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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt

Fastighetsbeteckning Ljusdal Lagfaren dgare F-459-25-21
Eddnge 11:3 Uppdragsgivare  Kronofogden

Objektets adress Va&stra Tjarnelund 7 Vardetidpunkt Mars 2025
827 92 Ljusdal Besiktningstidpunkt 2025-03-11

Allman beskrivning

Byggnad Smd&husbyggnad med byggdr 1981. Uppford i 1,5 vaningar.

Boarea 88 kvm (enligt taxeringen), fordelat p& 4 rum och kok.

Biarea 4 kvm (enligt taxeringen)

Tomtmark 5 296 kvm markareal

Obebyggda delar utgdrs av infart, snotéckt mark, buskar och rad.

Beldgenhet Varderingsobjektet &r beldget i Ti@rnelund, ca 1 mil &ster om Ljusdal,
se dven karta i bilaga. Omgivningen utgors av enstaka villor och
gdrdar. Foérskola, skola, hdlsocentral samt ytterligare utbud med
service finns i Ljusdal.

Ovrigt Det finns &ven flera férrddsbyggnader pd tomten.

Marknadsvdarde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutidtandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten till

400 000 kronor

Beddmt vardeintervall 360 000 — 440 000 kronor
Kr/kvm Boarea 4 545 kr/kvm Marknadsvarde/taxeringsvarde (K/T) 0,46

Séderhamn 2025-03-17
Varderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom

Civilingenjor
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamdl

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Véarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utford av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsdlining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en té&nkt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen férutsdtts ske
vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden till férsaljning
p& ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen 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 lokall
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sdllan
helt jdmforbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sésom byggdr och
standardpodng. Hansyn tas dven till den vérdeutveckling som skeftt
mellan képtidpunkt och vardetidpunki.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkor fér vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvérderare godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektfionen 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 vardebeddmningen.

Denna rapports anvandning ér endast fér den part fill viken den ér
utstalld for specifika dndamadl som anges hdri och inget ansvar
accepteras frdn tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

Information om varderingsobjektet har erhdillits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frén bland
annat nyttjanderdattsavtal, férsékringsbrev redovisas i férekommande
fall enligt bilaga 3.

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

Okularbesiktning av fastigheten har skett av Peder Lindblom i ndrvaro
av personal frédn kronofogden och utan nérvaro av fastighetsdgaren.

Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en &versiktlig okuldr syn
av byggnader samt mark och dr inte av sddan karaktér och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Fastighetsbeskrivning

Planbestdmmelser

Bygglov
El

Vatten

Avlopp

Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten ar beldgen utom planlagt omréde, se bilaga 2
Information ej erhdllits.

El ansluten till allméant nat. El avstangt vid
besiktningstillfallet.

Enskilt vatten (enligt taxering). Teknisk undersékning
rekommenderas. Vattnet avstangt/urkopplat vid
besiktningstillfallet.

Enskilt avlopp (enligt taxering). Teknisk undersékning
rekommenderas.

Information saknas.

Enligt granne (Vastra Ti@rnelund 6) som ddk upp vid
parkeringen dr varderingsobjektets aviopp frankopplat
eftersom det var gemensamt fér flera fastigheter och
nuvarande dgare inte gatt att n&. Kontakta grannen for
mer information.

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

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp

Byggdr/om- & tillbyggnadsdr

Byggteknik

Planlésning

Kok

Hygienrum

Tvattstuga
Invandiga
ytskikt

Ovrigt
Standard/skick

Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Varme
Ventilation
Ovrigt

Vaning 1

VAning 2

Utformning

Utrustning
Ytskikt

Utrustning
Utrustning
Golv

Vagg
Tak

Ljusdal
Edange 11:3
Mars 2025

Bostadsbyggnad i 1,5 véningar.
1981

Betongplatta

Tré

TrGpanel

2-glas. Aldre.

PI&t, korrugerad.
Direktverkande el/kakelugn
Sja@lvdragsventilation

Betraffande eldstdder konftrollera status avseende sotning
och brandskyddskontroll hos nérmsta sotningsdistrikt.

Entréplan med hall, dusch/wc, vardagsrum kakelugn och
utgdéng till altan, kdk och 1 sovrum.

VAning 1 trappa med hall, kiddkammare och 2 sovrum.

Parallellt kdk. Utan matplats.

Ljusa skdpluckor. Spis/ugn (okdnt marke), flakt (Selectro)
samt kyl/frys (Selectro).

Aldre Wc/dusch. Végg med vatrumstapet. Golv med
plastmatta.

Tvattstall, foalett och duschhérna (draperi). VVB.

Laminat/plastmatta
Tapet/mdlade/brostpanel
Tr&panel/vitmdalade sldta

Kallstallds byggnad, sannolikt under en Iangre tid. Bl a spdr
av fukt-/frysskador i golv i vardagsrum sédra delen. Aldre
byggnad frdn 1981 med lagre standard, direktverkande el,
endast ett hygienrum, aldre kok, ytskikt huvudsakligen frén
byggnadsdret. Behov av 6versyn/underhdll fénster och
fasad m.m. Sannolikt krdvs &tgdrd avseende det enskilda
avloppet, se under fastighetsbeskrivning sidan 3.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Byggnad 2
Byggnad 3

Byggnad 4

Forrdd med tra- & platfasad samt pléttak. Nyttjas som
forrdd. Samre skick. Byggnadsarea ca 25 kvm.

Forrdd med tréfasad och pulpettak. Nyttjas som forrdd.
Sémre skick. Byggnadsarea ca 20 kvm.

Forrdd med tréfasad och pulpettak. Nyttjas som forrdd.
Sé&mre skick. Byggnadsarea ca 15 kvm.
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Ekonomiska data

Taxering Typkod

Taxeringsvarde/Ar

Pantbrev

Inteckningshavare

Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanldggningar

Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Ovrigt

Ljusdal
Edange 11:3
Mars 2025

220 Smdhusenhet, bebyggd.

868 000 kr, varav byggnad 603 000 kr, varav  Tax.dér: 2024
mark 265 000 kr.

Fastigheten belastas av 4 st pantbrevsinteckningar om
totalt 360 000 kr.
Se fastighetsutdrag i bilaga 2

Fastigheten har andel i gemensamhetsanidggningen
Ljusdal Akersta GA:2. Andamdl: Vag.

Avtalsservitut. Akt: 21-IM5-85/4760.1, Andamdl: Brunn, last.

Officialservitut. Akt: 21-79:514.1, Andamal: Avioppsledning,
last.

Officialservitut. Akt: 21-80:1135.2, Andamal: Vag, férman.

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

Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handrdckning

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall
ar skyldig att 1ata uppratta energideklaration infér en
forsaljning. Om sdljaren, trots kdparens begdran, underl&tit
att fullgéra en sddan skyldighet, f&r 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).

Information saknas.

Vid besiktningen var huvudbyggnaden sparsamt mdblerad
och &vriga byggnader delvis belamrade med diverse
saker. Flera dldre bilar pd tomten.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att tilirdéda egendomen kan du véanda dig
till Kronofogden och begdéra hjdlp med handrdackning
(avhysning). En s&dan handrdckning ar kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for fillirade fill bostad pé fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala fér handréckning som behdvs for
tiltr&de till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.
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Marknadsvardebedémning - Orisprismetoden

Ett antal forsdliningar av smdhus (typkod 220) av varierande dlder, skick etc. har gjorts i
omré&det kring varderingsobjektet, dster om Ljusdal, frdn 2022-01-01 och framdat med en
boarea mellan 66 och 240 kvm samt fomtareal mellan 705 och 15 350 kvm. Materialet har
rensats frdn smdhus med strandndéra ldgen samt byggdr under de senaste 20 &ren.

Koépeskilingarna aterfinns i intervallet ca 300 000 — 1 150 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan ca 2 142 — 11 515 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram.
Mindre objekt har generellt ett hogre pris/kvm &n stérre objekt. | relation fill taxeringsvardet
varierar képeskillingarna (K/T) mellan ca 0,4 - 2,3, med en genomsnittlig nivd pd 1,29 den
senaste tiden.
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Diagram 6ver kdpesumma/boarea. Kalla: UCBV.
Varderingsobjektet beddms ha ett avskilt Ige med ndrhet till centralorten Ljusdal. 1980-tals
hus med lagre standard, direktverkande el, enskilt vatten och enskilt avlopp som sannolikt

kraver &tgdrd. Stor tomt. Byggnaden dr kallstalld och har till synes stétt outnyttjad en Iéngre
tid. Risk for frysskador.

Sammantaget beddms vardet dérav aterfinnas i den nedre jamforelsenivan.
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Bilaga 1

Foton

P oy 1132025 -
J[) t . & a ; PN
Foto, huvudbyggnad, rédmdlad trafasad med vita detaljer, altan, snétéckt tak och mark.

=

11£3.2025

Foto, byggnad 2, rédmadlad fasad med pulpettak, sndtéckt mark.
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Foto, 5yggnod 3, beigemdlad fasad med pulpettak, snétackt mark.

Foto, byggnad 4, rédmélod“’rrdfosod méd pulpettak, sndétackt mark.
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Kartor
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Fos’righe’rskor’r'o. Morkeringén visar l&ge foér varderingsobjektet. Kalla Metria
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11:4 .

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och byggnader. Kélla: Metria

Bilaga 1 - Sida 4 (6)



Ljusdal

n Edénge 11:3

PROPERATE Mars 2025

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kdlo: Metria

Bilaga 1 - Sida 5 (6)
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Planritningar

Ljusdal
Edange 11:3
Mars 2025

Kok

Dusch/
wC
Sovrum
Hall
Kakel
ugn
Vardagsrum

Altan

Planritning, bottenvaning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.

Sovrum

J

Klddkamm

are

Kladka
mmare

Sovrum

Planritning, véning 1 tr. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag
038 Allman+Taxering 2025-03-10

Fastighet

Beteckning UuID: Senaste andringen i allmanna
Ljusdal Edadnge 909aéa7e-cc88-90ec-e040- delen

11:3 ed8f66444c3f 2017-01-17

Nyckel: Lan- och kommunkod isrillq(zf/t:i:gl?:lrggsn '

210134330 2161 0024-12-30

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i

Ljusdal 318037 inskrivningsdelen

Socken: Ljusdal 2025-03-07
Adress

Adress

Vastra Tjarnelund 7
827 92 Ljusdal

Lage, karta

Omrad N (SWER E (SWER

e EF 99 TM) EF 99 TM)

: 6854185.7 565906.6 Or’rqfo’roLl’ren fastighetskartaFastighetskartaStor
fastighetskarta

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 5296 kvm 5296 kvm

Lagfart

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Férordnande att hela fastigheten skall séljas 0024-12-07 D-2024-

férordnande att hela fastigheten ska sdljas 00441498:1

Utmatning 2024-11-15, 58 632 sek, beslutsnummer 2024-11-18 D-2024-
12245673343 00387206:1

Anmarkningar:
Avser inskrivet dgande 2fb7b590-378A-4331-9462-73BEC88BABED

Utmatning 2024-11-15, 58 632 sek j@mte ranta och 2024-11-18 D-2024-
kostnader, beslutsnummer 12245676239 00387205:1

Bilaga 2 - Sida 1 (4)
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Innehall Inskrivningsdag Akt

Anmarkningar:

Avser inskrivet dgande 2fb7b590-378A-4331-9462-73BEC88BABED
Avser inteckning 85/5442

Avser inteckning 85/5444

Avser inteckning 87/4077

Utmatning 2024-11-15, 58 632 sek j@mte ranta och 2024-11-18 D-2024-
kostnader, beslutsnummer 12245676445 00387204:1

Anmarkningar:
Avser inskrivet dgande 2fb7b590-378A-4331-9462-73BEC88BABED
Avser inteckning 99/2853

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 360.000 SEK

Nr Belopp Inskrivhingsdag Akt

2 150.000 SEK 1985-12-04 85/5442
3 75.000 SEK 1985-12-04 85/5444
4 75.000 SEK 1987-08-31 87/4077
5 60.000 SEK 1999-12-29 99/2853
Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut brunn 1985-10-23 85/4760
Rattigheter

Andamadl Rattsforhdllande Rattighetstyp  Rattighetsbeteckning

Se beskrivning  Last Avtalsservitut 21-IM5-85/4760.1

Beskrivning: Brunn
Avloppsledning Last Officialservitut ~ 21-79:514.1
Bildningsatgard: Avstyckning

Vag Formaén Officialservitut ~ 21-80:1135.2
Anmarkning:
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Smdhusenhet, bebyggd (220)
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459784-1
Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.
Taxeringsvarde .. ..
Taxeringsar TC|xeringsv<':'1rdedm‘JV .. darav ..
byggnadsvarde markvarde
2024 868.000 SEK 603.000 SEK 265.000 SEK
Varderingsenhet smahusmark 006092447.
Taxeringsvdrde Riktvardeomrade Fastighetsratisliga férhallanden
265.000 SEK 2161901 Sjélvsténdig
Strand
Tomtareal (Inte strand eller Vatten o avlopp
5296 kvm strandndra) mer Enskilt vatten dret om Enskilt aviopp
an 150 m
Antal lika
1
Vdrderingsenhet smahusbyggnad 006093447.
Bebyggelsetyp Taxeringsvdarde Total standardpodng
Friiggande 603.000 SEK 25
Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta
88 kvm 4 kvm 89 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1981 1981
Under Byggnad Antal lika
Nej 1
Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Ljusdal Akersta GA:2
Atgard
Fastighetsratisliga atgdrder Datum Akt
Avstyckning 1980-10-13 21-80:1135
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Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Anldggnings&tgard 2017-01-17 2161-15/65
Ursprung

Ljusdal Edange 11:1

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
X-Ljusdal Edédnge 11:3 1981-10-01 21-
81:819

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmdteriet  Kontorbeteckning: H&rnésand
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet
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