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1 SAMMANFATTNING

Viérderingsobjekt: Are Heljesund 1:37
Adress: Haljesund 135 och 141, 837 91 Mattmar
Omrdde: Hallen, Are kommun
Lagfaren dgare: F-1740-24-23
Uppdragsgivare: Kronofogden Forsaljning Norr
Box 110

971 04 Luled

Fastighetstyp: Lantbruksenhet, bostadsbyggandsvarde under 50 000 kr,
typkod 113
Uppdrag: Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde in-

for exekutiv auktion

Vardebedomning
Med stod av férutsattningar och villkor som &r preciserade i detta utlatande bedéms det
samlade totala marknadsvardet for fastigheten Are Heljesund 1:37 till:

Marknadsvarde per november 2024

ENMILJONSEXHUNDRAFEMTIOTUSEN KRONOR
1650 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
+ 165 000 kr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett
stort antal upprepade forsaljningar av fastigheten pa den allmanna fastighetsmarknaden.
Vid en enskild forsaljning daremot, kan priset hamna 6ver eller under det bedomda mark-
nadsvéardet, beroende pa de speciella forhallanden som rader vid just denna forsaljning.
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UPPDRAG OCH VARDERINGSUNDERLAG

2.1 Uppdragsgivare
Kronofogden Forsaljning Norr
Box 110

971 04 Lulea

2.2 Uppdrag
Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde infor exekutiv aukt-
ion. Begreppet marknadsvarde, se kapitel 4.1.

2.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten november 2024.

2.4 Inspektion
Fastighetsbeskrivningen syftar till att redovisa underlaget fér marknadsvardebedémningen,
dvs. de egenskaper som varderingsobjektet bedémts ha vid vardetidpunkten.

Byggnaderna och jordbruksmarken inspekterades den 26 oktober 2024 av Mikael Anders-
son. Vid inspektionen deltog fastighetsdgaren. Skogsinventering har utforts oktober/no-
vember av Skogsmastare Fredrik Eliasson. Skogsinventering ar alltid behaftad med viss fel-
marginal varfor angivet virkesférrad ar bedémt med viss osakerhet.

Inspektionen av byggnaderna omfattade in- och utvandig syn av bostadshusen och ekono-
mibyggnaderna.

Den utférda inspektionen ar ej av en sadan karaktar att den kan laggas till grund for talan
enligt 4 kap 19 § jordabalken. Den utférda inspektionen utgors av en enklare okular syn av
fastigheten med dess byggnation och kan mer jamstallas med den syn som en spekulant,
utan speciell byggteknisk kunskap, utfor infor ett forvarv av fastigheten.

2.5 Sakuppgifter och kallor
Vardebedomningen grundar sig pa foljande material och uppgifter:

Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter
Utférda inspektioner

Framtagen skogsbruksplan

Plan- och fastighetsrattsliga forhallanden
BM-win

Marknadsinformation —SCB, kommunens hemsida m.fl.

O o o o o

[0 VDpro ortsprismaterial

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller uppgifter hamtade ur offentliga regis-
ter. Vardebedomningen forutsatter att erhallna areauppgifter ar korrekta annars ar denna
vardebeddmning inaktuell.
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2.6 Kvalitetssystem

Enligt Varderingsinstitutets kvalitetssystem, uppréattas och/eller kontrolleras varje doku-
ment som produceras inom féretaget av en medarbetare som ar av Samhallsbyggarna auk-
toriserad fastighetsvarderare och/eller av Svenska Handelskammaren férordnad oberoende
fastighetsvarderare.

2.7 Lagring av uppgifter och GDPR

Varderingsinstitutet sparar varderingen, med bilagor och 6vriga underlag, i sin verksamhet
for att kunna anvandas som underlag vid eventuella kompletteringar och i eventuella kom-
mande tvister i drendet. Innehaller dessa nagra personuppgifter behandlas dessa i enlighet
med de regler som foljer av GDPR och kommer inte att anvdndas for nagot annat syfte an
ovanstaende. Uppgifterna kommer inte att ldmnas ut till ndgon annan om det inte kravs i
en eventuell komplettering eller tvist. Varderingsinstitutet foljer reckommendationerna fran
Svenska Handelskammaren och Samhallsbyggarna/Bankféreningen.

2.8 Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det ar sdljaren av en byggnad eller en andel i en
byggnad som i vissa fall ar skyldig att lata uppréatta energideklaration infér en forsaljning.
Om séljaren, trots kdparens begaran, underlatit att fullgéra en sadan skyldighet, far kopa-
ren senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden lata uppratta en energideklaration
pa saljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag om energideklaration for byggnader).

2.9 Miljoaspekter

Vid kop av en fastighet kan den nya fastighetsdgaren enligt miljobalken kopa pa sig ett ansvar
for fororeningarna pa platsen enligt forvarvsansvaret. En forutsattning for att forvarvsansva-
ret ska aktualiseras ar att fastighetsagaren kant till eller borde ha upptackt féroreningen vid
forvarvet.

Véarderingen grundas pa forutsattningen att nuvarande eller annan verksamhet kan bedrivas
utan att alaggas hinder eller begrdansningar med hanvisning till gdllande miljolagstiftning. Var-
deringen forutsatter att inga miljoskulder i mark eller byggnader forekommer.

2.10 Handrackning

Byggnaderna pa fastigheterna var vid besiktningstillfallet delvis moblerade. | samt kring
byggnaderna pa fastigheten fanns en stor méngd 16s egendom. Om den tidigare dgaren inte
har flyttat ut nar koparen har ratt att tilltrada egendomen kan kdéparen vanda dig till Krono-
fogden och begara hjalp med handrackning (avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsdkningsbalken.
En sadan handrackning ar kostnadsfri for képaren nar den behovs for tilltrade till bostad pa
fastighet eller till 16s egendom, t.ex. bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad me-
nas alla utrymmen som anvands for ett normalt boende och aven biutrymmen som t.ex.
vind, kdllare och garage for privatbil. KGparen kan daremot fa betala for handrackning som
behovs for tilltrade till annat, t.ex. sarskilda forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet
eller for bortforsling av miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pa tomten. Bedomning av vad
som ar kostnadsfritt eller inte gors alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvud-
regel inte hand om den egendom som myndigheten bedémer som sopor. En potentiell ko-
pare bedéms behodva kontakta Kronofogden for mer information om handrackning.
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VARDERINGSOBJEKTET

3.1 Fastighetsspecifika uppgifter

Registerbeteckning: Are Heljesund 1:37

Adress: Haljesund 135 och 141, 837 91 Mattmar

Omrdde: Mattmar socken, Are kommun

Lagfaren dgare: F-1819-24-23

Anvdndning: Lantbruksenhet, bostadsbyggandsvarde under 50 000 kr,
typkod 113

3.2 Lage

Véarderingsobjektet bestar av en bebyggd lantbruksfastigheten med brukningscentrat norr
om Indalsélven och ca 10 km syd-ost om Mattmar i Are kommun. Lantligt ldge med ca 1 ha
omrade akermark kring brukningscentrat samt 50 ha skogsmark varav <1 ha ar skogsimpe-
diment. Fastigheten berdrs inte av nagon detaljplan, varfér antalet majliga avstycknings-
bara smahustomter bedoms vara hart begrdnsat innan planlaggning. Avstandet till kommu-
nens huvudort Jarpen ar ca 32 km och till Ostersunds stad ca 59 km.

3.3 Areal

Fastigheten har enligt fastighetsutdraget en totalareal om 54,2710 m? i ett omrade samt ej
arealredovisat vattenomrade (akt 23-haa-561). Fastighetens omfattning och lage framgar
av bilagt kartutdrag bilaga 2. Fastigheten totala arealen férdelas pa skilda dgoslag enligt fol-
jande (i cirkatal enligt FDS-utdrag):

Area [ha] Area [ha]
Fastighetsdatautdrag Skogsbruksplan
Produktiv skogsmark - 49,3
Skogsimpediment - 0,4
Aker- och betesmark - 1,3
Tomtmark och 6vrig mark - 1,1
Summa: 54,3 52,1

3.4 Planforhallanden
Fastigheten berors ej av detaljplan eller omradesbestammelser. Fastigheten kan inga i gles-
bygdsomrade enligt jordforvarvslagen (SFS 1979:230).

3.5 Inskrivningar, Servitut, samfilligheter m.m.

SERVITUT (KAN VARA OFULLSTANDIG ENLIGT FASTIGHETSDATAUTDRAGET)
o Ett lastande avtalsservitut gallande fiberoptisk kabel

o Tva lastande ledningsratter gallande starkstrém och elektrisk kommunikation
SAMFALLIGHETER, INSKRIVNINGAR & RATTIGHETER
- Fiske (akt 23-HAA-561)

Enligt fastighetsdatautdraget sa kan redovisningen av fastighetens andel i samféllighet vara
ofullstandig.
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Fastigheten har enligt fastighetsdatautdrag tre inteckningar om ett sammanlagt belopp om
1 450 000 kr. Nagon utredning avseende pantbrev, servitut eller samfalligheter utéver vad
som framgar av bifogade fastighetsdatautdrag ar ej utférd. Redovisningen kan darfor vara
bristfallig.

3.6 Taxeringsvarden
Fastigheterna &r asatt ett taxeringsvarde om 1 831 000 kr (taxeringsar 2023, uppgiftsar
2022). Da fastigheten ar taxerad med taxeringskod 113 finns ingen taxerad férdelning.

3.7 Byggnader/tomtmark

Brukningscentrat, beldgen pa norra delen om Indalsdlven och &r bebyggt med ett aldre bo-
stadshus i samt ett flertal 6vriga byggnader. Fastigheten har elanslutning. Byggnaderna har
enligt uppgift inte nyttjats sedan mitten 1970-talet och bedéms vara i mycket daligt skick
och flertalet har inte gatt att inspektera pga. rasrisk. Bedomningen &ar att de allra flesta spe-
kulanter skulle se byggnaderna som rivningsobjekt och darmed vara till stérsta del en last
for fastigheten.

3.8 Indga/aker
Totala arealen pa dkermarken bedéms uppga till ca 1,3 ha.

3.9 Skogsmark

Skogsinventering har utférts oktober/november av Skogsmastare Fredrik Eliasson. Skogsin-
ventering ar alltid behaftad med viss felmarginal varfoér angivet virkesférrad ar bedémt med
viss osdkerhet.

Den produktiva skogsmarken uppgar till ca 49,3 ha. Virkesforradet ar bedomt till ca 5 205
m3sk och med en medelbonitet beriknad till ca 5,1 m* per ha.

3.10 Ovrig mark
Av varderingsobjektets areal utgoérs ca 1,1 ha av 6vrig mark. Den utgors i huvudsak av tomt-
mark runt brukningscentrat.
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VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

4.1 Begreppet marknadsvarde

”Med marknadsvarde avses sannolikt pris vid en tankt forsaljning pa en fri och 6ppen mark-
nad. Forsaljningen forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden till
forsaljning pa ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal marknadsféringstid.”

Vid den tankta forsaljningen far inte foreligga nagot tvang att 6verlata fastigheten och inte
nagra speciella partsrelationer.

4.2 Viarderingsmetod

Véarderingen har utforts med tillimpning av en sa kallad delvardesmetod, dvs. objektets
olika delar varderas var for sig, varefter erhallna delvarden summeras till ett totalvarde for
objektet. Hela objektet varderas dven med hjalp av ortsprismetoden.

Den slutliga marknadsvardebedomningen for hela varderingsobjektet gors utifran de tva
varderingsmetodernas resultat med beaktande av de for fastigheten unika forhallanden
som kan paverka marknadsvardet men som ej beaktats i varderingsmetoderna. Vid varde-
ring av jordbruksfastigheter laggs normalt storst vikt vid den marknadsanpassade delvar-
desmetodens resultat vid vagning metoderna emellan. Delvardesmetoden speglar bast var-
deringobjektets substansvarde och darmed sannolikt den genomsnittlige képarens betal-
ningsbendgenhet vid en forsaljning pa en fri och 6ppen fastighetsmarknad.

Olika objekt/delvdrden varderas vanligtvis med olika metoder. Nedan féljer en kort genom-
gang av de vanligaste forekommande metoderna anpassade for lantbruksvardering.

ORTSPRISMETOD

Metod for beddmning av marknadsvarde for en fastighet med ledning av priser som erlagts
for likartade fastigheter, jamforelseobjekt. Korrigering gors for tids och egenskapsmassiga
avvikelser gentemot jamforelseobjekten.

Kopeskillingarna kan antingen jamféras direkt eller stéllas i relation till nagon eller nagra
vardepaverkande egenskaper hos fastigheterna tex. virkesforrad eller boarea. Metoden har
fordelen att den ger en direkt indikation pa marknadsvardet. Begransningen ar att det kan
saknas tillrackligt antal helt jamférbara kop.

AVKASTNINGSMETOD

Metod for att bedéma avkastningsvarde med utgangspunkt fran forvantade intakter och
kostnader vilka, tillsammans med restvardet, nuvardesberaknas till vardetidpunkten. Ge-
nom att utga fran marknadens framtidsbedémningar och férvantningskrav kan metoden
anvandas for att bedoma objektets marknadsvarde. Objektets restvarde vad galler skog och
skogsmark utgors av vardet av alla framtida skogsgenerationer.

PRODUKTIONSKOSTNADSMETOD

Produktionskostnadsmetoden utgar fran en byggnads ateranskaffningskostnad vilket sedan
korrigeras med hansyn till rationalitet (storlek), alder och skick. Metoden anvands vid var-
dering av lantbruksfastigheter framfor allt vid vardering av ekonomibyggnader. Beroende
pa var i landet byggnaden ar beldgen anvands olik sa kallad belagenhetsfaktorer.
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MARKNADSANALYS

5.1 Marknadeni stort

Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden landade ar 2023 pa ca 104 miljar-
der SEK vilket ar ytterligare en halvering fran de dryga 200 miljarder SEK som omsattes ar
2022. Ar 2023 blev saledes en fortsatt stark inbromsning mot rekordaret 2021 da det omsat-
tes fastigheter for ca 400 miljarder SEK i Sverige. Prognosen fér 2024 &r varierande men nagra
storre lyft bedodms inte vara realistiskt och osdkerheten kring inflation och rantebanan gor
prognoser osakra. Sverige klattar dock pa den Europeiska listan och ar nu den femte stérsta.
Den nordiska transaktionsmarknaden nadde 2023 enbart upp till 19,4 EURbn, vilket ar en
niva som ar den lagsta sedan 2012 och -58% mot 2022. Av de fem storsta affarerna under
2023 var tre svenska, en dansk och en norsk. Sex av de tio storsta affarerna har skett i Sverige
under 2023.

Paverkande faktorer under 2024 bedoms framst vara inflation och rdnta men dven &ven
andra storre paverkansfaktorer brukar lyftas fram och da framst nya lagkrav, hur detaljhan-
deln reagerar pa nya indexerade hyror, kortare I6ptider och flexiblare kontor samt hur flytten
fran obligationsmarknaden till banklan fortskrider.

Prognosen pa rantan ar fran flesta banker att den kommer att sankas under 2024 och med
start redan under varen. Riksbanken har uttryck majligheter till rantesdankningar men har
fortsatt en restriktiv hallning till dess att inflationen bedéms vara under kontroll. Fortsatt
fokus bedéms vara pa energi- och matpriser samt risken for en svag kronkurs och darmed en
inflationsdrivande import. Prognosen &r att svenska BNP har en svag tillvaxt (ca 0,6%) och
ldgre dn det nordiska genomsnittet (1,1%) for 2024 men att den blir klart hogre under 2025
(2,4% mot nordiska snittet pa 1,6%). Eurozonen bedéms ha en tillvaxt pa 1,1 fér 2024 och 1,9
for 2025.

Enligt Svensk Maklarstatistik hade bostadsratter en svag positiv utveckling under 2023
(+1,7%) och smahus en negativ utveckling (-1,0%) men pa en avvaktande marknad med fa
transaktioner. Aret avslutades med en storre nedgang for bade bostadsratter (-2,7%) och
smahus (-3,1%). Prognosen ar forsiktigt positivt for 2024 dven om priserna bedéms riskera
att fortsatta nagot nedat sa bedéms antalet spekulanter och képbehovet vara pa vag upp.

| december 2023 var den genomsnittliga rantan pa hushallens nya avtal fér bostadslan 4,74%
och den genomesnittliga rantan for rorliga bostadslan var 4,86%. Den arliga tillvaxttakten for
hushallens bostadslan fran MFI har minskat varje manad sedan maj 2022 och den arliga till-
vaxttakten var i december 2023 endast 0,4%. Bostadslanen utgjorde 83% av den totalt utla-

ningen. Konsumtionslanen star for 6% av hushallens 1an hade dock en tillvaxttakt pa 2,5%.

Faktorprisindex for byggnader (FPI), vilket ];‘EI| —KPl  —KPIFXE  —HIKP KPF |

under 2022 bytte namn till Byggkostnads- 120 1
11,0 q
index (BKI) sjonk med 0,7% jamfort med o, |

november 2023, men steg med 5,9% i for- 90 1
hallande till december 2022. Boverkets 323:

rapport fran oktober 2023 visar pa en re- 691
50
jal inbromsning pd nybyggnationer och ;|

for 2024 ar prognosen enbart 12 500 fler- 30 1
2,0 1

bostadshus (44 100 ar 2022) och 5000 |
smahus (12 600 ar 2022). 00

sep 2021 jan2022 maj2022 sep2022 jan2023 maj2023 sep 2023

Kélla: SCB Datat.o.m september 2023
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Enligt Boverkets langsiktiga byggbehovsberdkning behoéver cirka 60 000 bostdder tillkomma
per ar fram till 2030. Bygg- och fastighetssektorns miljopaverkan star for en betydande del
av samhallets miljopaverkan. Dessutom bidrar sektorn till utsldpp i andra lander genom im-
port av byggprodukter.

5.2 Are kommun

Are kommun ligger i vastra Jamtland efter E14 mellan Ostersund och Trondheim. Kommu-
nen har en total landareal om ca 720 000 ha varav stora ytor upptas av fjall- och skogsmark.
Are kommun har idag totalt 12 464 innevanare (dec 2023). Befolkningsutvecklingen har va-
rit stigande under senaste aren. Under perioden 2020-2023 har befolkningsékningen varit
+3,4%. Kommunen har hégsta andelen nyféretagandet i Sverige (22,1 per 1 000 invanare
2022) och tredje hogsta andelen foretagare i procent (17,9 % 2022) jamfért med Sveriges
andra kommuner. Kommunen rankas som 190 av 290 kommuner i Svenskt Naringslivs ran-
king for 2023, vilket &r sdmre dn 2019 da kommunen var pa 85 plats. Kommunens skattein-
takter ar i snitt 46 778 kr/invanare 2022 vilket &r lagre &n rikssnittet pd 46 733 kr/invanare.
Kommunens kostnader per invanare var 61 103 kr/invanare 2022 mot rikssnittets 60 935
kr/invanare. Arbetsldsheten (16-64 ar) i Are kommun ar 3,4% (2023) vilket &r lagre &n riks-
snittet pa 6,4%.

Kommunens huvudort ar Jirpen med ca 1 600 invanare. Centrala Are (med Duved) har ca
3000 invanare. Are samhille ar en utpraglad turistort med omfattande turistverksamhet,
framfor allt vad galler vinterturism. Orten ar valkand framst genom alpina varldscupstav-
lingar men ocksa alpina VM 2007 och 2019. Are har tillsammans med Falun, Ostersund och
Stockholm skt Olympiska vinterspelen totalt atta ganger.

Flera storre byggnationer har genomforts i Are senaste 10 dren dér framst Holiday Club och
Copperhill utmarker sig. Aven méanga privata satsningar pa bostadsrattsldgenheter och ti-
meshare-lagenheter har gjorts senaste aren. Storsta satsningen har skett i omradet Bjor-
nen/Sadeln men fortatning har skett dven i Tegefjill/Duved samt i centrala delarna av Are
samhalle. Tatorten har ett resecentrum centralt med anslutning till jarnvagsstationen och
goda kommunikationer med saval tag, buss som anslutning mot Are/Ostersund flygplats
som ligger ca 87 km Osterut.

Are torg har under senaste aren fatt flertalet nya affarslokaler och anslutande majligheter
till boende. Flera smahus har senaste aren rivits for att ge plats at framst turismboende i
bostadsféreningar. En uttkad satsning har skett senaste aren pa att fa fler turister till orten
pa sommaren och da framst for cykling och vandring. Totalt finns det drygt 35 000 turist-
baddar i Aredalen och ett 75-tal restauranger och caféer. Utbyggningar och fortatningar pa-
gar kring Sadeln men ocksa i Tegefjall och centrala delarna av Are.

Planer finns ocksa pa att utveckla Rodkulleomradet samt uppféra en ny Ulladalsstuga. Dis-
kussioner kring utveckling av Ulladalsomradet har varit och &r fortfarande en stor diskuss-
ion dar saval ortsbefolkningen som foretag och kommunen férsoker hitta en mojlig lamplig
exploateringsniva som passar in i det idag till stérsta del orérda omradet. Den gamla Ulla-
dalsstugan ar riven och rivningslov har dven getts for den valkdanda kabinbanan och dgaren
Skistar har aviserat att en rivning ar aktuell da den har ett utsatt vaderlage, hogra drifts-
kostnader och |ag kapacitet. Nya alternativa I6sningar till kabinbanan har diskuterats flitigt
senaste aren, dock har ingen l6sning presenterats dnnu dven om vissa planer pa ersattning
av WC-liften (till fyrstollift) samt en ny arenalift har varit foreslagen.
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Den utbyggnadstakt som har skett under de senaste aren vad galler saval turistboende som
affarsfastigheter bedéms ha inneburit att en viss mattnad har skett och att ett visst 6ver-
skott vad géller baddantalet inom Aredalen kan borja ses.

Efterfragan pa fritidsboende i Are ar varierat och prisnivaerna skiljer sig &t med de lagre pri-
serna i Duved/Klappen foljt av Tegefjall, Bjornen, Sadeln och hogst i centrala delarna av Are
by. Utveckling av liftsystemet pagar och beslut om att riva Kabinbanan har tagits och nya
diskussioner pagar om hur liftsystemet upp pa Areskutan ska anpassas for storre volymer.
Inom Ares skidomrade finns ca 20 backrestauranger av varierande storlek fordelade fran
Duved till Bjérnen. | Are, Duved och Bjérnen finns dessutom ett stort antal restauranger
med varierande utbud. Konkurrensen pa restaurangsidan ar saledes tamligen stor under de
Iaga veckorna, under de hogfrekventa veckorna racker kapaciteten inte till.

5.3 Objektet

Véarderingsobjektet bestar av en bebyggd lantbruksfastigheten med brukningscentrat norr
om Indalsélven och ca 10 km syd-ost om Mattmar i Are kommun. Lantligt lige med ca 7 ha
omrade akermark kring brukningscentrat samt 56 ha skogsmark varav ca 10 ha &r skogsim-
pediment. Fastigheten berdrs inte av nagon detaljplan, varfor antalet maojliga avstycknings-
bara smahustomter bedéms vara hart begrédnsat innan planlaggning. Avstandet till kommu-
nens huvudort Jarpen ar ca 32 km och till Ostersunds stad ca 59 km.

Fastigheten har enligt fastighetsutdraget en totalareal om 54,2710 m? i ett omrade samt ej
arealredovisat vattenomrade (akt 23-haa-561). Fastighetens omfattning och lage framgar
av bilagt kartutdrag bilaga 2.

Den produktiva skogsmarken uppgar till ca 49,3 ha. Virkesforradet ar bedomt till ca 5 205
m3sk och med en medelbonitet beriknad till ca 5,1 m* per ha.

Brukningscentrat, beldgen pa norra delen om Indalsdlven och &r bebyggt med ett aldre bo-
stadshus i samt ett flertal 6vriga byggnader. Fastigheten har elanslutning. Byggnaderna har
enligt uppgift inte nyttjats sedan mitten 1970-talet och bedéms vara i mycket daligt skick
och flertalet har inte gatt att inspektera pga. rasrisk. Bedomningen &ar att de allra flesta spe-
kulanter skulle se byggnaderna som rivningsobjekt och darmed vara till stérsta del en last
for fastigheten.
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VARDERING

6.1 Ortsprismetoden

En studie av genomforda forsaljningar av mindre lantbruk i ndromradet séder om E14 fran
Ocke till Arvesund har gjorts. Materialet ar begransat och omfattar endast sju stycken for-
sdljningar under senaste sju aren. Endast nagra fatal forsaljningar kan ge viss vagledning av
det studerade materialet. Efter omrakning for prisforandringar ligger medelvardet for K/T
runt 1,92. Detta indikerar en vardeniva for fastigheten i storleksordningen ca 3,5 miljoner
kronor. Da materialet ar mycket begransat laggs storre tyngd vid vardesattningen pa nedan
redovisad delvardesmetod.

6.2 Delvirdesmetoden

BOSTADSBYGGNADER MED TOMTMARK

Vid en genomgang av skedda forsaljningar av smahus i samma omrade som ovan kan kon-
stateras att fran tiden fran 2020-05-01 har skett 20 fastighetsoéverlatelser med fullstédndig

information. Efter gallring av kbp som ej ar att betrakta som jamférbara aterstar 7 kop. Av
dessa kop kan konstateras att kopeskillingen i forhallande till taxeringsvardet K/T uppgar i
genomsnitt till 1,28 (0,56 — 1,88). Kopeskillingen i forhallande till boarean uppgar i genom-
snitt till 8 859 kr/m? (3 000 — 13 043).

Bostadsbyggnaden beddms av de flesta spekulanter ses som rivningsobjekt.

Bostadsbyggnaden och tomtmarkens varde bedéms rymmas inom vardeintervallet.

KOMPLEMENTBYGGNADER

Komplementbyggnader, ekonomibyggnader och forradsbyggnader bedéms ofta av speku-
lanter att ha ett begrdnsat marknadsvarde da fordelarna med extra férrdd/lagerutrymme
sallan 6verstiger underhallskostnaderna och den ofta forekomna underhallsskulden som
finns i dessa byggnader. Manga byggnader har férutom en underhallsskuld dven stora reno-
verings och moderniseringsbehov. Marknadsvardet fér sadana byggnader ar ddrmed ofta
mycket |agt. Pagdende renoveringar/ombyggnationer bedoms vara en last.

De flesta av komplementbyggnaderna bedéms av de flesta spekulanter ses som rivningsob-
jekt.

Komplementbyggnadernas varde bedoms rymmas inom vardeintervallet.

JORDBRUKSMARK

Vérdet av jordbruksmarken har bedémts med utgangspunkt fran ortspriser om ca 20 000
kr/ha. Med hénsyn till laget och beskaffenheten bedéms aker- och betesmarken ha ett
marknadsvarde pa 20 000 kr.

SKOGSMARK
Skogsmarken har varderats efter framtagning av skogsbruksplanerna. Det uppskattade var-
det ar enligt bilaga 5 ca 1 644 000 kr vilket motsvarar ca 34 034 kr/ha och 339 kr/m3sk.

Marknadsvardet beddomes till 1 600 000 kr. Jaktratten bedoms inga i marknadsvardet.

10
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6.3 Summering av delvdrden
Nedan redovisas en sammanstéllning av ovanstaende marknadsrelaterade delvarden.

Bostadsbyggnad med tomtmark - kr
Komplementbyggnader - kr
Jordbruksmark 20000 kr
Skogsmark 1644 000 kr
Summa: 1664 000 kr
Avrundat varde enligt delvardesmetoden: 1650 000 kr

6.4 Vardediskussion

Pagaende renoveringar beddms ofta av presumtiva spekulanter som negativa da fortsatt-
ning maste goras pa annans paborjade arbete. Ofta bedomer presumtiva kopare en sadan
fortsattning pa renovering som dyrare och mer omstandlig an en renovering dar kparen
far goéra hela processen. Den pagaende renoveringen beddms saledes vara en last for fastig-
heten.

Fastigheten bedoms ha ett samre skick hos byggnaderna an jamforelsematerialets byggna-
der men med en nagot stérre tomt och ett nagot battre ldge i och med sjétomten. Med led-
ning av ovanstaende bedoms ett rimligt marknadsvarde for fastigheten till ca 1 650 000 kr.

11
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SLUTLIG MARKNADSVARDESBEDOMNING

Prisbilden for lantbruksenheter har stora variationer, framfér allt beroende pa fastigheter-
nas storlek, skogens innehall mm. En ytterligare prispaverkande faktor ar fastigheternas
geografiska lagen. Fastigheter beldagna inom attraktiva omraden for boende, har i allmanhet
en tendens till 6verbetalning pa grund av att icke monetara varden vags in sdsom miljo, bo-
endekvalité etc., parametrar som i allménhet ar svara att beakta i sin helhet vid en mark-
nadsvardebeddmning. Fastigheter med mer avsides beldgna lagen har daremot en tendens
till underbetalning pa grund av att brukningsenheterna i flertalet fall ej attraherar presum-
tiva kopare, utan det ar skogen med dess innehall och ev. jaktmojligheter som svarar for
det stora intresset.

Med stod av férutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande bedéms det
samlade totala marknadsvardet for fastigheten Are Heljesund 1:37 bedomts till

Marknadsvarde per november 2024

ENMILJONSEXHUNDRAFEMTIOTUSEN KRONOR
1650 000 KRONOR

Beddomt vardeintervall
+ 165 000 kr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett
stort antal upprepade forsaljningar av fastigheten pa den allmanna fastighetsmarknaden.
Vid en enskild forsaljning daremot, kan priset hamna 6ver eller under det bedémda mark-
nadsvardet, beroende pa de speciella forhallanden som rader vid just denna forsaljning.

Jamforelsetal:
Varde per m? boarea - kr

Véarde per taxeringskrona K/T 0,90
Ostersund 2024-11-17
drderings
Institutet
I JAMTLAND AB

AUKTORISERAD

i i FASTIGHETSVARDERARE
Mikael Martinsson ol D D
Av Samhdllsbyggarna Auktoriserad [ 914 ]EE - D D
e BYGGINGENJORERNA

Fastighetsvérderare/B ingenjér SBR
9 v /Byggingen; SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA | BESKRIVNING AV BYGGNADER OCH TOMTMARK

VATTEN OCH AVLOPP
Osaker funktionalitet finns géllande v/a-anslutningar.

ELEKTRICITET
El ar anslutet till huvuddelen av byggnaderna. Osdker kvalité pa anslutning.

TOMTMARK OCH LAGE

Tomtmarken runt bostadsbyggnaden utgérs av delvis finplanerad tradgardsmark. Lantligt
lage. Grusade koér och parkeringsytor. Avstandet till kommunens huvudort Jarpen &r ca 32
km och till Ostersunds stad ca 59 km.

BYGGNADER

Brukningscentrat, beldgen pa norra delen om Indalsdlven och &r bebyggt med ett aldre bo-
stadshus i samt ett flertal 6vriga byggnader. Fastigheten har elanslutning. Byggnaderna har
enligt uppgift inte nyttjats sedan mitten 1970-talet och bedéms vara i mycket daligt skick
och flertalet har inte gatt att inspektera pga. rasrisk. Bedomningen &ar att de allra flesta spe-
kulanter skulle se byggnaderna som rivningsobjekt och darmed vara till stérsta del en last
for fastigheten.
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Metria FastighetSok - Are Heljesund 1:37

metria | FastighetSok

FASTIGHETSDATAUTDRAG

036 Allman 2024-09-24

Senaste andringen i alimanna delen
2017-05-19

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2011-12-19

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen

Fastighet

Beteckning UuID:

Are Heljesund 1:37  909a6a84-1fd3-90ec-e040-ed8f66444c3f

Nyckel: Lan- och kommunkod

230091961 2321

Anmarkning: Kan inga i glesbygdsomrade enligt jordforvarvslagen (SFS 1979:230)
Distrikt Distriktskod

Hallen 322023

Socken: Hallen

Adress

Adress

Haljesund 135, 141
837 91 Mattmar

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 T™M) E (SWEREF 99 TM)
1 70157384 449886 .9

Areal

Omrade Totalareal Déarav landareal
Totalt 54 2710 kvm 54 2710 kvm

Anmarkning: Ej arealredovisat vattenomrade (akt 23-haa-561)

Lagfart
Agare Andel
mn

Bouppteckning: 2003-09-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Sida 1l av3

2024-09-23

Déarav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2004-08-26 04/11678

2024-09-24
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 1.450.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag
2 500.000 SEK 2005-03-08
3 140.000 SEK 2006-06-22
810.000 SEK 2011-12-19
Inskrivningar
Nr Inskrivningar Inskrivningsdag
1 Avtalsservitut ledning 1972-06-14
Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamal Réttsforhallande Rittighetstyp Rittighetsbeteckning

Se beskrivning Last Avtalsservitut 23-IM1-72/2294 1
Beskrivning: Ledning

Starkstrom Last Ledningsratt 2321-07/36.1
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Akt
05/3583
06/9303
11/20373

Akt
72/2294

Beskrivning: Utrymme for 24kv jord-och luftkabel, transformatorstation.

Elektrisk Last Ledningsratt 2321-2017/6.1
kommunikation

Bildningsatgard: Ledningsatgard
Beskrivning: Rorledning for optofiber

Anmarkning:

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Lantbruksenhet, bostadsbyggnadsvarde under 50 000 kr (113)
224510-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde
2023 1.831.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
7 Fysisk person Lagfart eller Tomtratt

Sida 2 av 3

2024-09-24
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Andel i gemensamhetsanldaggningar och samfélligheter
Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofullstéandig
Anmarkning: Fiske (akt 23-HAA-561)

Skattetal
Skattetal Skattetyp
115 Tunnland

Atgérd
Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Sammanlaggning 1971-12-13 23-HAA-561

Ledningsatgard 2008-04-03 2321-07/36
Ledningsatgard 2017-05-19 2321-2017/6

Ursprung
Are Heljesund 1:2, 1:8

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt

Z-Hallen Heljesund 1:37 1992-06-03 2380-92/20

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Harnosand
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

© Metria Kontakia oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida 3 av 3 2024-09-24
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Oversiktsbild Oversiktsbild

Oversiktsbild Oversiktsbild
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BILAGA IV SKOGSBRUKSPLAN

Sammanstallning over fastigheten

Arealer hektar o
Produktiv skogsmark 493 95
Myr/kdrr/mosse 04 1
Berg/Hillmark 0,0 <1 Inaga
Indgalaker 13 2
V&g och kraftledning (linjeavdrag) 0,6 1
Annat 05 1
Summa landareal 521
Vatten 0,0
Virkesforrad
m’sk % ha
Totalt Tall 2556 50 248
T G:an 1626 31 149
Lov 61 1 03
5205 Bjork 962 18 83
Medeltal
m?3sk per hektar Bjork
106
Bonitet Tillvaxt
Fastighetens medelbonitet m?®sk per ha Tillvixt for perioden 2024-11-07 + .
&r beréknad till e 10 ar beriknad med hansyntill ™ o Pe a; 10
’ foreslagna atgirder
Avverkningsforslag msk Férvintad tillvixt férsta vixt- msk
. . . sdsongen 249
Foryngringsavverkning 588
Gallring 896 m?sk per ha
5,1
Totalt under perioden 1484
PCSKOG Plan Utskriven: 2024-11-13

Jamtlands lan, Are, Véastra Storsjobygden
Heljesund 1:37 Id: 232103137

pcSKOG proffs



érderings Are Heljesund 1:37

Institutet 2024-11-17
I JAMTLAND AB
BESTANDSMETODEN Version 4.3.3 SKOGSVARDERING R02 A
\/ARDERINGSINSTITUTET
OSTERSUND Datum: 2024-11-16
Kérningsnr:  23-4-0137/00
Allmanna uppgifter Skogsegenskaper  Invent.tidp Ar7
Fastighet: Are Heljesund 1:37 (exkl. hansynsmark) m3sk % m3sk %
Foérsamling: Are Tall 2488 54 1623 46
Kommun: Are Gran 1314 28 879 27
Lan: Jamtlands lan Lov 61 1 79 2
Varderare: Mikael Martinsson Bjork 808 17 821 25
Faltarbete: 2024 Contorta 0 0 0 0
Varderingstidpunkt: 2024-11-16 Ek 0 0 0 0
Bok 0 0 0 0
Virkesforrad m3sk 4671 3302
Agoslag Virkesférrad m3sk/ha 101 71
Produktiv skogsmark 46.5 ha
Hansynsmark 2.8 ha
Skogsimpediment 0.4 ha Medelbonitet, m3sk/ha, ar: 5.3
Akermark 0.0 ha Lopande tillv, m3sk/ha, ar: 4.3
Betesmark 13 ha
Ovrig mark 1.1 ha
Vatten 0.0 ha
Totalareal 52.1 ha
Aldersklass- | Kalm | 1-10 | 11-20 | 21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-60 | 61-70 | 71-80 | 81-90 (91-100 [101-110[111+
fordelning
Areal, ha 14.6 0.0 6.3 0.0/ 158 1.3 1.4 2.9 4.2 0.0 0.0 0.0 0.0
Areal, % 31 0 13 0 34 3 3 6 9 0 0 0 0
Forrad, m3sk 0 0 190 0 2212 228 266 638 1137 0 0 0 0
Atgérder Foryngringsavverkning Gallring Skogsvard
varav Kultur Sjalvf. Réjning Ovrigt
ha frotrad, ha| m3sk ha m3sk ha ha ha ha
Ar 0 71 (0.0 1452 15.8 663 0.0 0.0 4.3 0.0
Ar 1-3 0.0 (0.0 0 0.0 0 8.2 0.0 0.0 0.0
Ar 4-10 0.0 ( 0.0) 0 0.0 0 0.0 0.0 0.0 0.0
Vérde- Nettointakt avverkningar Avverkad volym Ovriga kostnader Nuvéarde
berdkning kr m3sk kr kr
Ar 0 383 105 2115 14 973 368 132
Ar 1-3 0 0 75 194 -71 568
Ar 4-10 0 0 3253 -2731
Ar 11-20 209 835 1334 98 585 75 276
efter 20 ar --- - -—- 1212 556
Summa: 1581 665
Nuvarde Glidande diskontering ~ Procent 1 =2.50%  Procent2 2.60 % Aldersjustering 100
Skog: 1581 665 kr
Medelvérde /ha: 34 034 kr
Medelvérde /m3sk: 339 kr
.......................................................................................................... Skogsimpediment: 4000 kr|
Ort & Datum Hansynsmark: 58 284 kr|
Totalt: 1644 000 kr

Varderare






