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1.2

1.3

Uppdraget
Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ar
utstalld for specifika dndamdl som anges hdri och inget ansvar
accepteras frédn tredje part for hela eller delar av dess innehdill.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hénfor sig fill vardetidpunkten 2025-10-06.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning OSTERSUND NAS-ASEN 4:4

Adress Olle-Jansvagen 32
845 93 Faker

Omréde Faker

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-1399-25-23

Nybyggnadsdr 1962

Vdardedr 1962

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

NAS-ASEN 4:4 i Ostersund kommun ligger 30 km fr&in centralorten
Ostersund och har direkt narhet till férskola och skola (F-6) samt 2 km fill
livsmedelsbutik. Omgivningen utgdrs av villa- och naturomrdaden.

Varderingsobjektet ar bebyggt med ett friliggande hus i ett plan.
Uppférd med betongplatta, fasad av trdpanel, 2-glas fonster och
yttertak av betongpannor och pldt. Boarean uppgdr till 97 m?, fordelat
P& 4 rum och kok. Biarean uppgdr till 23 m?2.

Det finns &ven ett vidbyggt garage pd fastigheten.

Markarealen uppgdr till 1 059 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
grésmatta.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per okiober 2025

750 000 KRONOR

Sjuhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 650 tkr - 850 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 7 732
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,80
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3 Varderingsunderlag

3.1 Sakuppgifter
Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
forekommande fall planritningar. Ovriga sakuppagifter 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.

3.2 Besiktning

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-09-23 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

Energideklaration utford, giltig tom 2031-03-01, energiklass F.
Kalla: Boverket.

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd férutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att &ldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i LAnsstyrelsens register med
potentiellt férorenade omrdden. Kélla Metria.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrdde.

Detaljplan Ingen indikation p& avvikande anvéndning for
bostadsandamal, fér vidare information kring
detaljplan etc rekommenderas kontakt med
kommunen. Kélla: Metria

Plan

BYGGNADSPLAN Dat um Akt

1970-02- 13 23- NAS- 434

FAKERS STATI ONSSANHALLE
Anndr kni ngar

GENOVFORANDETI DEN HAR UTGATT

Laga kraft: -

Bygglov

Tomt och lage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage

Omgivning
Avsténd

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

1 059 m?

Grasmaftta

Klass 4: Inte strand eller strandndra
Villa- och naturomréden

30 km till kommunens centralort

Ligger i direkt ndrhet fill férskola och skola (F-6) och
ca 2 km till livsmedelsbutik.

El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet fill allmant nat

Avstangt *

Kommunalt

Avstangt *

Kommunalt

Avstangt *

Ja Kdlla: Fastighetsdgaren

Uppgift ej verifierad. Vidare undersdkning
rekommenderas.

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sdkerstalla funktion.
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Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, aviopp och bredband
samt godkand anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea
Véningar

Entrévdning

Grund
Stomme
Fasad
Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga yftskikt
Golv

Vagg

Tak

Uppvdarmning

Ventilation

Friliggande
Byggdr 1962 Kdlla: Metria
97 m?

Fordelat pd 4 rum och kdk
23 m?

Ett plan

Kdalla: Metria

Hall, 2 sovrum, vardagsrum, hygienrum, tvattstuga,
hobbyrum, kbk och matsal/allrum

Betongplatta

Tr&

Trapanel

2-glas, vita. Aldre

Betongpannor. Nytt tak &r 2022 enligt
fastighetségaren.

PI&t. Tak éver hobbyrum och tvattstuga samt
vidbyggt garage bér ses dver/bytas ut dé fuktfiGckar
noterades i garaget

Altan

Plastmatta och laminat. Delvis fargflackar frén
pdgdende renovering

Tapet och gipsskivor. Pdgdende renoveringar av
vaggar

Mdlat. P&gdende renovering av tak
Vattenburet vé@rmesystem via radiatorer fill elpatron.
Avstangd.

Vattenburet system ur funktion. Lackage i
ledningar/radiatorer finns enligt fastighetsdgaren.

Luftburet varmesystem via luft till virmepump
(luft/luft) (Electrolux).

Sjalvdragsventilation
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K&k

Hygienrum

Tvattstuga

Helhetsintryck

5.5 Ovrig byggnad

Garage

5.6 Handrackning

Aldre FTX- ventilationssystem finns installerad men
fungerar ej enligt fastighetsdgaren. Enligt
energideklarationen ar installationen aven till for att
suga radon ur betongplattan, vidare undersdkning
rekommenderas.

Elspis (Electrolux), kdksflakt, diskmaskin (Husqvarna),
kyl/frys (Elektro Helios)

Parallellt kdok med grda kdksluckor

Normal standard, normalt skick

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

Normal standard, sémre skick. Aldre ytskikt, bor ses
over

Tvattmaskin (Miele), torktumlare (Zanussi)

Enkel tvattstuga med aldre tvattmaskin och
torktumlare, funktion vitvaror osdker enligt
fastighetsdgaren.

Golv betong, véggar mdlade
Normal standard, sémre skick

Normal standard, sédmre skick. P&bodrjad renovering
av ytskikt ej fardigstallt. Vattenburet varmesystem
samt FTX-ventilation fungerar ej, &tgdrdsbehov.

Garaget vidbyggt med huset, betongplatta,
isolerade vaggar med trapanel utvandigt, yttertak av
pl&t som dven tacker en del av huvudbyggnaden,
vatten finns indraget men ar avstdngt, vattenburen
varme indraget fast ur funktion, el finns indraget

Normal standard, sémre skick. Pl&ttaket behover ses
dver/bytas ut dd fuktfldckar i innertaket noterades,
enligt fastighetsdgaren férekommer ldckage ibland.
Uppskattad takyta ca 50-60 kvm.

Byggnadsarea: 23 m? (uppskattad yta)

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat dd renovering
ar pdbdrjad. P& tomten fanns brdate.
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Om den tidigare adgaren 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 tilltrédde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda féorrddsbyggnader,
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

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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ar
utstalld for specifika &ndamal som anges héri och inget ansvar
accepteras fr&n tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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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 Kéilla: Metria
\ Ut mét ni ng 2025-04-25, 611,922 SEK jante ranta och kostnader utslagsnummer 01-230379-25: 2025-04-29, D-2025-00147168: 1\

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 5 infeckningar om 658 500 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria

1 150 000 kr 1979-01-10 79/235
Innehavare: 79/236 FORENINGSBANKEN REGION SODRA NORRLAND, BOX 50, 831 21 OSTERSUND
2 112 500 kr 2013-11-06 13/18456
3 35 000 kr 2013-11-06 13/18457
4 153 000 kr 2014-12-22 D-2014-00535918:1
) 208 000 kr 2021-03-24 D-2021-00120126:3
7.3 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 935 000 kr

varav byggnad 674 000 kr
varav mark 261 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geogrdfi 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 vacker mix av stadsmiljd,
landsbygd och narhet 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 ar 2023.

66666

eeeee

000
58000
000 ;
54000 - -
1995 1996 1997 1998 1

1999 2

g

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 véig- och jarnvégsnat.
Europavag 14 och riksvag 45 méts i Ostersund och gér staden
lattillganglig frén bdde sédra Sverige och grannkommuner.
Jarnvagsstationen i Ostersund &r en viktig knutpunkt med direkttag il
Stockholm, Sundsvall, Trondheim och andra stédder. Nattdg och
snabbtdg dr populdra alternativ fér resendrer. Lokalbussar, som drivs av
Lanstrafiken Jamtland, férbinder Ostersund med dess kransorter och
andra delar av kommunen. Are Ostersund Airport, som ligger cirka 15
minuter fran stadskdrnan, erbjuder flyg till Stockholm och andra stdrre
destinationer, bdde nationellt och internationellt.

Naringsliv

Sid 13 (21)



OSTERSUND
NAS-ASEN 4:4
2025-10-06

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Ostersunds kommun har en varierad naringslivsstruktur 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 stédja féretagare och locka investeringar till
omrddet. De storsta arbetsgivarna ér Region J&mtland Hdrjedalen,
Mittuniversitetet och Faltj@gargruppen. Privata arbetsgivare som
Swedbank AB och Lansforsdkringar J&dmtland ér ocksd betydande
aktoérer. Turismen spelar en viktig roll i kommunens ekonomi, med Storsjon
och ndrheten till figllen som stora dragpldster. Evenemang som
Storsjdyran och Vinterfestivalen lockar b&de nationella och
internationella besdkare. Kommunen har ett rikt utbud av hotell och
konferensanlaggningar, 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:
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— Total 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.
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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
97 - 137 m?, standardpodng 25 - 36, byggdr 1935 - 1992, areal tomt 1 059
- 2 650 m? under perioden 2020-12-21 och framat.

Sékningen genererade 9 st transaktioner efter gallring. Képeskillingen
varierar mellan 775 000 - 1 875 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 7 989 - 14 534 kr/m? med medel 10 870 kr/m?2.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,2 - 1,7 med medel 1,4,
se nedanstdende tabell.

Kommun  Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kdpeskiling
Ostersund  Nas-Alsta 3:37  2024-10-01 135 21 251983 1476 E L 1,3 10925 1 475 000
Ostersund  Nas-Asen 4:3  2024-08-19 115 115 28 1969 1415 E L 1,5 11304 1 300 000
Ostersund Vi 1:39 2024-06-14 129 51 34 1991 1143 E L 1,5 14534 1875 000
Ostersund  Nas-Asen 3:16  2023-12-01 17 28 1969 1463 E L 1,5 10042 1175000
Ostersund  Nas-Alsta 3:14  2022-06-01 115 6 33 1935 1411 E L 1,7 12608 1 450 000
Ostersund Vi 1:25 2021-08-02 115 20 31 1971 2650 E L 1.2 9 347 1 075 000
Ostersund  Nas-Asen 414 2021-03-22 97 23 26 1962 1059 E L 1,3 7 989 775000
Ostersund Vi 1:36 2021-01-04 137 28 36 1992 1185 E L 1.3 11678 1 600 000
Ostersund  Nas-Asen 3:16  2020-12-21 117 28 1969 1463 E L 1,5 9 401 1 100 000
Medel 1.4 10870

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=K6peskiling/Taxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets har ett normalt bra Idge med normal standard och
delvis sémre skick. P&borjad renovering av ytskikt inomhus ej fardigstallt.
Badrummets ytskikt ar aldre. Vattenburet vérmesystem samt FTX-
ventilation fungerar ej, detta medfér att marknadsvérdet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 750 000 kr, motsvarande 7 732
kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per oktober 2025
750 000 KRONOR

Sjuhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 650 tkr - 850 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 7732
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,80
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Ostersund 2025-10-06
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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’ro ’roge’r pd baksidan o fos’rige’ren Foto pd sédra sidan av fastigheten
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Foto taget p& entrén med uteplats mot vaster
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget fér varderingsobjektet. Kalla
Metria
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3:34

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fosﬁghefsg_rdnser gc:h
byggnader. Kdlla Meftria

Orfofoto. Visar vérderinsobjek’re’rs tomtmark. Kalla Metria
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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