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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 2025-11-17.

1.4 Sarskilda forutsattningar

For fastigheten finns féorbehdll om dverldtelse. Denna vérdebeddmning
forutsatter dock att varderingsobjektet kan dverldtas pd en fri och
Oppen marknad.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning BERG ASARNE-OSTERASEN 2:156

Adress Cenfrumvagen 8
84551 Asarna

Omréde Asarna

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-1826-25-23

Nybyggnadsdr 1957

Vdardedr 1957

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

ASARNE-OSTERASEN 2:156 i Berg kommun ligger i Asarna ca 15 km fréin
centralorten Svenstavik. Omgivningen utgors av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
kallare. Uppford med kdallargrund, fasad puts och trapanel, fénster 2-glas
och yttertak plat. Boarean uppgdr till 107 m?, féordelat pd 4 rum och kok.

Markarealen uppgdr till 1 160 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
trédgdrd och grdsmatta.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per november 2025

375 000 KRONOR

Trehundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 350 tkr - 400 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3 505
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,23
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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 2025-11-17 av Peter
Norum. Vid besiktningen deltog fastighetsdgaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgodrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdagoslag och drinte av sédan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens 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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5.2

53

5.4

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kélla: Metria

Pl an

BYGGNADSPLAN Dat um Akt

- 1956- 11- 24 23- AsA-108: 1
- Laga kraft: -

Anmér kni ngar

GENOVFGRANDETI DEN HAR UTGATT

Bygglov Ingen indikation pd om/tilloyggnad de senaste 10

dren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

Tomt och lage
Areal totalt 1 160 m?

Obebyggda delar  Trddgdrd och grésmatta

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor
Avstand 15 km till kommunens centralort

| Asarna finns forskola, skola, livsmedelsbutik och
restaurang mm. Storre utbud av service finns i
centralorten Svenstavik

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allmant nat
Aldre el
Vatten Kommunalt
Avlopp Kommunalt
Bredband via fiber  Ja Kdlla: FastighetsGgaren

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, aviopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1957 Kdlla: Metria
Boarea 107 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 4 rum och kdk
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Biarea

Véningar
Kdéllarvéaning
Entrévaning

Grund

Stomme

Fasad

Fonster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invandiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvattstuga

0 m?

Ett plan med kdallare

Pannrum, tvattstuga, férrdd, allrum, bastu och garage
Hall, hygienrum, k&k, vardagsrum och 3 sovrum
K&llargrund. Aldre, delvis sémre skick invandigt
Betong och tra

Puts och trapanel. Fargslap puts

2-glas, vita. Aldre fénster, problem att st&inga vissa,
altandorr endast enkelglas

PI&t. Aldre tak
Uteplats

Plastmatta, parkett och laminat. Aldre skick
Mdalade, tapet och bréstpanel. Aldre skick
Mdalat och skivor. Aldre skick, spricka i vardagsrum

Vattenburet varmesystem via radiatorer till &ldre
vedpanna. Godkdand funktfion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Avstangt/ur funktion, anvands ej enligt
fastighetsdgaren. Istdllet anvands elradiatorer.

Oppen spis

Ej godkdand att elda i enligt fastighetsdgaren, vidare
undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Elspis (Electrolux), koksflakt, kyl/frys

Kok i vinkel med gréa luckor

Normal standard, dldre skick

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

Normal standard, normalt skick. Tak/lister ovanfor
dusch i sdmre skick

Tvattmaskin (Cylinda), torkskép, tvattbdnk
Tvattstuga i kdllaren

Golv betong, vaggar betong
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Normal standard, sGmre skick
Helhetsintryck Normal standard, normalt/sémre skick. Aldre hus med
delvis eftersatt underhdll, trasig vedpanna.
5.5 Ovrigt
Férsékring Uppgift saknas

5.6 Handrdckning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare adgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sddan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltrédde fill 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 éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltrade till annat t.ex. s@rskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt 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

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriférrdtining, anteckningar,

inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och

gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utférts.

Anteckningar

Kalla: Metria

Ut mat ni ng 2025- 07- 30, 319.645 SEK bes| ut snunmer 12254126183: 2025-08-01, D-2025-00271043:1
Ut méit ni ng 2025-07- 30, 319.645 SEK besl ut snummer 12254126225: 2025-08-01, D-2025-00271040:1

Inteckningar/pantbrev
Totalt 3 inteckningar om 80 500 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
1 29 000 kr 1989-04-05 89/1501
2 10 000 kr 1989-04-05 89/1503
3 41 500 kr 1989-04-05 89/1505
Gemensamhetsanlaggningar Kéilo: Metria

Genmensanhet sanl aggni ngar
BERG ASARNE- OSTERASEN GA: 5

Andamal vagférening

Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024

Taxeringsvdrde 305 000 kr

varav byggnad 229 000 kr

varav mark 76 000 kr

Ovrigt

For fastigheten finns forbehdll om 6verldtelse

Forbehdll om dverldtelse, inteckning, pantséttning akt:

2016-00404318:3

Kalla: Metria

03/10079, rattat d-

Forbehdll om dverldtelse, inteckning, pantséttning akt: 03/10077, rattat d-

2016-00404318:2

Sid 11 (21)



BERG
ASARNE-OSTERASEN 2:156

PROPERATE 2025-11-17

VARDERINGSINSTITUTET

8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Bergs kommun ligger i den sédra delen av Jadmtlands I&dn. Kommunen
bestdr av stora skogsomraden, fjdll och sjdar, dér Svenstavik ér
centralorten. Kommunen har en befolkning motsvarande 7 140 personer
(2023, MSCI), ddér en stor del bor i mindre t&torter och byar. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 fill &r 2023.

Antal
=

1995 1996 1997 1998 19992000 2001 2002 200

2 20032004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 201220132014 20152016 2017 201820192020 2021 2022 2023
— Invanare

Forbindelser och vagnat

Bergs kommun har en yta pd cirka 6 145 km?2. Kommunen har goda
vagforbindelser till andra delar av Jdmtland och Sverige genom E45 och
ldnsvég 321, som passerar genom kommunen och kopplar Berg fill
omkringliggande omrdden. Bergs kommmun samarbetar med
Lanstrafiken J&mtland och fillhandahdller ett bussnétverk som técker
transport inom och utanfér kommunen. Narmaste jarnvagsstation finns i
Ostersund, cirka 70 km frén Svenstavik, med tagférbindelser till bland
annat Stockholm och Trondheim. Den ndrmaste flygplatsen ar Are
Ostersund Airport, beldgen cirka 1 timme med bil frdn Svenstavik
centrum, med flygférbindelser till Stockholm och andra destinationer. De
stérsta narliggande stéderna ar Ostersund, Sveg och Are, alla inom
ndgra timmars avsténd.

Ndaringsliv
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Bergs kommun dar en kommun med sektorer inom skogsbruk, jordbruk,
turism och offentlig verksamhet. Kommunen har cirka 1 300 registrerade
foretag ddr majoriteten ar f&- eller enmansféretag. Bergs kommun
arbetar med ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och rddgivning il
féretagare. De stérsta arbetsgivarna ér Bergs kommun och Region
Jamtland Héarjedalen foljt av Sveaskog, Samhall AB och Hackds
Precisionsgjuteri AB. Skogs- och jordbrukssektorerna spelar en central roll
i kommunens ndaringsliv. Utdver detta spelar turism en viktig roll med
sevardheter som Hoverbergsgrottan, Fettjedfallet och olika skid- och
friluftsanlédggningar. Bergs kommun har ocksd ett rikt fdreningsliv och
lokala natverk som stddjer entreprendrskap och féretagsutveckling.
Evenemang och aktiviteter inom sport och kultur, som friluftsfestivaler,
bidrar till ndringslivet och lockar besdkare till regionen. Naturupplevelser,
som vandring, fiske och skiddkning i de omgivande fjdllen och skogarna,
ar ocksd viktiga delar av turismen i Bergs kommun.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat med strax under
5000 m? (&r 2014) till nGstan 40 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram
nedan:
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8.2 Ortsprisanalys
| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdilts

har sékningar gjorts i omrddet kring varderingsobjektet
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
77 - 143 m?, standardpodng 23 - 39, byggdr 1920 - 1982, areal tomt 1 296
- 2 103 m? under perioden 2022-11-22 och framdat.

Sékningen genererade 11 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 400 000 - 750 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 4 082 - 7 467 kr/m? med medel 5 138 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,1 - 2,5 med medel 1,6,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Berg Asarne-Osterdsen 2:80 2025-07-07 80 23 1920 1320E L 1.8 5000 400 000
Berg Asarne-Osterésen 2:126 2025-02-28 90 60 34 1956 1848 E L 1.4 6 444 580 000
Berg Asarne-Osterésen 2:143 2024-10-14 93 52 34 1958 1560 E L 1.1 4838 450 000
Berg Asarmne-Osterdsen 2:34 2024-10-03 143 47 37 1940 2100 E L 1.5 5244 750 000
Berg Asarne-Osterésen 2:208 2024-09-11 130 28 1976 2032 E L 1.3 4923 640 000
Berg Asarne-Osterésen 2:103 2024-07-01 110 90 27 1949 2055 E L 1.9 4318 475 000
Berg Asarne-Osterésen 2:142 2024-03-06 134 16 39 1958 1657 E L 1,6 4 440 595 000
Berg Asarne-Osterésen 2:146 2024-03-04 80 62 31 1961 1439 E L 1.5 5000 400 000
Berg Asarne-Osterésen 2:159 2023-05-04 105 65 29 1951 1906 E L 1.9 4761 500 000
Berg Asarne-Osterésen 2:123 2023-03-31 77 20 32 1955 1296 E L 2,5 7 467 575 000
Berg Asarne-Osterésen 2:235 2022-11-22 134 31 1982 2103 E L 1,2 4082 547 000
Medel 1,6 5138

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

8.3

Vdarderingsobjektets l&ge d&r normalt bra fér omrddet. Aldre hus med
delvis eftersatt underhdll med trasig vedpanna, medfor att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 375 000
kr, motsvarande 3 505 kr/m?2.

Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

375 000 KRONOR

Trehundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 350 tkr - 400 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3 505
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,23
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Sundsvall 2025-11-25
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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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Planritning entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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