v
PROPERATE

VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun HARJEDALEN
Fastighetsbeteckning  LILLHARDALS KYRKBY 39:12, 39:18, 39:19
Vardetidpunki 2025-11-20

Bostad med férstuga. Vy frén sydvast. Hogbevuxen tradgdrd.

Foéretag Varderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o A. Sundgyvist AB E-post norra@properate.se
Varmbolsvégen 7, 641 51 Kafrineholm Hemsida www.properate.se


mailto:norra@properate.se
https://www.properate.se

HARJEDALEN
1 |

LILLHARDALS KYRKBY 39:12, 39:18, 39:19
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-20

Innehallsférteckning

1 Uppdraget 3
2 Vardebedémning sasmmanfattning 4
3 Vvarderingsundefog 0 é
4 Halbarhet 7
5 Beskrivning varderingsobjekt 8
6 Varderingsteorier och -metoder 1
7 Ekonomiskadata 12
8 Marknadsvardebedomning 14
Bilaga I Foton vtvandigt 19
Bilaga Il Kartor ...~ 2]
Bilaga Il Planritningar 23

Sid 2 (23)



HARJEDALEN
LILLHARDALS KYRKBY 39:12, 39:18, 39:19

PROPERATE 2005.11.20

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 2025-11-20.

Sid 3 (23)



HARJEDALEN
LILLHARDALS KYRKBY 39:12, 39:18, 39:19
2025-11-20

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning HARJEDALEN LILLHARDALS KYRKBY 39:12, 39:18, 39:19

Adress Angebyvdagen 45
84295 Lillhardal
Omréde Lillhardal
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-1871-25-23
Nybyggnadsdr 1874
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning
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Vardeutldtandet i denna rapport utgdr ett gemensamt varde fér de
samintecknade och samtaxerade fastigheterna HARJEDALEN
LILLHARDALS KYRKBY 39:12, 39:18, 39:19 (Varderingsobjektet).

Varderingsobjektet ligger i Harjedalens kommun, c:a 1,5 km frédn
Lilhardal centrum, dér skola F-6, vardcentral samt livsmedelsbutik finns.
Ytterligare utbud och service finns i centralorten Sveg, c:a 32 km fré&n
varderingsobjektet. Omgivningen utgodrs av gles bebyggelse med
smdhus och jordbruksfastigheter.

Fastigheten HARJEDALEN LILLHARDALS KYRKBY 39:12 a&r bebyggd med
eftt frliggande hus i tvd plan samt liten kdllare, uppfért med
krypgrund/kéllargrund, rappad fasad, fonster av kopplade 2-glas och
yttertak av plat. Boarean uppgdr till 73 m?, férdelat pd& 4 rum och kok.
Biarean uppgdr till 0 m2. Det finns dven tvd uthusbyggnader pé
fastigheten. Obebyggda delar utgdrs av hdgvéxt frddgdrd och
naturmark. Markarealen fér denna fastighet uppgdr till 1 930 m2.

Fastigheten HARJEDALEN LILLHARDALS KYRKBY 39:18 utgdrs
huvudsakligen av odlingsmark. Markarealen fér denna fastighet uppgdr
till 4 856 m>.

Fastigheten HARJEDALEN LILLHARDALS KYRKBY 39:19 utgdrs
huvudsakligen av skog/naturmark. Markarealen for denna fastighet
uppgdr till 7 190 m2.

Den totala markarealen for de tre fastigheterna uppgdr till 13 976 m2.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per november 2025

210 000 KRONOR

Tvahundratiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 170 tkr - 250 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 2 877
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,27
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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 2025-11-12 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog fastighetsdgaren.
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

Energideklaration utford, giltig tom 2033-09-01, energiklass G.
Kalla: Boverket.

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd férutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att &ldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i LAnsstyrelsens register med
potentiellt férorenade 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.

Tomt och lage

Areal totalt
Lage
Omgivning

13976 m?
Klass 4: Inte strand eller strandndra

Gles bebyggelse, smdahus-, lantbruksfastigheter och
skog

El, vatten, avliopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmdant nat Kdlla: Fastighetségaren

Begrdnsad maxeffekt hos kdkets vagguttag fér
vitvaror enligt fastighetsdgare. Kylsk&p inkopplat med
skarvsladd fr&n hall.

Kommunalt Kdlla: Fastighetsédgaren
Fast avgift per hushdll. Vattenmatare finns ej.

Enskilt Kdlla: Fastighetséigaren
2-kammarbrunn Kdalla: Fastighetsédgaren

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

Nej Kdlla: Fastighetségaren

Telia meddelade 2025-10-27 att bredband och fast
telefoni via kopparnétet inom kort tas ur bruk. Beslut
om framdragning av fiber i omrédet finns f.n. ej, enl.
fastighetsagare.

N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avliopp och bredband
samt godkand anlaggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea

Véningar

Friliggande
Byggdr 1874, om/tillbyggt 1929 Kdlla: Metria
73 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 4 rum och kdk
0m?2

Tvd plan med liten kéllare (matkdallare)

Sid 8 (23)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

HARJEDALEN
LILLHARDALS KYRKBY 39:12, 39:18, 39:19
2025-11-20

Entrévdning
Vaning 1 tr
Kdéllarvéaning
Grund
Stomme
Fasad
Fénster
Yttertak
Invandiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvattstuga

Helhetsintryck

5.5 Ovrig byggnad

2 st Uthus

Hall, vardagsrum, sovrum, hygienrum, kék och férrdd
Tvd& sovrum och foérréd

Matkdallare

Krypgrund och delvis k&llargrund

Tr&

Rappad

2-glas, kopplade, rédbruna

Pl&t

Laminat, tfrédgolv och plastmatta
Mdlade skivor och tapet
Vitmd&lade skivor

Direktverkande el via el-radiatorer.
Kdlla: Fastighetsdgaren

El-radiatorerna utgdrs huvudsakligen av flyttbara
golvmodeller.

Kamin. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas.

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

Sjalvdragsventilation

Elspis (Cylinda), kdksflakt (ASEA Skandia), kyl/frys
(Cylinda)

Flakten ar trasig enl. fastighetsagare.
Lag standard, sémre skick

WC/dusch pd entrévéning, golv plastmatta, vaggar
plastmatta

WC, tvattstall, dusch, tvattmaskin (Cylinda)
Lag standard, sémre skick
Saknas

Lag standard, sémre skick

Sid 9 (23)



HARJEDALEN
LILLHARDALS KYRKBY 39:12, 39:18, 39:19
2025-11-20

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Uthus 1: plintgrund, stomme och fasad av timmer och
tra, plattak, méjligen elanslutet, teknisk undersdkning
rekommenderas, €] vvs-anslutet, ldgre dn normal
standard, visst sdmre skick.

uthus 2: plintgrund, stomme och fasad av timmer,
pléttak, till synes anslutet till allmdant elndt, teknisk
undersdkning rekommenderas, ej vvs-anslutet, lagre
an normal standard, i stort normailt skick.

Byggnadsarea: Uthus 1: c:a 75 kvm. Uthus 2: c:a 65
kvm m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt
Férsékring Finns, Folksam Kdlla: Fastighetségaren
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat. P& tomten fanns
diverse féremal och bréte.

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
hjélp med handréckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde fill 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. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behdvs for filltrade till annat t.ex. sdrskilda 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.

Sid 11 (23)



HARJEDALEN
1 |

LILLHARDALS KYRKBY 39:12, 39:18, 39:19
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-20

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 . .
Kalla: Metria
Ut nét ni ng 2025- 08-05 113 438 SEK, beslutsnummer 12254323178: 2025-08-08, D-2025-00278528: 1

Bel astar HARJEDALEN LI LLHARDALS KYRKBY 39:12, 18-19

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 inteckningar om 235 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
2 187 500 kr 1993-04-05 93/1656
Avsag urspr. dven: Belastar HARJEDALEN LILLHARDALS KYRKBY 39:12, 18-19
3 47 500 kr 1993-04-05 93/1658

Avsdg urspr. dven: Belastar HARJEDALEN LILLHARDALS KYRKBY 39:12, 18-19

7.4 Inskrivningar
9 Kdalla: Metria
' Ingen inskriven information hittades |

7.5 Rattigheter

Kdalla: Metria

Andanal Rat t sf 6r hal | ande Ratti ghetstyp Bet eckni ng

SE BESKRI VNI NG LAST AVTALSSERVI TUT 23-1 M2-69/1186. 1
Beskri vning

KRAFTLEDNI NG

Ourig berorkrets, kan vara oful | sténdig
For man: HARJEDALEN HERRO 1: 22
Last: Hirj edal en LI LLHARDALS KYRKBY 39: 12

7. emensamhetsanlaggningar
6 G 99 9 Kdalla: Metria
\ I ngen inskriven information hittades \

7.7 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 165 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 110 000 kr

varav mark 55 000 kr
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7.8 Ovrigt
Ingen inskriven information hittades
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Harjedalens kommun ligger i den sydvdastra delen av Jdmtlands |&n, och
gransar till bdde Norge och Dalarna. Kommunen bestdr av vidstrdckta
fiall- och skogsomr&den, dér Sveg dr centralorten. Koommunen har en
befolkning motsvarande 10 145 personer (2023, MSCI), ddr en
betydande del bor i mindre tatorter och byar. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

Resultat: Hariedalen K

A

1995 1996 1967 1998 18992000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 20092010 2011 201220132014 2015 2016 2017 2018 20192020 2021 2022 2023

— Invanare

Forbindelser och vagnat

Hdarjedalens kommun har en yta pd cirka 11 860 km?, vilket gor den fill en
av Sveriges storsta kommuner till ytan. Kommunen har goda
vagforbindelser till andra delar av Sverige och Norge genom riksvég 84
och riksvég 45, som passerar genom kommunen och kopplar Harjedalen
till omkringliggande omréden. Harjedalens kommun samarbetar med
Lanstrafiken J&Gmtland och tillhandahdller ett bussnétverk som técker
transport inom och utanfér kommunen. Narmaste jarnvagsstation finns i
Ljusdal, cirka 110 km frdn Sveg, med tagférbindelser till bland annat
Stockholm och Sundsvall. Sveg har en flygplats, Sveg-Harjedalen Airport,
som erbjuder flygférbindelser fill Stockholm. For internationella flygresor
anvénds ofta Are Ostersund Airport, beléigen cirka 2,5 timmar med bil
frédn Sveg. De storsta narliggande staderna ar Ostersund, Mora och
Liusdal, alla inom ndgra timmars avstand.

Naringsliv
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Harjedalens kommun har en diversifierad ndringslivsstruktur med starka
sektorer inom turism, skogsbruk, energi och offentlig verksamhet.
Kommunen har éver 1 000 registrerade foretag. Harjedalens kommun
arbetar med ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och rddgivning il
féretagare. De stérsta arbetsgivarna ér Harjedalens kommun och
Region J&mtland Harjedalen. Turismen och besdksndringen spelar en
central roll i kommunens naringsliv, med kdnda turistmdl som
figllomréddena i Fundsfjéllen, Vemdalen och Ramundberget. Skogsbruk
och energi dr ocksd viktiga sektorer, med skogsindustrin och
vattenkraftsproduktion som betydande delar av ekonomin. Harjedalens
kommun har ocksé ett rikt féreningsliv och starka lokala n&tverk.
Evenemang och aktiviteter inom sport och kultur, som Hérjedalens
marknad och olika skid- och friluftsarrangemang, bidrar till naringslivet
och lockar besdkare fill regionen. Naturupplevelser, som skid&kning,
vandring, fiske och jakt i de omfattande fjdll- och skogsomré&dena, ar
ocksé viktiga delar av turismen i Harjiedalens kommun.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat med under 1 000
m? (&r 2014) till dver 90 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

100000
90000

80000

m2

40000

30000

WOO: | H Bemmmeglalesnlnenl H H H ‘ N H “

1897 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

— 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
56 - 104 m?, standardpodng 20 - 33, byggdr 1874 - 1989, areal tomt 702 -
15 610 m? under perioden 2021-12-15 och framat.

Sékningen genererade 11 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 40 000 - 750 000 kr. | relation ftill boarean varierar
képeskilingen mellan 400 - 7 500 kr/m? med medel 4 823 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,3 - 3,9 med medel 1,8,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskilling
Hdarjedalen Lillhérdals Kyrkby 4:20 2023-05-03 104 47 33 1981 805E L 1.8 6 250 650 000
Harjedalen Lillhérdals Kyrkby 39:20 2023-11-01 100 27 1930 15610 E L 3.9 7 500 750 000
Hdariedalen Kyrkheden 1:5 2022-07-01 100 50 28 1953 1416 E L 1.3 3000 300 000
Harjedalen Lillhérdals Kyrkby 4:41 2022-09-09 100 53 29 1989 702E L 1.1 4000 400 000
Hdarjedalen Lillhérdals Kyrkby 9:8 2022-05-27 100 26 20 1637 E L 0.3 400 40 000
Hdarjedalen Lillhérdals Kyrkby 17:7 2025-10-03 77 77 29 1957 1568 E L 1.4 4545 350 000
Harjedalen Sunnand 19:13 2024-03-01 76 9 29 2463 E L 2,2 6184 470 000
Harjedalen Sunnand 19:13 2021-12-15 76 9 29 2463 E L 2,1 5921 450 000
Hdarjedalen Lillhérdals Kyrkby 15:5 2024-11-08 75 70 26 1958 2350 E L 1.4 4000 300 000
Harjedalen  Lilhardals Kyrkoy 39:12 M.f. 2023-09-14 73 23 1874 13976 E L 2,0 4109 300 000
Harjedalen Sunnand 19:7 2024-08-15 56 44 26 1930 13387 E L 2,8 7142 400 000
Medel 1.8 4823

Std=Standardpodng. Tomt=Areal fomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=Kdpeskiling/Taxeringsvérde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets Idge beddms vara normalt fér orten.
Bostadsbyggnaden har hég specifik energianvandning, hdller en 1&g
standard, uppvisar ett sémre &n normalt skick och ari behov av
inv@ndig renovering/modernisering. Den totala markarealen
(odlingsmark och skog) kan tankas héja marknadsvérdet ndgot.
Sammantaget beddms marknadsvardet for varderingsobjektet uppgd
till 210 000 kr, motsvarande 2 877 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

2710 000 KRONOR

Tvahundratiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 170 tkr - 250 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 2877
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,27
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Jonan Hernblom

Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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Fastighetskarta. Markeringen visar Idget for varderingsobjektet. Kalla
Meftria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrdnser och
byggnader. Kdlla Metria
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Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

FORRAD/GARDEROB
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TillLENTREPLAN
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Planritning. Overvaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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