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1.2

1.3

1.4

Uppdraget
Uppdragsgivare

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

Syfte och dndamadl

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.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-06-14.

Sarskilda forutsattningar

Fastighetsdatautdrag saknas. Varderingsobjektet @r under pdgdende
bildande med beslut taget 2026-05-18 (Akt: 2031-2026/23).
Vardebeddmningen forutsatter att beslutet vunnit laga kraft. Areal &r
h&mtad frdn avstyckningsakt, aktbilaga 11.

Del av mindre forrddsbyggnad ser ut, utifrn kartunderlag, att sté delvis
inom fastighetsgrdnsen. Vidare grénsundersdkning hos Lantmdteriet
rekommenderas. Byggnaden har ej beaktats i virdebeddmningen.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning RATTVIK ROJERASEN 58:9

Adress Adress saknas
Omrdde Rattvik
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-1120-25-20
Typkod

2.2 Allman beskrivning

Markomradet ROJERASEN 58:9 i Raittvik kommun ligger 13 km frén
centralorten och med 13 km fill annan service. Omgivningen utgdrs av
villor och lantbruk.

Varderingsobjektet ar obebyggt.

Markarealen uppgdr till 4 000 m? som utgdrs av évrig mark med inslag av
Aker och skog.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per juni 2026

50 000 KRONOR

Femtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 45 tkr - 55 tkr

- J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / markareal) 13
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,00
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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

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-10-22 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 sdljarens 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.

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

Sid 4 (16)



RATTVIK
ROJERASEN 58:9

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2026-06-14
5 Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrade. Kéilla: Metria
‘Utom planlagt omrade ‘
Bygglov For information kring bygglov rekommenderas

kontakt med kommunen.

5.2 Tomt ochlage
Areal totalt 4 000 m?
Obebyggda delar  Ovrig mark med inslag av &ker och skog

Ldge Laget beddms ndgot avskilt
Omgivning Villor och lantbruk
Avstdnd 13 km till kommunens centralort

13 km till kommunens centralort. 6 km fill skola och
service.

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El El saknas Kdlla: Okuldrbesiktning
Vatten Saknas Kdlla: Okuldrbesiktning
Avlopp Saknas Kdlla: Okuldrbesiktning
Bredband via fiber Negj Kdlla: Okuldrbesiktning

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

5.4 Ovrigt
Férsékring Saknas
5.5 Handrackning

P& tomten fanns ej bréte.
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Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nér du som képare har ratt aft
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 ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tilltrade 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 Ekonomiska data

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

7.1 Lantmateriforrattning Kéilla: Lantméterief

‘ Tarderingsobjeitet ar under pdggende bildands ved beslut taoet 2026-05-18 (Kkt: 2031-2006/23). Vandebedbondngen fomtsitter att beslutet vumit laga kraft, Rreal & Wéntad frén avstyckningsakt, aktbilage ‘_1.‘

7.2 Inteckningar/pantbrev

Kélla: Lantmdteriet
‘ Varderingsobjektet blir, efter fardigstdlld avstyckning, gemensamt intecknad med den ursprungliga stamfastigheten Réjerasen 58:8.‘

7.3 Taxeringsvdrde

Typkod
Taxeringsar Taxeringsuppgifter saknas
Taxeringsvérde O kr Kdlla: Metria

varav byggnad O kr

varav mark O kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geografi och befolkning

Rattviks kommun ligger i mellan-Dalarna, vid Siljans éstra strand, och ér
k&nd foér sin vackra natur, kulturhistoria och starka folkmusiktradition.
Kommunen bestdr av skog, sjoar och 6ppna landskap, vilket gor den Hill
en populdr plats for turism och friluftsliv. Centralorten Rattvik ar den
storsta tatorten och fungerar som kommunens administrativa och
kommersiella centrum. Andra viktiga orter och byar &r Boda, Vikarbyn,
Nedre Gardsjo och Furudal. Kommunen har en befolkning p& cirka 11
000 personer (2023, MSCI), varav majoriteten bor i Rattvik, medan &vriga
invé@nare &r utspridda pé landsbygden. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

I

10400 L
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= Invanare

Forbindelser och vagnat

Rattvik har goda kommunikationer. Riksvég 70 g&r genom kommunen
och skapar viktiga férbindelser till Mora, Leksand, Borldinge och vidare till
Stockholm. Rattvik har en jarnvéagsstation ldngs Dalabanan, med
tagforbindelser till Mora, Borléinge och Stockholm. Den nGrmaste
flygplatsen ér Mora-Siljan flygplats, cirka 45 km fr&n Rattvik, som erbjuder
flyg till Stockholm-Arlanda.

Ndaringsliv
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Rattviks nd@ringsliv domineras av turism och smdaféretagande. Kommunen
har en stark profil inom besdksndaringen, dar Rattviks Marknad, en av
Sveriges storsta marknader, lockar tiotusentals besokare varje ér. Kultur
och folkmusik &r viktiga delar av Rattviks identitet, och mé&nga besdker
orten fér evenemang som Musik vid Silian. Dalhalla, en spektakulér
utomhusarena i ett gammalt kalkbrott, som drar internationella artister
och besdkare. Skogsbruk och trdindustri har I&dnge varit viktiga néringar,
och mdnga mindre féretag verkar inom hantverk och traditionellt
byggande. Det finns ungefdr 950 registrerade féretag i kommunen.
Rattvik har dven en Idng tradition av hdstndaring, och travbanan Rattviks
Travbana ar en viktig motesplats for hdstsport.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat ungefér 1 000 m 2
(2014) och ndstan 9 000 m2 (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:

SN 1111 11T AL

1996 1997 1998 1899 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023
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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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Diagram visar kdpesumma/markareal dver tid, samt dess spridning.
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Varderingsobjektet utgdrs av en mindre areal (4000 kvm) utan byggratt
och nyttjas som delvis dkermark och delvis dvrig mark/skog/natur. Utifrdn
en ortsprisanalys beddms mest relevanta jGmforelseobjekt utgéras av
mindre, obebyggda lantbruksfastigheter under 10 000 kvm med typkod
197 (lantbruksenhet, 6vrig mark) eller 110 (obebyggd lantbruksenhet).
Materialet har gallrats och omfattar fastigheter under perioden 2022-08-
08 och framat.

Sékningen genererade 9 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 10 000 - 65 000 kr. I relation till arealen varierar
kdpeskilingen mellan 2 - 13 kr/m? med medel 8 kr/m?2.

K&peskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,3 - 3,1 med medel 1,7,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Tomt Bel UF K/T Kvmpris K&peskiling
Ra&ttvik Boda 40:12 2025-12-30 3200 7 25 000
Ra&ttvik Boda 12:18 2025-12-30 6 479 3 25000
Ra&ttvik Boda 12:5 M.f. 2025-05-20 7792 8 65 000
Ra&ttvik Nedre Gardsjo 22:4 2024-09-25 7 570 0.3 2 20 000
Ra&ttvik Nedre Gardsj® 36:13  2023-02-18 3230 12 3% 000
Ra&ttvik Ovanmyra 9:26 2022-10-19 6 600 3.1 6 40 000
Ra&ttvik Backa 34:25 2022-09-04 1800 5 10 000
Ra&ttvik Altsarbyn 28:8 2022-08-08 3 300 13 45 000
R&ttvik Nedre Gardsjd 38:3 2022-08-08 3700 12 45 000
Medel 1.7 8

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

Tabell f&rsdljningar. Kalla: UCBV

Framfoérallt varderingsobjektets Idge och utformning medfor aft
marknadsvdardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
6ver medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 50 000 kr,
motsvarande 13 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

-

Marknadsvarde per juni 2026
50 000 KRONOR

Femtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 45 tkr - 55 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / markareal) 13
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,00
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Falun 2026-06-15
Varderingslinstitutet Norra AB
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Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A NGl Y

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget f6r vérderingsobjektet. Kdlla
Metria
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Fastighetskarta. Visar vdrderin'gsobjek’refs fas’riah'e’r.sg-rdnser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets 1o’rmark. Kalla Metria
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