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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 2026-04-27.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning LJUSDAL BACKAN 3:1

Adress Akinvallsvé&gen 10
827 75 Ramsjod

Omréde Ljusdal

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-146-26-21

Nybyggnadsdr 1935

Vdardedr 1975

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

BACKAN 3:1 i Ljusdal kommun ligger ca 27 km norr om centralorten
Ljusdal och med 29 km till annan service i Ramsjé . Omgivningen utgors
av gles bebyggelse.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande husi 1 plan med
nybyggnadsar 1935 och tillboyggnadsér 2006. Uppférd med krypgrund &
betongelement sockel, fasad tr&panel, fonster 3-glas och yttertak pldt.
Boarean uppgdr till 138 m?, férdelat p& 3 rum och kok.

Det finns &ven 6vriga byggnader sGsom carport, férrdd och
hénshus/forrdd.

Markarealen uppgdr till 1 025 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
hogbevuxen grasmatta med buskar och trad.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

550 000 KRONOR

Femhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 523 tkr - 578 tkr

(S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3 986
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,62
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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 2026-04-16 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog varderingsman och personal frén
Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besikthingen. Besiktningen utgodrs av en oversiktlig
okulé@r syn av byggnader samt mark&goslag och ér inte av sddan
karaktdr och omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
képarens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

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).

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvandning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begransningar med hanvisning till gallande miljdlagstiffning.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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5 Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet dr beldget utom planlagt omrdde.

Bostadsbyggnaden ar till synes placerad delvis utanfér tomgrdns, en
juridisk undersdkning fillsammans med dgaren till grannfastigheten
rekommenderas. Darutdver finns mindre férrddsbyggnader utanfor
tomtgrdns, vika eventuellt disponeras av fastighetsdgaren, dessa har
inte beaktats i detta vardeutl&tande, vidare undersdkning

rekommenderas.

5.2 Tomt och lage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage
Omgivning
Avstdnd

1025 m?

Hbgbevuxen grdsmatta med buskar och trad
Klass 4: Inte strand eller strandndra

Gles bebyggelse

27 km fill kommunens centralort

29 km

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet fill allm&nt nat

Avstangt *

Enskilt Kdlla: Taxeringen
Avstangt *

Uppgift om anldggning saknas

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Enskilt
Avstangt *
Uppgift om anlédggning saknas

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

Information saknas.

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sGkerstalla funktion.

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, aviopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande

Alder Byggdr 1935, tilloyggt 2006 Kdlla: Metria

Boarea 138 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 3 rum och kdk

Vaningar 1 plan

Entrévaning

Hall, wc, kdk, tvattstuga/groventré, dusch/wc,
vardagsrum, 2 sovrum och forrédd/kladdkammare.

Grund Krypgrund & betongelement sockel
Stomme Tré
Fasad Trapanel
Fénster 3-glas
Yttertak P&t
Invandiga ytskikt
Golv Laminat och plastmatta
Végg Tapet och mdlade
Tak Vitmalad trépanel och vita takskivor
Uppvdrmning Direktverkande el.
Avstangd.
Eldstad Kamin i hall. Godk&nd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.
Vedspis i kdk. Godkdand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.
Ventilation Sjalvdragsventilation
K&k Elspis (Elektro Helios), koksflakt (Franke), diskmaskin
(Cylinda), kyl/frys (Cylinda), vedspis
Vinkelkdk. Med kdksd och med matplats.
Normal standard, normalt skick
Hygienrum WC pd entrévdning, golv plastmatta, véggar mélad
vav och madlad tapet
WC, tvattstall
Normal standard, normalt skick
Hygienrum 2 WC/dusch pd entrévéning, golv plastmatta, vaggar

plastmatta
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Tvattstuga

Helhetsintryck

WC, tvattstdll, dusch

Normal standard, normalt skick

Tvattmaskin (LG), tvattbdnk

Tvattstuga placerad i anslutning fill groventrén.
Golv plastmatta, vaggar mélad vév

Normal standard, sémre skick. Synligt stGende vatten
p& golv, sannolikt Idckage frén vattenpump.

Bostadsbyggnad med avstédngd el, va och varme
som till synes statt kallstalld en tid, risk for frysskador i
vattenledningar m.m. Vid besiktningen stGende
vatten i tvattstugan vid vattenpump. Till synes relativt
nyligen bytt yttertak och fonster. | dvriga delar normal
standard i normailt skick frdn tilloyggnadsdret 2006.

5.5 Ovriga byggnader

Carport

Foérrdd

Hénshus/férrad

5.6 Ovrigt
Forsékring

5.7 Handrackning

Byggnad med tréfasad och plattak.

Utrymme for tvd bilar.

Normal standard, normalt skick

Byggnadsarea: 30 m? (uppskattad yta)

Byggnad pd plintgrund med fréfasad, fonster och
pléttak.

Nyttjas som forréd.

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 20 m? (uppskattad yta)

Byggnad pé plintfgrund med tréfasad och pldttak.

Nyttjas som forrdd och hénshus, tvé separerade
utrymmen en med slagport och en med entrédorr.

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 15 m? (uppskattad yta)

Indormation saknas.

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.
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Om den tidigare agaren 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 sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for fillirdde till 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 adven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden féor mer
information om handrdckning.
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Varderingsteorier och -metoder
6.1 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.

6.2 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.

6.3 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 Anteckningar Kélla: Metria
\ Ut néit ni ng 2025-12-09, 340 250 kronor, jénte ranta och kostnader mélnummer T2783-25: 2026-01-27, D-2026-00027656: 1\

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 7 inteckningar om 531 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 18 000 kr 1971-11-10 71/2015
2 10 000 kr 1975-10-29 75/2941
3 47 000 kr 1982-05-11 82/2533
4 90 000 kr 1992-05-07 92/2113
5 135 000 kr 2006-11-07 06/27196
6 150 000 kr 2006-11-07 06/27197
7 81 000 kr 2009-08-17 09/17210

7.3 Gemensamhetsanlaggningar ) .
Kdlla: Metria

Genensanhet sanl aggni ngar
LJUSDAL ONSANG GA: 6
Andamél : Vag

7.4 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 890 000 kr Kdlla: Metria

varav byggnad 820 000 kr
varav mark 70 000 kr
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8 Marknadsvardebedomning
8.1 Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Ljusdals kommun ligger i vastra Halsingland, i Gavleborgs I&n, och ar en
av Sveriges storsta kommuner till ytan. Kommunen praglas av
skogsklddda berg, alvdalar och sjoar, dar Ljusnan ar den stérsta och
viktigaste alven. Centralorten Ljusdal &r den storsta tatorten och
fungerar som kommunens administrativa och kommersiella centrum.
Andra viktiga orter inkluderar Jarvsd, Farila, Los och Ramsjé. Kommunen
har en befolkning pd& cirka 18 500 personer (2023, MSCI), dé&r majoriteten
bor i Ljusdal och Jarvsd, medan resten ar spridda éver de mindre
tatorterna och landsbygden. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan ér 1995 till &ar 2023.

Resultat: Ljusdal Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023

18000
18500
18000
17500
1885 1996 4 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Invanare

Antal
=

1887 1958 1899 2000 2001 2002 2003 200:

Forbindelser och vagnat

Ljusdal har goda transportmajligheter via Riksvag 83 och Riksvag 84,
vilket skapar viktiga férbindelser till Bolin&s, Hudiksvall, Sveg och norska
gransen. Jarnvagsforbindelser finns genom Ljusdals station, ddr SJ och X-
t&g trafikerar Norra Stambanan, med direkttdg till bland annat
Stockholm, Sundsvall och Ostersund. Bussférbindelser inom kommunen
och fill narliggande orter skdts av X-trafik. Narmaste flygplatser ar
Sundsvall-Timrd Airport (cirka 2 timmar) och Stockholm Arlanda (cirka 3,5
timmar).

Ndaringsliv
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Ljusdals naringsliv har en stark koppling till skogsndaring, industri och
smaforetagande. Skogsbruk och trédindustri &r en av de storsta
ndringarna i kommunen, med féretag som Setra Tr&varor och
Mekanoftjénst i Jarvsd AB. Turismen spelar ocksd en roll i ekonomin, ddr
Jarvso Bergscykelpark, Jarvsdbacken och Jarvzoo ar populdra
destinationer &ret runt. Farila och Los har en stark tradition inom
hantverk, vildmarksturism och kulturhistoria. Ljusdal har ocksé en
véxande besdksndring kopplad till Halsingegdrdarna, som finns med pd
UNESCO:s varldsarvslista.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (12 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ca 1 500
m? (2014) och ca 11 000 m? (&r 2023) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Ljusdal Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024

4000
2000 |“ H
1996 1997 1998 1989 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Total area
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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 typkod 220 med boyta
83 - 154 m?, standardpodng 23 - 32, byggdr 1925 - 1988, areal tomt 1 382
- 4 986 m? under perioden 2021-11-15 och framdat.

Sékningen genererade 10 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 385 000 - 925 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 4 200 - 8 500 kr/m? med medel 5 442 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 2,5 med medel 1,7,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Ljusdal Bdackan 2:13 2025-09-24 83 29 1947 2616 E L 1,0 4638 385 000
Ljusdal Rolfhamre 2:11 2022-12-22 88 53 23 1936 3422 E L 1.9 5852 515000
Ljusdal Valje 2:27 2024-07-11 100 100 23 1950 1507 E L 2,2 5000 500 000
Ljusdal Vdlie 2:62 2026-02-02 100 51 29 1981 1382E L 1.8 8 500 850 000
Ljusdal Valje 2:62 2021-11-15 100 51 29 1981 1382E L 1.1 4200 420 000
Ljusdal Raggarde 4:22 2022-01-07 101 63 26 1932 1424 E L 1,6 5148 520 000
Ljusdal Fiardingstorpet 20:5 2023-10-23 110 31 321925 2418 E L 1,2 4318 475 000
Ljusdal Vdlie 12:2 2023-10-27 125 116 24 1958 4986 E L 2,5 5760 720 000
Ljusdal Valie 12:2 2022-08-11 125 116 24 1958 4986 E L 2,2 5000 625 000
Ljusdal Vdlie 3:42 M.f. 2022-10-03 154 25 1988 2301 E L 2,0 6006 925 000
Medel 1.7 5442

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

Framférallt varderingsobjektets Idge samt generella standard och skick
medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet fér referensobjekten och beddms
uppgd fill 550 000 kr, motsvarande 3 986 kr/m2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per april 2026
550 000 KRONOR

Femhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 523 tkr - 578 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 3 986
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,62
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Séderhamn 2026-04-27
Varderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Vs

Hvudbyggnod, entrésida, rédmalad Huudbyggnod, baksida, ré
tréfasad med vita detaljer. med vita detaljer.

< '_ L v,“
Huvudbyggnad, vastra gaveln, rédmdélad Carpo

fréfasad med vita detaljer. pl&t.

o Fik /e - AW .
Forrdd/hodnshus, rdodmdlad trafasad med vita

detaljer, slagport samt entrédorr.

Forrdd, rodmdlad trafasad med vita detaljer
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Slattern

Fastighetskarta.
Metria

o
imen \, .
— Norrib Krakholmen
Q Backan
Vastigarden Oppigarden
Utigarden -
Vargholmen

Markeringen visar laget for vd-rderingsobjek’re’r. Kdalla
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il

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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NDR>D
Ortofoto. Visar vérderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning
Dusch Kladkam
|:> fwc Sovrum mare
Tvattstuga Sovrum
|
WC
N I
vedspis
K&k ql:]eldsmd Vardagsrum
Hall
Farstu

Planritning bottenvaning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.

i)
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