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1.2

1.3

Uppdraget
Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ar
utstalld for specifika dndamdl som anges hdri och inget ansvar
accepteras frédn tredje part for hela eller delar av dess innehdill.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hénfor sig fill vardetidpunkten 2025-09-10.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning HUDIKSVALL BORKA 5:1

Adress Borkavagen 80
82595 Endnger

Omréde Endnger

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-1208-25-21

Nybyggnadsdr 1942

Vdardedr 1942

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

BORKA 5:1 i Hudiksvall kommun ligger 26 km frén centralorten och med
3.5 km till annan service. Omgivnhingen utgdrs av enstaka villor, borka
camping, smdabdtshamn samt utsikt mot endngersfjérden (Ostersjon).

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett frliggande hus i ett plan med
kallare. Uppford med kdallargrund och krypgrund, fasad trépanel, fénster
2-glas och yttertak pl&t. Boarean uppgdr till 47 m?, férdelat pd 2 rum och
kdk. Biarean uppgdr till 29 m2.

Det finns &ven en dvrig byggnad i form av ett forrdd.

Markarealen uppgdr till 859 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
naturmark och hdgbevuxen fd grdsmatta.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per september 2025

650 000 KRONOR

Sexhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 618 tkr - 683 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 13 830
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,76
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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 2025-09-08 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog fastighetsGgaren samt dennes van.
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 Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet dr beldget utom planlagt omrdde.

5.2 Tomt och lage

Areal totalt
Obebyggda delar
Lage

Omgivning

Avstand

859 m?
Naturmark och hégbevuxen fd grasmatta.
Klass 3: Strandndra mer an 75 m men hogst 150 m

Enstaka villor, Borka camping, smdbdtshamn samt
utsikt mot Endingersfjarden (Ostersjon)

26 km till kommunens centralort

Ca 3,5 km till Endnger som har férskola, grundskola (F-
6) och livsmedelsbutik. Ytterligare service finns i
cenfralorten.

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmant nat Kdalla: Fastighetsédgaren
Avstangt *

Aldre elanladggning med diazed-sakringar.

Vatten saknas Kdlla: Metria
Avstangt *

Vatten saknas enligt taxeringen. Till synes indraget
vatten med pump och VVB i kdllaren. Brackt vatten
enligt delagaren. Information saknas om eventuell
brunn eller sjdvatten.

Enskilt Kdélla: Metria

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

Avloppsbrunn ej lokaliserad bl a p& grund av
hogbevuxen tomtmark.

Nej

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfdllet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sakerstdlla funktion.

NAgon sarskild utredning gdllande el, vatten, avliopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.
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Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea
Vdaningar

Kdallarvéaning

Entrévdaning

Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Invéndiga yftskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Friliggande
Byggdr 1942 Kdlla: Metria
47 m?

Fordelat pd 2 rum och kdk
29 m?

Ett plan med kdallare

Kalla: Metria

Pumprum och forrédd. Utvandig entré dér omslutande
mark rasat in mot trappan.

Hall, dusch/wc, kdk, sovrum och vardagsrum.
Kallargrund. Delvis

Krypgrund. Delvis

Tr&

Trapanel

2-glas, kopplade. DAligt skick.

Pl&t

Plastmatta och laminat. Spdr av fuktskador i laminat
golv.

Mdlade och tapet
Mdalade skivor

Vattenburet vé@rmesystem via radiatorer fill spispanna
(Aldre, okant fabrikat).

Avstangd.

Vedspis. Godkdand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation
Elspis (med ugn), koksflakt (AEG), vedspis

Aldre kéksinredning med dver- och underskdap,
diskbdnk, aldre elspis och vedspis. Kyl & frys saknas.

L&g standard, sémre skick
WC, dusch, tvattmaskin (AEG), torktumlare
Duschslang saknas, duschdraperi saknas.

Lag standard, sémre skick
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Tvéttstuga Se hygienrum ovan.
Helhetsintryck Lag standard, sémre skick. Bostaden har st&tt

outnyttjad en tid dar el, vatten och varme varit
avst@ngda. Tydliga spdr av fuktskador i golvytskikten.
Vidare undersdkning rekommenderas avseende
golvbjalkarnas status. Generellt hdller byggnaden en
dldre standard och éri ett sémre skick ut- sdval som
invéndigt med bl a dldre fénster, dldre fasad,
fuktskador invandigt, osdker funktion avseende
varmesystem, dldre kdk och hygienrum, aldre ytskikt
m.m.

5.5 Ovrig byggnad

Forad Trékonstruktion med tréfasad och pldttak,
anslutningar (el, vatten, avlopp, vérme) saknas.

Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: 20 m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férsékring Information saknas Kdlla: Deldgaren
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare adgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sddan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltrade till annat t.ex. sa@rskilda 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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ér
utstalld for specifika dndamdl som anges hdri och inget ansvar
accepteras fr&n tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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7 Ekonomiska data

N&gon sdrskild utredning avseende lantmdateriférrattning, anteckningar,

inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och

gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Lantmateriforrattning Kélla: Metria
\ I ngen inskriven information hittades
.2 Anteckningar
7 ec ga Kdélla: Metria
Forordnande att hela fastigheten ska sdljas: 2025-04-02, D-2025-00114913:1
Ut mitt ni ng 2023- 05- 05 229 405 sek 12232423280: 2023-05-08, D-2023-00143004: 1
Ut mit ni ng 2023-09-01 175 488 sek, beslutsnumrer 12234357312: 2023-09- 05, D-2023-00275102: 1
7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 inteckningar om 245 000 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
1 50 000 kr 2009-02-16 09/2747
2 100 000 kr 2010-07-14 10/14724
3 50 000 kr 2010-07-14 10/14725
4 45 000 kr 2010-12-06 10/27953
7.4 Inskrivningar . ,
Kélla: Metria
| Servitut enligt p 7.5 nedan. |
7.5 Rattigheter . .
§ Kdélla: Metria
Andanal Rat t sf 6rhal | ande Ratti ghet styp Bet eckni ng
SE BESKRI VNI NG LAST AVTALSSERVI TUT 21841 M 11/ 23505. 1
Beskri vni ng
VATTEN- OCH AVLOPPSLEDNI NGAR
Ourig berorkrets, med rattsforhallande
Forman: HUDI KSVALL | GGESUND 14: 106
Last: Hudi ksval | BORKA 5:1
7. emensamhetsanlaggningar
6 G g9 g Kdlla: Metria
' Ingen inskriven information hittades |
7.7 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 858 000 kr

varav byggnad 291 000 kr
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varav mark 567 000 kr
7.8 Ovrigt

Ingen inskriven information hittades
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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
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25000
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’ I I I I I I I I I I
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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.
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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 &ster om Endngers tatort,
typkod 220 med boyta 67 - 145 m?, standardpodng 18 - 31, byggdr 1800
- 1983, areal tomt 616 - 2 881 m? under perioden 2022-04-20 och framat.
Materialet har rensats frén strandtomter med egen strandlinje samt
byggdr under de senaste 25 dren.

Sékningen genererade 10 st transaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 450 000 - 1 750 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 5 294 - 12 068 kr/m? med medel 8 963 kr/m?2.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,5 - 2,6 med medel 1,6,
se nedanstdende tabell.

Kommun  Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kdpeskiling
Hudiksvall Holmen 1:27  2025-08-01 68 5 251948 1146 N L 0.5 8823 600 000
Hudiksvall Haga 12:4 2024-11-08 100 40 28 1909 2580 E L 1,8 10000 1 000 000
Hudiksvall  Finnicka 4:18  2024-09-30 67 25 1965 2187 E L 0.6 7 462 500 000
Hudiksvall  Finnicka 11:8  2024-09-19 143 87 31 1981 2881 E L 1.0 7 342 1 050 000
Hudiksvall  Borka 2:30 2024-05-15 70 31 1977 1722 E L 1.8 11357 795 000
Hudiksvall ~ Finnicka 9:38  2023-10-03 145 30 1983 1665 E L 23 12068 1 750 000
Hudiksvall Holmen 1:35 2023-03-23 72 42 29 1968 1850 E L 0.9 9 027 650 000
Hudiksvall Haga 4:6 2022-09-15 106 30 27 1957 1498 E L 2,6 11556 1225000
Hudiksvall  Finnicka 15:1  2022-07-29 85 27 1939 616 E L 1.3 5294 450 000
Hudiksvall  Borka 2:53 2022-04-20 112 87 18 1800 2268 E L 2,6 6696 750 000
Medel 1.6 8963

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

Notera att mindre smdhus generellt genererar ett hdgre pris per kvm an
storre smdhus. Varderingsobjektet beddms ha ett bra ldge med uftsikt
mot dstersjon. Aldre byggnad med 1&g standard i sémre skick.
Byggnaden som stétt oanvand en tid har ett omfattande
underhdlisbehov med osdker status avseende bl a vérme, vatten,
avloppssystem samt fuktskador. Framforallt tomtmarkens strandnéra
ldge och till mindre del byggnadens standard medfér att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
over medelvdardet for referensobjekten och beddms uppgd till 650 000
kr, motsvarande 13 830 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per september 2025
650 000 KRONOR

Sexhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 618 tkr - 683 tkr
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Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde)

Hudiksvall 2025-09-10
Varderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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