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VARDEUTLATANDE

Kommun Ljusdal
Fastighetsbeteckning Nordsjo 4:13
Vardetidpunkt April 2025

Foto taget utvandigt pé& varderingsobjektet, rod tegelvilla, trédgérd
och altan med tak.

Foretag Varderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Varderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se
Véarmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se
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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt

Fastighetsbeteckning Ljusdal Lagfaren dgare F-488-25-21
Nordsjo 4:13 Uppdragsgivare  Kronofogden

Objektets adress Nordsjd Vardetidpunkt April 2025
Breddngevagen 4 Besiktningstidpunkt 2025-03-31
827 54 Jarvsd

Allman beskrivning

Byggnad Smdhusbyggnad med byggdr 1959. Uppférd i 1 véning med kdllare.

Boarea 93 kvm (enligt taxeringen), fordelat pd 3 rum och kok.

Biarea 93 kvm (enligt taxeringen)

Tomtmark 1 483 kvm markareal

Obebyggda delar utgérs av grusad infart och trédgdrd med
grdsmatta, buskar och trad.

Beldgenhet Vérderingsobjektet ar beldget i Nordsjd, ca 9 km frén Jarvsé och ca
2,5 mil frén Ljusdal, se dven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av
enstaka villor, gérdar och naturmark. Férskola, skola och
hdalsocentral finns i Jarvsd. Ytterligare utbud med service finns i
Ljusdal.

Ovrigt Det finns &ven garage, hundgdrd och lekstuga pd tomten.

Marknadsvdrde

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

1 300 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 200 000 — 1 400 000 kronor
Kr/kvm Boarea 13 978 kr/kvm Marknadsvdrde/taxeringsvdrde (K/T) | 1,76

S6derhamn 2025-04-10
Vdrderingsinstitutet Norra AB

//?;ézzzédj%%égéé—\\‘_———ﬁ
Peder Lindblom
Civilingenjor

AUKTORlS_FRAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR R

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 representant fér fastighetsagaren.

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 fill allmént nat.

Enskilt vatten (enligt taxeringen). Del i vattenanldggning, se
servitut under avsnittet Ekonomiska data.

Enskilt avlopp (enligt taxeringen). Del i avloppsanlédggning,
se servitut under avsnittet Ekonomiska data.

Uppgift saknas.

Né&gon sdrskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godk&nd anldggning har inte

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp

Byggdr/om- & tillbyggnadsdr

Byggteknik

Planldsning

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
Nordsjé 4:13
April 2025

Bostadsbyggnad i 1 véning med kdllare.
1959

Kallargrund

Tr&/betong

Tegel

3-glas & 2-glas

Plat, tegelprofil

Vattenburen via radiatorer. Varmepump (Danfoss),
bergvérme.

Sja@lvdragsventilation

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

Kallare med férrdd, pannrum, tvattstuga och garage. Nd&s
via invéndig trappa frdn entréplan.

Enfréplan med hall, dusch/wc, ké&k och vardagsrum i
Oppen planlésning och 2 sovrum.

Vinkelkdk med matplats. Modern standard.

Gréa skdpluckor. Spis/ugn (integrerad, okdnt marke) flakt
(vggmonterad, okdnt marke), kyl (ok&nt marke) samt
diskmaskin (integrerad, beko).

Modernt WC/Dusch. Vagg med plastmatta. Golv med
plastmatta. Golvvdrme.

Tvattstall (kommod), toalett och duschhérna (glasdoérrar)

Laminat/plastmatta
Tapet/panel/mdlade
Vita takskivor/sléta vitmdlade

Aldre moderniserad byggnad med god standard i bra
skick. Till synes relativt nyligen installerat bergvérme och
renoverade hygienrum och kok.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Byggnad 2

Byggnad 3

Byggnad 4

Garage, byggnad med trd fasad och pléttak. 2 st
takskjutportar. Nyttjas som férrdd. Grusat golv/mark. Ej
ansluten fill el. Enkel standard i bra skick. Byggnadsarea ca
30 kvm.

Hundgérd, byggnad med trd fasad och pldt. Ej besiktigad
invandigt. Ansluten fill el, enligt dgarens representant.
Nyttjas som hundgdrd. Bra utvéndigt skick. Byggnadsarea
ca 15 kvm.

Lekstuga, byggnad med trd fasad och tj@rpapptak. For
andamdlet i normalt skick. Byggnadsarea ca 5 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
Nordsjé 4:13
April 2025

220 Smdhusenhet, bebyggd.

738 000 kr, varav byggnad 524 000 kr, varav  Tax.Ar: 2024
mark 214 000 kr.

Fastigheten belastas av 6 st pantbrevsinteckningar om
fotalt 1 572 000kr.

Se fastighetsutdrag i bilaga 2

Fastigheten har andel i gemensamhetsanl&dggningen
Ljusdal Nordsjo GA:1. Andamal: Vag.

Avtalsservitut. Akt: D201800255044:1.1, Andamai:
Jordvarme, férman.

Officialservitut. Akt: 2161-02/61.1, Andamdl: Del i &retrunt
vattenanldggning, forman.

Officialservitut. Akt: 2161-02/61.2, Andamdl: Del i
avloppsanldggning, forman.

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

Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handréckning

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall
ar skyldig att 1&ta uppratta energideklaration infér en
forsaljning. 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).

Information saknas.

Vid besiktningen var byggnaderna normalt méblerade.

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&édan handr&ckning ér kostnadsfri for
kdparen nér den behdvs for tilltréde till bostad pd 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
tilltréde 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 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 frdn 2021-01-01 och fram&t med en boarea mellan 60 och
135 kvm samt tomtareal mellan 1 180 och 4 600 kvm. Materialet har rensats frdn smdhus med
strandndra ldgen, byggdr under de senaste 20 dren samt kdpeskillingar som understiger
taxeringsvardet.

Koépeskilingarna aterfinns i intervallet ca 400 000 — 2 600 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingarna mellan ca 6 329 — 29 032 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram. |
relation till taxeringsvérdet varierar kdpeskilingarna (K/T) mellan ca 1 - 4,8, med en
genomsnittlig nivé pd 2,4 det senaste aret. K/T ger eftt spretigt utfall, bl a beroende pd att
forbattringar och tilloyggnader sdllan uppdateras i taxeringen.

O 95% koffmah95 (0,73%) f manad - Frén 13728 till 15209 (33%)  Morrelstion: 0,2147  Stdaww: 7374 Antal 17
40 000
F 0000 .
& ®
2 L]
£ 20000 : : - " 5
= - -
a -] @ L]
o 8
2 10000 .
- 0 - o
! M A A A A | A M A M A A A M M
IS N 'r.-‘f‘ﬁ PR L . S {.1‘“ A2 A e
AT T B g T ,f;.'ﬁ' AT T Bl T T g il

Diagram 6ver kdpesumma/boarea. Kdlla: UCBV.

Varderingsobjektet beddms ha ett naturskdnt I&ge med viss nérhet till Jarvsd. Aldre
moderniserad byggnad med god standard i bra skick, nyligen installerad bergvérme och
relativt nyligen renoverade hygienrum och kék. Garage finns.

Sammantaget beddms vardet harav &terfinnas i den mellersta jamforelsenivan.
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Foto, huvudbyg’gnod norra kortsidan, infart ’ril.l ihbygg’r garage.
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Foto, évriga byggnader, lekstuga, rédmadlad trafasad.
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Fos‘righe‘rskor‘ré. Mdrkeringen visar lage foér varderingsobjektet. Kalla Metria
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Nowdsp. Bregangevagst

Nordsio Bredangevaaet

Ortofoto. Visar vérderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria
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Planritning
Altan
Sovrum
Kok
Oppen
spis |
[
Vardagsrum Entré/
hal ——  —
Dusch/ Sovrum
wcC
Planritning, bottenvaning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekommai.

Ljusdal
Nordsjd 4:13
April 2025
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag

038 Allman+Taxering 2025-03-30
Fastighet
Beteckning UUID: . . ..

S t d w del
Ljusdal Nordsjé  909a6a7f-ab13-90ec-e040- 23235 1ela;6”"ge" | alimanna deten
4:13 ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
210191366 2161 2025-02-14
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Jarvso 318022 2025-03-28
Socken: Jarvso
Adress
Adress
Nordsjo Bredangevagen 4
827 54 Jarvso
Lage, karta
Omréade N (SWEREF E (SWEREF
99 TM) 99 TM)

1 6842278.3 569465.9 OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal  Darav vattenareal
Totalt 1483 kvm 1483 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
Kop (aven transportkop): 2017-12-22
Kopeskilling: 600.000 SEK, avser hela fastigheten.
Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 2025-02-12, 1 522 220 sek jamte ranta och

kostnader, utslagsnummer 01-78316-25 2025-02-13 D-2025-00052398:1

Anmarkningar:

Avser inteckning 07/18484

Avser inteckning 07/7344

Avser inteckning d-2018-00008495:2
Avser inteckning d-2019-00144302:1
Avser inteckning d-2019-00396068:1
Avser inteckning d-2022-00458919:1

Inteckningar

Bilaga 2 - Sida 1 (3)
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Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 1.572.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 50.000 SEK 2007-03-30 07/7344

2 50.000 SEK 2007-08-09 07/18484

3 410.000 SEK 2018-01-04 D-2018-00008495:2
4 468.000 SEK 2019-03-18 D-2019-00144302:1
5 85.000 SEK 2019-09-11 D-2019-00396068:1
6 509.000 SEK 2022-11-09 D-2022-00458919:1
Rattigheter

Andamal Rattsforhdllande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Se beskrivning Férman Avtalsservitut D201800255044:1.1

Beskrivning: Jordvarme

Del i dretrunt Forman Officialservitut 2161-02/61.1 Akt
vattenanlaggning

Bildningsatgéard: Avstyckning

Deli Férmén Officialservitut 2161-02/61.2 Akt
avloppsanlaggning

Bildningsatgéard: Avstyckning

Anmarkning:

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)
471137-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvarde

. o . . , darav dérav
Taxeringsar Taxeringsvarde . .
byggnadsvarde markvarde

2024 738.000 SEK  524.000 SEK 214.000 SEK

Varderingsenhet smahusmark 038475447,

Bilaga 2 - Sida 2 (3)
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Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Fastighetsrattsliga férhallanden
214.000 SEK 2161901 Sjalvstandig

Strand
Tomtareal (Inte strand eller  Vatten o avlopp

1 483 kvm strandnéara) mer an Enskilt vatten aret om Enskilt avlopp

150 m

Antal lika
1

Varderingsenhet smahusbyggnad 038476447.

Bebyggelsetyp Taxeringsvarde Total standardpoang

Friliggande 524.000 SEK 26
Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta
93 kvm 93 kvm 112 kvm

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1959 1959

Under Byggnad  Antal lika
Nej 1

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfilligheter

Gemensamhetsanldaggningar

Ljusdal Nordsjo GA:1

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum
Avstyckning 2002-11-19
Anlaggningsatgard 2019-11-26
Ursprung

Ljusdal Nordsjo 4:7
Ajourférande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet =~ Kontorbeteckning: Harndsand
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

Ljusdal
Nordsjd 4:13
April 2025

Akt
2161-02/61 Akt

2161-2018/59 Akt
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