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Anrik herrgard i mycket gott
skick dér Gustaf Froding
tillbringade sina lyckligaste
stunder

Pa en sluttning vid Alsteralven ligger Gunnerud, dar
Gustaf Froding tillbringade sina barndoms somrar.
Har saddes fron till flera av de dikter han skulle skriva
som vuxen. | garden, dlven och skogarna hittade han
sina motiv. Har finns ekar, askar och lindar, varav flera
ar narmare 300 ar. Herrgdrden ar mycket smakfullt
renoverad sedan 2007.

Gunneruds Gard 206
12 rok | 515 kvm | Tomt 137.7 ha
38.000.000 kr/bud

Ansvarig maklare

Stefan Essunger
+46739828034
stefan.e@sothebysrealty.se

Scanna QR-koden f6r att

se objektet pa var hemsida. Kungsportsavenyen 18 goteborg@sothebysrealty.se 46(0)31182200 www.skeppsholmen.se



Beskrivning

Pa en sluttning vid Alsteralven ligger Gunnerud, dar Gustaf Froding tillbringade sina barndoms somrar.
Har saddes fron till flera av de dikter han skulle skriva som vuxen. | garden, alven och skogarna hittade
han sina motiv. Har finns ekar, askar och lindar, varav flera ar narmare 300 ar. Herrgarden ar mycket
smakfullt renoverad sedan 2007. Den gamla bruksmiljén har rustats upp med stor omsorg och kansla fér
historien. Total markareal ar cirka 138 hektar samt 115 hektar arrenderad mark. Arrende och uthyrning av
bostader ger goda intakter. Garden ligger 8 km fran stora torget i Karlstad och ansluter till omradet kring
universitetet.

Gunneruds gard ar en barande del i Alsterdalen med dess historia och tradition, bara nagra stenkast fran
centrala Karlstad. Garden har langa anor, framst som bruksherrgard med jarnbruket som etablerades i
borjan av 1600-talet och var i drift i cirka 240 ar. Gunnerud blev sateri i slutet av 1700-talet. Ménga kanda
slakter har agt garden.

Gunnerud representerar Varmlands tva framsta kulturhistoriska foreteelser; jarnet och litteraturen.

Historien

| Alsterdalen med dess omvéaxlande odlings- och skogsbygder ligger Gunneruds gard. Garden

med dess byggnation i en praktfull park har manghundraariga anor som bruksherrgéard och sateri.
Byggnadsbestandet utgoérs av en herrgard i nyklassicistisk stil omgiven av fyra flyglar och flera praktiska
ekonomibyggnader. De &ldre byggnaderna har renoverats och nya har uppforts, allt i samrad med
antikvarie for att bibehalla den historiska traditionen. Ar 1852 férvarvade brukspatronen Jan Froding,
Gunneruds Bruk. Han var Gustaf Frodings farfar och dgde sedan tidigare bland annat Alsters

Bruk. Gustaf Froding vistades som barn i langa perioder pa Gunnerud hos sin farmor — dessa perioder var
bland de lyckligaste i hans liv och manga dikter harstammar harifran.

Gunneruds Gard bestar av en representativ och rymlig mangardsbyggnad med fyra flankerande
flygelbyggnader och flera praktiska och stilenliga ekonomibyggnader. Samtliga byggnader i val rustat
skick. Omgardat av en behagfull och lantlig parkmiljé. Under de senaste femton aren har omfattande
renoveringar skett, nya ekonomibyggnader har rests och tidigare befintliga byggnader rustats med
antikvarisk radgivning av Varmlands Museum. Gardesgardar och staket har byggts och omgivande
marker aterstéllts med respekt for historiskt utseende och anvandning. Atgarderna har skett i samrad
med Lansstyrelsen som ar 2013 forklarade huvuddelen av gardens byggnader och parkomrade som
byggnadsminne.

Har finns det gott om &lg och sméavilt. Egendomen ingar viltvardsomrade men utgor en egen sektion pa
cirka 254 hektar. | sektionen ingar egen mark och cirka 115 hektar arrenderad mark.

Mangardsbyggnaden

Mangardsbyggnaden ar belagen centralt i parken med utsikt 6ver alven med tva flyglar pa émse sidor. En
fritrappa av kalksten leder upp till entréns pardorrar. "Invandigt har rummen bevarad fast inredning med
kakelugnar, stuckaturer, pappspénda tak, vaggfasta skap och éldre tapeter. | stora salen, med cirka tio

meter langa golvbrador finns en panoramatapet tillverkad av Joseph Dufour et Cie i Paris 1818, inkopt av
Jan Froding 1856. Tapeten deponeras idag pa garden av Varmlands museum.Bottenvaningen fordelar sig
pa entré, patrons rum, gardskontoret, salongen, Frodingrummet/Gustavas sovgemak, tapetrummet, stora
salen, lilla salen, serveringsrummet, en grovingang och koket.

Den dvre vaningen ar inredd med séllskapsrum med en fornnordiskt inspirerad 6ppen spis, tre rymliga
sovrum, hobbyrum, badrum och kallvind. Samtliga bostader varms via kulvertar med vattenburen

varme fran panncentralen. Vatten fran egen brunn forser samtliga bostader. Avlopp sker till ett modernt
minireningsverk.

Flyglarna

Norra flygeln frédn ar 1825 ar timrad 6ver delvis kéllare. Byggnaden ar inredd med tre bostadslagenheter.
Herskapsflygeln uppfordes ar 1800 i timmer pa tva valvda kallare. Bostaden disponeras av agarna. Det
timrade magasinet restes ar 1801, det star pa stenfot och anvands numera som forrad. Bagarstugan fran
ar 1828, star pa en valvbyggd stenkallare. Invandigt har bagarstugan en fungerande bakugn, golv med
taljsten och handslaget tegel.

Visthusbod och kuskbostaden

Visthusboden med véllingklockan &r beldgen narmast mangarden. Pa klockan finns féljande inskription
"Tillhoérig inspector Johan Mellin Gunnerud — Guten hos Lars Bremer i Orebro 1804."

Klockan &r numera elektrifierad och slar tre ganger per dygn (morgon, middag och kvall). Byggnaden ar
uppford i timmer pa natursten. Kuskbostaden byggdes ar 2012 pa grundstenar fran en tidigare byggnad
och innehaller bland annat gardens bastu.

Flishus, panncentral och stall har uppfoérts pa senare tid. Praktiska fribdrande byggnader pa gjutna plattor,
socklar och plintar. Byggnaderna omger en grusplan. P& stallets tak har man latit installera en
solcellsanlaggning pa 34 kW som féregdende kalenderar levererade 27 000 kWh. Laddbox till elbil ar
installerad med effekten 11 kW.

Ekonomibyggnader

Redskapshus och vagnslider. Tva byggnader fran borjan av forra seklet, regelstomme pa natursten och
plintar. Saval redskapshus som vagnslider har totalrenoverats.

Avtradet har begdvats med tva rum; ett for herrskapsfolk med fjolar for saval vuxna som barn och det
andra rummet ar betydligt enklare for tjanstefolket. Vindskyddet ar en enkel renoverad byggnad i timmer
och plank pa gjutna plintar. Byggnaden anvands som vindskydd for far. Gurkhuset ar det senaste tillskottet
av byggnader pa garden. Inspiration till modellen ar hamtad fran tidsperioden sekelskiftet 1800 — 1900.
Glasen malas med uppslammad kalk vid stark solinstralning.



Beskrivning

Park
En tradvardsplan dver parkomradet har upprattats ar 2008 av Hushallningssallskapet.

Aker- och betesmark
Betesmarken &r stilfullt instangslad i hagar narmast Mangéardsbyggnaden. Akermarken har en fér omradet
normal produktionsférmaga och &r delvis plantackdikad. Aker och betesmark ar utarrenderat.

Skogsmark

Faltarbetet for skogsbruksplanen utférdes i december 2023 av Henrik Gynnemo. Virkesforradet ar idag
uppraknat till 8 900 kbm och boniteten 7,4 kbm per hektar och &r. Tradslagsférdelningen tall 32 procent,
gran 45 procent, 16v 22 procent och ek 1 procent. For 6vrig information om skogen se den

kompletta skogsbruksplanen. Skogsbruket ar dubbelcertifierat enligt PEFC och FSC.

Jakt

Egendomen ingar i Busteruds - Gunneruds viltvardsomrade men utgor en egen sektion pa cirka 254
hektar. | sektionen ingar egen mark och cirka 115 hektar arrenderad mark. Det &ar gott om alg och smauvilt.
Tilldelning for alg i sektionen har i huvudsak varit ett vuxet djur och fri kalv, vissa ar endast fri kalv.

Areal

Areal enligt fastighetsregistret 1377 ha
Areal enligt skogsbruksplan

Produktiv skogsmark 65,7 ha
Impediment skog 0,2 ha

Véag och kraftledning 0,4 ha
Inagomark 68,8 ha

Ovrig landareal 4,5 ha

Summa landareal 139,6 ha

Arrendeintakt for 2024 var 167 850 kr (ink moms)
Jordbruksstod for 2024 var drygt 30 000 kr
Hyresintakter for 2024 var 258 000 kr

Taxeringsvarde

Typkod 120 (bebyggd lantbruksenhet),
taxeringsvarde ar 2023
Tomtmarksvardel 631 000 kr
Bostadsbyggnadsvérde 6 554 000 kr
Skogsmark 4 494 000 kr

Skogsimpediment O kr
Akermark 3 015 000 kr
Betesmark 148 000 kr
Ekonomibyggnad 2 021 000 kr
Summa 17 863 000 kr

Typkod 320 (hyreshusenhet),

taxeringsvarde 2023
Hyreshus 645 000 kr
Tomtmark 196 000 kr
Summa 841 000 kr

Inteckningar/lan
Det finns nio penninginteckningar pa totalt 5570 000 kr.
Inga lan skall overtas av koparen.

Servitut/nyttjanderatter m.m.

Samtliga 5 bostéader har fiberanslutning.

Fastigheten belastas enligt fastighetsregistret av ledningsratter och som férman en avloppsanlaggning
och

vag. Ett avtalsservitut sakerstéller att en nérbelagen

fastighet far sitt behov av vatten fran Gunneruds vattentakt.

Planer, bestammelser och fornlamningar
Alsterdalen riksintresse

Skydd for vattentakter

Byggnadsminne

Forvarvstillstand

Forvarvstillstand erfordras ej for fysisk person. Férvéarv
av juridisk person (exempelvis aktiebolag) kraver
forvarvstillstand



IFakta

Bostaden

Adress: Gunneruds Gard 206, 65592 Karlstad
Omradet: Varmland-Karlstad

Kommun: Karlstad

Fastighetsbeteckning: Gunnerud 1:4

Antal rum: 12 rum och kok

Antal sovrum: 4-5

Byggnadstyp: 1¥2-plan

Byggar:1829

Fasad:Tra

Stomme:Tra

Bjalklag:Tra

Tak:Skiffer

Uppvarmning:Flisanlaggning/ solcellsanlaggning/
vattenburet system i de tre bostadshusen

Storlek
Boarea: 515 kvm
Tomtarea: 137,7 hektar taxerad areal

Inskrivningar

Avtalsservitut D-2020-00434163:1
Forman: Avtalsservitut Avloppsanlaggning,
D202200355748:1.1

Forman: Officialservitut Vag, 1780K-247/1936.1
Last: Avtalsservitut Kraftledning,
D202000434163:1.1

Last: Ledningsratt Starkstrom, 17-A-37.1
Last: Ledningsratt Starkstrom, 17-A-8180.1
Last: Ledningsratt Tele, 1781K-00/71.1
Skattetal: 6re, penningar 240

Planbestammelser: Skydd for ytvattentakter och
enskilda grundvattentakter (1998:899,408)
(2023-06-19) Byggnadsminne (2013-06-24)
Fornlamning (4 st)

Taxering

Typkod:120, Lantbruksenhet, bebyggd
Taxeringséar:2023

Summa tax. varde:18 704 000 kr

Driftskostnader
Uppvarmning:111 600 kr/ar
El:38 455 kr/ar

Sotning:1 500 kr/ar
Renhallning:9 000 kr/ar
Forsakring:40 434 kr/ar
Ovrigt:2 500 kr/ér
Summa:203 489 kr/ar
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Planritning Planritning

Viss avvikelse kan forekomma. Skala kan avvika fran verkligheten. Viss avvikelse kan forekomma. Skala kan avvika fran verkligheten.
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Stefan Essunger

Registrerad fastighetsmaklare
Civilekonom | Foretagsjurist
+46739828034
stefan.e@sothebysrealty.se

Jag har studerat juridik & ekonomi vid Goteborgs
universitet och arbetade 17 ar inom bank

och telefoni innan jag 2004 boérja arbeta som
fastighetsméklare. Med mina 3 hogskoleexamen
och erfarenhet i bagaget har jag det som kravs for
en bra fastighetsmaklare. Nar chansen dok upp att
arbeta pa Skeppsholmen Sotheby ‘s International
Realty fanns det inga tvivel.

Mitt viktigaste rad ar att halla fokus pa det som ar
betydelsefullt, namligen marknadsforing, kunskap
och engagemang. Framférallt hur mycket som
finns kvar efter att fastighetsméklaren tagit sitt och
inte en halv procentenhet hit eller dit pa arvodet.
Det ar den fastighetsmaklare som erbjuder bast
marknadsféring som kommer att ge er hogst
forsaljningspris.

Gar dui sdljtankar?

En formedling av ditt hem genom oss gor att du kan luta dig tillbaka. Vi haller i alla tradar. Allt ar
inkluderat. Vi haller alltid en hog personlig service gentemot dina spekulanter. Vi skoter om alla
forhandlingar med potentiella kbpare. Vi upprattar alla avtal och tar hand om alla évriga handlingar
som ar viktiga for att din affar ska ga i las. Ditt hem marknadsférs genom annonsering i de storsta
dagstidningarna och i livsstilsmagasin som nar ratt publik. Sjalvfallet exponeras din bostad dven i vara
digitala kanaler, pa var hemsida och i vara sociala medier. Internationellt exponerar vi ditt hem pa var
internationella sida, SIR.com och via Sotheby’s International Realty’s natverk och mediekanaler, sasom
NY Times och Wall Street Journal. Men vi vet ocksa att alla hem har sina speciella forutsattningar.
Varmt valkommen till oss.

Information

Budgivning

Séljaren bestammer, i samrad med maklaren, utgangspriset fér bostaden samt hur budgivningen ska
ga till. Enligt lag har saljaren fri provningsratt, vilket innebar att séljaren har ratt att vélja nar bostaden
ska séljas, till vem och till vilket pris. Om fler bud finns kan budgivning férekomma och priset kan bli
hogre an utgangspriset. Séljaren valjer om 6ppen eller sluten budgivning ska tillampas. Det vanligaste
ar oppen budgivning, vilket innebar att samtliga deltagare far information om vilka bud som kommit
in. Vid sluten budgivning far deltagarna viss tid pa sig att Idmna sina bud, vanligtvis skriftliga. Maklaren
redovisar darefter buden for saljaren, men den som har lamnat bud far ingen information om 6vriga
bud. Maklaren ar alltid skyldig att féra fram samtliga bud till saljaren och det &r alltid séljaren som
bestammer om ett bud ska antas eller avfardas. Det betyder att séljaren inte behover sélja till den som
har lamnat det hogsta budet. Innan ett kopekontrakt ar undertecknat av bade séljare och kdpare har
inget bindande avtal traffats och bada parter kan andra sig.

Undersokningsplikt

Utgangspunkten ar att bostaden ska stdmma 6verens med vad som avtalats mellan parterna och
inte avvika fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta vid kopet. Darutover galler att bostaden képs
i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen, sk befintligt skick. Undersoknings- plikten
innebér att koparen inte kan gora saljaren ansvarig for fel eller brister som kdparen kéanner till eller
borde ha kant till om denne gjort en noggrann undersékning av bostaden. Det &r darfor viktigt att du
som kopare undersoker bostaden noggrant och gérna med hjalp av sakkunnig person samt satter dig
in i féreningens ekonomi och stadgar. Uppgifter fran séljaren och féreningen kontrolleras av maklaren
endast om omstéandigheterna ger anledning dartill. Saljaren ansvarar inte for brister och avvikelser
som kopare borde ha raknat med eller borde ha forvéntat sig med hansyn till bostadens alder, pris,
skick och anvéandning. For bostadsratt géller koplagens regler om kdpares undersokningsplikt.

Kontraktsskrivning

Fastighetsméklaren upprattar kopehandlingar och gér igenom dessa med parterna. Detta sker i regel
sa snart som mojligt efter avslutad budgivning. Forst nar bade séljare och kdpare har undertecknat
ett kdpekontrakt for bostaden samt eventuella villkor ar uppfyllda blir képet bindande. Innan dess kan
saledes bada parterna andra sig utan att motparten kan stélla motkrav.

Méklarens roll

Méklarens uppgift ar att vara en opartisk lank mellan saljare och kdpare. Maklaren far alltsa inte

vara ombud fér nagon av dem utan ska hjélpa bagge parter. Maklaren ska ge alla spekulanter tydlig
information om hur en eventuell budgivning kommer att ga till samt hur de bér 1dmna sina bud.
Méklaren ar skyldig att uppratta en forteckning ¢ver budgivningen med deltagarnas namn och
kontaktuppgifter. Denna férteckning dver- Iamnas till saljare och képare nar uppdraget slutforts.
Méklaren ska ge parterna rad och upplysningar samt verka for att séljaren Iamnar de upplysningar till
koparen som denne kan behova. Maklaren ska upplysa koparen om dennes undersokningsplikt och
verka for att denne undersoker bostaden. Maklaren har inget ansvar fér bostadens skick.

Mer information om budgivning, fast och |6s egendom samt undersokningsplikt hittar du pa
var hemsida www.skeppsholmen.se. Dar hittar du &ven information om hur vi behandlar dina
personuppgifter.
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