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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 2025-12-09.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning KROKOM OTTSJON 2:43

Adress Sédra Ottsjon 130
83562 Follinge

Omréde Sédra Ottsjon

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-2047-25-23

Nybyggnadsdr okdant, aldre

Vdardedr okdant, aldre

Typkod 213: Smdhusenhet, byggnadsvarde under 50 000 kr

2.2 Allman beskrivning

OTTSJON 2:43 i Krokom kommun ligger 60 km fr&n centralorten och med
17 km till annan service. Omgivningen utgdrs av skog/natur, sjé och gles
bebyggelse.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
vind. Uppfdérd med torpargrund, fasad timmer, fonster 1-glas och
yttertak pl&t. Boarean uppgdr till 60 m?, férdelat pd 2 rum och kok.

Det finns &ven 6vriga byggnader sdsom dldre uthus.

Markarealen uppgdr till 2 300 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
naturmark, igenvuxen tomt.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

50 000 KRONOR

Femtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 25 tkr - 75 tkr

G J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 833
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,39
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits fran utvéndig
okularbesiktning, fotografier, kartor, sakuppgifter frén offentliga register
samt i forekommande fall planritningar. Ovriga sakuppagifter frén bland
annat nyttjanderdattsavtal, férsdkringsbrev redovisas i forekommande
fall. Land samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollméatts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besiktning

Utvandig okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-12-09 av
Peter Norum. Vid besiktningen deltog ej fastighetségaren.
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 ar beldget utom planlagt omrdde.

Bygglov

5.2 Tomt och lage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage
Omgivning
Avstdnd

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

2 300 m?

Naturmark, igenvuxen tomt

Klass 3: Strandndra mer an 75 m men hdgst 150 m
Skog/natur, sjé och gles bebyggelse

60 km fill kommunens centralort

17 km till Féllinge dar férskola, skola, hdlsocentral,
livsmedelsbutik mm. finns. Ytterligare utbud finns i
centralorten Krokom

5.3 El, vatten, avliopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El saknas
Vatten saknas
Avlopp saknas

Nej

N&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea
Vdaningar
Entrévaning

Vaning 1 tr

Friiggande

Byggdr okdnt, éldre

60 m? Kdlla: Besiktning
Uppskattad boarea vid besiktningen

Fordelat pd 2 rum och kdk

0Om2

Eft plan med vind

Hall, vardagsrum, kdk och sovrum

Oinrett vindsutrymme
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Grund
Stomme
Fasad
Fénster
Yttertak
Invéndiga yftskikt
Golv
Vagg
Tak
Eldstad

Ventilation

Kok

Helhetsintryck

5.5 Ovrig byggnad

Aldre uthus

5.6 Ovrigt

Forsakring

5.7 Handrackning

Torpargrund

Timmer

Timmer

1-glas, vita. Flera trasiga fonster
Pl&t. Snotéckt tak

Tré, mdlat. Golv i hall och kdk i mycket ddligt skick
Malade skivor, tapet och panel. Aldre i ddligt skick
Mdlade och omdalade skivor. Aldre i daligt skick

Aldre dppen spis, kamin och vedspis. Godkand
funktion eldstad ej verifierad, vidare undersdkning
rekommenderas.

Sjalvdragsventilation
Rakt kdk med grona skdpluckor och vedspis

Lag standard, sGmre skick. Enkelt kdk utan VA i ddligt
skick, golv frasigt

L&g standard, sémre skick. Aldre hus. Delvis i mycket
ddligt skick med trasiga golv.

Plint, frdpanel, plattak
Lag standard, rivningsskick

Byggnadsarea: 40 m? (uppskattad yta)

Uppgift saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet modblerat. P& tomten fanns en
del brate och byggnadsmaterial.
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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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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.
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7 Ekonomiska data

N&gon sdrskild utredning avseende lantmdateriférrattning, 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
| Utmitning 2025-08-28, 719 SEK. Beslutsnr 12254544526; 2025-09-01, D-2025-00307777:1

7.3 Inteckningar/pantbrev Kéilla: Metria

\Ingen i nskriven information hittades \

.4 Inskrivningar
7 S ga Kdalla: Metria

' Ingen inskriven information hittades |

7.5 Rattigheter

Kdlla: Metria
\ I ngen inskriven information hittades \
7.6 Gemensamhetsanlaggningar Kéilo: Metria
' Ingen inskriven information hittades |
7.7 Taxeringsvarde
Typkod 213: Smd&husenhet, byggnadsvérde under 50 000 kr
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 129 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad O kr
varav mark 129 000 kr
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8.1

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Krokoms kommun ligger i Jdmtlands I&n, vaster om Ostersund, och
stracker sig dnda till den norska grnsen. Kommunen prdaglas av en
blandning av fjall, skogar och sjoar, vikket ger en naturnéra livsmiljo.
Centralorten Krokom dr kommunens stérsta tatort, foljit av orter som
Follinge, Offerdal, Nalden och Alsen. Kommunen har en befolkning p&
cirka 15 600 personer (2023, MSCI), varav omkring 3 000 bor i
cenftralorten Krokom, medan resterande befolkning ar spridd dver de
mindre orterna och landsbygden. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan é&r 1995 till ar 2023.

F
16000

15500

15000

14000
13500 ‘
13000

1995 1996 1987 1998 1999 2000 2001 2002 2

Forbindelser och vagnat

Krokoms kommun &r sammanlé&nkad med vag- och jarnvagsnat.
Europavag 14 passerar genom kommunen och binder samman Krokom
med bdade Ostersund (ca 25 minuter med bil) och Trondheim i Norge.
Krokoms jérnvagsstation ér en del av Mittbanan, med t&gférbindelser fill
bland annat Ostersund och Sundsvall. Busstrafik erbjuds genom
L&nstrafiken J&dmtland och férbinder kommunens mindre orter med
Krokom och nérliggande omrdden. Den ndrmaste flygplatsen ér Are
Ostersund Airport (ca 20 minuter med bil) som har férbindelser inom
Sverige samt internationella destinationer

Antal
8

00:

03 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 202
= Invanare

Ndaringsliv
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Krokoms kommun har en varierad ndringslivsstruktur dar jordbruk,
skogsbruk och sméféretagande dominerar. Det finns cirka 1 230
registrerade féretag i kommmunen, och ménga av dessa ér sma
familjeféretag. Krokoms kommun arbetar aktivt med
ndringslivsutveckling och erbjuder rddgivning och stéd fill féretagare. De
storsta arbetsgivarna ar C. Hallstrédms Verkstdder AB, Offerdals Skog &
Maskin och Svenska Foder. Kommunen &r ocksé en betydande
arbetsgivare med ménga anstdllda inom vard, skola och omsorg.
Turismen ar en vaxande sektor i kommunen, med aktiviteter som fiske,
vandring och skid&kning som lockar besdkare. Populdra besdksmal
inkluderar bland annat Offerdalsfjdllen, och Alsensjon. Kommunen har
ocksd flera hotell och konferensanléggningar som Hotell Fidllgérden och
Akersjdns Fiallhotell.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefdr
5000 m?2 (A&r 2014) och ndrmare 25 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram
nedan:

00000
) H H H H H H H H H l H ‘ H H
0 [ l H H
1996 1997 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
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.

-~ e
{344 |
Otesjbr
> “Em

Kakuasen

Skavbranna

~
Storasen

Google’ Map data ©2025

Kartan visar gjorda férsdljiningar i omrddet. Kélla: UCBV

0O 95% konfiddeend: 0,01 (0,66%) / ménad - Fran 092 till 1,45 (57%) Horrelstion: 0,1993 Stdaww: 0,87 Antal: 9
4

Hipesumma § Taxeringsvarde
[N

5}'\
o

Képesumma/Taxeringsvarde. Kdlla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/taxeringsvarde dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 210

(smdhusenhet, tomtmark) och typkod 213 (sm&husenhet,
byggnadsvarde under 50 000 kr), areal tomt 1 221 - 5 451 m? under
perioden 2018-02-16 och framat.

Sékningen genererade 8 st tfransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 20 000 - 200 000 kr. | relation fill markareal varierar

képeskilingen mellan 10 - 129 kr/m? med medel 45 kr/m?2.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,3 - 2,9 med medel 1,3,

se nedanstdende tabell.

Kommun  Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel U K/T Kvmpris K&peskiling
Krokom Ofttsjon 2:45 2025-03-31 1677 E L 1.4 60 100 000
Strémsund  Kakudsen 1:157 2022-07-08 1640 S L 0.7 29 48 000
Krokom Vésterottsjon 3:11  2021-12-05 1549 N L 2,9 129 200 000
Krokom Ofttsjon 1:9 2021-07-22 1221 E L 0.3 16 20 000
Krokom Ofttsjon 1:59 2020-03-13 1969 E L 1.2 41 80 000
Krokom Vésterottsjon 3:11  2019-07-12 1549 N L 1.2 32 50 000
Krokom Ofttsjon 2:9 2018-07-23 5451 E L 1.0 10 56 000
Krokom Ofttsjon 1:41 2018-02-16 1807 E L 1.4 44 80 000
Medel 1.3 45

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

Varderingsobjektets har ett avskilt ldge som beddms sGmre an i byn

Ottsjon. Byggnaden har Iag standard och dr i sémre skick vilket medfor
aft marknadsvardet fér varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 50 000
kr, motsvarande 22 kr/m? markareal och 833 kr/m? boarea.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

50 000 KRONOR

Femtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 25 tkr - 75 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 833
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,39
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Sundsvall 2025-12-16
Varderingsinstitutet Norra AB

QWWW F e ler Ao —

alin von Sicard Peter Norum
Civilingenjoér och Auktoriserad Ingenjor och Fastighetsvérderare
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R e

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga Il Kartor
:Hakaumpan
o l Naturreservat
OD sjks;;fp?dam Siksjon I" 0
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‘ Lagdviken
Hallndset
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Gransundet
Nissebodama
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o
- Kristofferflon = - e x = !
Fastighetskarta. Markeringen visar ldget for varderingsobjektet. Kalla
Metria
\
\
— —
/i

£

g

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar vérderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning

Sovrum

Vardagsrum
Kok
Hall
g

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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