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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 2026-01-13.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning ARE ROJSMON 8

Adress

Omrdde
Uppldtelseform
D-nr
Nybyggnadsdr
Vdardedr

Typkod

Notvallsvagen 4
83731 Jarpen

Jérpen

Aganderatt

F-1886-25-23

1960

1960

220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

ROJSMON 8 i Are kommun ligger 0,3 km fr&n centralorten Jarpen.
Omgivningen utgdrs av villor och skola mm.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus med entréplan
och suterr@ngplan. Uppférd med suterrdng/kdllargrund, fasad med
tegel, fonster 3-glas/2-glas och pl&tyttertak. Boarean uppgdr fill 92 m?2,
fordelat pd 4 rum och kék. Biarean uppgar till 87 m?2.

Det finns &ven 6vriga byggnader sdsom enklare forrdd/skdrmtak och

liten lekstuga.

Markarealen uppgdr till 1 453 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
grésmatta, trdd och buskar, snétackt.

2.3 Marknadsvarde

-

Marknadsvarde per januari 2026
1 150 000 KRONOR

Enmiljonetthundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 000 tkr - 1 300 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 12 500

K/T

(marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,97
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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 2026-01-13 av Peter
Norum. Vid besiktningen deltog fastighetséigaren och personal frén
Kronofogden. Vid besiktningen var marken och hustaket snotéckt.
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

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).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

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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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet dr beldget inom planlagt omrade.

Detaljplan Ingen indikation pd avvikande anvéndning for
bostadsdndamdl, fér vidare information kring
detaljplan etc rekommenderas kontakt med
kommunen. Kdélla: Metria

Plan

STADSPLAN Dat um Akt

- 1960- 06- 30 23-JAS- 117

JARPENS SAVHALLE Laga kraft: -

Anndr kni ngar

GENOVFGRANDETI DEN HAR UTGATT

Bygglov Ingen indikation p& om/tillbyggnad de senaste 10
dren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

5.2 Tomt och lage

Areal totalt 1 453 m?

Obebyggda delar  Grasmatta, tradd och buskar

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra

Omgivning Villor och skola

Avstand 0,3 km till kommunens centralort
Vdarderingsobjektet ligger i centrala Jarpen med
direkt nérhet fill service som forskola, skola, .
hdalsocentral, livsmedelsbutik mm. Skidorten Are ligger
25 km frén varderingsobjektet.

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allmant nat

Vatten Kommunalt

Aviopp Kommunalt

Bredband via fiber  Ja

Né&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband

samt godkdnd anldggning har inte utforts.

5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
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Alder

Boarea

Biarea

Vdaningar

Suterrédngvdning

Entrévaning

Grund
Stomme
Fasad

Fonster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invandiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Byggdr 1960 Kdlla: Metria
92 m?
Fordelat pd 4 rum och kdk
87 m?

Suterrdnghus med 2 plan

Kdalla: Metria

Tvattstuga, pannrum, garage, hygienrum, 2 rum,
forrdd och matkdllare

Hall, kdk, hygienrum (gj fardigstaillt), vardagsrum och
3 sovrum

Suterrdng/kallargrund

Tegel och betong

Tegel

3-glas, vita

2-glas, vita. Kallarplan

PI&t enligt fastighetsdgaren. Snotakt

Balkong

Plastmatta och laminat. Aldre, séimre skick
Tapet och malade. Aldre, sémre skick
Mdlat. Aldre skick

Vattenburet varmesystem via radiatorer fill
vedpanna. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas. (Albin).

Vedpannan ca 30 &r gammal enligt fastighetségaren.

Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation
Elspis (Cylinda), kdksflakt, diskmaskin (Cylindal), kyl
U-format kdk med vita/ljusgrona sképluckor

Normal standard, Aldre kdk i sémre skick. Misstankt
vattenskadat golv vid kylen, vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

WC pd kdallarvdning, golv betong, vaggar betong
WC, tvattstall
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Tvattstall trasigt
Normal standard, sémre skick
Hygienrum 2 p& entrévdning, golv plastmatta, vaggar plastmatta

P&gdende renovering med ny plastmatta p& golv
och vagg, men gj fardigstallt. Rummet ar helt
belamrat med saker, s& ej dtkomligt vid besiktningen

Tvattstuga Tvattmaskin (Bosch), torktumlare (Electrolux),
dusch/duschkabin

Tvattmaskinen ar inkopplad i garaget. Kakel och férg
har lossnat frdn véggarna.

Golv betong, vaggar betong och kakel
Normal standard, aldre i sémre skick

Helhetsintryck Normal standard, sémre skick. Husets ytskikt invandigt
ar i sémre skick med eftersatt underhdll, missténkt
vattenskadat golv vid kylen i kdket. Hygienrum egj
fardigstallt.

5.5 Ovrig byggnad
Fomdd/skarmtak och lekstugaTrafasad. tak sndtéckd.

Enklare forrdd/skérmtak, ej tillgdngligt pga. sné och
bréte. Lekstuga ca 3 kvm uppskattat matt

L&g standard, sémre skick
5.6 Ovrigt
Férsdikring Uppgift saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrat, s& vissa ytor var ej
tillgangliga att besiktiga. P& tomten fanns bréte, bla. éldre husvagn.

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
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handré&ckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, k&llare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behdvs for tilltréde till annat t.ex. sarskilda 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

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 it ni ng 2025-08- 10, 607 925 SEK jé&nte rénta och kostnader, Beslutsnr 12254355469: 2025-08-12, D-2025- 00282507 1
Ut mdtni ng 2025-08-10, 1 243 937 SEK j&nte rénta och kostnader, Beslutsnr 12254355451: 2025-08-12, D-2025-00282513:1
Ut it ni ng 2025-08-10, 1 243 937 SEK jénte rénta och kostnader, Beslutsnr 12254355501 2025-08-12, D-2025-00282519: 1
Ut mdtni ng 2025-08- 10, 607 925 SEK jante rénta och kostnader, Beslutsnr 12254355493: 2025-08-12, D-2025-00282515: 1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 inteckningar om 475 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
1 300 000 kr 1995-03-22 95/4268
2 100 000 kr 1995-03-22 95/4270
3 30 000 kr 1998-11-12 98/11068
4 45 000 kr 2008-02-11 08/2473
7.3 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 1 185 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 855 000 kr
varav mark 330 000 kr
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8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Are kommun ligger i véistra J&mtlands 1&n och stréicker sig Iéngs den
norska gransen. Kommunen ar kand fér sin spektakuldra fialimiljo, dar
Areskutan och andra fidllomraden utgdr ndgra av de mest besokta
platserna. Are &r kommunens stérsta tétort, foljt av orter som Jérpen,
Duved och Eds&sdalen. Kommunen har en befolkning p& cirka 12 464
personer (2023, MSCI), varav cirka 3 000 bor i Are t&tort, medan resten
av befolkningen &r fordelad éver de mindre orterna och landsbygden.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 fill &r
2023.

14000

12000

1
8000
6000
4000
2000

o

1995 1996 1997 1998 1998 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
== Invanare

Forbindelser och vagnat

Are kommun har vélutvecklade transportfdrbindelser som gér det enkelt
att ta sig till och frdn omr&det. Europavég 14 gér genom kommunen
och kopplar Are till Ostersund (ca 1 timme och 25 minuter med bil) och
Trondheim i Norge. Are har en jarmnvagsstation som ér en del av
Mittbanan, med direkttdg till Stockholm, Géteborg och Trondheim.
Nattdg dr ocksd populdra bland besdkare. Lokalbussar och skidskyttlar
erbjuds genom Lénstrafiken Jamtland och técker b&de orter och
skidorter i kommunen. Narmaste flygplats ar Are Ostersund Airport (ca 1
timme med bil), viket ger goda magjligheter fill nationella och
internationella resor.

g
8

Antal

Naringsliv
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Are kommun har en ekonomi som till stor del kretsar kring turism och
besdksndring, dar skidanldggningar, hotell och restauranger spelar en
cenftral roll. Det finns cirka 1 400 registrerade féretag i kommunen.
Mdanga av dessa ar smafdretag inom turism, handel och tjdnstesektorn.
Kommunen arbetar aktivt med att utveckla ndringslivet och erbjuder
stdd och raddgivning till féretagare. De storsta arbetsgivarna ér Skistar AB
Are, Copperhill Mountain Lodge och Holiday Club Are. Are kommun dr
ocksd en stor arbetsgivare. Turismen ar hjdrtat i kommunens ekonomi,
och Are ar ett internationellt kéint resmal fér skid&kning, cykling och
friluftsliv. Populdra besdksmal inkluderar Areskutan, Ténnforsen och
Ullddalen. Kommmunen erbjuder ett brett utbud av hotell och
konferensanldggningar.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefdr 15
000 m?2 (&r 2014) och ndrmare 45 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:

uuuuu
ooooo
ooooo

nnnnn

uuuuu
UUUUU “ “ H H
, Ialans
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 21 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Total area

006
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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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Map data ©2026 Google
Kartan visar gjorda férsdljiningar i omrddet. Kélla: UCBV
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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
78 - 125 m?, standardpodng 25 - 39, byggdr 1938 - 1979, areal tomt 544 -
1 725 m? under perioden 2023-01-16 och framat.

Sokningen genererade 22 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 200 000 - 2 550 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 8 490 - 27 058 kr/m? med medel 17 974 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 2,5 med medel 1,6,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kopeskiling
Are Gustavsberg 5 2025-11-13 83 44 27 1938 544 E L 2,0 21686 1 800 000
Are Soldaten 4 2025-09-15 107 6 30 1972 654 E L 1,2 14953 1 600 000
Are Majoren 3 2025-07-01 85 19 31 1974 1018 E L 1,9 27058 2 300 000
Are Faltv&beln 4 2025-06-12 104 30 1973 1725 E L 1,5 20192 2 100 000
Are Lojtnanten 4 2025-06-09 101 109 27 1973 1148 E L 1,7 23267 2 350 000
Are Ldnsmannen 5 2025-04-17 78 78 31 1961 1311 E L 1,3 21153 1 650 000
Are R&jsmon 2 2024-12-27 125 35 33 1966 1368 E L 1,5 19600 2 450 000
Are Skansvakten 7 2024-12-13 81 25 1973 645 E L 1,5 16975 1375000
Are R&jsmon 11 2024-11-01 112 74 33 1958 1177 E L 1.7 22767 2 550 000
Are L&nsmannen 7 2024-10-01 100 118 27 1962 1219 E L 1,1 14 500 1 450 000
Are Ingenjoren 3 2024-06-17 114 114 33 1979 1024 E L 1,5 16228 1850 000
Are Kusken 7 2024-06-17 99 31 1975 1028 E L 2,3 23737 2 350 000
Are R&jsmon 12 2024-05-31 115 87 30 1958 1331 E L 1,3 11304 1 300 000
Are Planbasen 3 2023-11-01 102 102 33 1979 892 E L 1,2 13725 1 400 000
Are Skansvakten 2 2023-10-30 110 80 39 1971 1042 E L 1,7 20000 2 200 000
Are Vargen 1 2023-09-25 100 10 31 1971 945 E L 1,5 15000 1 500 000
Are Televerket 1 2023-08-25 110 57 26 1946 1432 E L 22 16363 1 800 000
Are Svarvaren 3 2023-08-01 106 21 28 1971 1256 E L 1.0 8 490 900 000
Are Skansvakten 6  2023-07-31 81 26 1972 564 E L 1.8 16296 1 320 000
Are Gustavsberg 5 2023-05-02 83 44 27 1938 544 E L 24 19879 1 650 000
Are R&jsmon 11 2023-03-31 112 74 30 1958 1177 E L 2,5 21875 2 450 000
Are Majoren 6 2023-01-16 106 39 1973 1139 E L 1,0 10377 1100 000
Medel 1,6 17974

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

Varderingsobjektets ldge &r normalt bra fér omrddet. Husets skick
invandigt ar sémre, med eftersatt underhdll och missténkt vattenskada i
koket samt ej fardigstallt hygienrum, vilkket medfér att marknadsvardet
fér varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvéardet
for referensobjekten och beddms uppgd till 1 150 000 kr, motsvarande
12 500 kr/m?2.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2026

1 150 000 KRONOR

Enmiljonetthundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 000 tkr - 1 300 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 12 500
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,97

Sundsvall 2026-01-22
Varderingslinstitutet Norra AB

d%\ww F ¢ ler A

Malin von Sicard Peter Norum
Civilingenjor och Auktoriserad Ingenjor och Fastighetsvarderare

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R e

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

\ I /‘ l\ L 5 %x-':» 2

Srrin till kéllaren Baksidan av huset med balkong

HUsgouvéI méd d

HUsgveI med porten in till garaget Vy pd infarten och huset

Formad pd& tomten
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Fastighetskarta.

Markeringen visar laget fér varderingsobjektet. Kélla
Metria
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Fos’righe’rskoﬁo. Visar vdrderings_objekfe’rs fastighetsgranser och
byggnader. Kdlla Meftria
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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