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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Leksand
Fastighetsbeteckning Romma 7:11
Vardetidpunkt Maj 2025

Foto taget utvéindigt p& vérderingsobjektet. Rédmdlad frépanel med
vita detaljer samt grédsmatta och tradgdrd med trédd och buskar.

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
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Beskrivhing och vardering

Varderingsobjekt
Fastighetsbeteckning Leksand Lagfaren &gare F-876-25-20
Romma 7:11 Uppdragsgivare  Kronofogden
Objektets adress Romma Langgattu 4 Vardetidpunkt Maj 2025
793 91 Leksand Besiktningstidpunkt 2025-05-06
Allman beskrivning
Byggnad Smdhusbyggnad med byggdr 1939. Uppfordi 1 1/2 vaning samt
delvis k&llare.
Boarea 51 kvm (enligt taxeringen), fordelat p& 3 rum och kok.
Biarea 20 kvm (enligt taxeringen)
Tomtmark 1 649 kvm markareal

Obebyggda delar utgérs av grusad infart samt sluttande trédgérd
med grdsmatta, trédd och buskar.

Beldigenhet Varderingsobjektet dr beldget 6,5 km &ster om Leksand, se &ven
karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av sméhusbebyggelse och
odlad mark som sluttar ner mot Osterdalélven. Skola F-6 finns inom
ca 3 km och skola fér hdgre arskurser, hdlsocentral och ytterligare
serviceutbud finns i Leksand.

Ovrigt Det finns &ven ett uthus samt ett forrdd pd fastigheten.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlGtandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten fill

920 000 kronor
Beddmt vardeintervall 820 000 — 1 020 000 kronor
Kr/kvm Boarea 18 039 kr/kvm Marknadsvdarde/taxeringsvarde (K/T) | 1,07

Sandviken 2025-05-16
Vdarderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom Johan Hernblom
Civilingenjor Civilingenjor och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

eIV NS

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m. 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 utan ndrvaro av
fastighetsdgaren.

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

Enskilt vatten. Teknisk undersdkning rekommenderas.
Kommunalt avlopp

Information ej erhdllits

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

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp
Byggdr/om- & tilloyggnadsdr
Byggteknik Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yitertak
Varme
Ventilation
Ovrigt
Planlésning Vaning 1
Vaning 2
Vaning 3
Kok Utformning
Utrustning
Hygienrum Ytskikt
Utrustning
Tvattstuga Utrustning
Invandiga Golv
ytskikt Vagg
Tak
Ovrigt
Standard/skick

Bostadsbyggnadi 1 och 1/2 vaning samt delvis kallare
1939

Torpargrund (sten) och delvis k&llargrund.

Tr&

Trépanel

2-glas. Aldre. Vita.

Betongpannor

Luftv@rmepump samt éldre vattenburet system med
radiatorer, spispanna. Férmodad VVB pd& dvervéningen.
Teknisk undersdkning rekommenderas.

Sjélvdragsventilation

For status kring brandskyddskontroll och sotning, kontakta
narmaste sotningsdistrikt

Kallardel med matkdallare pd gavel i sdderldige.
Entréplan med 1 rum, kdk samt WC.

Vaning 1 trappa med hall och 2 rum.

Vinkelkdk med matplats. Slitet golvytskikt. Aldre standard.

Ljusa skdpluckor. Spis (AEG), Vedspis, flakt (saknas), kyl/frys
(AEG) och diskmaskin (Siemens).

Aldre WC. Végg med plastmatta. Golv med plastmatta.
Tvattstall och toalett.

Saknas

Plastmatta/Tra/Laminat

Tapet/Malade skivor

Tr&panel/Vitmdalade skivor/Pappspdnt/Malad trapanel
El och vatten var avstGngda vid besikiningen.

Aldre byggnad med dldre standard. Delvis i nedsmutsat
och belamrat skick. Invandigt &r flera ytskikt renoverade ,
t.ex. golv i vardagsrum samt golv, tak och vaggar pd
dvervaning, men renoveringen har avstannat . Utvandigt
underhdllsbehov avseende fonster, fasad m.m.

Varme, el & va system behdver funktionstestas.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Uthus

Vedférdd

Byggnad med tréfasad och tegeltak. Entréplan med kok
och ett rum ett halvplan upp (ovanpd kdllardelen) samt
vind. Murstock och skorsten. Ansluten fill el. Kraftigt
belamrad. Ej framkomlig fér fullsténdig besiktning invéndigt.
Till synes enkel standard. Invéndigt skick svarbeddmt.
Byggnadsarea ca 40 kvm.

Trafasad och pléttak. Enkel standard. Byggnadsarea ca 10
kvm.

Sida 4 (6)



PROPERATE

Ekonomiska data

Taxering Typkod

Taxeringsvarde/ar

Pantbrev

Inteckningshavare

Andel i samfallighet och
gemensamhetsanldggningar

Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Ovrigt

Leksand
Romma 7:11
Maj 2025

220 Smdahusenhet, bebyggd

857 000 kr, varav byggnad 380 000 kr, varav  Tax.dr: 2024
mark 477 000 kr.

Fastigheten belastas av 2 st pantbrevsinteckningar om
fotalt 150 945 kr.
Se fastighetsutdrag i bilaga 2

Fastigheten har andel i gemensamhetsanl&ggningen
Leksand Halla GA:2. Andamail: Vagar

Ingen inskriven information hittades.

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

Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handréckning

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall
ar skyldig att 1ata uppratta energideklaration infér en
forsalining. Om sdljaren, trots kdparens begdran, underl&fit
att fullgéra en s&dan skyldighet, far kdparen senast sex
mdanader efter sitt fillirdde till byggnaden I&ta uppratta en
energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Uppgift saknas.

Vid besiktningen var byggnaderna belamrade 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 hjalp med handrdckning
(avhysning). En s&édan handr&ckning ér kostnadsfri for
kdparen ndr den behovs for tilltiraide till bostad pd fastighet
eller 1ill 16s egendom (f.ex. bostadsratt 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.
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Marknadsvardebedémning - Orisprismetoden

Ett antal forsaliningar av smdhus (typkod 220) av varierande alder, skick etc. har gjorts i
omr&den med ett med varderingsobjektet jamforbart avsténd fill Leksand, frén 2022-09-30
och framat, med en boarea mellan 60 och 86 kvm och en tomtareal mellan 700 och 2 800
kvm. Materialet har rensats frédn smdahus med strandndra ldgen och byggdr under de senaste
20 &ren.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet 1 323 000 — 2 050 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingarna mellan 17 987 — 33 250 kr/kvm, se punkter i nedanstGende diagram. | relation
till taxeringsvardet varierar kopeskilingarna (K/T) mellan 0,9 — 2,2, med en genomsnittlig nivé
p& 1,41 den senaste tiden.

035% konfidens Trend: -133 (-0,55%) f manad - Fran 24 004 till 20 685 (-14%) Korrelation: -0,2728 Stdavv: 4 278 Antal: 11
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Varderingsobjektet beddms ha ett med jdmfdrelseobjekten normalt IGge. Byggnaden &r
aldre med 1&g standard. Paboriad renovering som avstannat. Visst eftersatt utvéndigt
underhdill. Avsaknad av dusch i hygienrum.

Sammantaget beddms vardet dérav aterfinnas i den nedre jamforelsenivan.
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Bilaga 1

Foton

FTo. Huv

Foto. Huvudbyggnad. Kortsida mot norr.
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Foto. Vedfémad.
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Kartor

=

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och byggnader. Kalla: Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria
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Planritning

VARDAGSRUM

DM

wC

KOK

K/F

HALL

Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.

SOVRUM

”Pann
-rum”

SOVRUM

HALL

AR

Planritning, 6vervaning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.

Leksand
Romma 7:11
Maj 2025
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag
038 Allman+Taxering 2025-05-11
Fastighet
Beteckning UUID: . . -
Leksand Romma  909a6a7c-9a25-90ec-e040- gg;isgela;‘g""ge" tallménna delen
7:11 ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
200369318 2029 2025-04-04
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Leksand 217036 2025-05-09
Socken: Leksand
Adress
Adress
Romma Langgattu 4
793 91 Leksand
Lage, karta
Omréde N (SWEREF E (SWEREF
99 TM) 99 TM)
1 6731258.4 504557.3  OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal  Darav vattenareal
Totalt 1649 kvm 1649 kvm
Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 2025-03-28, 133 825 kronor, beslutsnr

1225960838 2025-04-03 D-2025-00116416:1

Anmarkningar:
Avser inteckning 00/4268
Avser inteckning 99/5425

Utmatning 2025-03-28, 133 825 kronor, beslutsnr 2025-04-03 D-2025-00116418:1
1225961026

Anmarkningar:
Avser inskrivet dgande 918c4c3f-d156-4371-9D5A-BEBBBF8D61E6G
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2

Totalt belopp: 150.945 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag

1 27.945 SEK 1999-11-09

2 123.000 SEK 2000-09-11

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum
Omradesbestdmmelse: Romma 2002-11-20

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)
147109-7

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvarde

s o . . , darav darav
Taxeringsar  Taxeringsvarde

byggnadsvarde markvarde

477.000

2024 857.000 SEK  380.000 SEK SEK

Varderingsenhet smahusmark 114324454,

Taxeringsvirde  Riktvirdeomrdde Fastighetsrattsliga férhallanden

Leksand
Romma 7:11
Maj 2025

Akt
99/5425

00/4268

Akt
2029-P241 Akt

477.000 SEK 2029028 Sjalvstandig
Strand
Tomtareal (Inte strand eller  Vatten o avlopp
1649 kvm strandndra) mer an Enskilt vatten dret om Kommunalt avlopp
150 m
Antal lika
1

Varderingsenhet smahusbyggnad 114325454

Bebyggelsetyp Taxeringsvarde  Total standardpoang
Friliggande 380.000 SEK 23
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Bostadsyta
51 kvm

Nybyggnadsar
1939

Under Byggnad
Nej

Andel i gemensamhetsanldaggningar och samfilligheter

Biutrymmesyta Viardeyta
20 kvm 55 kvm

Tillbyggnadsadr  Vardear
1939

Antal lika
1

Gemensamhetsanldaggningar

Leksand Halla GA:2

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder

Avstyckning

Anlaggningsatgard

Ursprung

Leksand Romma 7:8

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet

Kontorbeteckning: Mora
Telefon: 0771-63 63 63

Datum
1999-11-03

2024-01-16

Leksand
Romma 7:11
Maj 2025

Akt
2029-1781 Akt

2029-2021/57 Akt

Kalla: Lantmateriet
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