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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 2025-11-06.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning MORA NORET 33:68

Adress Sédra Bergvagen 23
79250 Mora
Omrdde Mora
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-1319-25-20
Nybyggnadsar 2010
Vdardedr 2010
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

NORET 33:68 i Mora kommun ligger 3 km fradn centralorten och med 0,5
km till annan service. Omgivningen utgdrs av villor.

Vdarderingsobjektet ar bebyggt med eftt friliggande hus i 1-plan. Uppférd
med betongplatta, fasad trédpanel, fonster 3-glas och yttertak
tegelpannor. Altan med tak i vasterldge. Boarean uppgdr till 166 m?,
fordelat pd 6 rum och kdk. Biarean uppgadr till 0 m2.

Markarealen uppgdr till 1 801 m?, vars obebyggda delar utgors av
asfalterad infart, traddgdrd med grésmatta, buskar och trad.

2.3 Marknadsvarde

s N
Marknadsvarde per november 2025

3 000 000 KRONOR

Tremiljonerkronor

Bedomt vardeintervall 2 850 tkr - 3 150 tkr

A J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 18 072
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,01
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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 2025-10-24 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog personal frdn kronofogden utan
ndarvaro av fastighetsdgaren. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.
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4.2

4.3

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2035-06-25, energiklass C.
Kalla: Boverket.

Miljocertifiering
Vdarderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd férutsdttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdnvisning till gallande miljélagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Vdarderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt férorenade omrdaden. Kdlla Metria.
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5.2

53

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet @r beldget inom planlagt omrade.

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

Plan

DETALJPLAN Datum Akt

NORET 33:62 MFL
Anmérkningar
Genomf. start: 2009-05-01,

2009-04-07 2062-P395
Laga kraft: 2009-04-30

Genomf. slut: 2015-12-31

Bygglov

Tomt och lage

Areal totalt

Obebyggda delar

Lage
Omgivning
Avstand

Ingen indikation pd om/tilloyggnad de senaste 10
dren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

1 801 m?

Asfalterad infart, tradgdrd med grdsmatta, buskar
och trad.

Klass 4: Inte strand eller strandndéra
Villor

3 km till kommunens centralort

0.5 km

El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

El anslutet till allmd&nt n&t
Avstangt *

Bostaden var kallstalld vid besiktningstillfallet, sannolikt
uppvarmd under senaste vintern, inga synliga spdr av
frysskador.

Kommunalt
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Kommunalt
Avstangt *
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Bredband via fiber

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

Ja

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sdkerstalla funktion.

NdAgon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godk&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea
Vdaningar

Entrévdning

Grund
Stomme
Fasad
Fénster
Yttertak
Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
vdagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Friliggande
Byggdr 2010 Kdalla: Metria
166 m?

Fordelat pd é rum och kdk
0m?

1-plan

Kalla: Metria

Hall, vardagsrum och kdék i dppen planlésning, 5
sovrum, 2 dusch/wc/bad, tvattrum, férrdd och
garage.

Betongplatta
Tr&

Trépanel
3-glas, vita
Tegelpannor
Altan

Laminat, klinker och slipad betong
Tapet och mdlade
Panel och mdlat

Vattenburet vé@rmesystem via golvvarme Hill
bergvé@rmepump (IVT).

Avstangd.

Funktion ej verifierad.
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Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Tvattstuga

Helhetsintryck

5.5 Ovrigt

Férscikring

Vedkamin. Godkdand funkfion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Spishdll (Siemens), ugn inbyggd (Siemens), koksflakt
(Siemens), diskmaskin (Siemens), kyl (ok&nt mdarke),
frys (okdnt marke), kyl/frys

U-format k6k med Sppen planlésning mot
vardagsrum.

God standard, gott skick. PAkostad kdksinredning
med bl a natursten i bdnkskivor med integrerad
spishdll och diskho, samtliga vitvaror i rostfritt
utférande m.m.

WC/dusch/bad pd entrévaning, golv klinker, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch, bubbelbad

Vaggmonterad wc med duschslang, véiggmonterad
tvattkommod, duschutrymme med glasvdggar och
bubbelbadkar.

God standard, gott skick
WC/dusch/bad
WC, tvattstdall, dusch, bubbelbad

Vaggmonterad wc med duschslang, viiggmonterad
tvattkommod, duschhérna med glasvéggar och
bubbelbadkar.

God standard, gott skick
Tvattmaskin (Samsung), tvattbank
Golv klinker, véggar mdalade
Normal standard, gott skick

God standard, gott skick. Relativt nybyggd (2010)
enplansvilla, visst eftersatt underhdll utvandigt bl
avseende takfotspanel samt mindre del av fasaden
m.m. | byggnaden integrerat garage med access Hill
bostaden.

Information saknas
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5.6 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet tomstalld. P& tomten fanns inga
synliga upplag eller dylikt.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tilltrade till bostad p&
fastighet eller 1ill 1bs egendom (t.ex. bostadsrdtt 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. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.

Sid 10 (23)



PROPERATE

MORA
NORET 33:68
2025-11-06

VARDERINGSINSTITUTET

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

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.

Anteckningar Kdlla: Metria

Utmatning 2025-05-16, 1 129 169 SEK, 12252703819: 2025-05-19, D-2025-00174401:1
Utmatning 2025-05-16, 1 129 169 SEK, 12252703934: 2025-05-19, D-2025-00174400:1

7.2 Inteckningar/pantbrev

Totalt 2 inteckningar om 3 000 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdalla: Metria
1 2 800 000 kr 2010-03-05 10/5677
2 200 000 kr 2010-05-28 10/13731

7.3 Taxeringsvdrde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 2 959 000 kr Kdlla: Metria

varav byggnad 2 385 000 kr

varav mark 574 000 kr
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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 mellan knappt 15
000 m? (2023) och drygt 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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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
103 - 163 m?, standardpodng 28 - 39, byggdr 1931 - 2020, areal tomt 1
000 - 1 850 m? under perioden 2022-01-28 och framdat.

Sokningen genererade 14 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 800 000 - 3 850 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 16 363 - 33 796 kr/m? med medel 23 573 kr/m?2.
Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,3 - 2,5 med medel 1,7,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning  Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kopeskiling
Mora Noret 1:96 2024-07-25 163 28 2020 1153 E L 1,3 18404 3000 000
Mora Noret 36:20  2024-03-15 130 15 28 1951 1130 E L 2,1 20 384 2 650 000
Mora Noret 52:52  2022-07-01 108 194 30 1975 1727 E L 2,5 33796 3650 000
Mora Noret 218:37  2024-08-29 110 47 31 1976 1194 E L 1.4 22727 2 500 000
Mora Noret 91:14  2022-10-20 110 60 31 1156 E L 1,4 16363 1 800 000
Mora Noret 128:16 2022-01-28 133 31 1982 1244 E L 2,4 28007 3725000
Mora Noret 33:69  2025-06-02 135 30 33 2009 1745 E L 1,4 28518 3850 000
Mora Noret 218:86 2022-12-02 160 14 34 1976 1224 E L 1,5 16562 2 650 000
Mora Noret 486:6  2022-12-01 137 80 34 1975 1146 E L 1,6 19562 2 680 000
Mora Noret 21:34  2025-06-13 121 54 35 1931 1850 E L 1,5 23305 2820000
Mora Noret 218:33  2023-06-22 110 16 35 1976 1000 E L 20 25909 2 850 000
Mora Noret 218:2  2025-07-31 109 109 36 1976 1213 E L 1,4 25504 2780 000
Mora Noret 487:2  2022-08-29 138 37 1983 1080 E L 1,7 22101 3050 000
Mora Noret 133:1  2022-07-01 103 102 39 1974 1520 E L 1,8 28883 2975000
Medel 1,7 23573

Std=Standardpoding. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, $=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomfraitt. K/T=Kopeskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

8.3

Varderingsobjektet beddms ha ett bra ldge i Mora. Byggnaden &r
modern med hég standard, dock avstdngd el och vérmepump vid
besiktningstillfallet viket medfér viss osékerhet avseende varmesystemets
funktion. Sammantaget beddms marknadsvdérdet fér varderingsobjektet
ligga under medelvardet for referensobjekten och beddms uppga till 3
000 000 kr, motsvarande 18 072 kr/m?2.

Marknadsvarde ortprismetoden
Marknadsvarde per november 2025

3 000 000 KRONOR

Tremiljonerkronor

Bedomt vardeintervall 2 850 tkr - 3 150 tkr

AN 4
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 18 072
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,01
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Katrineholm 2025-11-07
Varderingslinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjoér och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

| byggnaden integrerat garage, stensatt ‘ Altan, delvis med’rk.
gdng till huvudentrén till hoger i bild.

Altan, delvis med tak med utsikt mot Byggnadens nordvdstra hém.
grasbelagd tomtmark.

Byggnadens norddstra hérm. Byggnadens huvudentré.
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Fiberanslutning.
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Bilaga Il Kartor

A BN e | Ve \ G e
Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Meftria
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Fastighetskarta. Visar vdrderingsobjek’re’rsfcs’righe’rsgrc’jnser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning

We/
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bad
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We/ J—
dusch/
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Twatt J
S—
Garage/forrad
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Planritning bottenplan. j skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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