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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 2025-12-02.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning NORDANSTIG ALGERED 1:7

Adress Algered 602
82953 Bergsjd
Omrdde Bergsjo
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-1958-25-21
Nybyggnadsdr 1909
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

ALGERED 1:7 i Nordanstig kommun ligger 9 km fr&n centralorten Bergsjo
och 4,2 mil fr&n Hudiksvall som erbjuder ytterligare service. Omgivningen
utgdrs av enstaka villor och gdrdar.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i 2 plan. Uppfdrd
med krypgrund, fasad trépanel, fonster 2-glas och yttertak pldt. Boarean
uppgdr till 83 m?, férdelat pd 4 rum och kdk. Biarean uppgdr till 0 m2.
Byggnaden har omfattande brister, se vidare under p 5.4, sista stycket.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom forrdd.

Markarealen uppgdr till 1 234 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
naturmark och hégbevuxen tradgdrd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

75 000 KRONOR

Sjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 71 tkr - 79 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 904
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,25
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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 2025-11-24 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog dédsbodeldgaren samt dennes van.
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.
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Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

5.2 Tomt och lage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage
Omgivning
Avsténd

1 234 m?

Naturmark och hégbevuxen trédgard.
Klass 4: Inte strand eller strandndra
Enstaka villor och gdrdar

9 km till kommunens centralort

4,2 mil Hudiksvall

5.3 El, vatten, aviopp och bredband

El

Vatten

Avilopp

Bredband via fiber

El anslutet till allm&nt nat

Aldre elsystem med diverse egna eldragningar.
Enskilt

Gemensamt vatten i byn, enligt dédsbodeldgaren.
Enskilt

Uppgift om typ av enskilt avloppsystem saknas.

Nej

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

5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea
Vdaningar

Entrévaning

Vind

Grund

Friiggande
Byggdr 1909, om/tilloyggt 1929 Kdlla: Metria
83 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 4 rum och kdk
O0m?2
2

Entré till farstu, kdk, rum, hall med trappa till vind,
dusch/wc samt 3 rum.

Inredd vind med 1&g takhdjd bestdende av 3 rum,
beddms ej utgdra boarea.

Krypgrund
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Stomme
Fasad
Fénster
Yttertak
Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

Kok

Hygienrum

Helhetsintryck

ALGERED 1:7
2025-12-02
Tré&
Trapanel
2-glas
PI&t

Alfan med tak

Plastmatta, tradgolv
Mdlade och tapet
Mdalade skivor, mdlat, panel och mdélade skivor

Vattenburet vé@rmesystem via radiatorer till vedpanna
i forrddsbyggnad, vérmeledningar i kulvert mellan
husen, enligt ddodsbodeldgaren. Godkand funktion
eldstad ej verifierad, vidare undersdkning
rekommenderas.

Avstangd.

Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Skorstenstocken borttagen, enl ddodsbodeldgaren,
men dppna spisen stér kvar.

Sjalvdragsventilation
Elspis (ElektroHelios), kyl (Husgvarna)

L&g standard, sémre skick. Aldre och slitha
ytskikt/inredning.

WC, duschkabin
Lag standard, sémre skick

Lag standard, Mycket ddligt skick. Byggnaden har
omfattande underhdllsbehov. Frémst otatt yttertak
en langre tid med omfattande fukt- och rétskador
som foljd, bl a vid sédra fasadens insida frilagda
ytskikt med tydliga rétskador i fasaden vilket kan
pdverka den bdrande konstruktionen. Flera
tempordra I6sningar invéndigt fér att fdnga upp
intrdngande vatten i plastkar vid bdde norra och
sodra fasaden m.m. Akuta atgdrder krdvs. Generellt
slitna och eftersatta ytskikt invéndigt s&val som
utvandigt inkl fénster m.m.
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5.5 Ovrig byggnad
Férrad Trékonstruktion med delvis betonggrund, trafasad

och plattak, el

Forrddsbyggnad bl a innehdllande vedpanna for det
vattenburna varmesystemet, dock ej i drift vid
besiktningstillfallet. Slagport.

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 60 m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt

Férsékring Information saknas

5.7 Handrdckning

Vid besikthingen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare 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 éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kdparen kan déremot f& betala fér handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
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

Varderingsteorier och -metoder
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.

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.

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 Anteckningar

Kdélla: Metria
\ Ut mét ni ng 2025-07-08, 85 614 SEK jante rdnta och kostnader, utslagsnummer 01-371456-25 : 2025-07-10, D-2025-00247957: l\
7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 3 inteckningar om 291 000 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 131 250 kr 2001-01-17 01/195
2 95 750 kr 2001-01-17 01/196
3 64 000 kr 2006-12-12 06/31007
7.3 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 303 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 240 000 kr
varav mark 63 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Nordanstigs kommun ligger i norra Halsingland, i Gavleborgs |&n, och
strécker sig frn Bottenhavets kust i dster till det skogsklddda inlandet i
vaster. Kommunen har en varierad natur med kustlandskap, sjéar och
skogar, vilket gér den attraktiv for friluftsliv och rekreation. Centralorten
ar Bergsj®, ddr kommunens administrativa verksamhet ér belédgen.
Andra viktiga orter &r Harmdénger, Gnarp, Jattendal och Hassela.
Kommunen har en befolkning pd cirka 9 300 personer (2023, MSCI), dér
invénarna ar férdelade mellan kustnéra samhdllen, jordbruksomréden
och glesbygd. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan
Ar 1995 till &r 2023.

11500
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= Invanare

Forbindelser och vagnat

Nordanstig har goda kommmunikationer tack vare E4:an, som gdr genom
kommunen och kopplar samman den med Hudiksvall i séder och
Sundsvall i norr. Jarnvagsférbindelser finns via Narbeldgna Hudiksvalls
och Sundsvalls tagstationer, dér SJ och Norrtdg trafikerar strackor fill
Stockholm, Umed och Géteborg. Bussforbindelser inom kommunen och
till narliggande orter skdts av X-trafik, med linjer till bland annat Hudiksvall
och Sundsvall. Narmaste flygplats ér Sundsvall-Timrd Airport (cirka 1
timme med bil), med inrikesflyg till Stockholm och andra svenska stader.

Antal

Naringsliv

Nordanstigs ndringsliv préglas av smaféretagande, skogsbruk, jordbruk
och fiske. Skogsindustrin och traféradling ar en viktig sektor. Stérsta
privata arbetsgivaren ar Iggesund Paper AB (Holmen). Det finns ungefar
800 registrerade féretag i kommunen. Turismen har en vaxande
betydelse, sarskilt inom naturturism och kustndra aktiviteter. Hassela
erbjuder vintersportanldggningar, medan kustsamhdllena drar nytta av
fiske och bdtliv.
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Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 2000
m? (2017) och knappt 14 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:

Resuitat: Nordanstig Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
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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.

307
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
51 -172 m?, standardpodng 15 - 28, byggdr 1909 - 1991, areal tomt 1 126

- 3780 m? under perioden 2021-08-04 och framat.

Sékningen genererade 11 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 150 000 - 925 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 1 666 - 7 843 kr/m? med medel 4 546 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,5 - 2,4 med medel 1,3,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskiling
Nordanstig Skrdmsta 3:13 2025-07-02 84 56 22 1909 1975 E L 0.6 1785 150 000
Nordanstig Algered 3:32 2024-11-22 65 10 28 1991 1929 E L 0.8 5538 360 000
Nordanstig Algered 3:32 2024-05-10 65 10 28 1991 1929 E L 0.8 4846 315000
Nordanstig Skramsta 3:13 2024-04-18 84 56 22 1909 1975 E L 1.1 3333 280 000
Nordanstig Algered 10:6 M.f.  2023-11-10 90 130 25 1909 1126 E L 0.5 1666 150 000
Nordanstig Algered 6:18 2023-06-21 172 30 28 1909 1220E L 1.9 5377 925 000
Nordanstig Algered 15:21 2023-05-02 80 15 1909 3780 E L 1.4 3125 250 000
Nordanstig Andersfors 1:42 2022-06-14 51 17 1977 2250 E L 2,2 7 843 400 000
Nordanstig Algered 6:18 2022-05-30 172 30 28 1909 1220 E L 1,6 4418 760 000
Nordanstig Algered 11:13 M.f. 2021-12-28 76 74 26 1909 1850E L 1.3 5131 390 000
Nordanstig Algered 6:24 2021-08-04 72 24 1910 1333E L 2,4 6 944 500 000
Medel 1.3 4 546

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

Varderingsobjektet beddms ha ett lantligt Idge vaster om Bergsjo,
Nordanstigs kommun. Byggnaden har allvarliga brister frimst avseende
fukt- och rétskador som kan péverka den bdrande konstruktionen, vilket
kraver akuta atgdrder, samt generellt dldre och slitna ytskikt och
inredning. Detta medfdr att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga vasentligt under medelvardet fér
referensobjekten och beddms uppgd till 75 000 kr, motsvarande 904
kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

75 000 KRONOR

Sjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 71 tkr - 79 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 904
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,25
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Uppsala 2025-12-03
Varderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt
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Uvudbygg Hvudbyggnod

uvudbygg ad h ' | Huvudbyggnad
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i
e

Huvudbyggnad Férrédsbilggnod'

Forrddsbyggnad Avloppsbrunn
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar ldget for varderingsobjektet. Kalla

Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar vérderigsobjek’re’rs tomtmark. Kdlla Metria
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Bilaga Il Planritningar

Rum
Rum Rum
Hall L |
Dusch/
wcC
Passage K&k
Rum
trappa

Planritning entrévaning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.

Rum Rum Rum

: trappa

Planritning inredd vind. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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