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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Ostersund
Bostadsrdttsforening BRF Ostersundshus 18
Lagenhet nr 90181-0041
Vardetidpunki Maj 2025

-

Foto taget utvéndigt p& varderingsobjektet. Flerbostadshus i 4-5
véningar i halvplan (totalt 8 vaningar). Tegelfasad och loftgdngar med
grona och réda partier.

Foretag
Adress

Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
c/o Varderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se
Varmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se
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Ostersund
BRF Ostersundshus 18
Lgh nr 90181-0041

Maj 2025
Beskrivning och vardering
Varderingsobjekt
Kommun Ostersund Bostadsrattshavare  F-690-25-23
Bostadsrattsférening  BRF Ostersundshus 18 Uppdragsgivare Kronofogden
L&dgenhet nr 90181-0041 Vardetidpunkt Maj 2025
Objektets adress Kopparslagargrénd 2 Besiktningstidpunkt  2025-05-13

831 53 Ostersund

Allman Beskrivning

L&dgenhet

Boarea
Beldgenhet

Mda&nadsavgift

Marknadsvadrde

Bostadsrattsidgenhet omfattande 1 rum och kék, pd& véning 4 av 8.
Inglasad Balkong.

42,5 kvm (enligt ldgenhetsregistret)

Varderingsobjektet dr beldget i Lugnvik ca 4 km norr om Ostersund.
Omgivningen utgdrs av flerbostadshus. Livsmedelsaffar, forskola,
skola och hélsocentral mm. som finns ca 0,5 km bort. Ytterligare
utbud med service finns i centrala Ostersund. Allmanna
kommunikationer finns i form av stadsbussar.

2 987 kr/mdn inkl v@rme, va och tv. Dartill kommer obligatoriskt
tilldgg avseende balkonginglasning pd 400 kr/man.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten il

Kr/kvm Boarea

Ostersund 2025-05-15

400 000 kronor

Beddmt vardeintervall 375 000 — 425 000 kronor

9 412 kr/kvm

Vdrderingsinstitutet Norra AB
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Malin von Sicard

Av Samhdllsbyggarna auktoriserad

fastighetsvarderare
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

R e

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1
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Foton och kartor m.m.
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Peter Norum

Fastighetsvarderare

Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Ostersund
BRF Ostersundshus 18
Lgh nr 90181-0041

PROPERATE Maj 2025

Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamdll

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Véarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsaljining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en tankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Forsdliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att bostadsratten varit utbjuden fill
forsalining pd ett for bostadsrétten sedvanligt sétt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta férsdliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverladta bostadsratten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dér
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av bostadsrdtts
transaktioner for likartade bostadsratter pd regional och lokal
delmarknad, sé& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sdéllan
helt jamforbara varfér normering till vardebdrande faktorer mdste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea, skick
samt féreningens ekonomi. Hansyn tas éven till den vérdeutveckling
som skett mellan képtidpunkt och vérdetidpunkt.

Vi utfér alla uppdrag enligt allmé&nna villkkor for vérdeutliGtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvérderare godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen fér
Sektionen fér Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de akfuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krdvs fér att
genomfdéra vérdebeddmningen.

Denna rapports anvdandning ar endast for den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges héri och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehdll.

Information om varderingsobjektet har erhdllits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frdn bland
annat bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall enligt
bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte for eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa érldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.
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PROPERATE Mej 2025

Besiktning Okularbesiktning av objektet har skett av Peter Norum i delvis ndrvaro
av bostadsrattshavaren samt personal frén kronofogden.

Vardebeddmningen grundar sig pd Idgenhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en 6versikilig okuldr syn av
bostadsratten och ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller s@ljarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p kdplagen eller
képarens undersdkningsplikt enligt 20§ kdéplagen.

Bostadsrattslagenhet

Objekt Ladgenhet nr 90181-0041 (Skatteverkets Ighnr 1404)

L&ge i byggnaden VAaning 4 av 8 (halvplan). Hiss finns

Byggdr 1974

Planlésning Hall, wc/dusch, vardagsrum, kdk.

Balkong/uteplats Inglasad balkong i sydostlage.

Kok Utformning  parallellt kdk utan matplats. Normal Standard i ddligt skick,

Utrustning  jusa skapluckor. Spis (Elektro Helios), flakt (Franke), kyl/frys
(Cylinda). Vitvaror av dldre modell.

Hygienrum Yiskikt WC/Dusch. Végg med kakel och mélad vév samt
plastmatta pd golvet.

Utrustning — Tvattstall, toalett och dusch.

Invéndiga Golv Parkett och klinker
ytskikt végg Tapet
Tak Malat
Ovrigt Till ldgenheten finns kallarforrdd enligt fastighetsskdtaren.
Standard/skick Lagenhet med normal standard. Eftersatt underhaill.

Lagenheten ar behov av uppfréschning och grundlig
stdning/sanering.

Inre underhdlisfond 0 kr
Pantsattning Nej
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsférening
Fastighetsbeteckning
Byggnader

Ytor Bostader

Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage

P-platser
Carport

Taxeringsvarde
Langfristiga skulder

Yttre fond
Underhdll

Hojning av avgift

Ovrigt
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handrdckning

Ostersund

BRF Ostersundshus 18
Lgh nr 90181-0041
Maj 2025

BRF Ostersundshus 18, org nr 793200-2145
Sprangaren 5-7 och 9-11

Omrdde med flerbostadshus

Totalt 492 st ldgenheter och 14 st lokaler

33 452 kvm

355 kvm

Tvattstuga, cykelfdérrdd, bastu och tréningslokal
269 st

75 st

200 st

219 518 000 kr (tax 2022)

65 024 768 kr, samt kortfristiga skulder till kreditinstitut
64 343 756. Totala skulder till kreditintitut: 129 368 524 kr,
motsvarande ca 3 827 kr/kvm totalyta

14 375 908 kr

Planerat underhall/investeringar &r badrum och
varmekulvert mm, enligt Arsredovisningen for
rakenskapsdret 2023. Se Arsredovisningen for ytterligare
info.

6,3 % 2024 enligt &rsredovisningen. Uppgifter for 2025
saknas.

Se d&rsredovisning

Utford: 2019-12-17. Kdlla: Boverket

Vid besiktningen var ldgenheten belamrad med diverse
saker och brate.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att tiltrdéda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handréckning
(avhysning). En s&édan handréckning ar kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for fillirade fill bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjander&tt). Med bostad menas alla utfrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage fér privatbil. Képaren
kan ddremot f& betala fér handréckning som behovs for
tilltr&de till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f&r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handrédckning.
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BRF Ostersundshus 18
Lgh nr 90181-0041

PROPERATE Mej 2025

Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av bostadsrdtter om 1 rum och kdk har gjorts i omrddet kring
varderingsobjektet frén 2023-05-13 och framd&t med en boarea mellan 35 och 50 kvm.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet ca 495 000 — 595 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan ca 11 200 - 14 000 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram.
Priserna varierar generellt beroende pé ldge och standard mm.

O953% konfidens Trend: 12 (0% i ménad - Frin 12 596 till 12 845 (1,93%) Korrelation: 01079 Stdavy: 879 Antal: 14
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Diagram over képesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Under det senaste &ret har 2 st Idgenheter i foreningen pd 1 RoK och en boarea pd 42,5 m?
sdlts for 520 000 respektive 575 000 kr. Priserna har legat pd en jamn nivd senaste tvé dren.

Varderingsobjektet beddms ha ett normalbra Idge i omrddet. Ligenheten har normall

standard samt eftersatt underhdll och éribehov av sanering och uppfrdschning. Véardet
beddms ddrav aterfinnas under den nedre nivan.
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Bilaga 1

Foton

Foto, gemensam gdrd som ligger utanfér Idgenhetens inglasade balkong.
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PROPERATE Moj 2025

Kartor

Fastighetskarta. Markeringen varderingsobjektets IGdge. Kalla Metria

Bilaga 1 - Sida 2 (4)
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgranser och by

B

Ortofoto. Visar fastighetens fomtmark. Kalla: Metria
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PROPERATE Mej 2025

Planritning

Inglasad balkong

Vardagsrum
Wc/
Dusch
Hall
Kok

Planritning, I&genhet. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma
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PROPERATE Maij 2025

Bilaga 2

Fastighetsutdrag

038 Allman+Taxering 2025-04-21
Fastighet
Beteckning . . N
. UUID: Senaste andringen i allmanna delen
Ostersund

. 909a6a84-8957-90ec-e040-ed8f66444c3f 2022-09-08
Sprangaren 6

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
230118973 2380 2025-01-27

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Ostersund 322026 2025-04-16

Adress

Adress

Fargargrand 1-25
831 53 Ostersund

Kopparslagargrand 2-26
831 53 Ostersund
Lage, karta

.. N (SWEREF99 E (SWEREF 99
Omrade

™) ™)
1 7008811.5 481538.2 OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal
Omréade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 19450 kvm 19450 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
793200-2145 1/1 1973-12-19 73/1671

Bostadsrattsforeningen Ostersundshus 18

C/O Fastighetssnabben AB
Box 1449
801 39 Gavle

Inskrivet dgarnamn: Riksbyggens Brf Ostersundshus Nr 18

Kop (aven transportkop): 1973-07-06
Ingen kopeskilling redovisad.

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Forelaggande att utfora funktionskontroll av

ventilationsanlaggning, drende | 2025-000032. 2025-01-24 D-2025-00026835:1

Anmarkningar:
Frist till 2025-05-22 d-2025-00026835:2

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5

Totalt belopp: 58.225.000 SEK
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Nr
2

Beviljad i/Belastar dven: Ostersund Sprangaren 7
3
Beviljad i/Belastar dven: Ostersund Sprangaren 7
4
Beviljad i/Belastar dven: Ostersund Sprangaren 7
5
Beviljad i/Belastar aven: Ostersund Sprangaren 7
6

Beviljad i/Belastar dven: Ostersund Sprangaren 7

Inskrivningar

Ostersund

BRF Ostersundshus 18

Lgh nr90181-0041
Maj 2025

Belopp Inskrivningsdag Akt

6.127.000 SEK  1974-04-10

6.668.000 SEK  1975-06-04

5.086.000 SEK  1975-06-04

21.830.000 SEK 2018-02-23

18.514.000 SEK 2019-01-25

742474

75/4136

75/4137

D-2018-00088867:1

D-2019-00069646:1

Nr  Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
1 Nyttjanderatt tele 1972-08-30 72/4098
7 Avtalsservitut 2019-08-16 D-2019-00359744:1

Anmarkning:
Andamal fjarrvarmeledning

8 Avtalsservitut 2021-08-06

Anmarkning:
Andamal fjarrvarmeledning

9 Avtalsservitut 2022-08-24

Anmarkning:
Andamal fjarrvarmeledning

D-2021-00345421:1

D-2022-00348040:1

Rattigheter

Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Se beskrivning Last Avtalsservitut D201900359744:1.1
Beskrivning: Fjarrvarmeledning

Se beskrivning Last Avtalsservitut D202100345421:1.1
Beskrivning: Fjarrvarmeledning

Se beskrivning Last Avtalsservitut D202200348040:1.1
Beskrivning: Fjarrvarmeledning

Parkering Férman Officialservitut 23-05J-504.1 Akt

Bildningsatgard: Avstyckning

Anmarkning:

Planer, bestimmelser och fornlamningar

Planer Datum
Detaljplan: Sprangaren 6 m fl, Utbyggnad av balkonger i 2017-06-13
lugnvik Laga kraft: 2017-06-14

Genomf. start: 2017-06-

Akt

2380K-P2017/10
Akt
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BRF Ostersundshus 18
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PROPERATE Mej 2025

Planer

Taxeringsuppgifter

Datum Akt

15
Genomf. slut: 2022-06-14

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

187923-2

Omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanféring.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde

2022 219.518.000 SEK 175.945.000 SEK 43.573.000 SEK

Samtaxering for registerenhet
Ostersund Sprangaren 5-7,9-11

Taxerad Agare

793200-2145

Andel Juridisk form Agandetyp

Bostadsrattsforeningen

Ostersundshus

C/O Fastighetssnabben 1/1 Bostadsrattsforening Lagfart eller Tomtratt

AB
Box 1449
801 39 Gavle

Taxeringsvarde
41.000.000 SEK

Byggratt ovan mark
41 815 kvm

Taxeringsvarde
2.573.000 SEK

Byggratt ovan mark
4679 kvm

Taxeringsvarde
173.000.000 SEK

Varderingsenhet bostadsmark 015008484.

Riktvardeomrade
2380807

Riktvarde byggratt
1.000 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 143371484.

Riktvardeomrade
2380807

Riktvarde byggratt
550 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 015006484.

Bostadsyta
33452 kvm
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Artal for hyresnivd Hyra Under byggnad
32.615.000 SEK/ar  Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1974 2020 1974

Varderingsenhet lokaler 015007484.

Taxeringsvarde Lokalyta
2.945.000 SEK 3843 kvm
Artal for hyresnivd Hyra Under byggnad

1.125.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1974 2020 1974
Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning (alt.akt 2380k-60/1972) 1972-11-10 23-08J-504 Akt
Ursprung

Ostersund Ostersem 1:187
Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
Z-Ostersund Ostersem 1:189 1992-06-03 2380-92/20 Akt
Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Harndsand

Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet
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