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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 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-04-23.
1.4 Sarskilda forutsattningar

Varderingsobjektet ar samintecknat med grannfastigheten Vaxsjd 7:118
(taxerad som 498 Industrienhet, &évrig mark (gatu och parkmark)), vilkket
innebdr aft fastigheterna tidigare har forvarvats som en
sammanhdngande enhet. Vid en forsaljning av enbart
varderingsobjektet, Vaxsjo 7:130 (taxerad som 220 smdhusenhet,
bebyggd), behoéver frlégan om befintliga saminteckningar hanteras och
|6sas upp samt dvriga konsekvenser hanteras. T ex ar
varderingsobjektets bostadsbyggnad och dess entré delvis placerad pd
grannfastigheten samt infart och parkering sker fér ndrvarande pd
grannfastigheten, bl a med hansyn till kuperad tomtmark med
hojdskillnader, se bilaga 2 Kartor. Om de tva fastigheterna fér olika
dgare begrénsas sdledes anvéndningen for smahusenheten Vaxsjd
7:130. En mer detaljerad undersdkning rekommenderas for att
sGkerstalla konsekvensernas omfattning.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning BOLLNAS VAXSJO 7:130

Adress K&llimyrvagen 47, Storsvedvégen 28
821 94 Bolln&s

Omrdde Bolinds

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-48-26-21

Nybyggnadsdr 1959

Vdardedr 1959

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

VAXSJO 7:130 i Bolinds kommun ligger i Lottefors, ca 9,6 km frén
centralorten och med ca 6,5 km till annan service i Arbrd. Omgivningen
utgdrs av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande husi 1 plan med
kallare. Uppfoérd med kdllargrund, fasad trapanel, fénster 3-glas och 2-
glas och yttertak pl&t. Boarean uppgdr till 89 m?, férdelat pd 4 rum och
kdk. Biarean uppgdr till 89 m2.

Markarealen uppgdr till 1 035 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
grésmatta, buskar och trad. Notera att infart, parkering och norra delen
av bostadsbyggnaden ligger utanfér tomtgrdns, se under p 1.4.

2.3 Marknadsvarde

e A
Marknadsvarde per april 2024

675 000 KRONOR

Sexhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 641 tkr - 709 tkr

(S J
Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 7 584
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,94
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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 2026-04-13 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog varderingsman och personal frén
Kronofogden.. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besikthingen. Besiktningen utgodrs av en oversiktlig
okulé@r syn av byggnader samt mark&goslag och ér inte av sddan
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
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrdde.

Kdalla: Metria

Pl an

BYGGNADSPLAN Dat um Akt

- 1956- 07-19 21- BOU- 3269
- Laga kraft: -

Anér kni ngar

GENOVFGRANDETI DEN HAR UTGATT

5.2 Tomt och lage

5.3

54

Areal totalt 1 035 m?

Obebyggda delar  Grésmatta, buskar och trad.

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra

Omgivning Villor

Avstand 9 km till kommunens centralort
6,5 km

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet fill allmant nat
Avstangt *

Vatten Kommunalt
Avstangt *

Avlopp Kommunalt
Avstangt *

Bredband via fiber  Negj

Fiberanslutning finns i omr&det.

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdékning

rekommenderas for att sakerstalla funktion.

Né&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband

samt godkdnd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1959
Boarea 89 m2

Fordelat pd 4 rum och kdk

Kalla: Metria

Kalla: Metria
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Biarea
Véningar

Kdéllarvéaning

Entrévaning

Grund
Stomme
Fasad

Fonster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invandiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

89 m?
1 plan med kdllare

Hall, tvattstuga, dusch/wce, gillestuga med vedkamin,
géstrum, forrdd samt matkallare.

Hall, kdk, dusch/wc, 3 sovrum, vardagsrum samft
inbyggd altan med utgdng till utvandig altan.

Kallargrund
Tr&
Trapanel
3-glas, vita
2-glas, vita
P&t

Altan, sdderldge, tfraddck med vitt frardacke.

Parkett, plastmatta, laminat, klinker och textil
Mdlade och tapet
Vitmdalade sléta, vita takskivor

Vattenburet varmesystem via radiatorer och
golvvarme till frénluftsvarmepump (Nibe).

Avstangd.
LuftvGrmepump i den inbyggda altanen.

Kamin, typ tdljsten, lokaliserad i kallaren. Godk&nd
funktion eldstad ej verifierad, vidare undersdkning
rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Spishdll (okdnt marke, induction), ugn inbyggd
(ElektroHelios), micro inbyggd (ok&nt marke),
koksflakt (Futurum), diskmaskin (Whirlpool), kyl
(Husgvarna)

Normal standard, normalt skick
WC/dusch pd entrévéning, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstdll, dusch, glasbetong som
duschavskiljare, golvvarme

God standard, normalt skick
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WC/dusch pd kallarvéning, golv plastmatta, véggar
plastmatta

WC, tvattstall, dusch
Normal standard, normalt skick

Tvéttstuga Tvattmaskin (Cylinda), torktumlare (Cylinda), torkskép
(ok&nt marke)

Golv Mdlad betong, vaggar Mdlade
Normal standard, normalt skick

Helhetsintryck Kallstalld byggnad vid besiktningstillfallet, enligt
agaren stdngdes elen och varmen av i bérjan av
april, darmed lagre risk for frysskador i
varmeledningar. | évriga delar normal standard i
normalt skick. Stora utrymmen i k@llaren med bl a
gillestuga och hygienrum. Fastigheten saknar idag
egen infart och byggnadens norra del dar
huvudéntrén ar beldgen ligger pd grannfastigheten.
Vidbyggd carport.

5.5 Ovrigt
Férsakring Saknas Kdlla: Fastighetséigaren

5.6 Handrackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet huvudsakligen tomstdalld, diverse
flyttiddor och saker finns kvar.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handréckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt 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. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behdvs for filltrade till annat t.ex. sarskilda 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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6.2

6.3

Vdrderingsteorier och -metoder
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.

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.

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 utforts.
7.1 Anteckningar Kéilla: Metria
| Urmiitning 2025- 12-08 928 190 SEK jante ranta och kostnader 01-647833-25: 2025-12-11, D-2025-00458530: 1
7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 1 inteckningar om 977 500 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
3 977 500 kr 2021-07-20 D-2021-00320818:2
Belastar dven BOLLNAS VAXSJO 7:118
.3 Inskrivningar
7.3 s gd Kdalla: Metria
1 Avt al sservitut 1928-10-22 28/ 194 Cvri gt &andandl : ELLEDNI NG
2 Avt al sservitut 2009-05-12 09/ 9250 Ovri gt andamél : VA- LEDNI NG
7.4 Rattigheter . .
Kdalla: Metria
Andanél Rat t sf 6r hal | ande Ratti ghetstyp Bet eckni ng
SE BESKRI VNI NG LAST AVTALSSERVI TUT 21831 M 09/ 9250. 1
Beskri vni ng
VA- LEDNI NG
Ovrig berdrkrets, med rattsforhal | ande
Forman: BOLLNAS FRAMNAS 1:15
Last:  Bol |l nds VAXSJO 7:130
Andandl Rat t sf 6r hal | ande Ratti ghet styp Bet eckni ng
SE BESKRI VNI NG LAST AVTALSSERVI TUT 21-1 V2-28/194. 1
Beskri vni ng
ELLEDNI NG
Ourig berorkrets, kan vara oful | sténdig
For man:
Last:  Bol I nas VAXSJO 7:130
7.5 Gemensamhetsanlaggningar
g9 9 Kdélla: Metria
Genensanhet sanl aggni ngar
BOLLNAS VAXSJO GA: 7
Andamél : Vagar och véagbel ysni ng
7.6 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
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Taxeringsvérde 717 000 kr
varav byggnad 563 000 kr
varav mark 154 000 kr
7.7 Ovrigt

Kdalla: Metria

Varderingsobjektet ar samintecknat med grannfastigheten Bolinds

Vaxsjo 7:118.
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Bollnds kommun ligger i sédra Halsingland i Gavleborgs 1&n och ar kand
for sitt vackra landskap med sjdéar, skogar och alvar. Ljusnan flyter
genom kommunen och bidrar till dess naturskdna miljé. Centralorten
Bolinds &r den stérsta tatorten och kommunens administrativa centrum.
Andra viktiga orter ér Arbrd, Kilafors och Rengsjé. Kommunen har en
befolkning pd& cirka 26 400 personer (2023, MSCI), d&r merparten bor i
centralorten, medan resten ar utspridda i mindre orter och pd&
landsbygden. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan
Ar 1995 till &r 2023.

aaaaa

0
nnnnn
26500
25000
1995 1996 1897 1898 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Invénare

Forbindelser och vagnat

Bollnds har goda kommunikationer genom E4:an som gdr ndra
kommunen samt Riksvag 50 och Riksvag 83, vilket ger smidiga
vagférbindelser till bland annat Gavle, Sdderhamn, Ljusdal och Falun.
Jarnvagsforbindelser finns via Bollnds station, som ligger I&dngs Norra
Stambanan och erbjuder tagstrafik till bland annat Stockholm, Sundsvall
och Ostersund. Busstrafiken i kommunen hanteras av X-trafik, med linjer
bd&de inom kommunen och till nérliggande stader och orter. Nadrmaste
flygplats &r Sdderhamn Airport (ca 45 km) och Gavle-Sandviken Airport
(ca 100 km), dér inrikesflyg och vissa charteravgdngar erbjuds.

Ndaringsliv
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Bollnds kommun har en naringslivsstruktur med inslag av industri, handel
och fj@nstesektor. Tillverkningsindustrin och traféradling ér viktiga
sektorer, och flera féretag inom skogsbruk och sdgverksindustri ér
verksamma i kommunen. Kilafors Industriomrdde &r ett betydande
centrum for produktion och logistik. PASS-Team AB &r kommunens storsta
arbetsgivare och det finns ungefdr 1 800 registrerade foretag.
Besdksndringen dr ocksd viktig, och kommunen &r kand foér sina
kulturhistoriska hdlsingegdrdar, Bolinds Travibana och vackra
naturupplevelser. Bolinds har dven en stark idrottskultur, dér bandylaget
Bollnds GIF ar ett av de mest framstéende sportlagen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ca 3 000
m? (2022) och n&rmare 30 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:

nnnnn

o~

000 2001

0
10000
H HH nanHHnI]HH H H
1996 1997 1998 1999 2 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.

o Galvdns naturreservat

-
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Lottefoi 7 Sjorara
; -
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o
g faxsis &
2 Rosteny & 4
-
' »
Map data 82026 Google
Kartan visar gjorda férsdljiningar i omrddet. Kélla: UCBV
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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
75 - 154 m?, standardpodng 26 - 35, byggdr 1909 - 1973, areal tomt 1 078
- 8 734 m2 under perioden 2022-04-05 och framat.

Sékningen genererade 14 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 300 000 - 1 750 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 2 727 - 19 933 kr/m? med medel 9 310 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,6 - 3,1 med medel 1,4,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kdpeskiling
Bolinds Vaxsjd 9:19 2026-01-30 144 35 1936 1986 E L 1,7 10069 1 450 000
Bolinds Vaxsjd 9:51 2025-12-01 11 18 30 1957 1101 E L 1,6 12567 1 395 000
Bolinds Vaxsjd 5:7 2025-10-24 77 50 32 1945 8734 E L 1.2 9 090 700 000
Bolinds Vaxsjd 2:40 2025-07-14 143 83 31 1909 4424 E L 1,3 11188 1 600 000
Bolinds Vaxsjd 7:148 2025-04-01 110 5 27 1909 1651 E L 0.8 4181 460 000
Bolinds Vaxsjd 7:23 M.f. 2024-12-09 95 26 1909 1665 E L 1,5 7 894 750 000
Bolinds Vaxsjd 9:66 2024-07-22 147 80 32 1972 1511 E L 0.9 5102 750 000
Bolinds Vaxsjd 7:38 2024-07-01 140 8 29 1909 2400 E L 1.7 7 857 1 100 000
Bolinds Vaxsjd 7:148 2024-02-02 110 5 27 1909 1651 E L 0.6 2727 300 000
Bolinds Vaxsjd 9:55 2023-12-01 107 107 31 1973 1081 E L 1,5 10280 1 100 000
Bolinds Vaxsjd 2:43 2023-11-30 98 39 35 1909 1217 E L 20 17857 1 750 000
Bolinds Vaxsjd 9:57 2023-09-29 154 33 1973 1078 E L 0.9 5032 775000
Bolinds Vaxsjd 9:53 2022-04-11 75 64 29 1959 1113 E L 3.1 19 933 1 495 000
Bolinds Vaxsjd 7:31 2022-04-05 80 28 1910 1531 E L 1.2 6 562 525 000
Medel 1,4 9310

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

Framférallt varderingsobjektets Idge, avsaknad av egen infart m.m. samt
dess dvergripande standard och skick, medfér att marknadsvardet fér
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 675 000 kr, motsvarande 7 584
kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per april 2026
675 000 KRONOR

Sexhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 641 tkr - 709 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 7 584
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,94
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Séderhamn 2026-04-25
Varderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Smdahusbyggnad, grémlod tr&panel med Smdahusbyggnad, grdmadlad trdpanel med
vita detaljer, altan med traddck. vita detaljer, altan med trdddck.

Sohusb';;o, '. rsid'a,'rcff;io a
frpanel med vita detaljer, carport fill vénster.
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Metria

Sid 19 (22)



BOLLNAS
7D

PROPERATE VAXSJO 7:130

VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-23

\/
]
3
s

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kélla Metria
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Ortofoto. Visar vérderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Altan
Sovrum
Vardagsrum
Inbyggd
altan
Sovrum
Dusch/
weC
Hall
——pTrtill ky o Sovrum
Forrad/ Hall
teknikrum -
Kok ﬁ
Altan

)

Planritning entrévaning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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