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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 2026-06-14.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning NORDANSTIG LONNANGER 1:6

Adress Lonnénger 162
829 95 Harmdanger

Omréde Jattendall

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-528-26-21

Nybyggnadsdr 1980

Vdardedr 1980

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

LONNANGER 1:6 i Nordanstig kommun ligger ca 17 km frén centralorten
Bergsj® och med ca 6 km fill annan service i Harmdnger.
Lonndngersfigrden med smdbdtshamn ligger ca 1,5 km bort.
Omgivningen utgodrs av gles bebyggelse.

Varderingsobjektet ar bebyggt med ett friliggande hus i 1 plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad trapanel, fénster 3-glas och
yttertak betongpannor. Boarean uppgdr till 104 m?, férdelat pd 5 rum
och kok. Biarean uppgdr till 100 m2.

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

Markarealen uppgdr till 1 840 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
grusad infart och parkering, hdgbevuxen grédsmatta med buskar och
trad.

Vid besiktningstillfallet var byggnaden kallstalld och gav ett
obebott/&vergivet infryck med bl a avstédngd el och varme, vilket
medfor risk for frysskador.

2.3 Marknadsvarde

s N
Marknadsvarde per juni 2026

575 000 KRONOR

Femhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 546 tkr - 604 tkr
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Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde)

5529
0.78
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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 2026-06-02 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog personal frdn 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.
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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 1840 m2

Obebyggda delar  Grusad infart och parkering, hégbevuxen grdsmatta
med buskar och trad

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Gles bebyggelse
Avstand 17 km till kommunens centralort

6 km till Harmdénger

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet fill allmdant nat Kdlla: Okulérbesiktning
Avstangt *

Vatten Enskilt Kdlla: Okulérbesiktning
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersokning rekommenderas.

For vidare information se inskrivna servitut (formdn)
avseende vattentdkt.

Avlopp Enskilt Kdlla: Okulérbesiktning
Avstangt *

Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

For vidare information se inskrivna servitut (férmdn)
avseende avloppsledning och infiltrationsanldggning.

Bredband via fiber  Information saknas. Kdlla: Okuldrbesiktning

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

NAgon sarskild utredning gdllande el, vatten, avliopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande

Alder Byggdr 1980 Kdlla: Metria

Boarea 104 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 5 rum och kdk

Biarea 100 m?

Vdéningar 1 plan med kdllare

Entrévaning

Kdallarvéning

hall, kdk, vardagsrum, dusch/wc och 4 sovrum.

gillestuga med &ppen spis, tvattstuga, pannrum,
matkallare och férrddsutrymmen.

Grund Kallargrund
Stomme Tra

Fasad Trapanel
Fénster 3-glas

Yttertak Betongpannor

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt

Altan, sydvastiadge

Golv Laminat, parkett, textil
Végg Tapet och mdlade
Tak Vita takskivor
Uppvdrmning Vattenburet varmesystem via radiatorer fill
varmepump (luft/vatten) (Fujitsu).  Kdilla: Okuldrbesiktning
Avstangd.
Eldstad Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.
Kdlla: Okuldrbesiktning
Aldre vedpanna Kélla: Okuldrbesiktning
Ventilation Sjalvdragsventilation
K&k Elspis (Electrolux), koksflakt (front demonterad),
diskmaskin (Bosch), kyl/frys
Normal standard, Belamrat
Hygienrum WC/dusch pd entrévéning, golv plastmatta, vaggar

kakel
WC, tvattstdll, dusch, handdukstork
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Normal standard, normalt skick. Inbyggda
vattenledningar i vagg, el och varme avstangt, risk
for frysskador.

Tvéttstuga Tvattmaskin (Siemens), torktumlare (Bosch), tvattbank
Golv betong, véggar mdlade
Normal standard, Belamrat

Helhetsintryck Kallstalld huvudbyggnad som till synes stétt oanvénd
en tid, risk for frysskador i vatten och varmeledningar
m.m. Relativt nyligen renoverat i hygienutrymme.
Bostaden ar delvis belamrad med diverse saker och
ger etft obebott/dvergivet intryck.

5.5 Ovriga byggnader

Garage Tré&konstruktion uppford pd betonggrund med
tréfasad och tak med betongpannor, ansluten fill el.

Normal standard, normalt skick

Byggnadsarea: 55 m? (uppskattad yta)

Friggebod Trékonstruktion uppférd pd plintgrund med tréfasad
och plattak, ansluten till el.

Normal standard, normalt skick
Byggnadsarea: 15 m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férsékring Information saknas.
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrad. P& tomten
fanns bréte.

Om den tidigare adgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du véanda 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 dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltrade till annat t.ex. s@rskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt 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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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

7.2 Inteckningar/pantbrev

Kalla: Metria

‘ Ut it ni ng 2026-02-10, 1 157 004 SEK jé&nte ranta och kostnader, MBI nr 3043-25: 2026-02-10, D-2026-00046458: 1‘

Totalt 8 inteckningar om 1 402 500 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 259 000 kr 1980-06-11 80/5758
2 92 500 kr 1980-06-11 80/5759
3 218 500 kr 2016-06-08 D-2016-00259328:3
4 76 000 kr 2016-06-08 D-2016-00259328:4
5 374 000 kr 2017-01-31 D-2017-00037173:1
6 92 500 kr 2017-05-22 D-2017-00207873:1
7 125 000 kr 2019-08-05 D-2019-00343355:3
8 165 000 kr 2019-08-05 D-2019-00343355:4
7.3 Bqﬂlghe’rer Kdilla: Metria
Andanal Rat t sf 6r hal | ande Ratti ghet styp Bet eckni ng
SE BESKRI VNI NG FORMVAN AVTALSSERVI TUT 21-1M4-80/5675. 1
Beskri vni ng
VATTENTAKT

OQurig berorkrets, kan vara oful | standig
Forman: Nordanstig LONNANGER 1: 6
Last:  NORDANSTI G LONNANGER 1:1

Andandl Rat t sf or hal | ande Ratti ghet styp Bet eckni ng
AVLOPPSLEDNI NG FORMAN OFFI CI ALSERVI TUT 21-79:915.1
OQurig berorkrets, kan vara oful | standig

For man: Nordanstig LONNANGER 1: 6

Last:  NORDANSTI G LONNANGER 1:1

Andandl Rat t sf or hal | ande Rattighet styp Bet eckni ng

| NFI LTRATI ONSANLAGGNI NGFORMAN OFFI CI ALSERVI TUT 21-79:915.2

Qurig berorkrets, kan vara oful | standig
For man: Nordanstig LONNANGER 1: 6
Last:  NORDANSTI G LONNANGER 1:1

A4 mensamhetsanlaggningar
7.4 Gemensamhetsanlaggninga Kdlla: Metria

Genensanhet sanl aggni ngar
NORDANSTI G LONNANGER GA: 1
Andanmél : Utfartsvag
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7.5 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 740 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 651 000 kr
varav mark 89 000 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
11000

10500

9500
8500
1995 1996 1987 1988 1989 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

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 (12 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ca 2 000
m? (2017) och n&rmare 14 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:

Resuitat: Nordanstig Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
16000

14000
12000 -

10000 -

4000
o B m I

1656 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023

m2
g

— Total ar
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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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Map data 2026 Google
Kartan visar gjorda férsdliningar i omradet. 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
81 - 142 m?, standardpodng 20 - 37, byggdr 1909 - 1982, areal tomt 960 -
2 947 m? under perioden 2022-12-02 och framat.

Sékningen genererade 14 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 325 000 - 1 600 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 3 571 - 11 818 kr/m? med medel 7 163 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,9 - 3,4 med medel 1,8,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Koépeskiling
Nordanstig Nybyn 2:10 2026-04-29 87 7 26 1909 1577 E L 1.2 4 655 405 000
Nordanstig Forsa 6:12 2025-11-21 96 26 1928 1660 E L 1.7 6250 600 000
Nordanstig  Alvsta 2:6 2025-06-12 81 29 1909 1070 E L 0.9 4012 325 000
Nordanstig Vattréng é:24 2025-05-26 110 60 22 1932 1314 E L 2,5 7727 850 000
Nordanstig Frosten 6:6 2025-03-26 98 31 1909 1040 E L 1.3 5612 550 000
Nordanstig Bringsta 2:28  2024-11-29 103 21 37 1974 985 E L 1.4 9223 950 000
Nordanstig Hdllan 9:2 2024-05-08 110 14 32 1909 1030 E L 34 11818 1 300 000
Nordanstig Backen 1:10  2024-03-01 130 70 29 1978 1600 E L 1,6 8 461 1 100 000
Nordanstig Frosten 3:14 2023-12-19 95 27 1925 1543 E L 2,9 9 473 900 000
Nordanstig Hdllan 9:3 2023-11-27 142 33 1982 2947 E L 2,5 11267 1 600 000
Nordanstig Bringsta 2:12  2023-08-18 140 30 27 1959 1598 E L 1.0 3571 500 000
Nordanstig Bringsta 2:33  2023-06-13 113 27 1975 1075 E L 1,6 7 300 825 000
Nordanstig  Alvsta 1:5 2023-04-28 87 20 1909 1917 E L 2,0 4597 400 000
Nordanstig Bringsta 2:32  2022-12-02 122 31 1975 960 E L 1.3 6311 770000
Medel 1.8 7163

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

Framférallt varderingsobjektets Idge samt dess standard och skick,
medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet fér referensobjekten och beddms
uppgd till 575 000 kr, motsvarande 5 529 kr/m2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per juni 2026
575 000 KRONOR

Femhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 546 tkr - 604 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 5529
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,78
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Séderhamn 2026-06-14
Varderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Foto uvdbyggnod, rddmalad tréfasad Foto huvudbyggnad, sédra gaveln,
med vita detaljer, entré via farstukvist. rodmdlad trafasad med vita detaljer, altan.
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Foto huvudbyggnad, norra gaveln, rodmdélad Foto dvrig byggnad, garage, rodmélad
fréfasad med vita detaljer, altan. tréfasad med vita detaljer, slagportar.
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, rédmalad

Foto 6vrig byggnad, garage baksida, Foto 6vrig byggnad, friggebo
rodmdlad trafasad med vita detaljer, tr&éfasad med vita detaljer.
hoénsgdrd m.m.
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Fastighetskarta. Markeringen visar Idgéf for varderingsobjektet. Kélla
Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar vérderingsobjek’rs tomtmark. Kalla Metria
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Planritning entrévdning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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