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Timrd
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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt
Fastighetsbeteckning

Objektets adress

Timrd Lagfaren dgare F-789-25-22
Bredsjon 5:24 Uppdragsgivare  Kronofogden
Bredsjon 190 Vdardetidpunkt April 2025
861 93 Ljustorp Besikiningstidpunkt 2025-04-14

Allmadn beskrivning

Byggnad

Boarea
Biarea
Tomtmark

Beldgenhet

Ovrigt

Sarskilda
férutsattningar

Marknadsvadrde

Mot bakgrund av vad
varderingsobjektet vid

Smdahusbyggnad med byggdr 1957. Tillbyggd 2009. Uppférd i en
vaning samt kdllare/suterrdngvaning

125 m? (enligt taxeringen), fordelat pd 4-5 RoK
105 m? (enligt taxeringen)
15 169 kvm markareal

Obebyggda delar utgdrs av hogt grés och grusad infart ndrmast
huset och utgdrs i dvrigt av upplagsytor och av naturmark
Varderingsobjektet ar lantligt och avskilt beldget i Bredsjén ca 2 mil
nordvdast om Ljustorp och 4 mil frdn Timrd, se éGven karta i bilaga.
Omgivningen utgdrs av naturmark med skog och av gles
bebyggelse med smdhus. Foérskola och skola F-5 finns i Ljustorp.
Ytterligare utbud med service finns i Timrd.

Deft finns &ven en gdaststuga, skarmtak/verkstad, 2 st timmerlador,
friggebod och uthus mm.

Gaststugan var e tillgénglig vid besiktningstillfallet, och har endast
besiktats exteriort. | denna vérdebeddmning férutsatts att stugan éri
jGmférbar standard och skick, som vid besiktningen 2022.

som redovisas i vardeutldtandet beddms marknadsvardet av
vardetidpunkten fill

450 000 kronor

Beddmt vardeintervall 400 000 — 500 000 kronor

Kr/kvm Boarea 3 600 kr/kvm Marknadsvarde/taxeringsvarde (K/T) | 0,4

Sundsvall 2025-05-02

Vdrderingsinstitutet Norra AB
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Malin von Sicard
Civilingenjor
AUKTORISERAD

L

FASTIGHETSVARDERARE

e T

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamdll

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 dr att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsdlining.

Med begreppet marknadsvarde avses sannolikt pris vid en tankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen forutsatts ske
vid vé@rdetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden fill férsdljning
pd& eft fér fastigheten sedvanligt satt under en normal
marknadsféringstid. Vid den ténkta férsdliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverlata fastigheten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dér
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd& regional och lokal
delmarknad, sé& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar séllan
helt jamforbara varfér normering fill vardebdrande faktorer mdéste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sésom byggdr och
standardpodng. Hansyn tas dven fill den vardeutveckling som skett
mellan képtidpunkt och vardetidpunkt.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkor fér vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsva@rdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvérderare godké&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen fér
Sektionen 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 ddrmed den kompetens som krdvs fér att
genomfoéra vérdebeddmningen.

Denna rapports anvdndning ér endast for den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges héri och inget ansvar
accepteras frdn tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

Information om varderingsobjektet har erndillits fréin dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter fréin
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frédn bland
annat nyttjanderdattsavtal, férsdkringsbrev redovisas i forekommande
fall enligt bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ér ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetséigaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Okulérbesiktning av fastigheten har skett av Malin Von Sicard i
ndrvaro av personal frdn kronofogden.

Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en &versiktlig okuldr syn
av byggnader samt mark och ar inte av sddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Fastighetsbeskrivning

PlanbestGdmmelser

Bygglov
El

Vatten

Avlopp

Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten ar beldgen utom planlagt omrdde, se bilaga 2
Information ej erhallits

El ansluten till allmé&nt nat. Ledningsdragning/central synes
provisoriskt utfért. Funktion ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas for att sakerstdlla funkfion.

Enskilt vatten. Enligt tidigare uppgift har vattnet ddlig
kvalitet/missfé@rgat. Funktion ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas for att sakerstdlla
funktion/kvalitet*

Enskilt avlopp. Godké&nd funktion ej verifierad, vidare
undersdkning och kontakt med kommunen
rekommenderas for att sékerstélla godkand funktion*
Nej

*) Vid besiktningstillféllet var el, vatten och aviopp
avstangt/frdnkopplat

Na&gon sdrskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godké&nd anléggning har inte

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp
Byggdr/om- & tilloyggnadsdér
Byggteknik Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Varme
Ventilation
Planlésning Véning 1
VAaning 2
Kok Utformning
Utrustning
Hygienrum Ytskikt
Utrustning
Invéndiga Golv
ytskikt Vagg
Tak
Standard/skick

Bostadsbyggnad i en vaning samt kdllar-/suterrdngvaning
1957 samt fillbyggt 2009

Kallar-/suterranggrund

Tr&/betong

Trépanel

3-glas. Farg: vita

PI&t, hdngrannor saknas

Vattenburen via radiatorer. Aldre kombipanna
(Centrometal). Enligt tidigare uppgift bristfallig funktion. Vid
besiktningstillfallet stod byggnaden kallstalld, vidare
undersdkning rekommenderas fér att sékerstalla funktion.
Godkand funktion avseende rékkanaler ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas

Sjalvdragsventilation

Kallare med gillestuga, framtida hygienrum (pdborjat, ej
fardigstallt), forrdd, pannrum, verkstad och dubbelgarage
Entréplan med hall, we/dusch/bad/tvatt, vardagsrum, 3
sovrum och férrédd

Parallellt kbk med matplats. Normal standard och normalt
fill slitet skick

Ljusa skd&pluckor. Spishdll, ugn (Upo), micro, diskmaskin
(Bosch), kylsk&p (Cylinda), frys (Cylinda) samt vedspis.

WC/dusch/bad/tvatt. Vagg och golv med plastmatta.
Fuktfldckar och veck pd plastmattan noterades vid
yttervéggen, vidare undersékning rekommenderas.

Tvattstall, toalett, dusch och hérnbadkar (16s front) samt
tvattmaskin (Electrolux) och torktumlare (Ariston)

Laminat, trd, betong

Tapet, mdalade, panel, malad panel
Malat, trapanel

Huvudsakligen slitha ytskikt

Aldre bostadshus, tillboyggt. Huvudsakligen normal standard
samt normailt fill slitet skick. FuktfiGckar/veckad plastmatta i
badrum samt okénd funktion/kvalitet avseende el, vatten,
avlopp och vérme. Vidare undersdkning rekommenderas.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Gaststuga
(ej besiktad invandigt)

Sk&rmtak/verkstad

Friggebod

Byggnad med tréfasad och plattak. Ansluten till el, vatten
och avlopp. Planlésning: hall, wc/dusch/tvatt, kok,
sovalkov och rum. Direktverkande el. Synes nyttjas som
gdststuga. Lag standard och &ldre skick.

Byggnadsarea ca 50 kvm (uppskattat)

Byggnad med trafasad och pl&ttak. Ansluten till el. Nyttjas
som vedbod, skarmtak, carport och garage/verkstad.

Byggnadsarea ca 200 kvm (uppskattat)

Byggnad med tréfasad och pléttak. Ansluten till el. Nyttjas
som gdststuga/forrad.

Byggnadsarea ca 15 kvm (uppskattat)
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Bastu och stuga

2 st Timmerlagor och 2 st uthus
Ovrigt

Ekonomiska data

Taxering Typkod
Taxeringsvarde/ar

Pantbrev

Infeckningshavare
Andel i samfdallighet och
gemensamhetsanldggningar

Inskrivna Servitut, réttigheter
m.m.

Timrd
Bredsjon 5:24
April 2025

Tvd enkla byggnader med tréfasad och plattak samt
uteplats/traddck som rasat. Ansluten till el. Nyttjas som
enkel bastu och férrdd. Byggnadsarea ca 10 kvm och 15
kvm (uppskattat)

Tvd lador med timmer och pl&ttak. Nyttjas som kallférréd.
Byggnadsarea ca 60 kvm och 80 kvm (uppskattat)

Tvd uthus i timmer/trapanel och plattak. Nyttjas som
kallforrdd. DAligt skick.

Byggnadsarea ca 20 - 30 kvm/st (uppskattat)

Det finns &ven 2 st lagertalt av enklare karaktdr.
Byggnaderna beddms inte vara foér stadigvarande bruk
och det ena stér utanfdr fastighetsgrénsen, dessa ingar ej i
vardebeddmningen

220 Smd&husenhet, bebyggd

1216 000 kr, varav byggnad 1 066 000 kr, Tax.Ar: 2024
varav mark 150 000 kr.

Fastigheten belastas av 4 st pantbrevsinteckningar om
totalt 837 000 kr.

Se fastighetsutdrag i bilaga 2
Ingen inskriven information hittades

Ingen inskriven information hittades

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

Energideklaration

Forsakring

Handrdckning

Timrd
Bredsjon 5:24
April 2025

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det ar sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa falll
ar skyldig att 1&ta uppratta energideklaration infér en
forsalining. Om sdljaren, trots kdparens begdran, underl&tit
att fullgdra en sddan skyldighet, fér kdparen senast sex
mdanader efter sitt tilltréde till byggnaden 1&ta uppratta en
energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Information saknas

Vid besiktningen var byggnaderna méblerade och
belamrade med diverse saker. P& gdrden fanns flertalet
aldre bilar, maskiner, skrot och dunkar/behdllare med ev
6sningsmedel mm.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att tiltirdda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handréckning
(avhysning). En s&édan handréckning ar kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for fillirade 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 biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Képaren
kan ddremot f& betala fér handréckning som behdvs for
tiltr&de till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f&r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handrdckning.
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Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av smdahus (typkod 220) av varierande storlek, &lder, skick etc. har gjorts
i Timréd kommun frdn 2023-01-01 och framdt med en boarea mellan 50-200 m?, markareal < 4
ha, byggdr fére 2000 samt K/T < 5,0. Materialet har gallrats frdn fastigheter med
strand/strandndra IGgen. Priserna varierar kraftigt mot bakgrund av storlek, dlder, skick och
ldgen mm. Under perioden har prisutvecklingen varit oféréndrad/svagt avtagande.

O F5& doFafid gk 3% F ménad - Frén 15 631 till 15059 (-3,66%) Karrelation: -0,0254 Stdawy: B 2537 Antal: 206
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Diagram over képesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Vdarderingsobjektet har ett lantligt Idge | den nordvdastra delen av kommunen, dar antal
forsaliningar frdn 2023-01-01 och framdat ar témligen f&. Utdkas tidsperioden fran 2020-01-01
och framat aterfinns ndgra férsdljningar i omrddet kring Bredsjdn och Lagfors, se
nedanstdende tabell. Kdpeskillingarna &terfinns i intervallet ca 230 000 — 1 095 000 kr och
uppgdrirelation till boarean i genomsnitt till ca 4 941 kr/m? och K/T 1,5.

Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggar Tomt Bel KT Kvmpris Summa
BREDSJOBYGDEN 1:77 2024-09-30 230 39 1850 20538 E 1,2 4760 1095000
BREDSJOBYGDEN 1:50 2023-10-16 64 19 1955 1705 E 1,6 4218 270000
LAGFORS 18:2 2023-08-18 122 65 30 1923 2960 N 4303 525000
LAGFORS 6:19 2023-08-01 96 23 1937 1404 E 2,2 5729 550000
LAGFORS 6:36 2022-10-20 89 99 25 1951 2216 N 2,2 9550 850000
LAGFORS 4:4 2022-06-03 85 25 1974 59580 N 0,6 2905 247000
LAGFORS 6:6 2021-12-28 140 23 32100 E 0,9 2728 382000
BREDSJOBYGDEN 1:42 2021-08-20 95 25 1950 2218 N 2,7 7684 730000
BREDSJOBYGDEN 1:46 2020-08-27 75 17 1949 1992 E 1,8 3066 230000
LAGFORS 5:19 2020-05-07 112 27 1930 32640 N 1,8 4464 500000
Medel 1,5 4941

Tabell forsaliningar omrddet kring Bredsjon/Lagfors. Kélla: UCBV.

Nivder > 7 500 kr/m? avser tv& objekt med strand/strandndra ldgen. | dvrig ligger nivan
huvudsakligen mellan ca 2 700 - 5 700 kr/m2. Den senaste férsdljiningen frén 2024 avser ett
storre objekt med 230 m? boarea och hég standard om séilts fér 1 095 000 kr, motsvarande
4760 kr/m?>.

Varderingsobjektet beddms ha ett lantligt och avskilt Idge. Byggnaden ar dldre samt tillbygg
och har tamligen normal standard och normalt till slitet skick samt vissa brister/&tgardsbehov.
Utdver bostadshuset finns flertalet byggnader av enklare karaktér. Sammantaget beddms
vardet aterfinnas under genomsnittet.
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Bilaga 1

Foton

Fofto gaststuga Foto verkstad/skarmtak
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Foto, timmerlada 1 ‘ ) o‘r, ’rierlodo 2
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Kartor

Fastighetskarta. Markeringen visar Idge fér varderingsobjektet. Kalla Metria
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5:24

Fastighetskarta. Visar vdrderingsobjekfé:rs fastighetsgrénser och byggnader. Kdalla: Meftria

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria
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Planritning

WC
Dusch

Sovrum Bad
tvatt Hall Kok

klk Trappa
Sovrum Savrum Vardagsrum
]

Planskiss, entrévaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma

Verkstad

Gillestuga

Garage I

Pannrum

— 1 ]

Planskiss, kallar/suterréngvdning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma

Timr&
Bredsjon 5:24
April 2025
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag

038 Allman+Taxering 2025-04-13
Fastighet
Beteckning UUID: Senaste andringen i allmadnna delen

Timra Bredsjon 5:24 909a6a81-2638-90ec-e040-ed8f66444c3f 2002-02-25

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
220091510 2262 2025-03-25

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Ljustorp 320019 2025-04-11

Socken: Ljustorp

Adress

Adress

Bredsjon 190
861 93 Ljustorp

Lage, karta
Omrade N (SWEREF99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6953874.7 604117.2 OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 15169 kvm 15169 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
97/12450

Kop (aven transportkop): 1997-05-21
Kopeskilling: 65.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 2022-10-20, 457 822 sek jamte ranta och kostnader (beslutsnr )
12224776950) 2022-10-24 D-2022-00435660:1
Utmatning 2025-01-24, 180 239 sek jamte ranta och kostnader, t 2892- 2025-03-24 D-2025-00101528:1
24 sundsvalls tingsratt

Utmatning 2022-10-20, 457 822 sek jamte ranta och kostnader 2022-10-31 D-2022-00444688:1
(12224778857)

Anmarkningar:

Avser inteckning d-2017-00293717:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 4

Totalt belopp: 837.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 100.000 SEK 2004-01-27 04/1308

2 90.000 SEK 2005-04-15 05/6022

3 160.000 SEK 2007-08-09 07/15575

4 487.000 SEK 2017-07-12 D-2017-00293717:1

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Smahusenhet, bebyggd (220)

Bilaga 2 - Sida 1 (2)
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109388-0
Utgor taxeringsenhet och omfattar hel

registerfastighet.

Taxeringsvarde

. e . ., darav darav
Taxeringsar Taxeringsvarde

byggnadsvarde markvarde

2024 1.216.000 SEK 1.066.000 SEK  150.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

Varderingsenhet smahusmark 015284497.

Taxeringsvéarde Riktvardeomrade Fastighetsrattsliga forhallanden
150.000 SEK 2262900 Sjalvstandig
Strand
Tomtareal (Inte strand eller Vatten o avlopp
15 169 kvm strandnéara) mer an 150 Enskilt vatten aret om Enskilt avliopp
m
Antal lika
1

Varderingsenhet smahusbyggnad 117392497.

Bebyggelsetyp Taxeringsvarde Total standardpodng
Friliggande 1.066.000 SEK 46

Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta

125 kvm 105 kvm 145 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1957 2009 1992

Under Byggnad Antal lika

Nej 1

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfalligheter

Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofullstéandig

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum
Avstyckning 1957-08-10
Fastighetsreglering 2002-02-25
Ursprung

Timra Bredsjon 5:23
Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum

Y-Ljustorp Bredsjon 5:24 1988-06-08

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Kontorbeteckning: Harnésand
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

Timré&
Bredsjon 5:24
April 2025

22-1JU-768 Akt
2262-01/30 Akt

2281-87/203 Akt
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