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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 2025-11-05.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun OSTERSUND
Bostadsrattférening BRF HOVSLAGAREN
Ldgenhet nr 30-2603-1-393

Adress Krutvaktargrand 1
831 38 Ostersund

Omréde Korfaltet

Bostadsrattshavare  D-nr F-1803-25-23

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 30-2603-1-393 | BRF
HOVSLAGAREN i Ostersund kommun ligger ca 3 km frdn centralorten
och med 1 km till annan service. Omgivningen utgdrs av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 103 m? férdelat p& 4 rum och kdk, p& vaning 2 av 3.

Mdanadsavgiften @r 5 533 kr/mdn. | avgiften ingdr vérme och vatten.
Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende kabel-TV och internet pd
179 kr/mén.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per november 2025

1 300 000 KRONOR

Enmiljontrehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 200 tkr - 1 400 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 12 621
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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
bostadsrattsforening redovisas i forekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ing&ende kontroll, &dn en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besikining

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-05 av Peter
Norum. Vid besiktningen deltog bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och dr inte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2028-02-08, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden

Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv

Vagg
Tak

Kok

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Lagenhet nr 30-2603-1-393, Skatteverkets Igh nr 1102
VAning 2 av 3. Hiss finns €]

Hall, 2 hygienrum , k&k, vardagsrum,
kliddkammare/férvaring och 3 sovrum

103 m?
Fordelat pd 4 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Inglasad balkong

Plastmatta, laminat och parkett
Tapet. Delvis sémre skick med skador pd tapet
Malat. Fargsldpp i hall

Elspis (Bosch), kdksflakt (Futurum), diskmaskin
(Siemens), kyl (Husgvarna), frys (Husgvarna)

Rakt kok med vita sk&pluckor

Normal standard, Aldre sk&pluckor

WC/dusch, golv plastmatta, vaggar plastmatta
WC, tvattstall, dusch, handdukstork

Normal standard, Relativt nya plastmattor
WC/bad, golv plastmatta, vaggar plastmatta
WC, tvattstall, badkar

Normal standard, Aldre plastmattor

Till ldigenheten finns dven férrdd och matkdllare
Normal standard, normalt till delvis sdmre skick

5.2 Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond

Pantsé&ttning

5 533 kr. | avgiften ingdr vérme och vatten.

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
kabel-TV och internet p& 179 kr.

O kr

Ja
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5.3 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrad, ej tillgdng till
ett sovrum vid besiktningen.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kd&lla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening HSB Bostadsrattsforening Hovslagaren i
Ostersund, orgnr 793200-2137
Fastighetsbeteckning Ostersund Hovslagaren 1-2, Ostersund Krutvakten 4
Alder Byggdr 1972
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 280 st Idgenheter och 8 st lokaler
Ytor Bostdder 20 801 m?
Lokaler 146 m?

Gemensamma utrymmen Tvattstuga, cykelférréd och évernattningsrum/Igh

Garage 199 st
P-platser 81 st
Omgivning Flerbostadshus
Avstand 3 km till kommmunens centralort

1 km till Lildnge k&pcentrum och 3 km Hill
centrala Ostersund

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 233 644 000 kr, taxeringsdr 2025

Skulder till kreditinstitut 13 699 614 kr, motsvarande ca 654 kr/m? totalyta
Yttre fond 6792 337 kr

Underhdll Underhdlisplan finns. 2025 planeras

vatrumsbesiktning, nérmaste 5 &ren planeras att
utfoéra relining

Hajning av avgift 6 % 2025-01-01

Kontaktperson BRF Se dArsredovisningen
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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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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geografi och befolkning

Ostersunds kommun ligger i J&mtlands 1&n och ar centralpunkten i
regionen, med Ostersund som bdde centralort och residensstad.
Kommunen ligger vid Storsjdn och erbjuder en mix av stadsmiljo,
landsbygd och ndrhet fill figllvarlden. Kommunen har en befolkning p&
cirka 64 881 personer (2023, MSCI), varav omkring 50 000 bor i
centralorten Ostersund, medan resterande befolkning ar spridd dver
mindre orter som Lit, Brunflo och Orrviken. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

eeeee

=
£ 60000
<
58000
56000
54000 . .
1995 1996 1997 1998 1

1999 2

000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Invanare

Forbindelser och vagnat

Ostersunds kommun har ett valutvecklat vég- och jarnvégsnat.
Europavdg 14 och riksvag 45 mots i Ostersund och gér staden tillgénglig
fradn bade sdédra Sverige och grannkommuner. Jarnvégsstationen i
Ostersund &r en knutpunkt med direkttdg till Stockholm, Sundsvalll,
Trondheim och andra stdder. Lokalbussar, som drivs av Lanstrafiken
Jamtland, férbinder Ostersund med dess kransorter och andra delar av
kommunen. Are Ostersund Airport, som ligger cirka 15 minuter frén
stadskdrnan, erbjuder flyg till Stockholm och andra destinationer, b&de
nationellt och internationellt.

Naringsliv
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Ostersunds kommun har en varierad néringslivsstruktur med en mix av
offentlig sektor, smaféretagande och stérre privata arbetsgivare.
Kommunen har ndstan 4 000 registrerade féretag och fungerar som ett
regionalt centrum fér handel, utbildning och service. Ostersunds
kommun arbetar med att stddja féretagare och locka investeringar fill
omrdadet. De stérsta arbetsgivarna ér Region Jamtland Hdarjedalen,
Mittuniversitetet och Faltjdgargruppen. Privata arbetsgivare som
Swedbank AB och Lansforsékringar J&mtland dr ocksd betydande
aktorer. Turismen spelar en viktig roll i kommunens ekonomi, med Storsjon
och ndrheten till fijgllen som stora dragpld&ster. Evenemang som
Storsjoyran och Vinterfestivalen lockar b&de nationella och
internationella besdkare. Kommunen har ett rikt utbud av hotell och
konferensanléggningar, inklusive Clarion Hotel Grand Ostersund, Frésd
Park Hotel och Hotell Ostersund.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan strax dver
20 000 m? (&r 2014) och né&rmare 70 000 m? (&r 2016) (MSCI). Se diagram
nedan:

nnnnn

20000
nnnnn ‘ | H H ” H ’ ‘ H H H
0 H
1996 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

Sid 10 (16)



OSTERSUND
BRF HOVSLAGAREN, LGH NR 30-2603-1-393
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-05

7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jdmfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kopesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och omfattar bostadsréttsiGgenheter pd 4 rum
och kdk och boyta 102 - 103 m=.

Sékningen genererade 6 st transaktioner efter gallring. Képeskillingen
varierar mellan 1 100 000 - 1 650 000 kr. | relation till boarean varierar
kopeskilingen mellan 10 784 - 16 019 kr/m? med medel 13 901 kr/m?2.
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Férening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
HSB BRF Hovslagaren Krutvaktargrand 21 2025-09-30 103 4 2 1972 5663 13592 1 400 000
HSB:s Brf Hovslagaren Krutvaktargrédnd 10 2025-07-30 103 4 11972 5764 14563 1 500 000
HSB Hovslagaren Krutvaktargrand 32 2024-04-12 103 4 3 1972 5531 16019 1 650 000
HSB Brf HOVSLAGAREN  Krutvaktargrdnd 1 2023-08-31 103 4 21972 5380 12621 1 300 000
HSB:s Brf Hovslagaren Krutvaktargrand 22 2023-08-30 102 4 3 1972 5334 10784 1 100 000
HSB BRF Hovslagaren i Ostersund Krutvaktargréind 35 2023-04-17 103 4 2 1972 5251 15825 1 630 000
Medel 13 901

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet har ett normalbra ldge for omréddet med normall
standard samt normalt till delvis sdmre skick, vilket medfor att

7.3

marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 1 300
000 kr, motsvarande 12 621 kr/m?2.

Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

1 300 000 KRONOR

Enmiljontrehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 200 tkr - 1 400 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 12 621

Sundsvall 2025-11-19

Varderingslinstitutet Norra AB

Malin von Sicard
Civilingenjor och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R e

SAMHALLSBYGGARNA

e ler te—

Peter Norum

Ingenjor och Fastighetsvarderare

Sid 12 (16)



OSTERSUND
1 |

BRF HOVSLAGAREN, LGH NR 30-2603-1-393
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-05

Bilaga | Foton utvandigt

Innergdrden med lekplats och gronomrdde  Gaveln pad flerbostadshuset, markering visar
|&dgenhetens ldge

Vy fré&n norr, markering visar Idgenhetens Iage
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar l&get for fastigheten. Kalla Metria
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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