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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 2026-03-27.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning HUDIKSVALL GRANGSJO 4:14

Adress Grangsjo 68
825 96 Endnger
Omréde Endnger
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2998-25-21
Nybyggnadsdr 1909
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

GRANGSJO 4:14 i Hudiksvall kommun ligger i Grangsjo, ca 37 km fran
centralorten och med ca 28 km fill Iggesund med &vrig service.
Omgivningen utgdrs av gles bebyggelse.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett frliggande husi 1 plan med
vind. Uppfdérd med krypgrund, fasad trapanel, fénster 2-glas och yttertak
tegelpannor. Utsikt ner mot Grangsjon. Boarean uppgdr till 119 m?,
fordelat pd& 4 rum och kok. Biarean uppgdr fill 129 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom garage och utedass.

Markarealen uppgdr till 4 235 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
snotackt mark med infart, tréddgdrd samt naturmark. Pdgdende
forsakringsskada avseende skadat yttertak pd grund av nedbldast tréd.
Kalla: fastighetsGgaren.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per mars 2026

675 000 KRONOR

Sexhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 641 tkr - 709 tkr

(S J
Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 5672
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 2,00
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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 2026-03-13 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog varderingsman och en
dddsbodeldgare. Vardebeddmningen grundar sig p&
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgdrs av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och
ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens 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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Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

5.2 Tomt och lage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage
Omgivning
Avsténd

4235 m?

Snotackt mark med infart, fréidgdrd samt naturmark
Klass 4: Inte strand eller strandndra

Gles bebyggelse

37 km till kommunens centralort

27 km till annan service i lggesund

5.3 El, vatten, aviopp och bredband

El

Vatten

Avlopp
Bredband via fiber

El anslutet fill allmant nat
Sommar Kdlla: Fastighetsdgaren

Avsténgt/eji bruk vid besiktningstillfallet. Vidare
undersdkning rekommenderas for att sdkerstalla
funktion.

Avlopp saknas Kdlla: Fastighetsdgaren
Nej

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

5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea
Vdaningar
Entrévdaning

Vindsvdning

Grund

Stomme

Friliggande
Byggdr 1909, om/tilloyggt 1929 Kdlla: Metria
119 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 4 rum och kdk

129 m?

1 plan med vind

Entré fill hall, duschrum, kdk och 4 rum.

Ett inrett rum p& vinden med utgdng fill balkong,
ovriga ytor bestar av rdvind.

Krypgrund
Tr&
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Fasad
Fonster

Yttertak

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

Kok

Hygienrum

Helhetsintryck

Garage

Utedass

Trapanel
2-glas, vita

Tegelpannor. Omlagt for ca 10-15 &r sedan, enl
fastighetsdgaren.

Balkong, sydost

Tr& och plastmatta

Tapet och mdlade

Vita tréplank/panel/skivmaterial

Kakelugn, dppna spisar samt enstaka elradiator.

Kakelugn, dppna spisar, Godkdnd funktion eldstéGder
ej verifierad, vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Elspis (Electrolux), kyl (Samsung), vedspis, kylsk&p
(SmeQ)

Lag standard, normailt skick. Sommarvatten och ej
diskmaskin

Dusch pd entrévdéning, golv plastmatta, vaggar
vatrumstapet

Tvattstall, dusch, vvb (Eminent)
Lag standard, normalt skick

Lag standard, sémre &n normalt skick. Standard som
fritidsboende med sommarvatten och utedass. Enligt
fastighetsdgaren pdgdende forsdkringsdrende
avseende skador pd bl a byggnadens tak p g a
nedbldst trad. Generellt dldre ytskikt invandigt samt
spdr av fuktskada vid innertak mot fasad, eventuellt p
g a otatt yttertak, vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

5.5 Ovriga byggnader

Trékonstruktion pd plintfgrund med tréfasad och
pl&ttak.

Aldre byggnad, rodmadlad tréafasad och slagport.
Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: ca 40 m? (uppskattad yta)
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Trékonstruktion pd plintfgrund med tréfasad och
pulpettak.

Aldre byggnad.
Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: ca 10 m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt

Férsékring Finns, Folksam Kdlla: Fastighetségaren

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

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 handréckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till 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. sarskilda 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

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid 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@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill 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 godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
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
genomfdra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

N&gon sdrskild utredning avseende lantmdateriférrdttning, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Lantmateriforrattning Kélla: Metria
| Ingen inskriven information hittades |

7.2 Anteckningar . .
Kdlla: Metria
\ Ut it ni ng2025- 11- 10, 366 112 kronor, jé&nte rénta och kostnader utslagsnumer 01-589157-25: 2025-11-12, D-2025-00415014: 1\

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 inteckningar om 380 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 320 000 kr 1989-02-07 89/1836
Innehavare: 97/3159 NORDBANKEN, BOX 1144, 824 13 HUDIKSVALL
2 60 000 kr 1989-11-28 89/15517

Innehavare: 97/3160 NORDBANKEN, BOX 1144, 824 13 HUDIKSVALL

7.4 Inskrivningar . .
Kdlla: Metria

| Ingen inskriven information hittades |

7.5 Rattigheter Kéillor Metria

| Ingen inskriven information hittades |

) mensamhetsanlaggningar
7.6 Gemensamhetsanlaggninga Kdlla: Metria

Genensanhet sanl aggni ngar
HUDI KSVALL GRANGSJO GA: 1

Avser vagar.

7.7 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 338 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 246 000 kr

varav mark 92 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Hudiksvalls kommun ligger i norra Gavleborgs 1an, 1dngs Halsingekusten,
och har en varierad natur med kust, skérgdrd, skogar och sjoar.
Kommunen har eftt rikt kulturliv och ér ké&nd for sin Halsingegdrds-tradition
och "Glada Hudik"-andan. Centralorten Hudiksvall &r kommunens storsta
tétort och fungerar som en viktig handels- och servicepunkt. Andra stérre
tatorter inkluderar Delsbo, Iggesund, Néasviken och Endnger. Kommunen
har en befolkning pé cirka 37 600 personer (2023, MSCI), varav runt 16
000 bor i Hudiksvalls centralort. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan é&r 1995 till ar 2023.

aaaaa

38000
) -
37000
33333
36000
35500
1995 1996 1997 1998 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
— Invanare

Forbindelser och vagnat

Hudiksvall har goda kommunikationer via E4, som gdér genom
kommunen och knyter samman Hudiksvall med bdde Sundsvall i norr
och Gavle i séder. Jarnvagen ar en viktig transportférbindelse, och
Hudiksvalls station erbjuder snabbtdg med SJ och X-trafik, ddr restiden Hill
Stockholm &r cirka 2,5 timmar. Kommunen har dven en skérgdrd och en
viktig hamn, Hudiksvalls hamn, som anvdnds fér bade fritidsbdtar och
industriell sjdtrafik. Narmaste flygplatser ér Sundsvall-Timré Airport (cirka 1
timme med bil) och Stockholm Arlanda (cirka 3 timmairr).

Antal

Naringsliv

Hudiksvall har en blandad ekonomi med industri, handel och
tjianstesektor. Nagra av de stdrsta arbetsgivarna ér Hiab (Cargotec),
Holmen Iggesund, Glada Hudik-teatern och Region Gavleborg. Det finns
ungefdar 2 500 registrerade féretag i kommunen. Skogsindustrin och
tillverkningsindustrin har IGnge varit viktiga for kommunen, sdrskilt genom
Holmen Iggesunds bruk, som producerar kartong och papper. Turismen
ar ocksa betydelsefull, med Halsingegdrdar, kust- och skargd&rdsturism,
vandringsleder och vinteraktiviteter i Delsboomrddet. Evenemang som
Hudikkalaset och Delsbostémman lockar besdkare frén hela Sverige.
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Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 7 000
m? (2015) och drygt 40 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Hudiksvall Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
45000

40000
35000
30000

25000

m2

20000

15000
10000
’ I I I I I I I I I I

1696 1997 1998 1989 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

— Total area

2

o
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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.

Idenaor
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Iggesund
»
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Niannoret 2 4 L
Iste ack
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! Grangsjo 4
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= Toatter Finnicka
vallsta @
Lindeilet
Arbra £ Langvinds
bruk
:
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Vaxbo £ Map data €2026 Google

Kartan visar gjorda férsdljiningar i omrddet. Kélla: UCBV
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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 med boyta
70 - 128 m?, standardpodng 19 - 30, byggdr 1890 - 1983, areal tomt 1 096
- 8 960 m? under perioden 2022-04-01 och framat.

Sékningen genererade 13 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 220 000 - 1 595 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 2 933 - 12 460 kr/m? med medel 7 993 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,9 - 3,4 med medel 1,9,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskilling
Hudiksvall Bdlan 12:11 2024-01-29 114 19 1939 1096 E L 3.4 8771 1 000 000
Hudiksvall Nickora 5:3 2023-10-02 70 21 1890 1876 E L 3,3 10000 700 000
Hudiksvall Nordiévsdgan 1:3  2024-08-27 128 18 28 1978 1715E L 2,6 12460 1 595 000
Hudiksvall Bdlan 7:20 2022-08-29 122 29 1909 1825E L 2,6 9 631 1175000
Hudiksvall Nickora 5:3 2024-11-01 70 21 1890 1876 E L 2,5 10357 725000
Hudiksvall Nordlévsdgan 1:3  2022-06-29 128 18 28 1978 1715E L 2,3 10937 1 400 000
Hudiksvall Mekrossla 1:31 2022-04-01 81 30 1960 1620E L 1.7 8 580 695 000
Hudiksvall Endngers-Anga 3:9 M.f. 2023-01-31 85 10 28 1940 T1M3E L 1.7 6764 575000
Hudiksvall Endngers-Anga 1:50 2023-09-18 108 35 281983 8960 E L 1.2 6944 750 000
Hudiksvall Bodlan 26:1 2026-01-07 76 96 24 1953 1587 E L 1.1 6513 495 000
Hudiksvall Bdackmora 2:8 2024-11-15 115 28 1920 1127 E L 1.0 5652 650 000
Hudiksvall Endngers-Boda 5:38 2023-12-18 90 29 1957 1407 E L 1.0 4366 393 000
Hudiksvall Backmora 2:7 2022-04-28 75 15 21 1909 1345E L 0,9 2933 220 000
Medel 1,9 7 993

Std=Standardpodng. Tomt=Areal fomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrdtt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Framférallt varderingsobjektets enskilda Idge samt standard fér
fritidshusboende och skick i dvrigt, medfdr att marknadsvardet fér
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 675 000 kr, motsvarande 5 672
kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per mars 2026

675 000 KRONOR

Sexhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 641 tkr - 709 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 5672
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 2,00
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Séderhamn 2026-03-30
Varderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Huvudbyggnad, sédra gaveln, rodmdélad ‘ Huvudbyggncd vastra gaveln, rodmclod
frdfasad med vita detaljer, balkong. frafasad med vita detaljer.

- A %&"ﬁ\ 5 e
Huvudbyggnad norra gaveln, rodmolod Huvudbyggnod norra goveln rodmolod

fréfasad med vita detaljer. tréfasad med vita detaljer, entré med
ovanliggande balkong.

'l N”bm mnw :
7 i 5

Vy frdn huvudbyggnadens balkong, utsikt er Goroge rédmadlad tréfasad, slagport.
mot sjo.
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Utedass, rodmalad frafasad, pulpettak.
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla

Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Planritning entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Planritning vind. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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