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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 2026-02-26.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning LJUSDAL STORBYN 4:35

Adress Ndasberg Losvagen 235, 237
82772 Korskrogen

Omréde Farila

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-2636-25-21

Nybyggnadsdr 1944

Vdardedr 1944

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

STORBYN 4:35 i Ljusdal kommun ligger 25 km fr&n centralorten och med 1
km till annan service i Farila. Omgivningen utgdrs av gles bebyggelse
och skog/natur.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
kallare och vind. Uppférd med kdllargrund, fasad trapanel, fonster 2-
glas och yttertak plat. Boarean uppgdr till 100 m?, férdelat pd 3 rok.
Biarean uppgdr till 0 m2,

Det finns &ven 6vriga byggnader sdsom gdststuga, forrdd och vedbod.

Markarealen uppgdr till 1 233 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
snotackt fradgdrd.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per februari 2026

125 000 KRONOR

Etthundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 113 tkr - 138 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 1250
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,28
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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 2026-02-16 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog fastighetsdgaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgodrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdagoslag och drinte av sédan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Gaststugans ytterddrr var fastfrusen, vilkket gjorde att den enbart
besiktigades utvandigt samt beskrivs utifrén fastighetsdgarens uppgifter
om invandigt skick.
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4.2

4.3

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).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

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 dr beldget utom planlagt omrdde.

5.2 Tomt och lage
Areal totalt 1233 m?2

Obebyggda delar  Sndtéckt fradgdrd

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Gles bebyggelse och skog/natur
Avstand 2 km till kommunens centralort

1 km frén Farila.

Férskola finns i Korskrogen. Skola F-9, hdlsocentral och
mindre serviceutbud finns i Farila. Ytterligare utbud
med service finns

i Ljusdal.

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allmdant nat Kdalla: Fastighetsédgaren
Avstangt *

Vatten Enskilt Kdlla: Fastighetséigaren
Avstangt *

Gemensamt vatten med grannfastigheter
Kdlla: Fastighetséigaren

Vid besiktningen hade byggnaderna stétt tomma
och kallstéllda en langre tid, vilket medfor risk for
skador.

Enligt frdn dgaren &r vattnet by-gemensamt. Ratt fill

vatten bor
sGkerstallas genom servitut/avtal som skrivs in i
fastigheten

Aviopp Enskilt Kdlla: Fastighetsédgaren

Nytt ca 2021/2022 med slamavskiljare (Baga Effektiv 2
m3) och markbdadd (biomoduler)  Kéilla: Liusdals kommun

Bredband via fiber  Ja Kélla: FastighetsGgaren

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfdllet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sakerstdlla funktion.

N&gon 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 1944 Kdlla: Metria

Boarea 100 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 3 rok

Biarea 0 m?

Va&ningar Ett plan med kdllare och vind

Kdallarvéaning

Entrévdning

Forrdd, pannrum, tvattstuga och garage

Hall, kdk, hygienrum, vardagsrum och 2st. sovrum

Vindsvaning Kallvind
Grund Kallargrund
Stomme Tré&
Fasad Trapanel
Fénster 2-glas, kopplade, vita
Yttertak PI&t

Balkong & uteplats

Invéndiga yftskikt

Balkong och inglasad veranda

Golv Plastmatta, betong
Végg Tapet, mélade, vav och betong
Tak Malat
Uppvdrmning Vattenburet varmesystem via radiatorer fill
vedpanna. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas. (ABSO).
Kd&lla: FastighetsGgaren
Avstangd.
Ej fungerande. Varmepanna och flera radiatorer
trasiga, enligt fastighetsdgaren.
Eldstad Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.
Ventilation Sjalvdragsventilation
K&k Elspis (Elekfro Helios), koksflakt (Bosch), kyl/frys (Bosch)
Lag standard, gott skick
Hygienrum WC pd entrévdaning, golv klinker, véggar vatrumsskiva

WC, tvattstall
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Hygienrum 2

Tvattstuga

Helhetsintryck

Normal standard, s&mre skick

WC/bad pd kallarvéning, golv klinker, véggar
plastmatta

WC, tvattstall, badkar

Ej tillg&ngligt vid besiktningstillfallet. Vidare
undersdkning rekommenderas.

Lag standard, sémre skick
Tvattmaskin (Elektro Helios), tvattbdnk
Golv betong, véggar mdlade

Lag standard, sémre skick

Lag standard, sdmre skick. Genomgdende i mycket
eftersatt underhdill.

Tecken pd fuktskador kring skorsten ovanfér dppen
sSpis.

Mikrobakteriell pavéxt i kdllare.

Fastighetsdgaren informerat om att varme och
vattensystem med ledningar ar sonderfruset.
Genomgdende dldre och slitet ytskikt.

Modern avloppsanldggning.

5.5 Ovriga byggnader

Gaststuga

Foérrad

Vedbod

Aldre byggnad pd& plintar med trédpanel och plattak.,
anslutningar saknas/fungerar e;.

Inrymmer storstuga, pentry och rum. Lag standard
och aldre skick. Nyttjas som kallférrdd.

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 20 m? (uppskattad yta)

Enklare trédgdrdsforrdd med tréfasad, anslutningar
saknas

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 7 kvm m? (uppskattad yta)

Enklare byggnad uppford i trédstormme pd plintgrund
under yttertak av pldt., anslutningar saknas

Sid 9 (21)



LJUSDAL
STORBYN 4:35
2026-02-26

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Enligt fastighetskartan synes byggnaden delvis ligga
utanfor

fastighetsgransen. For exakt Idge bdr
gransutvisning/fastighetsbestdmning utforas.
Vardebeddmningen

baseras pd att vedboden tillhér varderingsobjektet.
Vardet

beddms dock som ringa.

Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: 15 m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt
Férsdkring Saknas Kdlla: Fastighetséigaren

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begdara
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad pé
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behdvs for filltrade till annat t.ex. sdrskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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Varderingsteorier och -metoder
6.1 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.

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@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.

6.3 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

Kalla: Metria
\ Ut mtning 2025-09-30 67 263 sek jante ranta och kostnader beslutsnummer 01-503502-25; 2025-10-02, D-2025-00353887: 1\
7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 inteckningar om 310 000 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 195 000 kr 1991-01-21 91/381
2 115000 kr 1991-06-03 91/2927
7.3 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 448 000 kr Kdlla: Metria

varav byggnad 376 000 kr
varav mark 72 000 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 cirka 1 500 m?
(2014) och cirka 11 000 m? (&r 2023) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Ljusd

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

Sid 14 (21)



LJUSDAL
STORBYN 4:35
2026-02-26

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

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
60 - 149 m?, standardpodng 12 - 30, byggdr 1909 - 1985, areal tomt 551 -
6 410 m? under perioden 2021-01-29 och framat.

Sékningen genererade 14 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 150 000 - 820 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 1 973 - 11 363 kr/m? med medel 5 516 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,5 - 6,0 med medel 1,7,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kdpeskiling
Ljusdal Veckebo 4:51  2026-02-02 97 60 27 1949 1846 E L 0.5 2 577 250 000
Ljusdal Veckebo 8:16  2025-09-15 80 40 16 1925 2226 E L 1.4 3750 300 000
Ljusdal Veckebo 4:51  2025-02-28 97 60 27 1949 1846 E L 0.5 2 577 250 000
Ljusdal Veckebo 4:42  2025-02-05 115 14 23 1920 4658 E L 1.9 6956 800 000
Ljusdal Svedja 6:23 2024-11-20 149 26 29 1909 930 E L 0.7 2919 435 000
Ljusdal Svedja 6:42 2024-11-07 115 5 231920 990 E L 1.3 4652 535 000
Ljusdal Svedja 6:23 2024-02-01 149 26 29 1909 930 E L 0.8 2 483 370 000
Ljusdal Storbyn 4:28 2023-06-22 105 55 29 1985 6410 E L 1,5 7619 800 000
Ljusdal Veckebo 4:29  2022-12-02 76 30 1909 551 E L 0.5 1973 150 000
Ljusdal Veckebo 14:44 2021-09-20 96 10 12 6230 E L 6,0 8 541 820 000
Ljusdal Veckebo 2:17  2021-07-06 125 46 26 1931 2160 E L 2,0 4800 600 000
Ljusdal Veckebo 7:6 2021-06-30 66 25 1977 1555 E L 2,5 11363 750 000
Ljusdal Veckebo 10:40 2021-03-17 60 27 1950 2884 E L 2,3 10250 615000
Ljusdal Veckebo 9:12  2021-01-29 96 90 29 1936 2940 E L 1.9 6770 650 000
Medel 1.7 5516

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

Varderingsobjektets [dge beddms som normalbra. Framforallt pga aftt
varderingsobjektet arildg standard. SGmre skick, medfor att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under priserna for referensobjekten och beddms uppgd till 125 000 kr,
motsvarande 1 250 kr/m?2.

Vatten- och vé@rmesystemet ar sénderfruset enligt fastighetsGgaren samt
att det finns mikrobiell p&vaxt i kéllaren. Tecken pd fuktproblem kring
skorsten. Genomgdende renoveringsbehov. Modern
avloppsanldggning

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per februari 2026
125 000 KRONOR

Etthundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 113 tkr - 138 tkr
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Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde)

Gavle 2026-02-27
Varderingsinstitutet Norra AB

Amanda Karlborg

1250
0.28

Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt
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Huvudbyggnadens baksida. Snétackt mark.  Gaststugans entrésida.
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Bilaga Il Kartor
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Ol-Simsas Gardsjoan
Fastighetskarta. Markeringen visar ldget fér varderingsobjektet. Kalla

Metria
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Fosﬂghefsl&urfo. Visar varderingsobjektets fosﬁéhefsgrdnser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. K&lla Metria
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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