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Kommun Leksand
Fastighetsbeteckning Nedre Heden 24:19
Vardetidpunkt April 2025

Foto taget utvandigt p& varderingsobjektet. Vitt tegel med bruna
detaljer samt grédsmatta.

Féretag Varderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Vdarderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se
Varmbolsvégen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se



PROPERATE

Leksand
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April 2025
Beskrivhing och vardering
Varderingsobjekt
Fastighetsbeteckning Leksand Lagfaren Ggare F-2497-24-20
Nedre Heden 24:19 Uppdragsgivare  Kronofogden
Objektets adress Klockarvéagen 3 Vardetidpunkt April 2025
793 41 Insjon Besiktningstidpunkt 2025-04-07
Allman beskrivning
Byggnad Smdahusbyggnad med byggdr 1974. Uppford i 1 vaning.
Boarea 94 kvm (enligt taxeringen), fordelat p& 4 rum och kok.
Biarea 0 kvm (enligt taxeringen)
Tomtmark 1 342 kvm markareal. Obebyggda delar utgdrs av tréidgérd med
grasmatta, buskar och trad.
Beldgenhet Varderingsobjektet ar beléget i Insjon, ca 1,2 mil fr&n Leksand, se

aven karta i bilaga. Omgivningen utgérs av villaomréde. Forskola
och skola (F-6) finns i Insjon. Halsocentral samt ytterligare utbud med

service finns i Leksand.

Ovrigt Bostaden var kallstalld och avflyttad vid besiktningsfillfallet.

Det finns &ven ett vidbyggt garage med gdstrum samt friggebod

p& tomten.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet beddms marknadsvardet av

varderingsobjektet vid vardetidpunkten fill

1 360 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 280 000 — 1 440 000 kronor

Kr/kvm Boarea 14 468 kr/kvm

Sandviken 2025-04-17
Vdrderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom

Civilingenjor
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m.

Marknadsvarde/taxeringsvarde (K/T) | 1,04

Yo

Johan Hernblom

Civilingenjoér och
Fastighetsvarderare

Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & dndamal

Begreppet
marknadsvdrde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget aft utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ér att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utford av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsdlining.

Med begreppet marknadsvdrde avses sannolikt pris vid en tankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Forsaliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden till férsaljning
p& eftt for fastigheten sedvanligt satt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverlata fastigheten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter p& regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sdllan
helt jamforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsareq,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och
standardpodng. H&nsyn tas dven fill den vérdeutveckling som skeftt
mellan képtidpunkt och vardetidpunkit.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkor for vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvérdebed®mningen 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
genomfdra vardebeddmningen.

Denna rapports anvdndning &r endast fér den part fill vilkken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges hari och inget ansvar
accepteras fran tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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Vdarderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

Information om varderingsobjektet har erhdillits frén dels
okuldrbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppgifter frén bland
annat nyttjanderattsavtal, férsékringsbrev redovisas i férekommande
fall enligt bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ér ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighets@garen, myndighet eller uppgift h&dmtad i offentligt register.

Okularbesiktning av fastigheten har skett av Johan Hernblom i
ndrvaro av personal frén kronofogden och utan ndrvaro av
fastighetsdgare.

Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgodrs av en &versiktlig okuldr syn
av byggnader samt mark och dr inte av sddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Fastighetsbeskrivning

PlanbestGdmmelser
Bygglov

El

Vatten

Avlopp

Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten ar beldgen inom planlagt omréde, se bilaga 2
Information e] erhdllits

El ansluten till allmant nét

Kommunalt vatten

Kommunalt avlopp

Information ej erhdllits men till synes ansluten (vardagsrum).

Né&gon sdrskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godk&nd anléggning har inte

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp
Byggdr/om- & tilloyggnadsar
Byggteknik Grund
Stomme
Fasad
Fénster
Yitertak
Varme
Ventilation
Ovrigt
Planldsning VAning 1
Kok Utformning
Utrustning
Hygienrum 1 Ytskikt
Utrustning
Hygienrum 2 Ytskikt
Utrustning
Tvattstuga Utrustning
Invandiga Golv
ytskikt Vagg
Tak
Ovrigt
Standard/skick

Bostadsbyggnad i en vaning

1974

Betongplatta

Tr&

Vitt tegel/brunmalad trépanel pd kortsidornas dverdel
2-glas. Aldre. Bruna

Betongpannor

Direktverkande el och luftvGrmepump.
Sjalvdragsventilation och mekanisk franluft i vissa delar.

Entréplan med hall, gasttoalett, kdk, vardagsrum med
utgdng till inglasad altan, tre sovrum, wc/dusch samt
tvattstuga

Vinkelk6k med matplats. Normalt skick. Normal standard

Vita marmormonstrade sk&pluckor. Spis (Electrolux), flakt
(Electrolux), kyl (Cylinda), frys (LG) samt diskmaskin
(Cylinda).

WC/Dusch. Vagg med vatrumstapet. Golv med
plastmatta.

Tvafttstdll, toalett, duschkabin och pax-flaki.
WC. Vagg med tapet. Golv med plastmatta
Tvattstall och toalett.

Tvattmaskin (Bosch)

Parkett/laminat/plastmatta

Tapet/maélat

Vita takskivor

Bostadsbyggnaden var kallstalld vid besikiningstillfallet.
Funktions- och t&thetskontroll av vattenledningar
rekommenderas.

Byggnad med normal standard i normailt skick, dock visst
underhdllsbehov saval invéndigt som utvéndigt, bl a
ofdrdigt altanbygge, en del aldre ytskikt invandigt, dversyn
fonster m.m.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Byggnad 2

Byggnad 3

Vidbyggt garage med slagport, tréfasad och papptak.
Byggnaden innefattar &ven ett inrett rum med egen entré,
foérsett med elradiator och végguttag. Normal standard i
normalt skick. Total byggnadsarea ca 25 kvm.

Friggebod med liggande rédmdalad trapanel och papptak.
Ej invandigt besiktad. Byggnadsarea ca 10 kvm.
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Ekonomiska data

Taxering Typkod

Taxeringsvarde/ar

Pantbrev

Inteckningshavare

Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanl&ggningar

Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Ovrigt

Leksand
Nedre Heden 24:19
April 2025

220 Smdahusenhet, bebyggd

1 304 000 kr, varav byggnad 914 000 kr, Tax.ar: 2024
varav mark 390 000 kr.

Fastigheten belastas av 4 st pantbrevsinteckningar om
totalt 1 190 000 kr.

Se fastighetsutdrag i bilaga 2
Ingen inskriven information hittades.

Ledningsratt. Akt: 2029-2653.1 Andamal: Vatten och
avlopp, last.

Nyttjanderatt omréde, Akt: 79/4931. Andamal: Oként.

Négon sdrskild pantrevs- eller servitutsutredning m.m. har inte utforts.

Ovrigt
Energideklaration
Forsakring

Handréckning

Energideklaration utférd: 2024-12-24. Kalla: Boverket
Information saknas.

Vid besiktningen var huvudbyggnaden utan mdbler och
garaget belamrat med diverse saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
kdpare har raft att tilirdda egendomen kan du vanda dig
till Kronofogden och begdéra hjdlp med handréckning
(avhysning). En s&édan handr&ckning dr kostnadsfri for
kdparen ndr den behovs for tilltiraide till bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsréatt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, k&llare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala for handréickning som behovs for
tiltréide till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.

Sida 5 (4)



Leksand
Nedre Heden 24:19

PROPERATE AN

Marknadsvardebedémning - Orisprismetoden

Ett antal forsaliningar av smdhus (typkod 220) av varierande alder, skick etc. har gjorts i
omré&det kring varderingsobjektet frdn 2022-05-19 och framé&t med en boarea mellan 80 och
120 kvm samt en tomtareal mellan 1 016 och 1 536 kvm. Materialet har rensats frén smdahus
med strandndra Idgen och byggdr under de senaste 20 &ren.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet 1 400 000 — 2 650 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingarna mellan 12 500 — 26 187 kr/kvm, se punkter i nedanstGende diagram. | relation
till taxeringsvardet varierar kdpeskillingarna (K/T) mellan ca 1,05 - 2,24, med en genomsnittlig
nivé p& 1,42 den senaste tiden.
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Diagram &ver kdpesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt Idge fér omrédet. Byggnaden med normall
standard som moderniserats med luftvé@rrmepump. Avstannad renovering av inglasad altan
och visst underhdlisbehov foreligger. Kallstallt vid besiktningstiliféllet. Sammantaget beddms
vardet darav &terfinnas ndgot under den mellersta jmforelsenivan.
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Bilaga 1

Foton

Foto. Friggebod med rédmalad trafasad.

Bilaga 1 -Sida 1 (4)
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Kartor
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla: Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria

Bilaga 1 - Sida 3 (4)
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Planritning
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Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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Bilaga 2
Fastighetsutdrag
038 Allman+Taxering 2025-04-15
Fastighet
Beteckning UUID: . . -
Leksand Nedre ~ 909a6a79-4386-90ec-e040- gg;azs_ge;;f""ge" tallménna delen
Heden 24:19 ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
200150492 2029 2024-11-28
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Al 217031 2025-04-14
Socken: Al
Adress
Adress

Klockarvagen 3
793 41 Insjon

Lage, karta

N (SWEREF E (SWEREF

Omréde 99 TM) 99 TM)

1 6726350.6 505558.5  OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal | Darav vattenareal

Totalt 1342 kvm 1342 kvm

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 2024-01-31, 274 320 sek. beslutsnr

1224335339 2024-02-01

D-2024-00034162:1

Anmarkningar:
Avser inskrivet dgande 3323d3c0-78BF-4FF3-85B1-DOE7513C10F7

Utmatning 2024-01-31, 274 320 sek. beslutsnr
1224335172

2024-02-01 D-2024-00034163:1

Anmarkningar:

Avser inskrivet dgande 3323d3c0-78BF-4FF3-85B1-DOE7513C10F7
Avser inteckning 10/10260

Avser inteckning 75/3125

Avser inteckning 75/3127

Avser inteckning d-2018-00136610:1

Forordnande att hela fastigheten skall saljas forordnande  2024-09-17
att hela fastigheten ska saljas

D-2024-00300965:1

Anmarkningar:
Rattat d-2024-00389766:1

Bilaga 2 - Sida 1 (3)
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Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 2024-11-25, 1 055 636 sek jamte ranta och 2024-11-27 D-2024-00400526:1
kostnader 01-654891-24

Anmarkningar:

Avser inskrivet dgande 3323d3c0-78BF-4FF3-85B1-DOE7513C10F7
Avser inskrivet dgande fo02a4c4-A7F3-48E6-B71F-944EEED96B29
Avser inteckning 10/10260

Avser inteckning 75/3125

Avser inteckning 75/3127

Avser inteckning d-2018-00136610:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 4

Totalt belopp: 1.190.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 88.200 SEK 1975-07-09 75/3125

2 25.200 SEK 1975-07-09 75/3127

4 761.600 SEK 2010-04-27 10/10260

5 315.000 SEK 2018-03-28 D-2018-00136610:1
Inskrivningar

Nr  Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
3 Nyttjanderatt omrade 1979-08-29 79/4931
Rattigheter

Andamal Rattsforhadllande Réttighetstyp Rattighetsbeteckning
Vatten och avlopp Last Ledningsratt 2029-2653.1 Akt

Bildningsatgard: Ledningsdtgard
Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Byggnadsplan: Insjon del av(sydost om bangarden) 1978-09-29 2029-P1978/8 Akt
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)
135510-7

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxerin svéirde(Jléirav darav
9 9 byggnadsvarde markvarde
2024 1.304.000 SEK 914.000 SEK 390.000 SEK

Bilaga 2 - Sida 2 (3)
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Varderingsenhet smahusmark 080932454.
Taxeringsvirde  Riktvirdeomrdde Fastighetsrattsliga férhallanden
390.000 SEK 2029013 Sjalvstandig
Strand
Tomtareal (Inte strand eller  Vatten o avlopp
1342 kvm strandnara) mer an Kommunalt vatten dret om Kommunalt avlopp
150 m
Antal lika
1
Varderingsenhet smahusbyggnad 080933454,
Bebyggelsetyp Taxeringsvarde  Total standardpoang
Friliggande 914.000 SEK 30
Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta
94 kvm 0 kvm 94 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar  Vardear
1974 1974
Under Byggnad  Antal lika
Nej 1
Atgird
Fastighetsrattsliga dtgarder Datum Akt
Avstyckning 1975-05-30 20-AL-914 Akt
Ledningsatgard 2007-05-24 2029-2653 Akt
Installd atgard eller forrattning 2022-05-31 2029-2019/18 Akt
Ursprung
Leksand Nedre Heden 24:16
Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
W-Al Heden Nedre 24:19 1992-11-25 2029-824 Akt

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Mora
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

Bilaga 2 - Sida 3 (3)



