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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 2026-05-25.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning GAVLE ABYN 3:29

Adress Bergbyvagen 70
817 40 Bergby
Omrdde Hamrénge
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2767-25-21
Nybyggnadsdr 1928
Vdardedr 1941
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

ABYN 3:29 i G&vle kommun ligger 35 km fr&n centralorten och med 2 km
till annan service. Omgivningen utgdrs av villor och lantbruk.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan.
Uppférd med kdllargrund, fasad trapanel, fonster 2-glas och yttertak
betongpannor och pl&t. Boarean uppgdr till 113 m?, férdelat pé& 3 rok.
Biarean uppgdr fill 46 m2.

Det finns &ven 6vriga byggnader sdsom friggebod och garage- och
forrddsbyggnad.

Markarealen uppgdr till 875 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
tradgdrd och grusad parkeringsplats.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per maj 2026

1 000 000 KRONOR

Enmiljonkronor

Bedomt vardeintervall 900 tkr - 1 100 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 8 850
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,81
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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 2026-05-18 av Amanda
Karlborg. 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.

Vind kunde ej betrddas.
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Hallbarhet
4.1 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).
4.2 Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.
4.3 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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5 Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

5.2 Tomt och lage

Areal totalt 875 m?

Obebyggda delar  Tradgdrd och grusad parkeringsplats
Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor och lantbruk

Avstand 35 km till kommunens centralort

2 km till dvrig service i Bergby.

5.3 El, vatten, aviopp och bredband
El El anslutet fill allmant nat Kdlla: Okulérbesiktning
Vatten Kommunalt Kdlla: Okulérbesiktning
Avlopp Kommunalt Kdlla: Okulérbesiktning
Bredband via fiber  Negj Kdlla: Okuldrbesiktning
NAgon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

5.4 Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1928, om/tilloyggt 1941 Kdlla: Metria
Boarea 113 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 3 rok

Biarea 46 m?
Vaningar Tvéa plan

Entrévdning

Hall, hygienrum, vardagsrum och kdk

Vaning 1 tr Hall och 2st. sovrum
Grund Kallargrund
Stomme Tr&
Fasad Tr&panel. Panelbyte pdgdr och ej fardigstallt
Fénster 2-glas, kopplade, vita
Yttertak Betongpannor
Pl&t
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Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvattstuga

Helhetsintryck

Friggebod

Altan och balkong, sydvast

Laminat, parkett och plastmatta
Mdlade och tapet
Malat

Vattenburet vé@rmesystem via radiatorer fill

vedpanna. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas. (Euronom

Unical Keram). Kdlla: Okuldrbesiktning

Kamin. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas. Kdlla: Okulérbesiktning

Sjalvdragsventilation

Elspis (Elekiro Helios), koksflakt (Franke), diskmaskin
(Bosch), kyl (Cylinda), frysbox i kallare (Electrolux)

Vinkelkdk med vita skdpluckor

Lag standard, sémre skick

WC/dusch pd entrévdning, golv klinker, véggar kakel
WC, tvattstdall, dusch

Normal standard, N&got dldre &n normailt skick
Tvattmaskin (LG), torktumlare (Bosch), tvattbdnk

Rektanguldr tvattstuga med tvattmaskin, torktumlare
och tvattstall

Golv klinker, vaggar kakel
Normal standard, Aldre skick

Nagot lagre standard &n normalt, Aldre skick.
Panelbyte p&gdr, ej fardigstaillt.

5.5 Ovriga byggnader

Aldre byggnad i trdstomme med trépanel och
yttertak av pldt, anslutningar saknas

Rektanguldr byggnad
Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 10 m? (uppskattad yta)

Garage- och férddsbyggnadDelvis gjuten betongplatta med stomme av tré, fasad

trdpanel och yttertak pldt. slagport., ansluten till el
Aldre byggnad uppférd i vinkel.
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Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: 70 m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férséikring Information saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet méblerat. P& tomten fanns ej
bréte.

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 sddan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltrédde 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 tilltréde 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.
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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 Lantmateriforrattning Kélla: Metria
| Ingen inskriven information hittades |

7.2 Anteckningar . .
Kdlla: Metria
\ Ut mét ni ng 2025-11-12, 164 060 sek, j&nte rdnta och kostnader, T 2316-25: 2025-12-11, D 2025-00457862: 1\

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 5 inteckningar om 335 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 49 000 kr 1983-02-09 83/1250
2 100 000 kr 1989-09-12 89/11815
3 42 000 kr 1991-10-24 ?1/14679
4 70 000 kr 1994-03-23 94/3000
5 74 000 kr 2010-08-10 10/16789
7.4 Inskrivningar Kéilla: Metria

\Ingen i nskriven information hittades \

7.5 Rattigheter Kéilla: Metria

' Ingen inskriven information hittades |

. mensamhetsanlaggningar
7.6 Gemensamhetsanlaggninga Kéilla: Metria

Genmensanhet sanl aggni ngar
GAVLE ABYN GA: 9
Andamal : Vagar

7.7 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 1 237 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 916 000 kr
varav mark 321 000 kr
7.8 Ovrigt

Ingen inskriven information hittades
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Gdavle kommun ar beldgen vid Bottenhavets kust i Gavleborgs I&n och
ar ké&nd som porten till Norrland. Kommunen har en varierad natur med
kust, skogar och dalvar, dér Gavledn rinner genom centralorten och
mynnar ut i havet. Centralorten Gavle ér den stoérsta staden i
kommunen och en av de stérsta i Norrland. Andra t&torter inkluderar
Valbo, Satra, Forsbacka och Hedesunda. Kommunen har en befolkning
pd& cirka 103 500 personer (2023, MSCI), ddr majoriteten bor i staden
Gavle, medan dvriga invénare ér fordelade pd landsbygden och
mindre orter. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ér
1995 fill &r 2023.

105000
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<

90000
85000

aaaaa
198!

5 1996 1997 1986 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023
— Invanare

Forbindelser och vagnat

Gavle har ett strategiskt Idge med E4 och E16, vilket goér det enkelt att
resa fill bland annat Stockholm, Sundsvall och Falun. Kommunen har
starkt utbyggda jarnvagsforbindelser, dar Gavle centralstation fungerar
som en viktig knutpunkt fér bdde SJ-tadg, Malartég och X-t&dgen. Harifrén
gdr direkttag till Stockholm, samt regelbundna avgéngar till Uppsala,
Sundsvall och Ostersund. Gavle Hamn d&r en av Sveriges storsta import-
och exporthamnar och har stor betydelse for industrin och handeln i
hela regionen. Haomnen hanterar gods sdsom papper, skogsprodukter,
olja och containervaror. Gavle har dven Gavle-Sandviken Airport, som
ligger cirka 20 km frdin stadskdrnan och erbjuder affdrs- och charterflyg.

Naringsliv
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Gavle har eftt starkt och diversifierat néringsliv med tyngdpunkt p&
industri, logistik, handel och IT. St&l- och pappersindustrin har en Idng
tradition i kommunen, och stora féretag som Billerud Korsnds, Sandvik
och Monitor ERP har verksamhet har. Gavle ar dven hem Hill
Lantmd&teriet och en av Sveriges stérsta GIS- och kartverksamheter. Det
finns ungefdr Hogskolan i Gavle bidrar till innovation och forskning inom
miljoteknik, hdllbarhet och digitalisering, vilket har lett till en véxande IT-
sektor i kommunen. Besdksndringen dr ocksd betydande, dar Gavle ar
kant for Julbocken, Furuviksparken, Gavle konserthus och sitt rika kulturliv.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat ndrmare 50 000 m?
(2018) och 6ver 160 000 m? (A&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:
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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
96 - 166 m?, standardpodng 20 - 33, byggdr 1925 - 1976, areal tomt 1 076
- 33 110 m? under perioden 2024-04-25 och framat.

Sékningen genererade 6 st transaktioner efter gallring. Képeskillingen
varierar mellan 1 200 000 - 1 850 000 kr. | relation fill boarean varierar
képeskilingen mellan 10 791 - 12 692 kr/m? med medel 11 970 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 1,8 med medel 1,3,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kopeskilling
Gavle Abyn 5:21 2026-02-04 120 23 29 1932 1260 E L 1.2 10791 1295 000
Gavle Abyn 13:39  2025-07-31 120 122 33 1973 1714 E L 1,0 12500 1 500 000
Gavle Abyn 16:12  2024-10-01 123 20 1925 33110 E L 1.8 12195 1 500 000
Gavle Abyn 9:39  2024-09-30 166 31 1929 8760 E L 1.3 11144 1 850 000
Gavle Abyn 2:64  2024-09-17 96 96 29 1955 2072 E L 1.1 12 500 1200 000
Gavle Abyn 2:66  2024-04-25 130 32 1976 1076 E L 1.7 12692 1 650 000
Medel 1,3 11970

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Belégenhet; E=Ej sfrand, N=Strandnéra, S=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomtrdtt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt vérderingsobjektets IGge samt ndgot ldgre standard dn
normalt och Aldre skick, medfér att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under nivan for
referensobjekten och beddms uppgd till 1 000 000 kr, motsvarande 8 850
kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per maj 2026
1 000 000 KRONOR

Enmiljonkronor

Bedomt vardeintervall 900 tkr - 1 100 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 8 850
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,81
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Gavle 2026-05-27
Varderingsinstitutet Norra AB
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Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvdrderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

'

Huvudbyggnaens baksida med tr&dgdrd Oversiktsbild av drdringsojek’r’rs gavel.
och grusad parkering. Ovriga byggnader ses i bild.

Garage-och férrésbyggnod byggti vinkel Vy frén végen dver varderingsobjektet med
byggnad och tomtmark
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Bilaga Il Kartor

Maorrbacks ! ) =
i \ i Totra = -
Dammarsbe 5 = -
:9 Niset Sand _ S
5 Hichalsangsbacher g P
< Abyn 1. - fy 71 sandrapp
\ N Storskoftviker <
\ . - -.‘.
\ 4% o, > b g - 4
Ardngona \ $ % = Saltvik
Hagsta b E % L
g L Shambacken Duvbacken -
% - " =
‘\ -~ y Nésuddan
A \ & -~ Hagabaden
Lifvaabacken pe \\ 1 i
Blorklunda’ % ~ Visthiran
- - o
Vassen pY il
L P
/ % \ # -
/ ) o
>N ’ A 3
t < NSy e ) bR \
N / L Hagalund
bro LM“?:’ e Lunda / \
A NA
J forp V A |
T 3 LY
\\:
Sveden YO R Kastaliit
nl Lotvallen
i Sweaborg
’, Rttt ~ 9t
B <
.’! - ~ -

0 —— it y \ Ny,

NeHtazuRdmms b A hS "
Fastighetskarta. Markeringen visar ldget for varderingsobjektet. Kalla
Metria

i %
; .
i ~~ e,
;
i
i
i
i
i
;
i
i
;
i
i

;

i

i

;

;
i 4,
i S
i
i
i
'F
l’ . ]

329

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrdnser och
byggnader. Kdlla Metria
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Or’roo’ro. Visar varderingsobjektets ’ro’rmork. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritningar
1y
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Vardagsrum Altan

Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Trapphus

Sovrum

-1

SOoVrUm

Balkong

Planritning. Overvaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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