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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Soderhamn
Fastighetsbeteckning Ljusne 7:53
Vardetidpunkt Februari 2026

Foto taget utvandigt pd& varderingsobjektet. Grédmdalad tr&panel med
vita detaljer samt grusad infart och parkering.

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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Séderhamn
Ljusne 7:53
Februari 2026

Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt
Fastighetsbeteckning

Objektets adress

Séderhamn Lagfaren agare F-1326-25-21
Ljusne 7:53 Uppdragsgivare  Kronofogden
Timmervagen 2 Vardetidpunkt Februari 2026
826 75 Ljusne Besiktningstidpunkt 2025-11-11

Allman beskrivning

Byggnad

Boarea

Biarea
Tomtmark

Beldgenhet

Ovrig byggnad

Sarskilda
forutsattningar:

Smdhusbyggnad med byggdr 1924, Tillbyggnaddr 1972. Uppford i 2
véningar samt delvis kdllare.

157 kvm (enligt taxeringen), férdelat p& 10 rum och 4 kék, se mer
detaljerad beskrivning under rubriken Sarskilda férutsattningar
nedan.

175 kvm (enligt taxeringen)

3 345 kvm markareal

Obebyggda delar utgdrs av grusad infart & parkering, grasmatta
samt naturmark.

Varderingsobjektet ar beldget i Ljusne, ca 1,3 mil séder om
Séderhamn, se é@ven karta i bilaga. Omgivningen utgors av
naturmark och villaomrdden. Férskola, skola (F-9), livsmedelsbutik
och obemannad bensinstation finns i Ljusne. Halsocentral samt
ytterligare utbud med service finns i S6derhamn.

1 &vrig byggnad totalt 100 kvm Byggnadsarea (BYA), enligt
okularbesiktning.

Vérderingsobjektets faktiska boarea beddms vara stdérre &n den
taxerade arean. En grov uppskattning vid okul&rbesikiningen samt
avst@dmning via satellitfoton indikerar en boarea om ca 250 kvm.

Fastigheten ar taxerad som smdhusenhet, bebyggd (220) men har
viss karaktdr av en hyreshusenhet, bostdder (320). Fastigheten
inrymmer 4 st bostadsldgenheter som vid besiktningstidpunkten
enligt dgaren var uthyrda. Ldgenheterna har separata el-
abonnemang samt brandavskiljaonde véggar enligt dgaren. Dock
har fastigheten endast en registrerad adress. Tre av fastighetens fyra
ldgenheter besiktigades och varderingen forutsatter att samtliga
I&genheter hdller samma nivé avseende standard och skick.

For att finna ett relevant K/T (K&peskilling/taxeringsvérde) med
h&nsyn fill befintliga férhdllanden har ett taxeringsvarde simulerats
genom skatteverkets berdkningsmodell fér taxeringsvérden.
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Séderhamn
Ljusne 7:53

PROPERATE et 2008

Marknadsvdrde

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

2 300 000 kronor

Beddmt vardeintervall 2 000 000 — 2 400 000 kronor

Kr/kvm Boarea 9 200 kr/kvm Marknadsvarde/taxeringsvarde (K/T, 1,43
(uppskattad area) simulerat tax. varde)

Séderhamn 2026-02-28
Varderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjor/Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Séderhamn
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PROPERATE Februari 2026

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.

Marknadsvdardet ér det bedémda belopp for vilket en tillgdng eller
skuld borde kunna 6verlétas vid vardetidpunkten mellan en villig
képare och en villig sdljare i oberoende stdllining fill varandra, efter
sedvanlig marknadsféringstid dér parterna har handlat kunnigt,
insiktsfullt och utan tvéng.

Vérderingsmetoden 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 dr sdllan
helt jdmforbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sésom byggdr och
standardpodng. Hansyn tas dven till den vérdeutveckling som skeftt
mellan képtidpunkt och vardetidpunki.

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvérderare godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sekfionen 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 dérmed den kompetens som krdvs for att
genomfoéra vardebeddmningen.

Denna rapports anvandning &r endast for den part fill viken den ér
utstalld for specifika dndamadl som anges héri och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Séderhamn
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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 2. Land samt vattenarealer, mark&goslag och
byggnadsareor har ej kontrollmatts och ndgon mer ingdende
konftroll, &n en ren rimlighetsbeddmning samt analys av mark&goslag
har ej skett.

Okularbesiktning av fastigheten har skett av Peder Lindblom i ndrvaro
av fastighetséigaren samt personal frédn kronofogden.
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 képarens
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

For vidare information kring bygglov rekommenderas
kontakt med kommunen.

El ansluten fill allméant nat.
Kommunalt vatten.
Kommunalt aviopp.
Ja, enlig fastighetsdgaren.

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

Vaning 3
Utformning
Utrustning
Ytskikt

Utrustning
Utrustning

Golv

Vagg
Tak

Séderhamn
Ljusne 7:53
Februari 2026

Bostadsbyggnad i 2 vaningar samt delvis kdllare.
1926/1972

Krypgrund/ké&llargrund

Tré

TrGpanel

3-glas. Vita.

Tegelpannor

Vattenburet vrmesystem via radiatorer, bergvarmepump.
Mekanisk, med varmevaxiare enligt fastighetségaren

Handicap ramp fill entréer for Idgenheter p&
bottenvéningen.

Kallare med pannrum och forréd

Entréplan med 2 st Idgenheter, 4 rok och 2 rok, separata
entrédorrar utifrdn.

Trapphus till dvervaning med 2 st Idgenheter, 3 rok och 1
rok. Separata entrédorrar inifréin frapphus.

Moderna kék, den mista Ildgenheten har ett Sppet mot
vardagsrummet.

Ljus sk&pinredning och modern utrustning med spis, flakt,
kyl/frys och diskmaskin.

Moderna WC/Duschufrymmen, en per ldgenhet. Vagg
med plastmatta. Golv med plastmatta.

Tvattstall, toalett, dusch, tvattmaskin och torktumlare.

Gemensam tvattstuga saknas, tvatining sker i respektive
ldgenhets hygienrum.

Parkett/laminat/plastmatta
Tapet/mdlade
Vitmalat

Separata uteplatser fér respektive Idgenhet pd
bottenvdningen samt balkong fér den stérre Idgenheten
p& dvervdaningen.

Moderniserad byggnad med god standard. Ombyggd fill
fyra st separata bostadsi@genheter med egna el
abonnemang. Bergvé@rme via vattenburet system med
radiatorer. Gott skick invandigt s&val som utvéndigt.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Forrad

Byggnadsdr ok&nt med en total BYA (Byggnadsarea) pd
ca 100 kvm. Stomme av trd pd plintgrund av sten med
fasad i frépanel under tak av pl&t. Nyttjas idag bl a som
ldgenhetsforrdd samt forrdd och garage med takskjutport.
Byggnadens utvandiga skick ér sémre dn normalt, dock
har fasaden delvis renoverats. Uppvarmning saknas.
Ansluten fill el.
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Ekonomiska data

Taxering Typkod
Taxeringsvarde/Ar

Pantbrev

Infeckningshavare

Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanldggningar
Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Ovrigt

Séderhamn
Ljusne 7:53
Februari 2026

220 Smdhusenhet, bebyggd

851 000 kr, varav byggnad 661 000 kr, varav  Tax.dér: 2024
mark 190 000 kr.

Simulerat taxeringsvarde med hdnsyn Hill
befintlig verksamhet och férhallanden:

320 Hyreshusenhet, bost&der
1 611 000 kr, varav byggnad 1 461 000 kr, Tax.ar: 2024
varav mark 150 000 kr.

Kalla: Skatteverkets berdkningsmodell fér
tfaxeringsvarden.

Fastigheten belastas av 8 st pantbrevsinteckningar om
fotalt 1 875 000 kr.

Se fastighetsutdrag i bilaga 2

Ingen inskriven information hittades.

Ingen inskriven information hittades.

Fastighetsdgaren har via sms redovisat den nuvarande
Arliga hyresintakten till 337 728 kr. N&gra hyreskontrakt har ej
redovisats.

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

Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handré&ckning

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, fér kdparen senast sex
mdanader efter sitt tilltréide till byggnaden 1&ta uppratta en
energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Folksam, enligt uppgift frén fastighetségaren.

Vid besiktningen var byggnaderna/l&dgenheterna normalt
moblerade.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att tilirdéda egendomen kan du véanda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handrédckning
(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 biutfrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage fér privatbil. Képaren
kan ddremot f& betala fér handréckning som behdvs for
tilltréde 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 - Ortsprismetod samt nettokapitaliseringsmetod

Ett antal forsdliningar av stérre sméhus (typkod 220) av varierande &lder, skick etc. har gjorts i
omré&det kring varderingsobjektet frdn 2021-01-01 och framdt med en boarea mellan 150
kvm och 270 kvm samt fomtareal mellan 678 kvm och 7 186 kvm.

Koépeskilingarna aterfinns i intervallet ca 562 000 — 1 600 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan ca 2 322 — 9 677 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram. |
relation till taxeringsvardet varierar képeskillingarna (K/T) mellan ca 0,95 -2,2, med en
genomsnittlig nivé pd 1,44 under perioden.
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Diagram &ver kdpesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Effersom varderingsobjektet trots befintlig taxeringskod (220) har viss karaktér av en
hyreshusenhet, bosté&der (320) gérs en avstdmning med hjdlp av Nettokapitaliserings-
metoden. Metoden avser en dversiktlig beddmning med hdnsyn fill risk och potential och
berdknar en evig kapitalisering av eft normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot
berdknas utifrdn bedémda marknadsmdssiga hyror, samt beddémda drift- och
underhdliskostnader. Kapitaliseringen sker med ett beddmt marknadsmassigt
direktavkastningskrav i méjligaste mdan baserat pd direktavkastning vid genomférda
forsaliningar (ortsprisanalys). | det fall antal férsaliningar ér ofiliréckliga uppskattas ett
marknadsmdssigt direktavkastningskrav baserat pd fastighetens geografiska 1age, lokaltyp,
alternativanvdndning, kontraktsvillkor, hyresintdkt, vakansrisk, omflyttningstakt,
framftidsférutsattningar m.m. Metoden motsvarar den oversiktliga beddmning som en
potentiell kdpare skulle géra med hansyn till risk och potential.

Fastighetsgaren har via sms redovisat en sammanlagd arlig hyresintékt om 337 728 kr for
fastighetens fyra ldgenheter. En &rlig drift- och underhdliskostnad inklusive avsattning for
sedvanligt periodiskt underhdll har uppskattats via nyckeltal (schablon) fill 475 kr/kvm
boareaq, beaktat fastighetens standard och skick. Detta ger en beddmd érlig kostnad om ca
118 750 kr. Fastighetens driftnetto beddms ddrmed till ca 219 000 kr. Direktavkastningskravet
for fastigheter med motsvarande ldge och anvéndning som varderingsobjektet beddms
liggaiintervallet 8,5 - 9,5%. Denna metod indikerar ett marknadsvarde i nivén 2 400 000 kr.

Véarderingsobjektet beddms ha ett normalt I&dge i orten Ljusne, ca 1,3 mil séder om
centralorten S6derhamn. Byggnaden &r moderniserad med nya ytskikt sdval invéndigt som
utvandigt, 4 st bostadsi@genheter med modern standard. Uppvdrmning via bergvarme via
vattenburet system med radiatorer. Vardet beddéms sammantaget aterfinnas i den évre
j@mférelseniv@n bl a med stdéd av nettokapitaliseringsmetoden.
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Fastighetskarta. Markeringen visar Iaget for vérderingsobjektet. Kalla Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och byggnader. Kélla: Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria
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Planritning

2 rok

4 rok
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Séderhamn
Ljusne 7:53
Februari 2026

Planritning, bottenvdning. Endast indikativ skiss som visar ldgenheternas placering i

byggnaden, avvikelser kan férekomma.

3rok

I

AN

1 rok

=

Planritning, évre plan. Endast indikativ skiss som visar Idgenheterna placering i byggnaden,

avvikelser kan forekomma.
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FastighetSok

metria |

Beteckningar

Beteckning uUuIbD

Soderhamn Ljusne 7:53 909a6a7d-bcad-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distrikt Distriktskod

Ljusne 318005

Socken: sbderala

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-09-29

Adress

Adress

Timmervagen 2
826 75 Ljusne

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel

Anteckningar

Innehall

Utmatning 2025-05-10, 1 923 694 sek jamte ranta och kostnader (01-
264004-25)

Utmatning 2025-08-14, 460 813 sek jamte ranta och kostnader,
utslagsnummer 01-578617-25

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 1 875 000 SEK

Nr Belopp

1 131 000 SEK

2 44 000 SEK
Sida 1 av 3

Fastighetsnyckel

210064145

Senaste dndringen i allmanna

delen
2010-10-29

Inskrivningsdag

Inskrivningsdag

2025-05-13

2025-08-20

Inskrivningsdag

1996-12-12

1996-12-12

DATA-IPM0O38-T

Lan- och kommunkod
2182

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2025-08-21

Akt

Akt

D-2025-00166873:1

D-2025-00293204:1

Akt

96/13236

96/13238

2025-09-29


Peder Lindblom
Rectangle


Nr

Belopp
122 000 SEK

40 500 SEK

443 600 SEK

408 900 SEK

500 000 SEK

185 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Taxeringsenheter

Smahustaxeringsenhet

Typkod
Smahusenhet, bebyggd (220)

Taxeringsar
2024

Taxerade agare

Taxeringsenhetsnummer
448117-7

Taxeringsvarde
851 000 SEK

Viarderingsenhet smahus tomtmark 7876445 (2024)

Taxeringsvarde
190 000 SEK

Strand
Inte strand eller strandnara mer an
150 m

Sida 2 av 3

Riktvirdeomrade
2182012

Vatten och aviopp
Kommunalt vatten
Kommunalt avlopp

Inskrivningsdag

2011-12-02
2013-10-01
2016-05-20
2016-09-28
2017-06-22

2020-01-17

Kontorbeteckning
Harndsand

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
661 000 SEK

Andel

Fastighetsrittliga forhallanden
Utgor en eller flera sjalvstandiga
fastigheter

Antal lika
1

Akt

11/32040

13/18723

D-2016-00223220:1

D-2016-00439534:1

D-2017-00258635:1

D-2020-00019490:1

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
190 000 SEK

Juridisk form

Tomtareal
3345 kvm

Justeringsorsak

2025-09-29


Peder Lindblom
Rectangle


Vviarderingsenhet smahus bostadsbyggnad 7877445 (2024)

Taxeringsvarde
661 000 SEK

Biutrymmesyta
175 kvm

Vardear
1936

Allméanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning

Gransbestamning

Ursprung

Sdderhamn Ljusne 7:1

Lage, Karta

Omréade

1

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning

X-Sdderala Ljusne 7:53

Bebyggelsetyp
Friliggande

Vardeyta
177 kvm

Under byggnad
Nej

Typ

Markomréde

Totalareal

3345 m?

Total standardpoéng
31

Nybyggnadsar
1926

Antal lika
1

Datum

1935-08-09

1942-02-28

N (SWEREF99 TM)

6789088.0

Darav landareal

3345 m?

Omregistreringsdatum

1980-06-01

Bostadsyta
157 kvm

Tillbyggnadsar
1972

Justeringsorsak

Akt

21-SOA-709

21-SOA-1136

E (SWEREF99 TM)

615445.3

Darav vattenareal

0om?

Akt

21-80:510

Kéalla: Lantméateriet
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