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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 2026-01-31.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning OVANAKER NORRA EDSBYN 9:31

Adress Armborstvagen 6
82834 Edsbyn
Omrdde Ovandker
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2485-25-21
Nybyggnadsdr 1925
Vdardedr 1929
Typkod 223: Smdhusenhet, bostadsbyggnad med lokaler

2.2 Allman beskrivning

OVANAKER NORRA EDSBYN 9:31 i Ovand&ker kommun ligger ca 1 km frén
centralorten och service. Omgivningen utgdrs av industri och
bostadsbebyggelse.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus totalforstord i
samband med brand (rester av stommmen stér kvar pd& tomten). Det finns
aven ett uthus pd tomten i eftersatt underhdll.

Markarealen uppgdr till 1 747 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
bevuxen naturmark. Sndétdckt vid besiktningen.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per januari 2026

130 000 KRONOR

Etthundratrettiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 120 tkr - 150 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 565
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,19
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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 2026-01-29 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog ej fastighetsdgaren.
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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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kélla: Metria

Plan

BYGGNADSPLAN Dat um Akt

- 1966- 10- 21 21- OvA- 1540
- Laga kraft: -

Anér kni ngar

GENOVFORANDETI DEN HAR UTGATT

Tomt och lage
Areal totalt 1 747 m?

Obebyggda delar  Bevuxen naturmark. Snétackt vid besiktningen.

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Industri och bostader
Avstand 1 km till kommunens centralort

ca 1 km till halsocentral, skolor och service.

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet fill allm&nt nat
Avstangt *

Vatten Kommunalt Kdélla: Metria
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Aviopp Kommunalt Kdlla: Metria
Avstangt *

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

Bredband via fiber  Nej

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att skerstdlla funktion.

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, aviopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande hus totalforstérd i samband med brand
Alder Byggdr 1925, om/tilloyggt 1929 Kdlla: Metria
Boarea 230 m? Kdlla: Metria
Ej besiktigad pga rasrisk
Biarea O0m?2
Invéndiga yftskikt
5.5 Ovrig byggnad
Uthus Aldre uthus uppfért i trd., anslutningar saknas
Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: 30 m? (uppskattad yta utifrén kartor)
5.6 Ovrigt
Férscikring Information saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet totalférstdrd i brand, dar del av
byggnadens stormme stér kvar pd tomten.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltrédde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for filltrade till annat t.ex. sdrskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér 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 Kéilla: Metria
Forel 4ggande riva ovardad byggnad, dnr MSB-2019-720: 2025-03-11, D-2025-00086033: 1

Ut mat ni ng 2025-10-13 1 115 386 SEK besl ut snummer 12255038783: 2025-10- 15, D-2025-00373010: 1
Ut mét ni ng 2025-10-13 1 115 386 SEK besl ut snummer 12255038841: 2025-10- 15, D-2025-00373013:1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 3 inteckningar om 550 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 250 000 kr 2010-10-11 10/22800
2 100 000 kr 2011-06-09 11/12971
3 200 000 kr 2013-04-18 13/6659
7.3 Taxeringsvarde
Typkod 223: Smd&husenhet, bostadsbyggnad med lokaler
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 700 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 511 000 kr
varav mark 189 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Ovandkers kommun ligger i vastra Halsingland, i Gavleborgs lan, och
praglas av skog, sjpar och alvdalar. Ljusnan, som rinner genom
kommunen, ar en viktig del av landskapet och har historiskt haft stor
betydelse for b&de industri och friluftsliv. Centralorten ér Edsbyn, dér en
stor del av kommunens invénare bor. Den ndst stérsta orten ar Alfta, och
utdver dessa finns flera mindre byar och samhdllen spridda i landskapet.
Kommunen har en befolkning p& cirka 11 500 personer (2023, MSCI),
med en stadig férdelning mellan tatorter och landsbygd. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen sedan Ar 1995 fill &r 2023.

13000

12500

2000 2001 2002 2003

Forbindelser och vagnat

Ovandkers kommun &r ansluten till det regionala vagnétet via Riksvag
50, som forbinder kommunen med Bolinds i &ster och Dalarna i vaster.
Lansvag 301 16per genom kommunen och knyter samman Edsbyn och
Alfta med ndarliggande orter i Halsingland och Dalarna. Bussférbindelser
inom kommunen och till nérliggande st&der som Bolinds och Gavle
tilhandahdlls av X-trafik, vilket goér det maojligt att pendla fér arbete och
studier. N&rmaste jarnvagsstation finns i Bollnds, cirka 30 km frén Edsbyn,
dar t&g gdr vidare till Gavle, Stockholm och norra Sverige.

Naringsliv

Ndaringslivet i Ovandkers kommun har sina rotter i skogsindustrin,
traforadling och tillverkningsindustrin. Stora arbetsgivare inkluderar
Svenska Fénster AB och Ovandkers kommun, dér ménga arbetar inom
vard, skola och omsorg. Smaféretagande ar viktigt fér kommunen, och
det finns flera féretag inom hantverk, service och turism. Deft finns
ungefdr 750 registrerade féretag i kommunen. Besdksndringen dr ocksd
betydande, med sevdrdheter som Hdalsingegdrdarna, Voxnan dlvdall
och Edsbyns skidstadion, vilket lockar b&de kultur- och friluftsintresserade
besodkare.
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Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat ndrmare 3 000 m 2
(2020) och cirka 12 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Ovanaker Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
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8.2 Oirtsprisanalys

| 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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Képesumma/Markareal. Kélla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/markareal dver tid, samt dess spridning.
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Varderingsobjektet har typkod 223 (Smdhusenhet, bostadsbyggnad
med lokaler). D& huvudbyggnaden &r totalskadad, beddms den €]
tillféra ndgot varde. Det bleddms mer jamforbart att jamfoéra objektet
med typkod 210 (Smd&husenhet, tomtmark) och 213 (Smd&husenhet,
byggnadsvérde under 50 000 kr). Materialet har gallrats och omfattar
fastigheter med areal tomt 700 - 8 423 m? under perioden 2021-07-20
och framat.

Sékningen genererade 11 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 50 000 - 350 000 kr. | relation till markarealen varierar
kdpeskilingen mellan 17 - 293 kr/m? med medel 99 kr/m>.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,3 - 5,0 med medel 2,6,
se nedanstdende tabell.

Kommun  Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Ovandker Ovandkers Prastbord 1:40 2025-11-29 4482 E L 0,3 17 75000
Ovandker Hdssja 5:2 2024-09-17 5056 E L 1.8 69 350 000
Ovandker Ostra Roteberg 7:13 2024-07-19 1100 E L 1,1 45 50 000
Ovandker Alfta Kyrkby 12:19  2023-08-31 1420E L 5,0 123 175000
Ovandker Kndda 1:4 2023-08-31 1810 E L 0,6 55 100 000
Ovandker Langhed 7:23 2023-07-19 700E L 4,6 293 205 000
Ovandker Mossbo 4:10 2022-04-08 3364 E L 3.4 80 270 000
Ovandker Kndda 24:4 2021-12-30 8423 E L 3,9 42 350 000
Ovandker Hojen 1:6 2021-11-25 1205 E L 2,4 95 115000
Ovandker Vangsbo 5:29 2021-09-25 1410 E L 1.0 50 70 000
Ovandker Norra Edsbyn 5:36  2021-07-20 775 E L 4,5 219 170 000
Medel 2,6 99

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

Laget for varderingsobjektet beddms vara medelbra i Edsbyn och en
tomtareal under medel. Varderingsobjektet beddms ha ett mervarde
jamfort med obebyggda tomter i form av anslutningar, men samtidigt
belastningar sGsom att den totalskadade byggnaden behdver rivas
med efterféljande sanering/iordningsstéllande. Sammantaget medfér
detta att marknadsvdardet for varderingsobjektet beddms ligga ndgot
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 130 000
kr, motsvarande 73 kr/m? markareal. Osdkerhetsintervallet beddms storre
an normailt.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2026

130 000 KRONOR

Etthundratrettiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 120 tkr - 150 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 565
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,19

Gavle 2026-02-02
Varderingslinstitutet Norra AB
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Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare
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Bilaga | Foton utvandigt

sl
Varderingsobjektets tomtmark utgdrs av Varderingsobjektet. P& tomten stér en
sndtackt natur. totalskadad byggnad.
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kdlla Meftria
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