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Allman Beskrivning

Huvudsaklig
Bostadsbyggnad

Tomtmark
Beldgenhet

Ekonomibyggnader
Samt évriga
byggnader

Totala arealer samt
fordelning dgoslag
Sarskilda

férutsattningar

Marknadsvdrde

Bostad uppfdrd 19251 2 plan samt delvis k&llare, 140 kvm Boareaq, 11
kvm biarea (enligt taxerade uppgifter) fordelat pd 4 rum och kdk.

Totalt 2 000 kvm férdelat pd 1 tomtmark.

Vérderingsobjektet ar beldget ca 2,5 mil norr om Bolinés och ca 4
mil sdder om Ljusdal, se dven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av
Akermark, skog, Ljusnan samt jarnvég som korsar fastigheten.
Férskola och skola finns i Vallsta ca 3,5 km bort. H&lsocentral finns i
Arbrd ca 1 mil bort samt ytterligare utbud med service finns i Bolinds.

1 ekonomibyggnad pd& totalt 271 kvm Byggnadsarea (BYA) (enligt
taxerade uppgifter) samt 5 dvriga byggnader pd totalt 280 kvm
Byggnadsarea (BYA), enligt okuldrbesiktning.

Totalt 11 2811 kvm areal varav 11 2811 kvm landareal samt 0 kvm
vattenareal (enligt Metria). 11,3 ha férdelat p& 5,9 ha skogsmark, 3
ha dkermark samt 2,4 ha dvrig mark (enligt analys).

Kvarvarande skog pd skifte har enligt fastighetséigaren sdilts fill
Mellanskog mot ett férskott p& 158 000 kr. Avverkningsanmalan har
ej noterats. 281 m3sk beddms avverkas och beaktas i
beddmningen.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlGtandet bedéms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten fill

1 200 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 100 000 — 1 300 000 kronor

Kr per kvm areal 10,6 Marknadsvarde/taxeringsvarde (K/T) | 1,1

Katrineholm 2025-06-16
Vdrderingsinstitutet Norra AB
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Uppdragsbeskrivnhing och varderingsunderlag

Uppdragsbeskrivning

Uppdragsgivare
samt uppdrag

Syfte & dndamal

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhallit
uppdraget att utféra en marknadsvérdebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvérdebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsaljining.

Med begreppet marknadsvarde avses sannolikt pris vid en ténkt
forsalining pd en fri och dppen marknad. Forsdljiningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden fill férsdljining
p& eftt for fastigheten sedvanligt satt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta férsdliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverldta fastigheten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Véarderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd& regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten dr séllan
helt jamférbara varfér normering fill vardebdrande faktorer mdste ske.
| detta utldtande har normering skett fill bostadsarea, byggnadsarea,
land- och vattenareal. Landarealen har nominerats med
utgdngspunkt av dgoslagen skogsmark, skogsimpediment, dkermark,
betesmark, évrig mark samt vatten. Bostads- samt byggnadsarea har
nominerats med utgdngspunkt av bostader, tomtmark och
ekonomibyggnader.

For 6vriga intékter frdn nyttjanderatter tex jokt- och fiskearrenden
samt intakter frdn skogsallmdanning vilket normailt utgdr érlig utdelning
enligt mantal i andelsdgd skogsallmdanning, sker &ven normering Hill
driftnetto bendmnt nettokapitaliseringsmetod. Metoden avser en
oversikilig beddmning med hdnsyn till risk och potential och berdknar
en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto vid fullt nyttjande.
Driftnettot berdknas utifrén faktiska eller bedémda intékter, samt i
forekommande fall beddmda drift- och underhdliskostnader.
Kapitaliseringen sker med ett beddmt marknadsmdssigt
direktavkastningskrav.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkkor for vérdeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvérderare godk&nd av Samhdallsbyggarna och styrelsen for
Sektionen fér 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
genomfoéra vérdebeddmningen.

Denna rapports anvandning ar endast fér den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamdél som anges héri och inget ansvar
accepteras frdn tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

Information om varderingsobjektet har erhdillits frdn dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommmande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frén
nyttjanderattsavtal, férsakringsbrev, upprattad skogsbruksplan samt
ansdkan i SAM internet gdllande gdrdsstdd och erséttningar frdn
Jordbruksverket har inhdmtats och redovisas i férekommande fall
enligt bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ar ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Land samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollmdatts och ndgon mer ingdende konftroll, &n en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skeftt.

Okularbesiktning av fastigheten har skett av Peder Lindblom i ndrvaro
av fastighetsdgaren och personal frén kronofogden.
Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en &versiktlig okuldr syn
av byggnader samt markdgoslag och érinte av sddan karaktér och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan verksamhet kan bedrivas utan atft adldggas hinder eller
begrénsningar med hdanvisning till gdllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
féorekommer.

Varderingsobjektet

Fastighetsbeskrivning

Planbestdmmelser

Bygglov
El

Vatten

Avlopp

Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten ar beldgen inom planlagt omréde, se bilaga 2.
Inga k&nda avvikelser, enligt dgaren.
El ansluten till allméant nat

Kommunalt vatten. Vattenmatare ej lokaliserad, teknisk
undersdkning rekommenderas.

Enskilt aviopp. Aldre avioppsbrunn utan infiltration,
Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med kommun och
teknisk undersdkning rekommenderas.

Nej.
Fornldmning. Akt: L1951:1954
Egen strandlinje moft Ljusnan.

N&gon sarskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godkénd anléggning har inte

utforts.

Arealer samt
Agoslag

Totalt 11 2811 kvm areal varav 11 2811 kvm landareal
samt 0 kvm vattenareal (enligt Metria).

Enligt analys av taxeringsuppgifter samt analys av
skogliga grunddata, arealférdelning referensdr 2018
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beddms den totala arealen till 11,3 ha férdelat pd
féljande dgoslag:

Skogsmark: 5,9 ha

Akermark: 3 ha

Ovrig mark: 2,4 ha

Byggnadsbeskrivning — bostadsbyggnad

Huvudbyggnad

Byggdr/om- & tilloyggnadsdér

Byggteknik

Planlésning

Kok

Hygienrum

Tvattstuga
Invandiga
ytskikt

Ovrigt
Standard/skick

Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yitertak
Varme

Ventilation

Ovrigt

VAaning 1
VAaning 2

Vaning 3

Utformning

Utrustning

Ytskikt

Utrustning
Utrustning
Golv

Vagg
Tak

Bostadsbyggnad i 2 vaningar samt delvis kdllare.
1925

Krypgrund/kallargrund

Tré

Trépanel

2-glas. Aldre.

Tegelpannor

Vattenburen via radiatorer. Spispanna med ackumulator
tank (500 1), elpatron samt varmvattenberedare.
Godkanda rokkanaler gj verifierade. Teknisk undersdkning
rekommenderas.

Sjalvdragsventilation
Oppen spis, kakelugnar och vedspisar. Betraffande

eldstdder kontakta ndrmaste sotningsdistrikt fér status
avseende brandskyddskontroll och sotning.

Kallare med férrdd och matkdallare, invandig access.

Entré via farstu till hall, dusch/wc, kdk, sovrum och
vardagsrum.

Vaning 1 trappa med hall och 2 sovrum.

Vinkelkdk. Med matplats. Normal standard i delvis slitet
skick.

Ljusa och trafdrgade skdpluckor. Spis/ugn (okdnt marke),
vedspis (spispannal), flakt (okdnt marke), kyl/frys
(ElektroHelios) och diskmaskin (ok&nt marke).

WC/Dusch/tvatt. Vagg med vatrumstapet. Golv med
plastmatta.

Tvattstall, toalett och duschhérna.
Tvattmaskin (oként marke) och utslagsback.
Tr&/laminat/plastmatta

Tapet/mdlade

Panel/malat

Aldre byggnad med eftersatt underhdll. P g a l&éckande
expansionskdrl pd vinden fér ca 2 &r sedan (enligt dgaren)
har flera av innertaken rivits bort. Teknisk undersékning
rekommenderas. Generellt dldre ytskikt invéndigt och aldre
inredning i kdk och hygienrum. Nuvarande égare har
relativt nyligen investerat i ackumulatortank och
varmvattenberedare. Eftersatt underhdll utvandigt, bl a
aldre yttertak i tegel, frafasad och fénster i behov av
underhdll, enstaka trasig fonsterruta m.m.
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Byggnadsbeskrivning - Ekonomibyggnad

Ekonomibyggnad

Ladugdrd med djurstall, loge och verkstadsdel,
byggnadsdr okdnt, med en total BYA pd 271 kvm. Stomme
av trd och tegel pd delvis liuten betongplatta med fasad i
trdpanel under tak av tegel och pldt. Har nyligen nyttjats
som djurstall fér getter med 7 boxar. Byggnadens skick ar
samre s&val invandigt som utvandigt. Lé&g
moderniseringsgrad. Uppvarmning med vedkamin, osdker
funktion. Ansluten till el. Fér godk&nd Gddselhantering
rekommenderas kontakt med kommunen. Fér godkdnd
ventilation rekommenderas kontakt med Lansstyrelsen.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Byggnad 1

Byggnad 2

Byggnad 3

Byggnad 4

Byggnad 5

Fallfardiga byggnader

Aldre ploghus, byggnadsdr oké&nt med en total BYA p& 35
kvm. Stomme av trd pd plintgrund av sten med fasad i
trépanel under tak av tegel. Nyttjas idag som forrdd.
Byggnadens skick &r sémre saval invandigt som utvandigt.
L&dg moderniseringsgrad. Uppvarmning saknas. Saknar
anslutningar.

Aldre spannmdislada, byggnadsdr oként med en total BYA
p& 70 kvm. Stomme av tré pd plintgrund av sten med
fasad i frépanel under tak av tegel. Nyttjas idag som
forrdd. Byggnadens skick ar sémre séval invandigt som
utvandigt. Ldg moderniseringsgrad. Uppvdarmning saknas.
Saknar anslutningar.

Aldre hélada, byggnadsdr oként med en total BYA pd 65
kvm. Stomme av trd pd plintgrund av sten med fasad i
trapanel under tak av pldt. Nyttjas idag som forrdd.
Byggnadens skick @r sémre savdl invandigt som utvandigt.
L&dg moderniseringsgrad. Uppvdrmning saknas. Saknar
anslutningar.

Aldre hélada, byggnadsdr oként med en total BYA p& 65
kvm. Stomme av trd pd plintgrund av sten med fasad i
trépanel under tak av plat. Nyttjas idag som forrdd.
Byggnadens skick &r sémre saval invandigt som utvandigt.
L&dg moderniseringsgrad. Uppvarmning saknas. Saknar
anslutningar.

Aldre hérbe, byggnadsdr oként med en total BYA pd 45
kvm. Stomme av trd pd plintgrund av sten med fasad i
trdpanel under tak av pldt. Nyttjas idag som forrdd.
Byggnadens skick @r sémre savdl invandigt som utvandigt.
Ladg moderniseringsgrad. Uppvdrmning saknas. Saknar
anslutningar.

Tvd mindre stugor/forrdd i fallfardigt skick, beaktas ej i
denna vardering, se bilder i bilaga 1.
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Beskrivning - Skogsmark
Beskrivning

Produktiv skogsmark
Skogsimpediment
Virkesforrdd

Fordelning fradslag
Medelbonitet
Skogsvardsatgdrder

Jakt

Skogsallmd&nning

Ovrigt

Beskrivning - Akermark
Beskrivning

Akermark
Ovrigt

Beskrivning — Ovrig mark
Beskrivning
Ovrig mark

Ovrigt

Ekonomiska data
Taxering Typkod

Taxeringsvarde

Taxeringsar

Pantbrev

Infeckningshavare

Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanldggningar

Bollnds
Vallsta 1:12
Juni 2025

Enligt I&mnade uppgifter av fastighets@gare, analys av
skogliga grunddata med referensdr 2021-07 samt
besiktning i falt, bedéms skogsmarken ha normal
produktionsférméga med en normal dldersférdelning.
Samlad égobild i 2 antal skiffen. Skogsmarkens
drivningsféorhdllanden beddms normala med kortare
avsté&nd fill skogsbilvag. Virkesforrédet beddms ligga under
medel for omrddet. Nyckelbiotoper finns e] registrerad hos
Skogsstyrelsen. Se nGrmare analys av skogliga grunddata
bilaga 3.

5,9 ha

502 m3sk motsvarande 85 m3sk per ha varav
slutavverkning 281 m3sk avverkningsanmdlt via Mellanskog.

Tall 20%, Gran 55%, 16v 25%

3 ha &tervaxtkontroll
| egen regi
Intakter frédn skogsallmd&nning saknas.

Akermark med normal produktionsfdrmdéga fér omrédet
och fillfredstéllande dranering. Samlad areal vid
gdrdscentra.

3 hai 3 skiften. Akermarken ar inte berattigad till gardsstoéd
enligt samansdkan internet.

Nyttjander&ttsavtal saknas

Utgdres av gdardscentra, vagar samt linjeavdrag

Areal beddms uppgd fill 2,4 ha enligt analys
arealférdelning, bilaga 3 samt taxeringsuppgifter, bilaga 2.

120 bebyggd lantbruksenhet

1 095 000 kr dérav byggnadsvarde 531 000
kr darav markvarde 160 000 kr.

2023

Fastigheten belastas av 3 pantbrevsinteckningar om totalt
713 000 kr.

Se fastighetsutdrag i bilaga 2

Fastigheten har andel i gemensamhetsanlédggningen
Bolin&s Vallsta GA:5. Andamal: Vag.
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Fastigheten har andel i samfélligheten Bolinas Vallsta S:13.
Andamdl: Vag.

Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Avtalsservitut, Kraftledning, Last, Akt: 21-IM2-69/2161.1
Avtalsservitut, Kraftledning, Last, Akt: 21-IM2-92/9292.1

Avtalsservitut, Vattenledning, Last, Akt: 2183IM-12/18585.1
Avtalsservitut, Elledning, Last, Akt: D201500226052:1.1

Officialservitut,
Officialservitut,
Officialservitut,
Officialservitut,
Officialservitut ,
Officialservitut,

84:182.3

Officialservitut,
Officialservitut,
Officialservitut,
Officialservitut,
Officialservitut,
Officialservitut ,

Gdang-och cykelvdg, Forman, Akt: 21-84:74.1
Vag, Last, Akt: 21-84:273.1

Vattentdkt, Last, Akt: 21-84:182.1

Vag, Last, Akt: 21-84:182.2

Stark-och svagstrém, Last, Akt: 21-84:74.2
Vag i samfalld végmark, Last, Akt: 21-

Grindférbud, Last, Akt: 21-88:793.1
Rojningsratt, Last, Akt: 21-88:793.2
Utrymme, Last, Akt: 21-88:793.3
Vag, Last, Akt: 21-93:1.2

Vag, Last, Akt: 2183-01/58.1
Tradsakring, Last, Akt: 2183-08/39.1

(Beskrivning: Inom mark som inte ar ianspraktagen som
tomt f&r bebyggelse har servitutshavaren ratt att utanfér
jaérmvagsfastigheten, inom ett avstdnd av 20 meter p&
vardera sida om spdrmitt, halla fritt frdn trdd och buskar.
finns flera spdr raknas avstdndet fr&dn narmaste sparmitt.
omradet bendmns skodtselgata. utanfor skdtselgatan har
servitutshavaren ratt att félla de tfrad som vid fall kan utgéra
fara for spdranlédggningen eller jarnvagsdriften. rattigheten
avser de trad som till foljd av tillvéxt kan utgdra fara inom
en 15-arsperiod fr&n varje avverkningstidpunkt. omradet
bendmns kantzon.)

Officialservitut, Sikt, Last, Akt: 2183-2023/64.

Ovrigt

N&gon sdrskild pantbrevs- eller servitutsutredning m.m. har inte utforts.
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Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handrdckning

Jordférvarvslagen

Forvarvstillstdnd

Bollnds
Vallsta 1:12
Juni 2025

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det ar sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa falll
ar skyldig att 1&ta uppratta energideklaration infér en
forsalining. Om sdljaren, trots kdparens begdran, underl&tit
att fullgdra en sddan skyldighet, fér kdparen senast sex
mdanader efter sitt tilltréde till byggnaden 1&ta uppratta en
energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Férsakring saknas, enligt dgaren.

Vid besiktningen var byggnaderna normalt méblerade och
delvis belamrade med diverse saker samt avstdllda bilar pd
tomten m.m.

Om den tidigare &garen inte har flyttat ut nér du som
k&pare 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 fillirade till bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjander&tt). Med bostad menas alla utfrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Képaren
kan ddremot f& betala fér handréckning som behovs for
tiltr&de till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden 6r
mer information om handréckning.

Om du koper eller far en fastighet som klassas som
lantbruksfastighet kan du behdva séka forvarvstillsténd for
att f& lagfart. Olika regler gdller for fysiska och juridiska
personer. Du ansdker om fillstdnd hos l&nsstyrelsen i det 1an
dar fastigheten ligger.

13 § Egendom som har férvarvats genom inrop pd&
exekutiv auktion under sédana férhdllanden att
forvarvstillstdnd skulle ha kravts vid vanligt kdp skall Gter
avyttras inom tvé ér efter det att auktionen vunnit laga
kraft. Detfta gdller dock inte, om dessférinnan nGmnda
forndllanden har upphort eller inroparen har f&tt fillstdnd
att behdlla egendomen. | fréga om sddant tillstdnd
tilldmpas bestdmmelserna om forvarvstillstdnd i 6-8 §8§.

Varderingsobjektet ar beldgen i Abré socken, Bolinds
kommun. Denna férsamling réknas inte som
glesbygdsomrdde. For privatperson krdvs darfor inte
forvarvstillstdnd infor kdp. Juridisk person behdver alltid
ansdka om férvarvstillst&nd.
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Marknadsvardebedomning

Marknadsvardebedémning Skogsmark

Marknadsanalys

Prisdkningen pd& skogsfastigheter enligt Ludvig & Co i Sverige har under den senaste
femdrsperioden 6kat i en stadig takt. 2024 visar att trenden har brutits och medelpriset for
Sverige har minskat fill 535 m3sk motsvarande -3,9 %. Stérsta nedgdng noteras fér
skogsfastigheter i norra Sverige. Marknadsvardet for skogsmark styrs i huvudsak av virkespriser,
virkesforrdd, beldgenhet, arrondering och majlighet till jakt och annan rekreation.

Orisprisanalys

| tillganglig prisstatistik for skogsfastigheter frdn Lantmateriets minienk&t nr 60 ligger
medelnivdn i omrade Il p& 45 000 kr/ha motsvarande 358 kr/m3sk. Vidare uppgick
jaktarrendet for omréade il till i snitt 35 kr/ha. Betalda priser for skogsfastigheter enligt Ludvig &
Co for omrdde 7 under &r 2024 ligger medelpriset pd 434 kr/m3sk, vilkket ar en ékning med

14 % de senaste fem dren.

Fastighetens beldgenhet medfér en medelbonitet for omrddet. Fastigheten bedéms for
omr&det ha en ndgot splitfrad arrondering med normal tillvéxt samt ett kubikinnehdill under
medel. Med ledning av fillgdnglig prisstatistik och med beaktande objektets areal,
virkesforrdd, skogsvard, arrondering, bonitet, beldgenhet, mm. bedémer vi marknadsvardet
enligt nedan.

Produktiv skogsmark totalt 5,9 ha bedodms till 16 949 kr/ha motsvarande 452 kr/m3sk.

Marknadsvarde produktiv skogsmark 100 000 kr

Marknadsvdardebedémning akermark samt dvrig mark

Marknadsanalys

Lantbruksbarometern for 2024 visar att Sveriges lantbrukare upplever att Ibnsamheten har
férsémrats som helhet mot bakgrund av fortsatt héga kostnader fér insatsvaror, varierande
avrdkningspriser pd lantbrukets produkter samt vaderleken har fér flertalet aktérer paverkat
negativt.

Enligt &kermarkspriser heldr 2024 har under de senaste fem dren har priset okat med 8 % i
medel fér riket som helhet motsvarande 153 000 kr per hektar. Sammantaget borgar detta
for en fortsatt stabil prisbild pd& dkermark med fortsatt stor spridning beroende pd
Akermarkens avkastningsformdaga och évriga foérutsattningar.

Ortsprisanalys

Region 5 utom Norrland dér Bolinds kommun ingdr, visar pd en uppgdng under de senaste
fem &ren p& 39 % vilket motsvarar ett medelpris p& 79 000 kr per hektar. | fillgdnglig
prisstatistik for betesmark frén Lantmdateriets minienkat nr 60 ligger medelnivén i Nedre
Norrland pd& 22 000 kr/ha.
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Akermark med normal produktionsférmdaga och tillfredstallande drdnering. Samlad areal vid
gdrdscentra. Akermarken dr inte berattigad till gérdsstdd enligt samansdkan internet.

Areal uppgdr fill 3 ha. (70 000 kr/ha x 3 ha).

Marknadsvarde akermark: 210 000 kr

Ovrig mark bestdr av gardscentra, végar samt linjeavdrag
Areal uppgdr till 2,4 ha. (15 000 kr/ha x 2,4 ha).

Marknadsvarde 6vrig mark: 36 000 kr

Marknadsvardebedémning Ekonomibyggnader samt évriga byggnader

Vid vérderingen har vi fér ekonomibyggnader utgatt frdn en kombinerad
produktionskosthads- och avkastningsmetod. Tre vardefaktorer beaktas; produktionskostnad
(&teranskaffningsvarde), dlder och rationalitet. Fér djurstallar beaktas dven Idnsamhet och
arealunderlag for foderférsérining och spridning av stallgddsel. | metoden beddms respektive
faktor som en reducerande faktor fér Gteranskaffningsvardet uttryckt i procentuell andel av
AterstGende varde.

Generellt f&r samtliga ekonomibyggnader beddms Ibnsamheten begréansad fér
verksamheten. Vidare beddmer vi rationalitet med en reduceringsfaktor 80 %. Som helhet
beddms anldggningen ha en sGmre moderniseringsgrad och vara mindre rationell.

Ladugard med Loge

Beddmt marknadsvdarde: (271 kvm x 1 500 kr) x 40 % (&lder) x 80 % (rationalitet) = 130 tkr
Marknadsvdrde ekonomibyggnad: 130 000 kr

Kr/kvm: 479

Ovriga byggnader totalt 5 byggnader

Beddmt marknadsvdarde: (280 kvm x 1 500 kr) x 30 % (&lder) x 80 % (rationalitet) = 100 tkr

Marknadsvdrde 6vriga byggnader: 100 000 kr
Kr/kvm: 357

Marknadsvarde ekonomibyggnader inklusive 6vriga byggnader: 230 000 kr
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Marknadsvardebedémning Bostader

Ortsprisanalys typkod 220

I vér ortsprisanalys har vi tittat pd liknande transaktioner i regionen och dess forsaljningspris
och nyckeltal. Fér att finna jamférbara objekt som sélts har sékningar gjorts i ndromrddet norr
om Bolinds under perioden 2022-01-01 och framat. Materialet omfattar fastigheter med
typkod 220 samt &r rensat frdn strandndéra ldgen samt byggdr de senaste 20 &ren. Sékningen
genererade 14 lagférda kdp efter gallring. Medelvarde fér materialet ligger pd ca 8 427
kr/kvm BOA samt K/T (k&peskiling/taxeringsvarde) 1,65. Noteras att ett mindre antal kvm
boarea per fastighet generellt genererar en hégre kdpeskilling réknat per kvm boarea.

VALLSTA 8:8 Vallstabyn 1884 2024-08-30 102,0 30 1935 3580 8823 1,40 1935 2024 220
ARBRA-AKRE 2:45 Sagvagen 6 2024-07-12 94,0 54,0 27 1936 1235 7446 2,15 1936 2021 220
ARBRA-ANGA 3:5 Anga 2814 2024-06-14 90,0 30 1909 2640 10111 1,94 1929 2021 220
HOV 2:19 Hov 1238 2023-12-15 135,0 31,0 31 1932 1758 7407 1,53 1948 2021 220
SIMEA 16:5 Backarna 8124  2023-11-24 90,0 24 1976 2516 6944 1,02 1997 2021 220
ARBRA KYRKBY 13:56 Hovsatter 1086  2023-08-04 150,0 31,0 28 1980 1905 9666 1,72 1980 2021 220
ARBRA KYRKBY 13:57 Hovsatter 1110  2023-08-03 129,0 30 1981 2432 10658 1,66 1981 2021 220
HOV 2:24 Hov 1296 2022-11-11 160,0 42,0 31 1980 1839 3831 0,64 1980 2021 220
VALLSTA 2:67 Trollbovagen 12 2022-08-25 113,0 20,0 29 1913 844 13716 2,78 1929 2021 220
SIMEA 12:44 m.f. Simea 8067 2022-07-14 100,0 23 1935 3303 4000 0,95 1935 2021 220
HOV 5:59 Parten 1687 m.f. 2022-06-25 84,0 45,0 23 1934 1550 11071 2,42 1934 2021 220
ARBRA-AKRE 3:52 Solangsvagen 6 2022-05-02 117,0 47,0 30 1979 2160 7692 1,63 1979 2021 220
ARBRA-AKRE 1:33 Vallsta Riksvdg 7 2022-04-01 74,0 71,0 22 1958 1205 4729 1,36 1958 2021 220
UNDERSVIKS-DJUPA 6:1 Soromasen 8314 2022-03-01 109,0 46,0 29 1982 1346 11880 1,86 1982 2021 220

Huvudsaklig bostadsbyggnad

Smdhus pd lantbruk med nybyggnadsdr 1925. Boarea 140 kvm samt biarea 11 kvm.
Bostaden disponeras for eget bruk. Bostadsbyggnaden har omfattande underhdlisbehov
utvandigt séval som invandigt. Bostaden har ett hogt Idge med utsikt mot egna marker ned
mot Ljusnan. Viss trafikstorning frén Riksvag 83 samt jarnvagen.

Taxeringsvarde bostad 531 tkr, tomtmark (2 000 kvm) 160 tkr, totalt 691 tkr. Taxerat vérdedr
1929 och standardpodng 25.

Marknadsvarde huvudsaklig bostad inkl. tomtmark: 560 000 kr
Kr/kvm BOA 4 000, K/T 0,81

Marknadsvdrde bostdader inklusive tomtmark: 560 000 kr
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Summerade marknadsvardebedémda delvdarden

Med beaktande av varderingsobjektets férutsattningar, lége, storlek och skick och med stéd
av vad som ovan sagts kan marknadsvardebeddmda delvérden summeras enligt féljande:

Skogsmark 100 000 kr
Akermark 210 000 kr
Ovrig mark 36 000 kr
Ekonomibyggnader inklusive évriga byggnader 230 000 kr
Bostdder inklusive tomtmark 560 000 kr
Summa: 1 136 000 kr
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Vdardebedomning hela fastigheten

Orisprisanalys typkod 120

Bolln&s
Vallsta 1:12
Juni 2025

I vér ortsprisanalys har vi dven tittat pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som sélts har sékningar gjorts i
ndromrddet i Bolinds, Ljusdal och Ovandkers kommun under perioden 2022-01-01 och
framdt. Materialet omfattar fastigheter med typkod 120. Sékningen genererade 15 lagférda
kdp efter galling. Medelvarde fér materialet ligger pd 23 kr/kvm total areal samt K/T 1,72.
Noteras att mindre fastigheter generellt genererar en hégre kdépeskilling per kvm total areal.

JUSDAL
BOLLNAS
JUSDAL
BOLLNAS
UJUSDAL
LUSDAL
OVANAKER
BOLLNAS
LJUSDAL
LUSDAL
BOLLNAS
BOLLNAS
LJUSDAL
BOLLNAS
BOLLNAS

UVAs8:8
HANSATTER 9:8 m.f.
KALV 7:8
HANSATTER 4:13 m.f.
JARVSO-NYBO 25:2
KASIO 2:10

GALVEN 1:18
OFFERBERG 33:1
KALV 5:11

NORDSJO 7:7
NORRANGE 1:2
SNATEN 3:2

KASIO 7:23
HANSATTER 4:13 m.f.
ARBRA-ANGA 4:4 m.f.

2024-11-26
2024-10-09
2024-05-17
2024-05-05
2023-12-15
2023-11-01
2023-09-15
2023-08-15
2023-03-31
2023-02-15
2022-12-16
2022-11-30
2022-11-04
2022-08-26
2022-03-31

120
120
120
120
120
120
120
120
120
120
120
120
120
120
120

iy R N e

N

WL wWwoN

85,0
164,0
125,0
109,0

91,0
120,0
126,0
110,0

89,0
119,0

85,0
160,0
178,0
109,0

1,15
1,36
2,35
1,92
1,60
0,26
0,63
0,50
1,56
2,52
2,89
1,80
3,75
2,25
1,28

32583 Uvasvagen 38 Jarvso
107 700 Roren 2377 Arbra
63292 Nordsjo Bredangevagen 14 J&rvso
57 428 Roren 2334 Arbra
169 138 Nybovagen 52 Jarvso
84000 Kasjo Klacken 17 Jarvso
38000 Galven 1358 Alfta
76 989 Offerberg 9195 Arbra
132 000 Kalv Lofbergsvagen 3m.f.  Jarvso
187 439 Nordsjo 22 Jarvso
61303 Roren 2352 Arbra
269 446 Snaten 2872 Arbra
220000 Késjo Klackvagen 47 Jarvso
57 428 Roren 2334 Arbra

98 467 Anga 2818 m.f. Arbra

Framfor allt varderingsobjektets Idge samt den produktiva skogsmarken och fill mindre del
bostddernas samt ekonomibyggnadernas standard medfér att marknadsvardet for
varderingsobjektet ligger under medelvardet fér ortsprismaterialet motsvarande 10,6 kr/kvm
total areal samt K/T 1,1.

Marknadsvdrde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlGtandet bedéms marknadsvardet av

varderingsobjektet vid vardetidpunkten fill

1 200 000 kronor

Kr/kvm areal

Beddmt vardeintervall 1 100 000 — 1 300 000 kronor

10,6

Marknadsvarde/taxeringsvarde (K/T) | 1,1
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Foto, dker/bete vaster om jc'jmvg ‘

Foto, &ker/bete Gster om jarnvag, Ljusnan i bakgrunden.
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Planritning
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Planritning, vaning 1 tr. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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Bilaga 2
Fastighetsutdrag
Fastighet
Beteckning UUID:
Bollnas Vallsta 909a6a7d-7b93-90ec-e040-
1:12 ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod
210047478 2183
Distrikt Distriktskod
Arbrd 318019
Socken: Arbré
Adress
Adress

Vinterstaden 2060

821 67 Vallsta

Lage, karta

N (SWEREF E (SWEREF

Omrade
99 TM) 99 TM)
1 6824576.7 572075.6
2 6824198.2 571480.6
3 6824494.4 571977.3
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal
Totalt 11 2811 kvm 11 2811 kvm

Anmarkning: Ang lage m m se forteckning f rum 470

Lagfart
Agare Andel

Gava: 2014-07-21
Ingen kopeskilling redovisad.

Anteckningar

Innehall

Utmatning 2025-02-21, 474 138 sek jamte ranta och
kostnader, 01-94844-25

Bolln&s
Vallsta 1:12
Juni 2025

038 Allman+Taxering 2025-05-15

Senaste andringen i allmanna delen
2023-12-01

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2025-02-26

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2025-05-15

OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta

OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt

Inskrivningsdag Akt

2025-02-25 D-2025-00066193:1

Bilaga 2 - Sida 1 (10)
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Innehall

Anmarkningar:
Avser inteckning 14/14092
Avser inteckning 94/9488

Avser inteckning d-2015-00181465:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 713.000 SEK

Bolln&s
Vallsta 1:12
Juni 2025

Inskrivningsdag Akt

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

3 210.000 SEK 1994-08-23 94/9488

5 440.000 SEK 2014-07-24 14/14092

6 63.000 SEK 2015-05-05 D-2015-00181465:1
Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut kraftledning 1969-09-17 69/2161

2 Avtalsservitut kraftledning 1992-08-24 92/9292

4 Avtalsservitut vattenledning 2012-09-12 12/18585

7 Avtalsservitut 2015-06-01 D-2015-00226052:1

Anmarkning:
Andamal elledning

Rattighetstyp

Avtalsservitut

Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamal Rattsforhallande

Se beskrivning Last

Se beskrivning

Se beskrivning

Se beskrivning

Gang-och cykelvag

Vag
Vattentakt
Vag

Stark-och
svagstrom

Vag i samfalld
vagmark

Beskrivning: Kraftledning

Last Avtalsservitut
Beskrivning: Kraftledning

Last Avtalsservitut
Beskrivning: Vattenledning

Last Avtalsservitut

Beskrivning: Elledning

Forman Officialservitut
Last Officialservitut
Last Officialservitut
Last Officialservitut
Last Officialservitut
Last Officialservitut

Rattighetsbeteckning
21-IM2-69/2161.1

21-IM2-92/9292.1

2183IM-12/18585.1

D201500226052:1.1

21-84:74.1 Akt
21-84:273.1 Akt
21-84:182.1 Akt
21-84:182.2 Akt
21-84:74.2 Akt

21-84:182.3 Akt

Bilaga 2 - Sida 2 (10)
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Andamal

Grindforbud
Rojningsratt
Utrymme
Vag

Vag

Tradsakring

Sikt

Anmarkning:

BollnGs
Vallsta 1:12
Juni 2025
Rattsforhallande

Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Anmaérkningar: Andelsservitut, ursprungligen upplatet i vallsta 1:12:s andel i
samfalld vag

Last Officialservitut 21-88:793.1 Akt
Last Officialservitut 21-88:793.2 Akt
Last Officialservitut 21-88:793.3 Akt
Last Officialservitut 21-93:1.2 Akt
Last Officialservitut 2183-01/58.1 Akt

Bildningsatgard: Anldggningsatgard

Last Officialservitut 2183-08/39.1 Akt

Bildningsatgard: Fastighetsreglering

Beskrivning: Inom mark som inte &r ianspraktagen som tomt fér bebyggelse har
servitutshavaren ratt att utanfor jarnvagsfastigheten, inom ett avstand av 20
meter pd vardera sida om sparmitt, halla fritt fran trad och buskar. finns flera
spar réknas avstdndet fran ndrmaste sparmitt. omradet bendmns skotselgata.
utanfor skotselgatan har servitutshavaren ratt att falla de trad som vid fall kan
utgéra fara for sparanldggningen eller jarnvagsdriften. rattigheten avser de tréd
som till foljd av tillvéxt kan utgéra fara inom en 15-arsperiod fran varje
avverkningstidpunkt. omrddet bendmns kantzon.

Last Officialservitut 2183-2023/64.1 Akt

Bildningsatgéard: Fastighetsreglering

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer

Byggnadsplan

Akt
21-78:1500 Akt

Datum

1978-10-25

Plananmaérkning: Genomfdrandetiden har utgatt

Fornldamningar
Fornlamning

Taxeringsuppgifter

Akt
L1951:1954

Anmarkning

Taxeringsenhet

Lantbruksenhet, bebyggd (120)

369665-4

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde
Taxeringsar

darav

axeringsvarde darav byggnadsvarde markvirde
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2023

Ingdende varden
Tomtmark
Bostadsbyggnad
Skogsmark
Skogsimpediment

Skogsmark med

1.095.000 SEK

160.000 SEK
531.000 SEK
229.000 SEK
0 SEK

SEK

avverkningsrestriktion

Akermark
Betesmark
Ekonomibyggnad

Ovrig mark

Taxeringsvarde
160.000 SEK

Tomtareal
2 000 kvm

Taxeringsvarde
531.000 SEK

Bostadsyta
140 kvm

Nybyggnadsar
1925

Under Byggnad
Nej

128.000 SEK
0 SEK
47.000 SEK

Bolln&s
Vallsta 1:12
Juni 2025

160.000

531.000 SEK SEK

6 ha
0 ha

0 ha

4 ha
0 ha

1 ha

Varderingsenhet smahusmark pa lantbruk 046136446.

Riktvardeomrade

2183908

Strand

(Inte strand eller

Vatten o avlopp

strandnéara) mer an Kommunalt vatten dret om Enskilt avlopp

150 m

Antal lika
1

Varderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 046137446.

Bebyggelsetyp
Smahus pa
lantbruk

Biutrymmesyta
11 kvm

Tillbyggnadsar

Antal lika
1

Total standardpoang
25

Vardeyta
142 kvm

Vardear
1929

Varderingsenhet skog 046133446.
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Taxeringsvarde
229.000 SEK

Areal
6 ha

Bonitetsklass

Taxeringsvarde
128.000 SEK

Areal
4 ha

Taxeringsvarde
47.000 SEK

Byggnadsyta
271 kvm

Beskaffenhet i

poang

Under byggnad
Nej

Bolln&s
Vallsta 1:12
Juni 2025

Riktvardeomrade
0002111

Virkesforrad,
totalt
116 kbm/ha

Virkesforrad, barr Virkesforrad, lov
0 kbm/ha 0 kbm/ha

Varderingsenhet akermark 046134446.

Riktvirdeomrade Beskaffenhet
0021014 Produktionsformaga normal (3)

Dréanering
Tillfredsstallande (1)

Varderingsenhet ekonomibyggnad 046135446.

Riktvardeomrade

0021014
Byggnadsvolym  Byggnadskategori
Djurstall, maskinhall mm, vardedr fére 1980 (11)
B .
eskaffenhet i Virdear
klass
Normal (2)

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfilligheter
Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara

ofullstandig

Gemensamhetsanldaggningar

Bollnas Vallsta GA:5

Samfilligheter

Bollnas Vallsta S:13

Anmarkning: Bollnas vallsta 1:2:s belépande andel i strand-, vatten-och fiskeratt utanfor
vinterstaden mm se (akt 21-ARB-409, 21-84:74)

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder
Avsondring Lagfart

Servitutsutbrytning AAA

Agoutbyte

Ledningsatgard Fastighetsreglering

Datum Akt
1882-06-30 Akt
1928-10-31 21-ARB-408 Akt

1970-08-21 21-ARB-1452 Akt

1986-09-22 21-84:74 Akt
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Fastighetsrattsliga atgarder
Anlaggningsatgard
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Anldggningsatgard
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering

Avskild mark

Bollnas Vallsta 1:32, 1:39, 1:40
Ursprung

Bollnas Vallsta 1:2

Tidigare Beteckning

Beteckning

X-Arbra Vallsta 1:12

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet

Datum

1990-10-15
1993-02-18
1995-01-18
2003-02-25
2009-11-19
2023-12-01

Bolln&s
Vallsta 1:12
Juni 2025

Akt

21-88:793 Akt
21-93:1 Akt
21-94:649 Akt
2183-01/58 Akt
2183-08/39 Akt
2183-2023/64 Akt

Omregistreringsdatum Akt

1980-06-01

21-80:510 Akt

Kontorbeteckning: Harnosand

Telefon: 0771-63 63 63
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Bilaga 3
Ovriga sakuppgifter
Skogliga grunddata

Berikning av skattade skogliga nyckeltal utifran Skogsstyrelsens skogliga grunddata. Varden under éverskriften "Original”
redovisar ursprungsvarden fran skattningarna. For siffror under "Efter avverkning” har slutavverkad skog redovisad av
Skogsstyrelsen tagits bort frAn berakningarna. Observera att tillvaxtberdkningar pa skogen €] har applicerats pa siffrorna utan
siffrorna ar aktuella fér det givna referenséret.

Total areal: 11,8 ha
Total skogsareal: 5,9 ha
Produktiv skogsareal: 5.9 ha
Lévad sasong: Ja

Laserskanning utford: 2021-07

Original Efter avverkning

Total volym: 502 m3sk
Produktiv volym: 502 m3sk
Total volym/ha: 85 m3sk
Produktiv volym/ha: 85 m3sk
Total medelhdjd: 13m
Produktiv medelhajd: 13m
Total medeldiameter: 0,16 m

Produktiv medeldiameter: 0,16 m

Tradslagsfordelning

Anger triadslagsférdelning som kategoriserats till atta olika skogstyper. Aven en férdelning éver marktyperna for valt omrade
visas. Redovisade siffror 3r berdknade utifran Nationella Marktackedata (NMD), som &r en nationell kartprodukt med 10 x 10
meters upplésning. Detta innebir att lokala skillnader mot inventeringar med hégre detaljgrad kan uppsta.
Tradslagsférdelningen ar baserad pa produktiv skogsmark enligt NMD. Korrigering av tradslagsférdelningen gérs dar
avverkningar utforts efter 2017-01-01.

Areal 11,8 ha
Referensar 2018

Arealfordelning
Skog utanfor vatmark | 594

Skog pawvatmark 0
Oppen vatmark 0

Akermark 2.95
Ovrig 6ppen mark 1.4
Exploaterad mark [ D) 1 44
Vatten [ 0.07

Moln/Oklassat 0

0.0 1.0 2.0 3.0 4.0 5.0

Areal (ha)
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Tradslagsfordelning

Tallskog

Granskog

Barrblandskog

Lévblandad barrskog
Trivialldvskog

Adellévskog

Triviallovskog med ddelldvinslag

Temporart ej skog

| [UEE
I 0 52
|o.01
Bois
P 1 5
0
0
0.0 0.5 1.0

Sammanstallning avverkningsanmalningar

Inga aktiva avverkningsanmailningar finns for detta omrade.

Sammanstallning utférda avverkningar

15

20

Areal (ha)

Bolln&s
Vallsta 1:12
Juni 2025

25 3.0

Redovisning av det valda omradets paverkan av slutavverkningar. Informationen kommer fran Skogsstyrelsens data "Utférda
avverkningar” som skapas med hjilp av satellitbildsanalyser. Statistiken géller slutavverkningar och inte gallringar. Omraden

mindre an 0,5 hektar finns inte med i informationen. Violym markerad med "-

laserskanning.

Avverkningsdatum
2016-07-20
2015-08-23
2008-06-04
2008-06-04

Areal

Areal (ha)

0.5

.. I

2006-2010

Areal
1.3 ha
0,5ha
0.1 ha
<0.1ha

2011-2015

"

indikerar att avverkningen utfortsinnan

2016-2020

Volym
346 m3sk
120 m3sk

2021-2025
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Huggningsklasser

En analys 6ver skogens indelning i olika huggningsklasser. Tradhéjden ar en styrande parameter for analysen. Férandringar i

skogsbestandet i omradet efter referensaret har ej fingats i redovisade virden. Huggningsklasserna skall ses som en grov
indikation pa valt omrades skogliga sammansattning.

Medelhjd 128m
Referensdatum 2021-07
Lévad sasong la
Areal
3.0
= 20
=
w
L
< 1.0 - -
.. R ——
0-3 3-10 10-15 15-20 20-25 25+
Tradhaid (m)
Volym
200
ks
o
E
g 100
s
0 —— - ]
0-3 10-15 15-20 20-25 25+

Tradhsjd (m)
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Skyddade omraden

En analys av skyddade omrdden och omraden med naturvirden som det valda omradet kan beréras av. Utéver skyddsformer
med formellt skydd, redovisas dven andra omraden som kan vara viktiga for naturvardsinsatser. Skyddsformer p3 fastigheter
kan dverlappa varandra. Total areal visar hur stor del som berérs av skyddsformer.

Skyddsform
Fornlamning (RAA) 1

Total areal

Bilaga 2 - Sida 10 (10)



