v
PROPERATE

VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun MORA
Fastighetsbeteckning NUSNAS 265:5
Vardetidpunkt 2026-03-02

Bostaden sedd fréin séder. Fasad av ljus tegelklinker.

Féretag Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o A. Sundgqyvist AB E-post norra@properate.se
Varmbolsvagen 7, 641 51 Katrineholm Hemsida www.properate.se



6
PROPERATE g
VARDERINGSINSTITUTET
Innehallsforteckning

1 Uppdraget 3

2 Vardebedomning sammanfattning 4

3 Varderingsundetlag 5
4 Halbarthet 6
5 Beskrivning varderingsobjekt 7

6 Varderingsteorier och -metoder 10

7 Ekonomiskadata 11
8 Marknadsvardebedomning 12

Bilaga | Foton vtvandigt 17

Bilaga t Kator . 18

Bilaga Il Planritning 20

Sid 2 (20)



MORA

PROPERATE NUSNAS 265:5

VARDERINGSINSTITUTET 2026-03-02

1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

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

1.2 Syfte och andamal

Syftet med uppdraget dr att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vérdetidpunkten 2026-03-02.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning MORA NUSNAS 265:5

Adress

Omrdde
Uppldtelseform
D-nr
Nybyggnadsar
Vdardedr

Typkod

Edkallvejan 8
79277 Nusnds

Mora
Aganderatt
F-2720-25-20
1939

1939

220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

NUSNAS 265:5 i Mora kommun ligger 8 km fr&in centralorten och med 5
km till annan service. Omgivningen utgors av gles bebyggelse med
smdahus och lantbruk.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
kallare. Uppford med kdallargrund, fasad tegelklinker, fonster 2-glas och
yttertak tegelpannor. Boarean uppgdr till 60 m?, férdelat pd 2 rum och
kdk. Biarean uppgdr till 40 m2.

Det finns &ven 6vriga byggnader sGsom hdrbre och garage.

Markarealen uppgdr till 16 425 m?, vars obebyggda delar utgors av
sndtdckt tomtmark med buskar och tréd, samt hagar och blandskog.

2.3 Marknadsvarde

-

Marknadsvarde per mars 2026

1 300 000 KRONOR

Enmiljontrehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 175 tkr - 1 425 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 21 667

K/T

(marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,18
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erndllits frédn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsékringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollmé&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besikining

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-02-24 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog b&da fastighetségarna.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt mark&goslag 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 dr sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att 1ata
upprdtta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
uppratta en energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
féorekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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5.2

5.3

54

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

Tomt och lage
Areal totalt 16 425 m?

Obebyggda delar  sndtdckt tomtmark med buskar och tradd, samt hagar
och blandskog.

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Gles bebyggelse med smdhus och lantbruk
Avstand 8 km fill kommunens centralort

5 km till skola F-9, gymnasium och vérdcentral

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allméant nat Kdlla: Fastighetséigaren

Vatten Enskilt Kdlla: Fastighetsdigaren
Gravd brunn Kdlla: Fastighetségaren

hog radonhalt enl fastighetsGgare

Avlopp Enskilt Kdlla: Fastighetséigaren
ej helt sékra pd typ Kdlla: Fastighetséigaren
stopp i avloppet har férekommit enl fastighetsdgare

Bredband via fiber Ja Kdlla: Fastighetségaren

Nagon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggér 1939 Kdlla: Mefria
Boarea 60 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 2 rum och kdk

Biarea 40 m?
Vaningar Ett plan med kdllare
Kdllarvaning f.d garage (porten igenmurad), tvattstuga,

matkdallare, pannrum

Entrévdning hall, kok, wec/dusch, sovrum, forrdd
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Grund
Stomme

Fasad

Fonster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdrmning

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvéttstuga

Helhetsintryck

Kallargrund
Tr&

Fasadskiva. monterad dver underliggande putsad
fasad

2-glas, isolerglas, bruna
Tegelpannor

Entréveranda under tak

Plastmatta

Malad vav och mélad tapet

Vitmdalade skivor

Vattenburet virmesystem. Kdlla: Fastighetsdgaren
Avstangd.

Vedpanna/el-/olja (elpatronen trasig) (pannan
trasig) (skorsten avregistrerad).

Direktverkande el via el-radiatorer (flyttbara
golvmodeller).

Sjalvdragsventilation

Elspis (Elektro Helios), koksflakt (Cylinda), kyl (Bosch),
frys (Bosch)

Aldre standard, normalt &ldersskick. Stora plattan pd
spis fungerar ej enl fastighetsdgare

WC/dusch

WC, tvattstall, dusch

Normal standard, normalt &ldersskick
Tvattmaskin (Electrolux), tvéttbdnk

i kallaren

Golv betong, vaggar putsad betong
Enkel standard, normalt &ldersskick

Till viss del Iagre &n normal standard, Normalt
Aldersskick. Det vattenburna uppvarmningssystemet
ej i drift. Uppvarmning sker fn mha direktverkande el.
Ej invandigt renoverat i senare tid. Till viss del eftersatt
utvéndigt underhall, t.ex. mindre yta saknar
fasadyftskikt (tegelklinker och puts) vid entrén.
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5.5

5.6

5.7

Ovriga byggnader

Hdrbre Plintgrund, stomme av timmer, fasad knuttimrat, inga
anslutningar

Den vidbyggda carporten och vidbyggda
utestalldelen ska rivas, enl fastighetségare. Loftet g]
invandigt besiktat.

Enkel standard, normalt dldersskick

Byggnadsarea: 50 m? (uppskattad yta)

Garage Till synes betongplatta, stomme av trd, fasad av puts
och trdpanel, takbeldggning av plat

Garaget g invandigt besiktat.
Byggnadsarea: 55 m? (uppskattad yta)
Ovrigt
Férsdikring Finns, L&nsférsakringar Kdlla: Fastighetsdgaren

Handrackning
Vid besiktningen var varderingsobjektet mdéblerat och delvis belamrat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som képare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och &ven biutrymmen som f.ex. vind, k&llare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare och
en vilig saljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgodres till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamfoérbara varfér normering till vardebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Anteckningar Kdlla: Metria

Utmatning 2025-11-05, 436 378 kronor, beslutsnummer 12255438074: 2025-11-07, D-2025-00408257:1
Utmatning 2025-11-05, 436 378 kronor, beslutsnummer 12255437712: 2025-11-07, D-2025-00408256:1
Utmatning 2025-11-05, 872 149 kronor, beslutsnummer 12255438835: 2025-11-07, D-2025-00408259:1
Utmatning 2025-11-05, 872 149 kronor, beslutsnummer 12255438579: 2025-11-07, D-2025-00408258:1

Inteckningar/pantbrev

Totalt 3 inteckningar om 700 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdalla: Metria
1 300 000 kr 1998-03-19 98/2304
2 120 000 kr 1998-03-19 98/2305
3 280 000 kr 2002-07-23 02/17283

Gemensamhetsanlaggningar
99 g Kdélla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
MORA NUSNAS GA:10, MORA NUSNAS GA:8

Andamail: Vagar

Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 1 105 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 665 000 kr

varav mark 440 000 kr

Ovrigt

Vidare undersdkning rekommenderas betraffande
gemensamhetsanlédggning MORA NUSNAS GA:10

STATUS: Lantmateriférrattning pdagdr - beslut taget

ARENDE: 25 0949

DATUM: 2026-02-02
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Mora kommun ligger i nordvéstra Dalarna och ér kéand for sin vackra
natur, rika kulturarv och starka idrottstraditioner. Kommunen omges av
skog, sjoar och fjdllterrédng, med Siljan som den mest framtrddande sjon.
Centralorten Mora &r den stérsta tatorten och fungerar som kommunens
administrativa och kommersiella centrum. Andra viktiga orter inkluderar
Vika, Venjan, Sollerén och Nusnds. Kommunen har en befolkning p&
cirka 20 500 personer (2023, MSCI), varav majoriteten bor i och omkring
cenftralorten Mora. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen
sedan ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Mora ar en viktig knutpunkt i norra Dalarna och har goda
kommunikationer. E45 och Riksvag 70 passerar genom kommunen och
ger férbindelser till bland annat Falun, Borléinge, Sélen och Ostersund.
Mora har en jarnvégsstation med tagforbindelser fill Stockholm via
Borléinge samt Ostersund och Trondheim. Mora-Silian flygplats erbjuder
reguljdra flyg till Stockholm-Arlanda, vilket underlattar for bade
affarsresor och turism.

Ndringsliv

Moras ndringsliv praglas av industri, handel, turism och kultur. Dalarnas
storsta sjukhus utanfor Falun finns hdr och a@r en viktig arbetsgivare
tillsammans med kommunen och skogsindustrin. Det finns ungefér 1 400
registrerade féretag i kommunen. Kommunen ar k&nd fér sin
hantverkstradition, med Mora ur, dalahd&stproduktion i Nusnds och
knivtillverkaren Morakniv som né&gra av de mest knda varumdrkena.
Turism spelar en viktig roll, och Mora ér hem fér Vasaloppet, véarldens
storsta I&dnglopp pd skidor. Evenemanget lockar Arligen tiotusentals
deltagare och besdkare. Zornmuseet &r ett annat populdart besdksmal i
kommunen.
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Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat nérmare 15 000 m
2 (2023) och dver 32 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Mora Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
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8.2 Ortsprisanalys
| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som sdlts
har s6kningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda forsaljiningar i omrédet. Kalla: UCBV

Antal: 11
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV
Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
56 - 105 m?, standardpodng 25 - 36, byggdr 1909 - 1990, areal tomt 640 -
18 505 m? under perioden 2022-09-15 och framat.

Sokningen genererade 11 st tfransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 985 000 - 2 700 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 10 368 - 38 392 kr/m? med medel 20 676 kr/m?2.
Kdpeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 2,9 med medel 1,7,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kopeskiling
Mora Nusnds 539:15 2026-01-07 99 43 26 1990 799 E L 1,4 20707 2 050 000
Mora Nusnds 339:2  2025-09-12 96 26 1963 1536 E L 1,0 11458 1 100 000
Mora Nusnds 248:1  2024-12-20 90 13 26 1909 975 E L 1,9 19944 1795 000
Mora Nusnds 258:2  2024-08-15 105 57 36 1979 2051 E L 20 25714 2 700 000
Mora Nusnds 510:3  2024-05-21 80 50 28 1937 5825 E L 1,6 17 250 1 380 000
Mora Nusnds 378:9  2024-05-15 56 30 1939 18 505 E L 29 38392 2 150 000
Mora Nusnds 563:1  2023-07-06 92 57 26 1959 3545 E L 1.8 17119 1 575 000
Mora Nusnds 539:41 2023-05-02 99 43 35 1990 937 E L 1,6 21212 2 100 000
Mora Nusnds 528:2  2023-01-09 80 160 28 1974 7228 E L 1,3 17 500 1 400 000
Mora Nusnds 178:4  2022-09-23 95 8 25 1909 640 E L 1,4 10368 985 000
Mora Nusnds 473:2  2022-09-15 90 90 30 1971 1898 E L 23 27777 2 500 000
Medel 1,7 20676

Std=Standardpoding. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, $=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrdtt. K/T=Kdpeskiling/Taxeringsvarde

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

8.3

Varderingsobjektet har ett lantligt ldge i utkanten av Nusnd&s. Bostaden
varms for narvarande via direktverkande el, dd pannan till det
vattenburna radiatorsystemet ar trasig. Bostaden dr ej invéndigt
renoverad i senare tid. Standarden ar till viss del ndgot sémre &dn normall.
Skicket @r i stort normalt for dldern. Stor tomtmark. Marknadsvdardet for
varderingsobjektet beddms ligga kring medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 1 300 000 kr, motsvarande 21
667 kr/m?2.

Marknadsvarde ortprismetoden
e D
Marknadsvarde per mars 2026

1 300 000 KRONOR

Enmiljontrehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 175 tkr - 1 425 tkr

A J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 21 667
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,18
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Katrineholm 2026-03-12
Varderingslinstitutet Norra AB

émf =

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA

\/
Jonhan Hernblom
Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

I

3

Garage/verkstad Vidbyggt forrdd mot garagets baksida
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Bilaga Il Kartor

- )\ Mardank & \"l.l.—-’_';'r Ad NS natmese -4
W AR N ~
Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Metria

35172

.
Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och

byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar vérdringsobjek’re’rs tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning

VERANDA

ENTRE\

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

R —— K .-
9 ALLRUM
KOK
A WC/DUSCH
HALL
SOVRUM
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