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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 2026-03-29.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning HUDIKSVALL BACKEN 11

Adress Fiskaregatan 10
824 52 Hudiksvall

Omréde Hudiksvalll

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-2479-25-21

Nybyggnadsdr 1909

Vdardedr 1934

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

BACKEN 11 i Hudiksvall kommun ligger i centralorten och med 500 m ftill
annan service. Omgivningen utgodrs av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan.
Uppférd med grundmur av sten, grundidggning plintar, fasad trapanel,
fonster 2-glas och yttertak tegelpannor. Boarean uppgdr fill 123 m?2.
Biarean uppgdr till 65 m2. Byggnaden dr totalt utriven invéndigt och
utgors enbart av eft "skal”. Stora delar av byggnaden behdver darmed
byggas upp pd nytt, ddr delar av befintlig byggnation bedéms kunna
Ateranvandas.

Det finns Gven 2st forrdd pd tomten.

Markarealen uppgdr till 414 m?, vars obebyggda delar utgors av
naturmark.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per mars 2026

1 350 000 KRONOR

Enmiljontrehundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 150 tkr - 1 550 tkr

(S J
Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 10 976
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,55
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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 2026-03-24 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog personal frén Kronofogden.
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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Hallbarhet
4.1 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).
4.2 Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.
4.3 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

5.4

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

Kdalla: Metria

Pl an

DETALJPLAN Dat um Akt

- 1990-08- 16 21- P90: 199

FI SKARSTAN | HUDI KSVALL Laga kraft: -

Anméir kni ngar

Genonf. start: 1990-08-17, Genonf. slut: 1995-08- 16

Tomt och lage

Areal totalt 414 m?2

Obebyggda delar  Naturmark

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra

Omgivning Villor

Avstand 500m ftill centrum med butiker, restauranger och
halsocentral. Skola 700 m bort.

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet fill allm&nt nat
Avstangt *

Vatten Kommunalt Kd&lla: Fastighetsregistret
Avstangt *

Avlopp Kommunalt Kdlla: Fastighetsregistret
Avstangt *

Bredband via fiber  Nej

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfdllet. Vidare undersdkning

rekommenderas for att sdkerstalla funktion.

NAgon sarskild utredning gdllande el, vatten, avliopp och bredband

samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande

Alder Byggdr 1909, om/tilloyggt 1934
Boarea 123 m?

Biarea 65 m?

Vaningar Eft plan

Kalla: Metria

Kalla: Metria
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Entrévdning
Grund
Stomme
Fasad
Fénster

Yttertak

Invéndiga yftskikt
Golv
Vagg
Tak
Uppvdrmning
Eldstad
Ventilation
K&k
Hygienrum
Tvattstuga

Helhetsintryck

Foérrdd

Foérradd

Rumsindelning/innervaggar saknas
Plintar. Grundmur av sten

Timmer & tré&

Trapanel

2-glas, kopplade, vita. S&Gmre skick

Tegelpannor. Taket och vinden beddmdes e sGker
att betrdda. Vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Saknas

Sakns

Saknas

Saknas.

Saknas
Sjalvdragsventilation
Kok saknas
Hygienrum saknas
Tvattstuga saknas.

L&g standard, sémre skick

5.5 Ovriga byggnader

Aldre férrddsbyggnad i 2 plan. uppférd i tr& med
fasad av trdpanel och yttertak av plat., anslutningar
saknas.

Rektanguldr byggnad med férrddsutrymme i 2 plan.
L&g standard, sémre skick

Byggnadsarea: 30 m? (uppskattad yta)

Aldre férrddsbyggnad i 1 plan. uppférd i tr& med

fasad av trdpanel och yttertak av plat., anslutningar
saknas.

Rektanguldr byggnad med férrddsutrymme i 1 plan.
Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 25 m? (uppskattad yta)
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5.6 Ovrigt
Férsdkring Information saknas

5.7 Handrdackning

Vid besiktningen var vérderingsobjektet omdblerat. P& tomten fanns
bréte.

Om den tidigare agaren 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 tilltréde fill bostad p&
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, kdllare och
garage for privatbil. Képaren kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for filltrade till annat t.ex. sdrskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& 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 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 Kélla: Metria

Ut mat ni ng 2026- 03- 13, 262 566 SEK, besl utnumer 1226745899: 2026-03-16, D-2026-00091497:1
Ut mit ni ng 2026- 03- 13, 262 566 SEK, beslutnummer 1226746210: 2026-03-16, D-2026-00091546: 1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 inteckningar om 2 900 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 250 000 kr 1986-08-05 86/9924
2 250 000 kr 2006-06-28 06/15039
3 1 200 000 kr 2021-12-08 D-2021-00556698:3
4 1 200 000 kr 2022-02-09 D-2022-00053030:1

7.3 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 2 437 000 kr Kdlla: Metria

varav byggnad 1 629 000 kr

varav mark 808 000 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
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— 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 cirka 7 000 m?
(2015) och 6ver 40 000 m2 (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Hudiksvall Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
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8.2 Orisprisanalys
| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.
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Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter i jGmfoérbart IGge som
varderingsobjektet, typkod 220 med boyta 85 - 235 m?, byggdr 1780 -
1946, areal tomt 191 - 684 m? under perioden 2023-08-01 och framat.

Sékningen genererade 8 st transaktioner efter gallring. Képeskillingen
varierar mellan 2 650 000 - 4 950 000 kr. | relation fill boarean varierar
képeskilingen mellan 12 553 - 392 705 kr/m? med medel 25 429 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,8 - 2,1 med medel 1,3,
se nedanstdende tabell.

Kommun  Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskilling
Hudiksvall Fyren 2 2025-09-15 200 39 1929 304 E L 1.3 24500 4900 000
Hudiksvall Barnhemmet 5 M.f. 2025-05-05 155 40 42 1910 580 E L 1.4 31935 4950 000
Hudiksvall Matrosen 4 2024-12-12 105 20 351780 218E L 1.1 25238 2 650 000
Hudiksvall Sjdmannen 19 2024-10-31 110 56 31 1936 441 E L 1,1 25000 2750 000
Hudiksvall Ké&lhuvudet 1 2024-02-15 85 50 40 1946 684 E L 2,1 39705 3 375 000
Hudiksvall Fyren 7 2023-12-18 180 40 34 1929 435E L 1.4 21111 3800 000
Hudiksvall Ruth 5 2023-12-15 235 70 43 1930 498 E L 0,8 12553 2 950 000
Hudiksvall Skotbdten 4 2023-08-01 124 18 27 1909 19TE L 1,6 23387 2 900 000
Medel 1,3 25429

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrit. K/T=Képeskiling/Taxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV
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Referensobjekten beddms vara av normal standard/skick med viss
variation och ar darfér mindre j@mfdrbart med varderingsobjektet.
Varderingsobjektets varde beddms aterfinnas under ldgsta nivan for
referensobjekten ovan.

Ovanstdende ortsprisigmforelse bedéms déremot vara en relevant
indikator om varderingsobjektets varde efter fardigstalld byggnation.
Total &teruppbyggnad invandigt med allt frén grundldggning, bjdlklag,
installationer, innervéaggar, ytskikt, hygienutrymme, kok, nya fénster,
funktionskontroll av yttertak mm. bed®ms sammantaget kunna nérma
sig kostnaden for nyproduktion.

Mot bakgrund av detta beddms det dven relevant att underséka sélda
tomtmarker i Hudiksvall under de fyra senaste dren, frdn 2022-03-01 och
framdat med tomtstorlek upp fill 1 500 kvm. Totalt hittades 14 objekt efter
gallring. Képeskilingarna aterfinns i intervallet ca 150 000 — 1 350 000 kr. |
relation till ytan varierar kdpeskillingarna mellan ca 86 — 939 kr/kvm och
utifrdin taxeringsvardet 0,5-2,0 (medel 1,4).

Inga direkt jamforbara ldgen med varderingsobjektet har sélts under de
senaste dren. Varderingsobjektet har ett centralt Idge som beddms
mycket attraktivt och dér det saknas obebyggda tomtmarker.
Kommunalt VA finns anslutet. Det beddms ddrav mest relevant att
jGmfdéra med de attraktivare tomterna i ortsprismaterialet.

De tv& hogst betalda tomterna sdldes fér 1 350 000 kr (oktober 2024)
respektive 1 075 000 kr (augusti 2022), dér bada objekten har utblickar
over Hudiksvallsfigrden och med tomtstorlek mellan 1 100-1 500 kvm.
Dessa tomter dr beléigna i ldenors-Vik och Fiskeby. | férhdllande Hill
taxeringsvardet séldes dessa tomter mellan 1,1 och 2,0.

Vdarderingsobjektets tomtmark ar taxerat till 808 000 kr, viket beddms ge
en viss indikation om en vardenivd mellan 890 000 kr (K/T 1,1) och 1 606
000 kr (K/T 2,0), medel 1 250 000 kr.

Framférallt varderingsobjektets mycket goda ladge samt att
byggnationen ér av I&g standard och Samre skick, medfor att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under vardet for referensobjekten i omradet med typkod 220 och
beddms uppgd fill 1 350 000 kr, motsvarande 10 976 kr/m? boarea och
K/T 0,55. Utifr&n tomtmarken beddms vardet uppgd till 3 261 kr/kvm
areal och K/T 1,67. Osdkerhetsintervallet beddms storre dn normailt.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per mars 2024

1 350 000 KRONOR

Enmiljontrehundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 150 tkr - 1 550 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 10 976
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,55

Gavle 2026-03-29
Varderingslinstitutet Norra AB
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Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

7 T T

Forrddsbyggnad nr 1 o o Férrédsyggnod nr2

S

Vdarderingsobjektets inn‘ergérd Huvudbyggnadens framsida. -
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Fos’r'ighé’rskor’ro. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Metria

byggnader. Kdlla Metria
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Fiskaregatan

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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