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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 2026-04-14.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning LJUSDAL NOR 1:5

Adress Nor Kasernvégen 5
827 54 Jarvsd
Omrdde Jarvso
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-3020-25-21
Nybyggnadsdr 1909
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

NOR 1:5i Ljusdal kommun ligger 25 km fr&n centralorten Ljusdal och
med 9,3 km ftill annan service i Jarvsd. Omgivningen utgdrs av gles
bebyggelse.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tva plan.
Uppférd med krypgrund, fasad trépanel, fénster 2-glas och yttertak pldt.
Boarean uppgdr till 124 m?, férdelat p& 5 rum och kok.

Det finns &ven 6vriga byggnader sdsom garage, uterum, hundgdrd och
jordkdllare.

Markarealen uppgdr till 1 775 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
grusad infart, grédsmatta samt buskar och trad.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

1 525 000 KRONOR

Enmiljonfemhundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 449 tkr - 1 601 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 12 298
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,92
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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 2026-04-07 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog varderingsman, fastighetsdgaren
samt personal frdn Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig p&
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgdrs av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och
ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens 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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5.2

5.3

5.4

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kélla: Metria

Nat ur var dsbest amel se

Best &mel se Dat um Akt
VATTENSKYDDSOVRADE 2022- 05- 31 2161- P2023/ 12
Nor vat t enskyddsonr ade Laga kraft: 2022-05-31

Anmér kni ngar

Besl utande nyndighet: Lansstyrelsen i Givlehorgs |an

Tomt och lage
Areal totalt 1775 m?

Obebyggda delar  grusad infart, grdsmatta samt buskar och trad.

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Gles bebyggelse
Avsténd 25 km fill kommunens centralort
9.3 km
El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet fill allmdant nat Kdlla: Fastighetsdgaren
Vatten Kommunalt
Avlopp Kommunalt
Bredband via fiber  Ja Kdlla: Fastighetséigaren

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

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1909 Kdlla: Metria
Boarea 124 m? Kdlla: Metria

Handicapramp vid entrén.
Fordelat pd 5 rum och kdk
Vaningar Tvd plan

Entrévaning Hall, kdk, vardagsrum, allrum med kakelugn, pannrum
(inkl wc stol), rum och dusch/wc.

Vaning 1 tr Hall med utgéng ftill balkong, 2 sovrum varav ett med
oppen spis, forrdd i kattvindar.
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Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Invéndiga yftskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

Kok

Hygienrum

Helhetsintryck

NOR 1:5
2026-04-14
Krypgrund
Tr&
Trapanel
2-glas
P&t

Laminat, trd, plastmatta, textimatta
Mdlade och tapet
Vita takskivor, vita slata, panel

Vattenburet virmesystem via radiatorer fill
pelletspanna. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas. VVB.

Forberedelser installation bergvarme pdgdr, kulvert
mellan garage och huvudbyggnad nedgrévd,
anslutning till framtida borrhdl nedgrévd m.m., enl
fastighetségaren.

Kakelugn entrévdning. Godkdnd funktion eldstad ej
verifierad, vidare undersdkning rekommenderas.

Oppen spis vaning 1 tr. Godkand funktion eldstad e;
verifierad, vidare undersdékning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Elspis (Husgvarna), koksflakt (Electrolux), diskmaskin
(Husgvarna), kyl (Husgvarna), frys (Husgvarna)

Kok med matplats.
Normal standard, normalt skick

WC/dusch pd entrévéning, golv plastmatta, vaggar
plastmatta

WC, dusch, tvattmaskin (Husgvarna)
Normal standard, normalt skick

Normal standard, normalt skick. Pdgdende
renovering av golv i huvudbyggnadens vardagsrum
samt allrum pd entrévdaning, &terstdr mindre del av
golvplattor samt fardigstallande i form av listverk,
trésklar m.m. Om-/tillbyggnad av garagebyggnad
pdgar for planerad bergvérmepump och kulvert fill
huvudbyggnaden m.m.
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5.5 Ovriga byggnader
Garage samt pdgdende tilyggnadTraikonstruktion, uppférd etappvis med olika

Uterum

Hundgdrd

Jordkdllare

5.6 Ovrigt

Forsakring

5.7 Handrackning

grundférfarande, nyare del dr ej fardigstalld, pldttak.

Aldre garagedel (e] besiktigad invéndigt) med tva
garageportar, carportar samt padgdende
byggprojekt som &r planerat att innehdlla
bergvarmepump, ytskikt delvis pd plats samt bastu fill
synes fardigstalld.

Ofdérdig standard, Oférdigt skick

Byggnadsarea: 150 m? (uppskattad yta)
Trékonstruktion pd plintgrund med tréfasad och
pléttak.

Uterum med glasddrrar mot stor altan under tak.

God standard, gott skick. Till synes relativt nyligen
uppfoérd byggnad

Byggnadsarea: 60 m? (uppskattad yta)
Trékonstruktion pd betongplatta med tréfasad och
plattak

Hundgdrd, insténgslad utomhusyta. Separat
forrddsutrymme.

Normal standard, normalt skick

Byggnadsarea: 15 m? (uppskattad yta)

Nedgravd, trafasad och pl&ttak.

Normal standard, normalt skick. Ej besiktigad
invandigt.

Byggnadsarea: 10 m? (uppskattad yta)

Finns, If Kdlla: Fastighetségaren

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.
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Om den tidigare adgaren 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 tilltrédde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
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 féorrddsbyggnader,
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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é Varderingsteorier och -metoder
6.1 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.

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@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.

6.3 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.
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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 Kéilla: Metria
| Undtning 2025-11-10, 931 744 SEK jé&nte rénta och kostnader 01-589754-25: 2025-11-12, D-2025-00415008: 1|

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 5 inteckningar om 1 449 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 17 000 kr 1976-03-24 76/1265
2 268 000 kr 2003-11-25 03/26039
S 126 000 kr 2007-06-05 07/12768
4 758 000 kr 2021-07-22 D-2021-00326201:1
5 280 000 kr 2022-06-30 D-2022-00278696:1

7.3 Rattigheter

Kdalla: Metria

Andamal Rat t sf or hal | ande Ratti ghetstyp Bet eckni ng
VATTENTAKT FORMAN OFFI CI ALSERVI TUT 21-90:527.1
Ovrig berorkrets, kan vara oful | standig
Forman: Ljusdal NOR 1:5
Last: LJUSDAL NOR 1:38
7.4 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 796 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 528 000 kr
varav mark 268 000 kr
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Ljusdals kommun ligger i vastra Halsingland, i Gavleborgs I&n, och ar en
av Sveriges storsta kommuner till ytan. Kommunen praglas av
skogsklddda berg, alvdalar och sjoar, dar Ljusnan ar den stérsta och
viktigaste alven. Centralorten Ljusdal &r den storsta tatorten och
fungerar som kommunens administrativa och kommersiella centrum.
Andra viktiga orter inkluderar Jarvsd, Farila, Los och Ramsjé. Kommunen
har en befolkning pd& cirka 18 500 personer (2023, MSCI), dé&r majoriteten
bor i Ljusdal och Jarvsd, medan resten ar spridda éver de mindre
tatorterna och landsbygden. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan ér 1995 till &ar 2023.

Resultat: Ljusdal Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023

18000
18500
18000
17500
1885 1996 4 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Invanare

Antal
=

1887 1958 1899 2000 2001 2002 2003 200:

Forbindelser och vagnat

Ljusdal har goda transportmajligheter via Riksvag 83 och Riksvag 84,
vilket skapar viktiga férbindelser till Bolin&s, Hudiksvall, Sveg och norska
gransen. Jarnvagsforbindelser finns genom Ljusdals station, ddr SJ och X-
t&g trafikerar Norra Stambanan, med direkttdg till bland annat
Stockholm, Sundsvall och Ostersund. Bussférbindelser inom kommunen
och fill narliggande orter skdts av X-trafik. Narmaste flygplatser ar
Sundsvall-Timrd Airport (cirka 2 timmar) och Stockholm Arlanda (cirka 3,5
timmar).

Ndaringsliv
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Ljusdals naringsliv har en stark koppling till skogsndaring, industri och
smaforetagande. Skogsbruk och trédindustri &r en av de storsta
ndringarna i kommunen, med féretag som Setra Tr&varor och
Mekanoftjénst i Jarvsd AB. Turismen spelar ocksd en roll i ekonomin, ddr
Jarvso Bergscykelpark, Jarvsdbacken och Jarvzoo ar populdra
destinationer &ret runt. Farila och Los har en stark tradition inom
hantverk, vildmarksturism och kulturhistoria. Ljusdal har ocksé en
véxande besdksndring kopplad till Halsingegdrdarna, som finns med pd
UNESCO:s varldsarvslista.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 1 500
m? (2014) och cirka 11 000 m? (&r 2023) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Ljusdal Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024

4000
2000 |“ H
1996 1997 1998 1989 2000 2001 2002 2003 2004 2005 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.
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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
74 - 160 m?, standardpodng 22 - 36, byggdr 1909 - 2000, areal tomt 1 240
- 4 964 m? under perioden 2023-09-26 och framat.

Sékningen genererade 10 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 875 000 - 2 025 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 11 250 - 18 235 kr/m? med medel 14 341 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,2 - 3,0 med medel 1,8,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kdpeskiling
Ljusdal Fordnge 6:20 2024-10-11 85 15 25 1936 2000 E L 2,5 18235 1 550 000
Ljusdal Nordsjé 4:13  2025-09-22 93 93 26 1959 1483 E L 22 17204 1 600 000
Ljusdal Uvas 3:12 2025-05-18 99 30 2000 3000 E L 1.2 16666 1 650 000
Ljusdal Anga 6:9 2024-05-31 135 29 28 1909 2821 E L 30 14814 2 000 000
Ljusdal Férnebo 5:11  2023-09-26 79 28 1929 1513 E L 2,3 14556 1 150 000
Ljusdal Anga 7:9 2025-09-04 93 54 22 1946 4964 E L 1,9 13440 1250 000
Ljusdal Uvas 12:1 2025-01-27 94 105 24 1946 3378 E L 1.7 12765 1 200 000
Ljusdal Nor 12:1 2025-07-09 160 40 36 1950 1240 E L 1,3 12656 2 025 000
Ljusdal Jarvso-Vik 5:5  2025-11-21 74 30 1917 2800 E L 1.2 11824 875 000
Ljusdal Nor 12:1 2025-12-17 160 40 36 1950 1240 E L 1,2 11250 1 800 000
Medel 1.8 14341

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

Framférallt varderingsobjektets Idge med viss narhet till Jarvsd, normala
standard och skick med reservation for pdgdende renoveringar samt
dess évriga byggnader, medfdr att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga ndgot under
medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 1 525 000 kr,
motsvarande 12 298 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per april 2026
1 525 000 KRONOR

Enmiljonfemhundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 449 tkr - 1 601 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 12 298
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,92
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Séderhamn 2026-04-15
Varderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Huvudbyggnod rodmolod"rrofosod med VITG Huvudbyggncd rodmolcd frofosod‘med VITO
detaljer, entrésida. detaljer, entré med handicapramp.

~

I:luvjdbyggjna, rodmdalad frafasad med vita U’rerum:t:ned stor takad c'iI:ro‘n.'
detaljer, vastra gaveln.
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Fastighetskarta. Mdrkeringen visar IdgéT for varderingsobjektet. Kalla

Metria
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F&os’righe’rskor’ro. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Planritning entrévaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sid 23 (24)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

LJUSDAL
NOR 1:5
2026-04-14

Sovrum

Oppen

spis

Sovrum

Hall

Balkong

Planritning vaning 1 tr. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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