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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 andamal

Syftet med uppdraget dr att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-11-10.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning SODERHAMN LYNAS 2:17

Adress Lynds 364
82668 Bergvik
Omrdde Bergvik
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2108-25-21
Nybyggnadsar 1900
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

LYNAS 2:17 i Séderhamn kommun ligger 21 km fr&n centralorten och
med 4,6 km till annan service. Omgivningen utgdrs av skog, enstaka
gardar och villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tva plan.
Uppférd med krypgrund och kallargrund, fasad trapanel, fénster 2-glas
och yttertak pldat. Boarean uppgdr till 170 m?, fordelat pd é rum och kok.
Biarean uppgdr till 0 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom forrad.

Markarealen uppgdr till 670 m?, vars obebyggda delar utgors av
tradgdrd med grasmatta, buskar och trad. Strandtomt med egen
strandlinje mot Bergviken som &r en del av Ljusnan.

2.3 Marknadsvarde

s N
Marknadsvarde per november 2025

1 600 000 KRONOR

Enmiljonsexhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 520 tkr - 1 680 tkr

S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 9412
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,57
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erndllits frédn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsékringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollmé&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besikining

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-10-24 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog fastighetsdgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt mark&goslag 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 dr sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att 1ata
upprdtta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
uppratta en energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
féorekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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2025-11-10

5.2

5.3

5.4

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

Tomt och lage
Areal totalt 670 m?

Obebyggda delar  Trddgdrd med grdsmatta, buskar och trad. Egen
strandlinje mot Bergviken som &r en del av Ljusnan.

Ldge Klass 1: Hogst 75 m frdn strandlinjen och med egen
strand

Omgivning Skog, enstaka gdrdar och villor

Avstdnd 21 km fill kommunens centralort

4,6 km fill Bergvik med f&rskola, skola (F-9),
hdalsocentral och coopbutik. Ovrig service finns i
cenftralorten.

El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allmént n&t Kdlla: Fastighetsdgaren
Vatten Saknas Kdlla: taxeringen och fastighetségaren

Vatten erhdlls under del av &ret via grannen men ar
inte en langsiktig eller pdlitlig kalla enligt

fastighetséGgaren.
Avlopp Enskilt Kdlla: Fastighetsdgaren
Aldre avloppsbrunn Kalla: Fastighetsdgaren

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

Bredband via fiber  Nej Kdlla: Fastighetsdgaren

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godk&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1900, om/tilloyggt 1929 Kdlla: Metria
Boarea 170 m2 Kdlla: Metria

Fordelat pd 6 rum och kdk

Biarea 0 m?
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Vaningar

Kdéllarvdaning

Entrévdning

Vaning 1 tr
Grund

Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Invéndiga ytskikt
Golv
vVdagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvd plan med delvis kdllare

Hall och &ldre matkdallare, endast utvéndig access fill
k&llaren.

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

Hall och 3 sovrum samt ett genomgdangsrum.

Krypgrund och kdllargrund. Mindre del med
k&llargrund

Tr&
Trapanel
2-glas, vita
Plat

Tr& och plastmatta
Tapet, mélade och panel
Vita takskivor, synliga takbjdlkar, panel

Direktverkande el, luftvGrmepump.
Kdlla: Fastighetséigaren

Kakelugn. Godk&nd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Entrévaning

Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Entrévdning

Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Vaning 1 tr

Sjdlvdragsventilation

Elspis (Whirlpool), kyl/frys (Whirlpool)

Aldre kdksinredning med &ver- och underskdp.
L&g standard, normalt skick. Aldre inredning/ytskikt

WC/dusch pd entrévaning, golv plastmatta, vaggar
Mdélade

WC, tvattstall, duschkabin

Normal standard, normalt skick
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Helhetsintryck L&ag standard, N&got séimre &n normalt skick. Aldre

byggnad med en standard anpassad efter
sommarboende. Synliga spdr av sattningar i
husgrundens nordvdastra sida, dldre enskilt avlopp som
inte uppfyller kommunens krav. Vattenkdlla saknas
enligt taxeringen och nuvarande vatten endast
tempordr I6sning enligt fastighetsdgaren. Rétskador i
delar av trafasadens norddstra sida enligt
fastighetséigaren, dock ej verifierbart. Aldre och
delvis slitha ytskikt/inredning invandigt.

5.5 Ovrig byggnad

Férad Trékonstruktion pd plintgrund med pulpettak i plat, el
anslutet.

Forrddsbyggnad innehdllande tfre utrymmen med
separata entrédorrar, varav ett utrymme utgodrs av en
bastu.

Normal standard, normalt skick. For dndamalet
normal standard.

Byggnadsarea: 20 m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férséikring Information saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behodvs for tilltrade till bostad p&
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvéands for eft
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda 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 @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare och
en vilig saljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgodres till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamfoérbara varfér normering till vardebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.

Sid 10 (22)



SODERHAMN
LYNAS 2:17

PROPERATE 2025-11-10

VARDERINGSINSTITUTET

7 Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Anteckningar Kdlla: Metria

Utmdtning 2025-01-20,1 1514 465 SEK jémte rdnta och kostnader beslutsnummer 1225175049: 2025-01-23, D-2025-00026242:1
Forordnande att hela fastigheten ska saljas: 2025-06-05, D-2025-00198968:1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 inteckningar om 100 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdalla: Metria
1 1 500 kr 1900-06-06 00/82
Innehavare: 75/6696 WESTMANLANDS LANS SPARBANK, BOX 18, 721 03 VASTERAS
2 10 000 kr 1965-06-23 65/940
Innehavare: 75/6696A WESTMANLANDS LANS SPARBANK, BOX 18, 721 03 VASTERAS
3 5000 kr 1969-09-17 69/1916
Innehavare: 75/66968 WESTMANLANDS LANS SPARBANK, BOX 18, 721 03 VASTERAS
4 83 500 kr 1975-09-10 75/7332

Innehavare: 75/7333 WESTMANLANDS LANS SPARBANK, BOX 18, 721 03 VASTERAS

) mensamhetsanldggningar
7.3 Gemensamhetsanldaggninga Kdlla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
SODERHAMN LYNAS GA:9

Andamél: végar

7.4 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd

Taxeringsdr 2024

Taxeringsvérde 1 016 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 464 000 kr

varav mark 552 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Séderhamns kommun ligger i Halsingland, i Gavleborgs Ian, vid
Bottenhavets kust. Kommunen har en varierad geografi med skargard,
skogar och jordbrukslandskap. S6derhamn &r den storsta tGtorten och
kommunens centralort, medan mindre orter som Ljusne, Bergvik,
Sandarne, Marmaverken och Mohed ocksd har en betydande
befolkning. Kommunen har en befolkning p& cirka 24 800 personer
(2023, MSCI), varav majoriteten bor i centralorten S6derhamn, medan
landsbygden och de mindre orterna har en jGmn férdelning av
invé@nare. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ar
1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Séderhamns kommun har goda kommunikationer och ligger vid E4,
vilket ger smidiga vagférbindelser till bland annat Gévle och Sundsvall.
Séderhamns jarnvagsstation erbjuder snabbtdgsforbindelser med SJ:s
tdg pd& Ostkustbanan, vilket goér det enkelt att pendla till Stockholm och
Umed. X-trafik skdter den lokala och regionala busstrafiken och
férbinder kommunen med ndarliggande orter i Gavleborgs lan.
Soderhamns skargdrd har ocksd battrafik under sommaren, och
flygplatsen i ndrheten (S6derhamn Flygplats) har tidigare anvdénts for
bade civil och militar flygtrafik.

Ndaringsliv
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Séderhamns ndaringsliv har historiskt varit préaglat av skeppsbyggeri,
sAgverk och mekanisk industri. Idag dr kommunen en plats for
smafoéretag och entreprendrskap, ddr féretag inom teknik, handel och
turism vaxer. Det finns ungefdr 1 400 registrerade féretag i kommunen.
Storre arbetsgivare i kommunen inkluderar Vallviks Bruk AB, SCA Timber,
Séderhamns kommun och Region Gdavleborg, samt féretag inom logistik
och skogsbruk. Turismen spelar en viktig roll i kommunen, dar
Séderhamns skargard, Stend havsbad och friluftsomrdden som Hallmyra
lockar besdkare dret runt.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan drygt 5 000
m? (2014) och drygt 25 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:
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8.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som sdlts
har sékningar av strandnéra smdahus (hogst 75 m, med eller utan egen

strand) gjorts i omr&det kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda forsaljiningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
80 - 198 m?, standardpodng 26 - 40, byggdr 1918 - 2000, areal tomt 925 -
4 640 m? under perioden 2023-12-19 och framat.

Sokningen genererade 10 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 550 000 - 3 600 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 5 729 - 25 000 kr/m? med medel 15 870 kr/m?2.
Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 2,3 med medel 1,4,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdér Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Bollndss Rimsbo 1:20 2024-09-03 80 40 1929 1957 N L 1,1 10000 800 000
Bollnds Herte 5:15 2025-05-13 80 80 33 2000 2121 N L 1,2 25000 2 000 000
Bollndss Hallen 8:8 2024-07-29 96 58 26 1950 1510N L 0.7 5729 550 000
Séderhamn  Ljusne 29:17 2024-05-15 97 45 30 1969 1206 N L 2,3 12886 1250 000
Bollndss Ren 1:50 2024-10-14 100 30 1918 1830N L 1,4 22000 2 200 000
Ovandker  Norrby 4:14 2024-12-06 105 36 34 1947 4640 N L 0,7 9047 950 000
Ockelbo Tomtnds 1:54 2024-09-11 110 37 1945 1006 N L 1,2 15909 1 750 000
Bolind&s Hanebo Kyrkby 13:28 2023-12-19 127 15 30 1970 2800S L 2,2 23622 3000 000
Séderhamn  Flor 10:28 2024-12-18 147 92 32 1949 1701 N L 1,6 16326 2 400 000
Bollnd&s Angsagen 5 2025-09-09 198 94 30 1944 925 N L 1,3 18181 3 600 000
Medel 1,4 15870

Std=Standardpodng. Tomt=Areal fomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomtrétt. K/T=K8peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett bra ldge med egen strand mot
Bergviken. Byggnaden dr dldre med en standard anpassad efter
sommarboende. Eftersatt underhdll avseende bl a sattningari
husgrunden, vatten saknas, dldre avlopp, fasad m.m. Sammantaget
beddms marknadsvardet for varderingsobjektet ligga under
medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 1 600 000 kr,
motsvarande 9 412 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden
Marknadsvarde per november 2025

1 600 000 KRONOR

Enmiljonsexhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 520 tkr - 1 680 tkr

AN 4
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 9412
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,57
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Uppsala 2025-12-10
Varderingslinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjoér och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Hudbyggnod i tvé plan med rédmdlad | Huvudbygnod i tvé plan med rddmalad
fréfasad och vita detaljer, vastra gaveln. tréfasad och vita detaljer, norra gaveln.

\A
\

Az

Huvudbygnod i tvé plan med réodmaélad * Utsikt ner mot Bergvike.
fréfasad och vita detaljer, 6stra gaveln.

3 -

Enkel brygga med upplog smbén‘. ‘ ' Luf’rvdmepump, uedel.

» L&
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FérrédsByggno . h o Aldre avloppsbrun
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Kraftledning vid inlopp il till viken.
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Bilaga Il Kartor

g

Fastighetskarta.
Metria
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\ 217

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Planritning bottenvaning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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Planritning vaning 1 tr. Ej skalenlig, avvikelser kan forekomma.
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