster
Yttertak
Invandiga ytskikt

Golv

Vagg

Tak
Uppvdarmning
Ventilation

Kok

Hygienrum

Helhetsintryck

Hall, kdk, vardagsrum, 3st. sovrum och inglasat uterum
Krypgrund

Tr&

Trépanel

2-glas, kopplade, vita

Pl&t

Laminat

Brostpanel, tapet och pdarlspont

Mdlat och trédpanel

Direktverkande el via radiatorer.  Kdlla: Fastighetségaren
Sjalvdragsventilation

Elspis (Gorenje), kdksflakt (Samsung), kyl/frys (Bosch)
Lag standard, sémre skick

WC/dusch pd entrévdning, golv klinker, véiggar kakel
WC, tvattstdall, duschkabin, tvattmaskin

Normal standard, sémre skick

Lag standard, ndgot sémre skick &n normalt

5.5 Ovriga byggnader

Garage

Férrad

Enklare pldtkonstruktion. grusat golv, anslutningar
saknas.

Lag standard, normalt skick
Byggnadsarea: 20 kvm m? (uppskattad yta)

Trastommme, tréfasad och pldttak., anslutningar
saknas.
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Byggnaden ser delvis ut att vara placerad pé
grannfastigheten. Vidare undersdkning hos
Lantmdateriet rekommenderas.

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 10 m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt

Férsdkring Saknas

5.7 Handrdckning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat.

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 tilltréde 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 éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltrade till annat t.ex. s@rskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.

Sid 9 (20)



PROPERATE

SANDVIKEN
LUND 1:17
2025-09-28

VARDERINGSINSTITUTET

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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ar
utstalld for specifika &ndamal som anges héri och inget ansvar
accepteras fr&n tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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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- 05-26, 573 412 SEK (Besl utsnummer 12252793505): 2025-05-28, D-2025-00188307:1
Ut mat ni ng 2025- 05-26, 573 412 SEK (Besl ut snumer 12252792366): 2025-05-28, D-2025-00188308: 1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 5 inteckningar om 600 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
1 46 000 kr 1979-06-13 7915466
2 104 000 kr 1991-06-28 21/7911
3 150 000 kr 1995-10-04 95/6479
4 200 000 kr 2004-03-11 04/5448
5 100 000 kr 2004-03-29 04/6807

7.3 Gemensamhetsanlaggningar . :
Kdélla: Metria

Genmensanhet sanl aggni ngar
SANDVI KEN LUND GA: 1, &andandl : Enski | da vagar

7.4 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 863 000 kr

varav byggnad 667 000 kr
varav mark 196 000 kr
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Sandvikens kommun ligger i Gastrikland, i Gavleborgs |&dn, och &r kdnd
for sin kombination av industristad och naturskdna omrdden. Kommunen
domineras av skogar, sjdar och det vackra Storsjén, som ar en central
del av landskapet. Centralorten Sandviken &r den storsta tatorten och
ett viktigt industriellt centrum. Andra tatorter i kommunen inkluderar
Jérbo, Ashammar, Kungsgdrden och Storvik. Kommunen har en
befolkning pd& cirka 38 4600 personer (2023, MSCI), varav de flesta bor i
Sandviken, medan mindre orter och landsbygd har en jGmn férdelning
av invénare. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ar
1995 fill &r 2023.

Antal

39000
38500
38000
0
000
36500
36000
35500
35000 I8, - - ' ’
1985 1896 1997 1998 1889 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
== Invénare

Forbindelser och vagnat

Sandvikens kommun har goda transportmdjligheter med E16, som gdr
genom kommunen och férbinder Sandviken med Gavle i éster och
Dalarna i véster. Kommunen har en jérnvagsstation i Sandviken, dér tég
gdr till Gavle, Stockholm och Borlénge, vilkket gér den till en bra
pendlingsort. X-trafik erbjuder bussférbindelser bdde inom kommunen
och till narliggande stader som Gdavle och Falun. Narmaste storre
flygplats ar Stockholm Arlanda, som nds pd& cirka 1,5 timme med bil eller
tag.

Naringsliv
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Sandvikens naringsliv domineras av industrin, med Sandvik AB som den
storsta arbetsgivaren. Féretaget ér en global ledare inom verktyg,
materialteknik och gruvutrustning. Utéver industrin finns det ménga
féretag inom handel, service och teknik, samt en vixande besdksndring
tack vare Kungsbergets skidanldggning, Storsjon och ndrheten fill
Gastriklands naturreservat. Kommunen arbetar aktivt med
féretagsutveckling och innovation, bland annat genom Gdavle-
Sandviken-regionens samarbete, for att starka féretagsklimatet och
skapa fler arbetstillfallen. Det finns ungefar 1 600 registrerade foretag i
kommunen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat ndrmare 5 000 m 2
(2015) och n&stan 45 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:
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00000

nanhn s Anlnn. Il
1996 1997 1998 1968 2000 2001 2 05 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 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.

095% konfidens Trend: 113 (0,99%) f manad - Frén 11 490 till 13173 (58%) Korrelation: 0,3429 Stdawy: 6794 Antal: 12
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2 Map data ©2025 Google
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
33 -78 m?, standardpodng 18 - 28, byggdr 1925 - 1983, areal tomt 1 150 -
3 164 m? under perioden 2023-09-25 och framat.

Sékningen genererade 7 st transaktioner efter gallring. Képeskillingen
varierar mellan 200 000 - 1 995 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 4 444 - 28 500 kr/m? med medel 16 072 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 3,7 med medel 1,7,

se nedanstdende tabell.

Kommun  Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel U K/T Kvmpris Képeskiling
Sandviken Lund 14:12 2025-08-22 85 14 20 1965 3164 E L 1.4 16428 575000
Sandviken Lund 9:19 2025-06-18 70 8 23 1925 1150 E L 3.7 28500 1995000
Sandviken Lund 4:25 2025-06-17 45 20 18 1957 1170 E L 1.1 14 444 650 000
Sandviken Lund 15:16 M.f.  2024-10-31 33 19 1983 2435 E L 1,4 20454 675 000
Sandviken Lund 4:28 2024-05-18 45 20 1962 1657 E L 0.7 4 444 200 000
Sandviken Lund 9:22 2023-11-16 78 4 27 1961 1539 E L 1.4 13141 1025000
Sandviken Lund 14:25 2023-09-25 58 28 1959 1463 E L 1,9 15094 800 000
Medel 1,7 16072

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

Framf&rallt varderingsobjektets medelgoda ldge i kombination med att
byggnaderna beddms huvudsakligen vara i ndgot sémre skick an

normalt, medfér att marknadsvardet fér varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga ndgot under medelvérdet for
referensobjekten och beddms uppgd till 850 000 kr, motsvarande 14 167
kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per september 2025
850 000 KRONOR

Attahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 800 tkr - 900 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvarde / boarea) 14 167
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,98
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Sandviken 2025-09-28
Varderingsinstitutet Norra AB

Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvdrderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

udbggadens baksida Garage

Férréd I Huvdbygnodens framsida
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och

byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar vérderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning

Sovrum

Sovrum

Vardagsrum

Sovrum

Inglasat uterum

WC/Dusch

Hall

Kok

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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