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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 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 vardetidpunkten 2026-10-20.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning LEKSAND VASTANVIK 175:3

Adress Vastanvik Bathusbdcksvagen 5
793 92 Leksand

Omrdde Leksand

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-1872-24-20

Typkod 210: Smdahusenhet, tomtmark

2.2 Allman beskrivning

Tomten VASTANVIK 175:3 i Leksand kommun ligger 4,5 km frén
centralorten och med 800 m till annan service. Omgivningen utgodrs av
villor och skog/natur med utsikt &ver Siljan.

Varderingsobjektet ar obebyggt, dock finns dvriga byggnader i form av
forrdd. Dartill finns rester av tidigare huvudbyggnadens grund och
murstock efter brand.

Markarealen uppgdr till 1 153 m? som utgors av bevuxen tomtmark.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per oktober 2026

550 000 KRONOR

Femhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 495 tkr - 605 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / markareal) 477
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,33
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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

Okula@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-10-07 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog ej fastighetsGgaren.
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.

Hallbarhet
Miljobelastningar

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

Varderingsobjektet dr inte reqistrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget inom planlagt omrade.
Detaljplan Bostadsdndamal

F&r vidare information kring detaljplan etc
rekommenderas kontakt med kommunen.

Kdlla: Metria
Plan
BYGGNADSPLAN Datum Akt
- 1978-09-28 2029-P1976/5
VASTANVIKSOMRJ:\DET,FASTIGHETERNA KARLSARVET 7:2 OCH VASTANVIK 49:1 M FLLaga kraft: -
Anmarkningar

ANDRADE BESTAMMELSER (SE AKT 2029-P387)
NYBYGGNADSFORBUD ENL 110 § BYGGNADSLAGEN

Nybyggnadsférbud gdller ej varderingsobjektet, enligt information fran
Leksands kommun.

Enligt Leksands kommun saknas bygglov for forrédsbyggnaden i tomtens
ostra del. Dartill &r byggnaden uppford pd prickmark. Mot bakgrund av
detta beaktas €] byggnaden i virdebeddmningen.

Bygglov F&r information kring bygglov rekommenderas
kontakt med kommunen.

5.2 Tomt ochlage

Areal totalt 1153 m?2
Obebyggda delar  Bevuxen tomtmark

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor och skog/natur med utsikt dver Siljan
Avstdnd 4 km till kommunens centralort

800 m till Vastanviks folkhdgskola. Skola, vardcentral
och ytterligare utbud med service finns i centralorten
Leksand ca 4,5 km bort.

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allmd&nt nat Kdlla: Okuldrbesiktning
Eldragningar noterades. Funkfion ok&nd.

Vatten Kommunalt vatten enligt fastighetsregistret kunde e]
verifieras vid besiktning Kdlla: Okuldrbesiktning

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Avlopp
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Kommunalt avlopp enligt fastighetsregistret kunde ej
verifieras vid besiktning Kélla: Okuldrbesiktning

Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Bredband via fiber Nej Kdlla: Okuldrbesiktning

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.

5.4 Ovriga byggnader

Férrad Aldre férr&dsbyggnad uppférd pd torpargrund av
sten i fimmerstomme under tak av lertegel.,
anslutningar sakns

Rektanguldr byggnad. Fasaden dr rodmdlad med
gulmalad forrddsdorr.

Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: 15 m? (uppskattad yta)
Férrad Aldre férr&dsbyggnad uppférd pé torpargrund av

sten i fimmerstomme under tak av lertegel.,
anslutningar saknas

Rektanguldr byggnad. Fasaden dr rodmdlad med
gulmalad forrddsdorr.

Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: 20 m? (uppskattad yta)

Férrad Timmerfasad/stomme och tegeltak. del av taket
saknar takpannor., eldragningar (funktion ok&nd)

Rektanguldr byggnad. Fasaden dr rocdmdlad med
vitmalad dorr med fonster och sprojs.

Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: 30 m? (uppskattad yta)
5.5 Ovrigt
Férsékring Saknas
5.6 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat. P& tomten
fanns bréte.
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Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behodvs for tillirade till bostad pd
fastighet eller 1ill 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvénds for eft
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare 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 dr det beddmda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kbpare 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 pa regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmforelseobjekt. 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 éGven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts 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
genomféra vardebeddmningen.
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7.1

Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriforratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Lantmateriforrattning Kélla: Metria

Ingen inskriven information hittades ‘

7.2

Anteckningar . _
Kdélla: Metria

Utmdtning 2022-04-11, 388 008 sek (Beslutsnr 12221989028): 2022-04-13, D-2022-00157241:1

Utmdtning 2022-11-30, 60.808 SEK jamte ranta och kostnader (Beslutsnr 12225337604)]: 2022-12-02, D-2022-00492959:1
Utmdtning 2024-10-04, 32.804 sek Beslutsnummer 12245062182: 2024-10-08, D-2024-00330734:1

Utmdtning 2024-11-22 509 778 sek, beslutsnummer 12245766717: 2024-11-26, D-2024-00397576:1

7.3

7.4

Inteckningar/pantbrev
Totalt 1 inteckningar om 360 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdalla: Metria
1 360 000 kr 1990-07-04 90/3126
Innehavare: LR Revision Falun/Leksand AB, Box 198, 793 24 LEKSAND

Inskrivningar . ,
Kdlla: Metria

Ingen inskriven information hittades ‘

7.5

Rattigheter

Kalla: Metria

Ingen inskriven information hittades ‘

7.6

Gemensamhetsanlaggningar
99 9 Kdlla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
LEKSAND VASTANVIK GA:10, &ndamdl: vag

7.7

7.8

Taxeringsvarde

Typkod 210: Smdhusenhet, tomtmark

Taxeringsdr 2024

Taxeringsvérde 413 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 0 kr

varav mark 413 000 kr

Ovrigt

Kommunen har en tillsynsnotering gdéllande skorsstenen som finns kvar
efter branden pd& fastigheten 2017. | tillsynsnoteringen finns en anmodan
mot fastighetsdgaren att inkomma med handlingsplan fér att ta ned
den kvarvarande skorstenen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Leksands kommun ligger i Dalarnas lén, vid den syddstra delen av Siljan,
och 4ar kand for sin starka kulturella identitet och rika historia. Kommunen
praglas av ett natursként landskap med sjdar, skogar och dalgéngar,
vilket gor den till en attraktiv plats for bdde boende och turister.
Centralorten Leksand &r den stérsta tatorten och fungerar som
administrativt centrum, medan andra viktiga orter inkluderar Insjén,
Tallberg, Siljansnds och Djura. Kommunen har en befolkning pd cirka 16
200 personer (2025, SCB), dar en stor del bor i centralorten och I&ngs
Siljans strand, medan resten &r férdelad p& mindre orter och landsbygd.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till ar
2023.
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Forbindelser och vagnat

Leksand har goda kommunikationer och trafikférbindelser. Riksvag 70
gdr genom kommunen och skapar en viktig lI&nk till Borléinge, Mora och
Enkdping, medan lansvagar ger anslutning till andra delar av Dalarna.
Kommunen har tvd jarnvagsstationer pé Siljansbanan: Leksand och
Insjon, vilket mojliggor tagforbindelser till bland annat Mora, Borldnge,
Uppsala och Stockholm. Busstrafik genom Dalatrafik férbinder Leksand
med ndarliggande orter och kommuner. Narmaste flygplats &r Dala
Airport i Borldnge, cirka 50 minuters bilresa frén Leksand. For ldngre resor
ligger Stockholm Arlanda drygt tre timmar bort med bil eller t&g.

Naringsliv
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Leksands kommun har ett diversifierat ndringsliv, dar traditionell industri,
smaforetag och besdksndring utgor viktiga delar av ekonomin.
Kommunen ar sarskilt kand for Leksands Kndckebrdd, ett av Sveriges
mest kanda livsmedelsféretag. De stdrsta arbetsgivarna i kommunen ar
Leksands kommun, Region Dalarna, Clas Ohlson (huvudkontor i Insjén)
och Leksands Kn&ckebrdd. Turismen ar en viktig ndring, ddr orter som
Téllberg och Siljansndés lockar besdkare daret runt med hotell, spa och
kulturarrangemang. Det finns cirka 1 800 registrerade féretag och 2 100
arbetsstallen i kommunen (SCB 2025). Kulturen och evenemangslivet ar
starkt i Leksand, med stora evenemang som Leksands
midsommarfirande, ishockeylaget Leksands IF, samt friluftsaktiviteter vid
Siljan och Granberget. Fiske, vandring och skiddkning dr populdra
fritidsaktiviteter.

Byggande i kommunen

Diagrammet nedan visar utvecklingen av den totala bygglovsarean
under perioden &r 2005 till &r 2025 (MSCI). Bygglovsarean fran &r 2020
och framat har varierat mellan en légstanivd pd drygt 2 400 m? ar 2025
och en hogstanivd p& omkring 12 400 m2 &r 2021.

nnnnn
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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
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Diagram visar kbpesumma/markareal dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 210 med areal
tomt 1 063 - 1 730 m? under perioden 2023-07-24 och framat.

Sokningen genererade 7 st fransaktioner efter gallring. Kdpeskilingen
varierar mellan 240 000 - 600 000 kr. | relation till arealen varierar

kdpeskilingen mellan 151 - 517 kr/m? med medel 279 kr/m?2.
Koépeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,9 - 3,0 med medel 1,5,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Leksand Véastanvik 86:15 2025-10-23 1355 N L 0,9 221 300 000
Leksand Véastanvik 50:8 2024-09-30 1673 E L 1,2 337 563 000
Leksand Vastanvik 59:7 2024-09-27 1063 E L 3.0 517 550 000
Leksand Véstanvik 86:15 2023-11-16 1355 N L 0,9 221 300 000
Leksand Karlsarvet 24:6 2023-10-20 1730 E L 2,1 347 600 000
Leksand Véstanvik 50:9 2023-09-22 1585 E L 1,0 151 240 000
Leksand Grytnds 35:5 2023-07-24 1718 E L 1,1 160 275 000
Medel 1,5 279

Tomt=Areal tomt. Bel=Bel&igenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrdtt. K/T=Képeskiling/Taxeringsvarde

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Framférallt varderingsobjektets goda lIdge med sjdutsikt medfor att
marknadsvardet fér varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
over medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 550 000
kr, motsvarande 477 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

P

Marknadsvarde per oktober 2026

550 000 KRONOR

Femhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 495 tkr - 605 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / markareal) 477
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,33
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Falun 2026-10-25
Varderingslinstitutet Norra AB
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Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Byggnoderpé fcs’rihen Utsikt fran varderingsobjektet

: :
Tomtmark. Del av f.d. husgrund med Varderingsobjektets infart.

murstock kvarstar efter brand.
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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