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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 2025-12-01.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt

Registerbeteckning MORA KRAKBERG 246:1

Adress Vastra Gopalsjon 114

79294 Mora

Omrdde Gopshus

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-2070-25-20

Nybyggnadsar

Vdrdedr

Typkod 213: Smdhusenhet, byggnadsvarde under 50 000 kr

2.2 Allman beskrivning

MORA KRAKBERG 246:1 i Mora kommun ligger avskilt vid naturreservatet
Filiberg, belaget i hogldnt skog med inslag av sjdar och vatmarker, 9 km
via skogsbilvég frén byn Gopshus och 30 km fréin centralorten Mora.
Skola, hdlsocentral, livsmedel och ytterligare service finns i Mora.

Varderingsobjektet ar bebyggt med eft enkelt fritidshus i ett plan,
uppfort pd plintar, med fasad av tr&panel, fonster av 1-glastyp och
yttertak av pldt.

Boarean uppskattas till 18 m?, férdelat p& 1 rum och kdk som nds via en
veranda under kortsidans tak i sdder. Det finns dven en mot norra
kortsidan vidbyggd l&dnga med torrtoalett och ett litet forrdd.

Markarealen uppgdr till 2 051 m?, vars obebyggda delar utgdrs av skog.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

110 000 KRONOR

Etthundratiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 90 tkr - 130 tkr

S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 6111
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,57
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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

Okulé@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-12-01 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog fastighetsvarderare.
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.
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4.2

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det dr sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att 1ata
upprdtta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
uppratta en energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljobelastningar

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

Varderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

5.2 Tomt ochlage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage
Omgivning
Avstdnd

2051 m2
Skog

Klass 4: Inte strand eller strandndra

Skog, sjdar och vatmarker

30 km till kommunens centralort

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten
Avlopp
Bredband via fiber

El saknas

Kalla: Metria

En solpanel finns, monterad pd& grov tall, med ledning

till fritidshusbyggnaden
Vatten saknas
Avlopp saknas

Nej

Kalla: Metria

Kalla: Metria

N&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea

Vdaningar
Entrévdning

Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Friliggande

Byggdr Uppgift saknas
18 m?

Uppskattad area
Fordelat pd 1 rum och kok
0m2

Eft plan

K&k och sovrum
Plintar

Tr&

Trapanel

1-glas, ljusbld

Plat

Kdlla: Besiktning
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Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak
Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvattstuga
Helhetsintryck

5.5 Ovrig byggnad

Vidbyggd Idnga

5.6 Ovrigt

Férsakring

5.7 Handrackning

Veranda

Tr&
Trapanel
TrGpanel

Kamin. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Diskbdnk, gasolspis (mdarke okd&nt) och vitvara
beddmd som gasolkyl (mdarke: Futlr)

Enkel standard, normalt skick

Torrtoalett pd i vidbyggd l&nga, golv Trd, vaggar Tré
N&s endast utifr@n.

Lag standard, normalt skick

Saknas

Lag standard, normailt skick

Innehdllande torrtoalett och litet forrdd, uppford pd
plintar, stomme av trg, fasad av trédpanel samt tak av
pldt, inga anslutningar

Enkel standard, normalt skick

Uppgift saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.
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Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som képare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirade till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt 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 tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare 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 pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. 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 éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Inteckningar/pantbrev
Totalt 0 infeckningar om O kr.

7.2 Taxeringsvarde

Typkod 213: Smdhusenhet, byggnadsvarde under 50 000 kr
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 70 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad O kr
varav mark 70 000 kr

7.3 Ovrigt

Ingen inskriven information hittades
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Mora kommun ligger i nordvéastra Dalarna och ér kéand for sin vackra
natur, rika kulturarv och starka idrottstraditioner. Kommunen omges av
skog, sjoar och figlliterrédng, 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 &r en viktig knutpunkt i norra Dalarna och har goda
kommunikationer. E45 och Riksvég 70 passerar genom kommunen och
ger férbindelser till bland annat Falun, Borléinge, Sélen och Ostersund.
Mora har en jarnvégsstation med tagférbindelser fill Stockholm via
Borléinge samt Ostersund och Trondheim. Mora-Silian flygplats erbjuder
reguljdra flyg till Stockholm-Arlanda, vilket underlattar for bdde
affarsresor och turism.

Ndringsliv

Moras ndaringsliv praglas av industri, handel, turism och kultur. Dalarnas
storsta sjukhus utanfér Falun finns hér och ar en viktig arbetsgivare
tillsammans med kommunen och skogsindustrin. Det finns ungefdar 1 400
registrerade féretag i kommunen. Kommunen ar kand for sin
hantverkstradition, med Mora ur, dalahd&stproduktion i Nusnds och
knivtillverkaren Morakniv som nédgra av de mest kanda varumdrkena.
Turism spelar en viktig roll, och Mora ér hem for Vasaloppet, varldens
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 nérmare 15000 m
2 (2023) och dver 32 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Mora Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024

15000
10000
- I I I | I
0 O e . B BN AN AN AN N

1986 1967 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
=~ Total area

m2

Sid 13 (20)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

MORA
KRAKBERG 246:1
2025-12-01

8.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess

férsaliningspris och nyckeltal.

For att finna jamfoérbara objekt som sdilts

har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
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Vdarderingsobjektet ar mycket enkelt och sékningar har gjorts avseende
fastigheter typkod 213 (byggnadsvarde under 50.000 kr). Fér denna typ
av objekt redovisas €] detaljer som boarea etc. i taxeringsuppgifterna
och fastigheterna kan vara av mycket varierande karaktdér. Tabellen
visar s@lda objekt i ett storre geografiskt omrdde dér uppgift om boarea
framgdr fr&n kontraktsdata. Utdver dessa finns dock ytterligare
forsaliningar bade dver och under dessa nivaer.

Sokningen genererade 10 st fransaktioner efter viss gallring.
K&peskilingen varierar mellan 160 000 - 460 000 kr. | relation till boarean
varierar kdpeskilingen mellan 5 333 - 22 500 kr/m? med medel 12 930
kr/m2. Kopeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,2 - 4,9 med
medel 2,7, se nedanstdende tabell. .

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Mora Garsds 277:1 2025-09-09 30 1 605 L 1.2 8 833 265 000
Mora Vastbygge 228:1 2025-08-11 30 Okdant 6 100 L 4,9 13166 395000
Mora R&dbjérka 29:1 2025-08-05 30 1271 L 4,6 10000 300 000
Mora Vinds 118:2 2024-07-29 30 2 580 L 20 13166 395000
Mora Morkarlby 334:1 2024-03-22 44 1985 1 660 L 1.9 9 545 420 000
Mora Farnds 351:3 2023-11-15 20 1950-tal 5 350 L 2.4 21500 430 000
Mora Vastbygge 107:7  2023-10-06 30 Okant 1010 L 4,6 5333 160 000
Mora Morkarlby 314:1 2023-06-13 25 3280 L 1,8 18 400 460 000
Mora Knds 195:2 2023-04-03 62 1900 3650 L 1.9 6 854 425 000
Mora Mora Utmeland 43:31 2023-02-05 20 2025 L 1,3 22500 450 000
Medel 2,7 12930

Std=Standardpodng. Tomt=Areal fomt. Bel=Beldigenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomtr&tt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvérde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

8.3

Varderingsobjektets [6ge beddms likvardigt med flertalet referensobjekt,
dock med 9 km skogsbilvag till Gopshus och Vasaloppsvdgen. P&
tomtmarken finns ett mindre fritidshus som hdller enkel standard och dr i
till synes normalt skick. Det saknar anslutning till el, vatten och avlopp.
Sammantaget medfér detta att marknadsvardet for varderingsobjektet
beddms ligga under medelvardet fér referensobjekten och beddms
uppgd till 110 000 kr, motsvarande é 111 kr/m2.

Marknadsvarde ortprismetoden
Marknadsvarde per december 2025

110 000 KRONOR

Etthundratiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 90 tkr - 130 tkr

AN J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 6111
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,57
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Katrineholm 2025-12-16
Varderingslnstitutet Norra AB

émf =

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA

Wi
Johan Hernblom
Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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Solcell Fritidshuset med vidbyggd lang
innehdllande torr-WC och litet forrdd

e PSS
. Fasader mot nordost
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Vidbyggd I&dnga. Vy mot friﬁdshusefé kortsida  Fritidshuset och I(’jngd
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Meftria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fcsTighéngrdnser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets 1om’rmark.-y Kalla Metria
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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