v
PROPERATE

VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun BOLLNAS
Fastighetsbeteckning GADDAN 8
Vardetidpunki 2026-01-28

Vérderingsobjektets framsida med ljus mexitegel och brun tr&panel.
Garage sammanbyggd med bostaden.

Foéretag Varderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o A. Sundgyvist AB E-post norra@properate.se
Varmbolsvégen 7, 641 51 Kafrineholm Hemsida www.properate.se


mailto:norra@properate.se
https://www.properate.se

n BOLLNAS
PROPERATE o
VARDERINGSINSTITUTET
Innehallsférteckning

1 Uppdraget 3

2 Vardebedomning sammanfattning 4

3 Vvarderingsundefog 0 5

4 Halbarhet 6

5 Beskrivning varderingsobjekt 7

6 Varderingsteorier och -metoder 10

7 Ekonomiskadata 11

8 Marknadsvardebedomning 12

Bilaga I Foton vtvandigt 17

Bilaga It Kartor 18

Bilaga lll Planritning 20

Sid 2 (20)



BOLLNAS

GADDAN 8
PROPERATE 2026.01.28
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 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-01-28.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning BOLLNAS GADDAN 8

Adress Skogsvagen 74
82135 Bolinds
Omréde Bolinds
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2468-25-21
Nybyggnadsdr 1967
Vdardedr 1967
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

GADDAN 8 i Bollinds kommun ligger i Bjorktjara, strax norr om centrum.
Omgivningen utgdrs av smdhusbebyggelse.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett kedjehus i ett plan med kdllare.
Uppférd med kdllargrund, fasad mexitegel och trapanel, fénster 2-glas
och yttertak froligen papp (snétdckt). Boarean uppgdr fill 100 m?,
fordelat pd 4 rok. Biarean uppgdr till 100 m2.

Markarealen uppgdr till 566 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
snotackt fradgdrd.

2.3 Marknadsvarde
s a
Marknadsvarde per januari 2026
700 000 KRONOR

Sjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 630 tkr - 770 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 7 000
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,52
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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 2026-01-22 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog personal frén 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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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kélla: Metria

Plan
TOMTI NDELNI NG Dat um Akt
- 1967- 11- 22 2183-1108/ 1967
GADDAN Laga kraft: -
Plan
STADSPLAN Dat um Akt
- 1966- 02- 02 2183-209
BICRKTIJARAQWR. , STG 777, T74A W Laga kraft: -
Anmér kni ngar
GENOVFCRANDETI DEN HAR UTGATT
5.2 Tomt och lage
Areal totalt 566 m?
Obebyggda delar  Sndtéckt fradgdrd
Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor
5.3 El, vatten, aviopp och bredband
El El anslutet fill allmant nat
Avstangt *
Vatten Kommunalt Kélla: Fastighetsregistret
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Aviopp Kommunalt Kd&lla: Fastighetsregistret

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

Bredband via fiber  Nej

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

Né&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Kedjehus
Alder Byggdr 1967 Kdlla: Metria
Boarea 100 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 4 rok
Biarea 100 m?
Vaningar Ett plan med kdallare
Kdllarvaning Forrdd och tvattstuga

Entrévdning

Hall, 2st. hygienrum, k&k med matplats och utgdng fill
uteplats, vardagsrum och 3 st sovrum. Garage.

Grund Kallargrund
Stomme Tr&
Fasad Mexitegel
Trapanel
Fénster 2-glas, kopplade, vita
Yttertak Troligen papp. Snétackt vid besiktningen. Mycket

Balkong & uteplats

Invéndiga yftskikt

flackt tak.
Uteplats

Golv Plastmatta, laminat och utrivet ytskikt
Végg Vav, bréstpanel och tapet
Tak Malat

Uppvdarmning

Direktverkande el via radiatorer.

Avstangd.
Ventilation Sjalvdragsventilation
K&k Elspis (Electrolux), koksflakt (Electrolux), diskmaskin
(Electrolux), kyl (Electrolux)
Lag standard, sémre skick. Mycket eftersatt underhdll
Hygienrum WC pd entrévdning, golv plastmatta, véggar Tapet
WC, tvattstall
Normal standard, sémre skick
Hygienrum 2 WC/bad pd entrévaning, golv plastmatta, vaggar

Tapet
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WC, tvattstall, badkar
Normal standard, sémre skick
Tvattstuga Tvattmaskin (Miele)
Golv betong, véggar mdlade
Lag standard, sémre skick
Helhetsintryck Lag standard, sémre skick. Genomgdende mycket

eftersatt underhdill.

Saneringsbehov foreligger.

Tecken pd& mikrobakteriell pdvaxt noterades i kdllare.
Fukt mot yttervagg i garaget.

Belamrat med 16s6re pd bdada vaningsplanen.
Grenar pd tradet pd byggnadens framsida har vuxit
in till fasad/yttertak.

5.5 Ovrigt
Férsdkring Saknas
5.6 Handrackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet belamrat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handré&ckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for fillirdde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvaénds 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 tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for 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 utférts.

7.1 Anteckningar Kélla: Metria

Ut mat ni ng 2025-10- 14, 96 838 SEK, besl utsnunmer 12255056843: 2025-10-16, D-2025-00374809: 1
Ut mit ni ng 2025-12-19, 16 957 SEK, beslutsnummer 12256053492: 2025-12-23, D-2025-00477454:1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 5 inteckningar om 241 900 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
] 71 500 kr 1968-09-04 68/2088
2 20 400 kr 1968-09-04 68/2090
3 11 500 kr 1969-03-05 69/480
4 28 500 kr 1975-07-09 75/5640
5 110 000 kr 1982-11-16 82/16400
7.3 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 1 355 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 1 060 000 kr
varav mark 295 000 kr

Sid 11 (20)



BOLLNAS
GADDAN 8

PROPERATE 2026-01-28

VARDERINGSINSTITUTET

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 cirka 3 000 m?
(2022) och n&rmare 30 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:
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= Total area
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8.2 Orisprisanalys

| 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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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
63 - 163 m?, standardpodng 24 - 30, byggdr 1909 - 1979, areal tomt 335 -
1 331 m? under perioden 2023-03-03 och framat.

Sékningen genererade 13 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 860 000 - 3 500 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 10 648 - 27 777 kr/m? med medel 16 980 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 2,9 med medel 1,6,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Bolinds Pilen 3 2025-09-26 163 84 26 1909 1074 E L 1.4 12269 2 000 000
Bolinds Guldregnet 6  2025-09-22 117 76 27 1961 943 E L 1,0 11752 1 375000
Bolinds Apeln 4 2025-08-01 150 30 1979 637 E L 1,6 18 666 2 800 000
Bolinds Bjorktjdra 2:144  2025-04-15 144 20 29 1978 1036 E L 1,9 22569 3250 000
Bolinds Almen 2 2024-10-30 85 85 26 1962 1130 E L 1,5 21176 1 800 000
Bolinds Framnds 1:26 2024-08-12 108 28 1979 335 E L 1,0 10648 1 150 000
Bolinds Bjorktjdra 2:170  2024-08-01 144 28 1978 566 E L 29 21875 3 150 000
Bolinds Bjorken 13 2023-11-24 81 81 30 1958 917 E L 1,1 13 580 1 100 000
Bolinds Framnds 1:24 2023-11-23 111 28 1979 339 E L 1,3 13963 1 550 000
Bolinds Poppeln 10 2023-10-02 78 78 30 1962 878 E L 1,0 12820 1 000 000
Bolinds Bjorktjara 13:1  2023-07-31 95 24 1930 1331 E L 2,2 20000 1 900 000
Bolinds Pilen 6 2023-06-30 63 63 25 1939 764 E L 1,2 13650 860 000
Bolinds Bjorktjdra 2:142  2023-03-03 126 30 1976 1236 E L 2,6 27777 3 500 000
Medel 1,6 16980

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

Varderingsobjektets Idge beddms som bra. Det ar framférallt objektets
I&ga standard och mycket eftersatta underndll som medfor att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under nivan for sdlda referensobjekten och beddms uppgd till 700 000
kr, motsvarande 7 000 kr/m?2. Osdkerhetsintervallet beddms stérre an
normalt

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2026

700 000 KRONOR

Sjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 630 tkr - 770 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 7 000
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,52

Sid 15 (20)



BOLLNAS
GADDAN 8
2026-01-28

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Gavle 2026-01-28
Varderingsinstitutet Norra AB
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Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvdrderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Brun gorogep“orf, .‘ Oversiktsbild p& vdrderi'ngsobjek’refs taget
frén vagen.

Tomtmark, snoétéckt. Uteplats
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Bilaga Il Kartor

. Héglunda ;
oy 4
Fastighetskarta. Markeringen visar ldget fér varderingsobjektet. Kalla

Metria

/

v

i i
Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Meftria
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Ortofoto. Visar vérderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning
1
Garage
Kok
Matplats
Vardagsrum -
we WC/Bad
Hall «
- s
Sovrum Sovrum Sovrum E
@

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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