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SODERHAMN
SORLJUSNE 1:275

PROPERATE 026.00.27

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 2026-02-27.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning SODERHAMN SORLJUSNE 1:275

Adress Slaggvagen 4
82677 Ljusne
Omrdde Ljiusne
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2744-25-21
Nybyggnadsdr 1909
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

SODERHAMN SORLJUSNE 1:275 i S6derhamn kommun ligger 16 km frén
centralorten och med 1,9 km fill annan service i Ljushe. Omgivningen
utgdrs av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tva plan.
Uppférd med krypgrund, fasad trapanel, féonster dldre 3-glas och
yttertak pl&t. Boarean uppgdr till 136 m?, férdelat pd 5 rok. Biarean
uppgdr till 0 m2.

Det finns &ven 6vrig byggnad (forréd).
Markarealen uppgdr till 1 005 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
snotackt fradgdrd.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per februari 2026

650 000 KRONOR

Sexhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 585 tkr - 715 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 4779
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,84
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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 2026-02-23 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog fastighetsdgaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgodrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdagoslag och drinte av sédan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

4.3

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2027-09-06, energiklass C.
Kalla: Boverket.

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd férutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att &ldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i LAnsstyrelsens register med
potentiellt férorenade omrdden. Kélla Metria.

Sid 6 (20)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

SODERHAMN
SORLJUSNE 1:275
2026-02-27

5.2

53

54

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrade. Kélla: Metria

Pl an

DETALJPLAN Dat um Akt
- 1989-03-20 21-P89: 94
LJUSNE SCDER | LJUSNE Laga kraft: -

Anndr kni ngar

Genonf. start: 1989-04-19, Genonf. slut: 2004-04-18

Tomt och lage

Areal totalt 1 005 m2

Obebyggda delar  Sndtéckt tradgdrd

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra

Omgivning Villor

Avstand 16 km till kommunens centralort

1.9 km till Ljusne. Dar finns forskola, skola och
livsmedelsbutik.

El, vaiten, avlopp och bredband

El El anslutet fill allmant nat Kdlla: Fastighetsédgaren
Vatten Kommunalt Kdélla: FastighetsGgaren
Aviopp Kommunalt Kdlla: Fastighetsédgaren
Bredband via fiber  Nej Kdlla: Fastighetsdgaren

Né&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkand anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1909, om/tilloyggt 1929 Kdalla: Metria
Boarea 136 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 5 rok

Biarea 0m?

Vaningar Tvd plan
Entrévaning Hall, hygienrum, k&k, vardagsrum och sovrum
Véning 1 tr Hall, hygienrum och 3st. sovrum
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SODERHAMN
SORLJUSNE 1:275
2026-02-27

Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Invéndiga yftskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Helhetsintryck

5.5 Ovrig byggnad

Foérrdd

Krypgrund

Tr&

Tegel

3-glas, vita. Aldre
P&t

Plastmatta och laminat
Mdlade och tapet
Mdalat och panel

Luftburet varmesystem via [uft till virmepump
(luft/luft) (Mitsubishi). Kdlla: Fastighetséigaren

Direktverkande el.

Kamin. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas. Kdlla: Fastighetséigaren

Sjalvdragsventilation

Elspis (Bosch), kdksflakt (Bauknecht), diskmaskin
(IKEA), kyl/frys (Samsung)

Normal standard, Aldre skick

WC/dusch pd entrévaning, golv plastmatta, vaggar
Tapet

WC, tvattstdall, duschkabin, tvattmaskin (Cylindal),
torktumlare (Electrolux)

Normal standard, Aldre skick

WC/bad pd véning 1 trappa, golv Laminat, viggar
Malade

WC, tvattstall, badkar
Normal standard, Aldre skick
Normal standard, Aldre skick

Aldre byggnad med okant byggdr. uppford i fréd med
trépanel och yttertak av pldt. del av yttertak rasat in
pga sndmdangder., anslutningar saknas

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 25 m? (uppskattad yta)
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5.6 Ovrigt
Férsakring Saknas Kdlla: FastighetsGgaren

5.7 Handrdackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet delvis belamrat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning &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 anvénds for ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Képaren kan ddremot f& betala fér 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 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

7.1

Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriférrdtining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Anteckningar Kdlla: Metria

Ut mat ni ng 2025- 11- 07, 241.062 SEK besl ut snunmer 12255477254: 2025-11-13, D-2025-00416517: l‘

7.2

7.3

Inteckningar/pantbrev
Totalt 5 inteckningar om 510 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria

1 112 000 kr 1991-09-16 91/14230

2 138 000 kr 1991-09-16 91/14232

S 92 000 kr 1991-10-25 91/16778

4 100 000 kr 1992-03-06 92/2865

5 68 000 kr 2010-06-14 10/12092
Rattigheter . .

Kdlla: Metria

Andamal Rat t sf or hal | ande Ratti ghetstyp Bet eckni ng
VAG LAST OFFI CI ALSERVI TUT 21-82:760.2

Ovrig berorkrets, kan vara oful | standig

For man: SODERHAMN SCRLJUSNE 1: 277

Last:  Soderhamm SORLJUSNE 1:275

Andamél Rat t sf or hal | ande Ratti ghetstyp Bet eckni ng
VAG FORMAN OFFI CI ALSERVI TUT 21-82:760.3

Ovrig berorkrets, kan vara oful | standig
For min: Soder harm SORLJUSNE 1: 275
Last: SODERHAMN SORLJUSNE 1: 277

7.4

mensamhetsanlaggningar
Gemensamhetsanlaggninga Kdlla: Metria

Camensamet sanl &ggni ngar
SCOERHAN SCRLISE Gt 1, andamdl A fan vy med vindln,edningar 6t vatten oh alapp med avstangingsvent et onhushe ysning e 1 ehdr, gt age och §61r Ashygunad sant Kl r-och v dsut rymen

7.5

Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 774 000 kr Kdlla: Metria

varav byggnad 706 000 kr
varav mark 68 000 kr
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Séderhamns kommun ligger i Halsingland, i Gavleborgs Ian, vid
Bottenhavets kust. Kommunen har en varierad geografi med skdrgard,
skogar och jordbrukslandskap. Séderhamn ar den stoérsta tatorten och
kommunens centralort, medan mindre orter som Ljusne, Bergvik,
Sandarne, Marmaverken och Mohed ocksd har en betydande
befolkning. Kommunen har en befolkning pé cirka 24 800 personer
(2023, MSCI), varav majoriteten bor i centralorten Séderhamn, medan
landsbygden och de mindre orterna har en jdmn férdelning av
invénare. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ér
1995 fill &r 2023.

30000

29000

uuuuu

'3 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Invanare

995 1986 1997 1998 1999 2000 2001 2002 200:

Forbindelser och vagnat

Séderhamns kommun har goda kommunikationer och ligger vid E4,
vilket ger smidiga vagférbindelser till bland annat Gavle och Sundsvall.
Séderhamns jarnvéagsstation erbjuder snabbtagsforbindelser med SJ:s
tdg pd Ostkustbanan, viket gér det enkelt att pendla till Stockholm och
Umed. X-trafik skdter den lokala och regionala busstrafiken och
férbinder kommunen med narliggande orter i Gavleborgs 1an.
Séderhamns skargdrd har ocksd battrafik under sommaren, och
flygplatsen i nGrheten (S6derhamn Flygplats) har fidigare anvants for
bdde civil och militar flygtrafik.

Naringsliv
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Séderhamns naringsliv har historiskt varit praglat av skeppsbyggeri,
sdgverk och mekanisk industri. Idag dr kommunen en plats for
smafoéretag och entreprendrskap, dér féretag inom teknik, handel och
turism vaxer. Det finns ungefdr 1 400 registrerade féretag i kommunen.
Stérre arbetsgivare i kommunen inkluderar Vallviks Bruk AB, SCA Timber,
Séderhamns kommun och Region Gavleborg, samt féretag inom logistik
och skogsbruk. Turismen spelar en viktig roll i kommunen, dar
Séderhamns skargdrd, Stend havsbad och friluftsomrdden som Hallmyra
lockar besdkare dret runt.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat éver 5000 m 2
(2014) och cirka 25 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Soderhamn Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024

nnnnn

ooooo

LRI

1996 1997 1968 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

— 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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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220, 223 med
boyta 70 - 235 m?, standardpodng 23 - 39, byggdr 1913 - 1985, areall
tomt 663 - 3 807 m? under perioden 2025-01-17 och framat.

Sékningen genererade 24 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 180 000 - 1 795 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 1 404 - 17 095 kr/m? med medel 6 425 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,3 - 4,0 med medel 1,1,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskilling
Séderhamn  Ljusne 7:142 2025-12-29 107 134 36 1976 690 E L 1,1 9 299 995 000
Séderhamn  Ljusne 7:159 2025-12-05 114 71 341976 663 E T 0.9 7 456 850 000
Séderhamn  Ljusne 30:19 2025-11-26 94 65 26 1967 962 E L 1,1 6914 650 000
Séderhamn  Ljusne 2:5 2025-11-25 135 81 26 1931 1045E L 0.7 2 592 350 000
Séderhamn  Ljusne 7:140 2025-11-14 108 135 31 1976 780 E L 0,9 6944 750 000
Séderhamn  Ljusne 2:22 2025-11-10 105 63 251932 958 E L 40 17095 1795000
Séderhamn  Ljusne 7:63 2025-11-07 174 3 331929 1892E L 1,1 5 459 950 000
Séderhamn  Ljusne 7:37 2025-11-04 120 65 38 1932 1228E L 1,1 7 500 900 000
Séderhamn Ljusne 7:104 2025-10-03 106 121 34 1971 800E L 1.8 14622 1 550 000
Séderhamn  Sorljusne 1:27 2025-09-24 96 85 251961 1046 E L 1,2 7 291 700 000
Séderhamn  Ljusne 29:64 2025-08-26 235 4 241935 2407 E L 0,4 1 404 330 000
Séderhamn  Ljusne 7:127 2025-08-22 172 37 391974 T000E L 1,2 7 848 1 350 000
Séderhamn  Ljusne 30:43 2025-08-15 125 90 331972 1127 E L 1,1 8 000 1 000 000
Séderhamn  Ljusne 3:4 2025-07-11 110 77 29 1949 1460E L 1,2 6727 740 000
Séderhamn  Ljusne Strdmmar 3:9 2025-06-25 108 106 26 1955 1180 E L 0.3 1666 180 000
Séderhamn  Ljusne 2:16 2025-06-13 120 40 27 1932 1366 E L 0.8 3333 400 000
Séderhamn  Ljusne 3:28 2025-06-12 100 61 29 1949 1305E L 0.8 5000 500 000
Séderhamn  Ljusne 2:71 2025-06-02 200 200 321952 2484 E L 0.7 3400 680 000
Séderhamn  Ljusne Strdmmar 3:6 2025-04-01 102 27 1946 1228E L 0,9 4 656 475 000
Séderhamn  Ljusne 7:202 2025-03-20 150 10 29 1985 823 E L 1.4 9 000 1 350 000
Séderhamn  Ljusne 2:36 2025-01-31 70 70 27 1932 856 E L 1,0 5657 396 000
Séderhamn  Ljusne 2:41 2025-01-22 112 39 231931 939 E L 1,0 3526 395000
Séderhamn  Ljusne 7:46 2025-01-20 120 23 1934 1225E L 1,0 4166 500 000
Séderhamn  Sérljusne 1:318 2025-01-17 150 331913 3807 E L 0.8 4633 695 000
Medel 1,1 6 425

Std=Standardpodng. Tomt=Areal fomt. 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 normalbra. Det ar framforallt
byggnadernas normal standard. Aldre skick, som medfér att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 650 000
kr, motsvarande 4 779 kr/m?2.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per februari 2026
650 000 KRONOR

Sexhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 585 tkr - 715 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4779
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,84

Gavle 2026-02-27
Varderingslinstitutet Norra AB
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Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Forrddsbyggnad
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for vc'jrderingéobjek’re’r. Kalla

Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och

byggnader. Kdlla Meftria

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Planritning. Overvaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Vardagsrum Matsal Dusch

Entré

Sovrum

Kladforvaring

Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekommai.
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