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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
Marknadsvdrdet hanfor sig till vérdetidpunkten 2026-01-08.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning ORSA MAGGAS 26:4

Adress Hogstasvagen 4
79492 Orsa
Omrdde Orsa
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2146-25-20
Nybyggnadsar 1935
Vdardedr 1940
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per januari 2026

300 000 KRONOR

Trehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 225 tkr - 375 tkr

- J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 4 000
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,44

Sid 4 (21)



ORSA
ORSA MAGGAS 26:4

PROPERATE 2026-01-08

VARDERINGSINSTITUTET

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

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-01-08 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog fastighetsdgaren och personal frén
Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besiktningen. Besikiningen utgodrs av en dversikilig
okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och drinte av sddan
karaktdr och omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

4.3

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).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter 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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5.2

5.3

54

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

Tomt och lage
Areal totalt 7 300 m?

Obebyggda delar  Grdsmatta, tradgdrd, buskar, tr&éd och naturmark

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra

Omgivning Gles bebyggelse, lantbruk och skog/natur

Avstand 7 km till kommunens centralort

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet fill allmént nat Kdlla: Fastighetsdgaren

Vatten Enskilt Kdlla: Fastighetsdgaren
Borrad brunn ur funktfion. Vatten hdmtas i dunkar hos
granne.

Avlopp Enskilt Kdlla: Fastighetsdgaren

Foérbud mot utslGpp av avloppsvatten till befintlig
avloppsanldggning.

Bredband via fiber  Nej Kdlla: FastighetsGgaren

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

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1935 Kdlla: Mefria
Boarea 75 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 5 rum och kdk

Biarea 21 m?
Vaningar Tvd plan
Entrévdning Forstuga, hall, we/tvatt, kdk, vardagrum och 1
ouppvarmt rum (blockerat)
Vaning 1 tr 1 stérre och 1 mindre sovrum samt ett ouppvarmt
sovrum
Grund Torpargrund
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Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvéttstuga

Helhetsintryck

Vedférdd

Tra
Eternit
2-glas

Tegelpannor

Linoleumplattor. Delsvis masonitskivor
Mdlade skivor
Vitmdalade skivor

Direktverkande el via el-radiatorer.
Kdélla: FastighetsGgaren

Savdal flyttbara golvmodeller som fast monterade.

Vedspis i kdket pd entréplanet. Godkdand funktion
eldstad g verifierad, vidare undersdkning
rekommenderas. Kdlla: Fastighetsdigaren

Kaminpd 6vervdningen. Godk&nd funktion eldstad ej
verifierad, vidare undersdkning rekommenderas.
Kdélla: FastighetsGgaren

Sjalvdragsventilation

Elspis (Electrolux), diskmaskin, kyl/frys (ok&nt mdarke)
Vatten saknas. Hdmtas hos granne.

Lag standard, sGmre skick

WC pd entrévdAning, golv delvis klinker, vaggar
mdlade skivor

WC, tvattmaskin (Cylinda)

Spolning av WC sker genom témning av vatten fran
hink. (Férbud mot utslpp av avloppsvatten il
befintlig avloppsanl&ggning).

Lag standard, sémre skick
Saknas

Lag standard, sémre skick. Ingen renovering utférd
under de senaste 30 dren, enligt fastighetsdgaren.

5.5 Ovriga byggnader

Plintar, trdstomme, fasadpanel med luftspalt,
taktdckning av papp, anslutningar saknas.

Enkel standard, normalt skick
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Byggnadsarea: 20 m? (uppskattad yta)
FSérré&dsbod Plintar, trastomme, trafasad, taktdckning av plat,
anslutningar saknas.
Enkel standard, normalt skick
Byggnadsarea: 6 m? (uppskattad yta)
Garage Plintar, tradstomme, trafasad, taktdckning av plat,
anslutningar saknas.
Enkel standard, sGmre skick
Byggnadsarea: 15 m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férsékring Saknas Kdlla: Fastighetsdgaren

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat. P& tomten
fanns bréte.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som kdpare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behodvs for tilltrade till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s 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, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for tillirade 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.
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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 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 687 000 kr Kdlla: Metria

varav byggnad 226 000 kr
varav mark 461 000 kr
7.3 Ovrigt
Ingen inskriven information hittades
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Orsa kommun ligger i norra Dalarna, vid den nordvdastra delen av Siljan,
och praglas av skogskladda berg, sjoar och vildmark. Kommunen &r
k&nd foér sin naturskdna miljd, rika kultur och starka koppling till friluftsliv
och turism. Centralorten Orsa dr den stoérsta tatorten och fungerar som
kommunens administrativa och kommersiella centrum. Utanfér tétorten
finns flera mindre byar, sdsom Skattunglbyn, Mdssbacken och Hansjo.
Kommunen har en befolkning p& cirka 6 900 personer (2023, MSCI),
varav en majoritet bor i centralorten Orsa medan resten ar spridda dver
landsbygden. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan
Ar 1995 till &r 2023.

7400
7300
7200
7100

7000

Antal

1998 1989 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2018 2018 2020 2021 2022 2023

Forbindelser och vagnat

Orsa kommun har goda transportférbindelser. Riksvag 45 (Inlandsvégen)
och Riksvag 70 passerar genom kommunen och skapar viktiga
férbindelser med bland annat Mora, Falun, Borléinge och Ostersund.
Orsa har en jarnvéagsstation med tagférbindelser till Mora och vidare Hill
Stockholm samt norrut I&ngs Inlandsbanan. Den ndrmaste flygplatsen ar
Mora-Siljan flygplats, som ligger cirka 20 km frén Orsa och erbjuder flyg
till Stockholm-Arlanda.

Naringsliv
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Naringslivet i Orsa préglas av en blandning av turism och
smaféretagande. Kommunen dr sdrskilt kand fér Orsa Rovdijurspark,
Europas stérsta rovdjurspark, som ar en betydande turistattraktion.
Turismen ar en viktig del av ekonomin, med Orsa Gronklitt, ett populdrt
skid- och friluftsomrdde som lockar besdkare aret runt. Fiske, vandring
och naturupplevelser ar ocksd dragpldster for besdkare. Skogsbruk och
tradindustri har lange varit viktiga naringar, och mdanga invanare arbetar
inom skogsrelaterade yrken. Kommunen arbetar for att fraémja
smaféretagande och det finns ungefdr 500 registrerade féretag i
kommunen. Orsa har en stark kulturell identitet, med traditionell
folkmusik, hantverk och konst som viktiga delar av den lokala kulturen.
Evenemang som Orsayran, en Arlig musikfestival, starker kommunens
kulturella profil.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat ungefdr 2 500 m 2
(2023) och 6ver 17 000 m? (Ar 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

25000

m2

ulluiigﬂiﬂﬂDﬂMﬂHHﬁﬂJiﬂﬂAﬂﬂﬂmi

996 1997 1998 1 005 200 00§ 2010 2011 2
area
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8.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdlts
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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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
65 - 124 m?, standardpodng 19 - 44, byggdr 1800 - 2007, areal fomt 1 030

- 16 000 m? under perioden 2023-08-04 och framat.

Sokningen genererade 24 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 280 000 - 2 100 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 2 800 - 22 941 kr/m? med medel 12 300 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,4 - 2,4 med medel 1,4,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris K&peskilling
Orsa )’\bergcl 23:12 2025-12-09 104 36 28 1959 1543 E L 1,2 10576 1 100 000
Orsa Hansjo 94:25 2025-11-28 65 20 19 1912 9600 E L 1,7 15384 1 000 000
Orsa Hansjo 29:24 2025-09-26 82 82 26 1963 1147 E L 0,9 9 146 750 000
Orsa Kallmora 50:2 2025-09-19 100 10 20 1909 7870 E L 1.1 6900 690 000
Orsa Hansjo 82:14 2025-09-15 80 11 31 1929 3370E L 1,2 13562 1 085 000
Orsa Holen 16:8 2025-08-15 102 52 25 1947 1748 E L 1,9 16666 1 700 000
Orsa Nederberga 12:10 2025-07-11 75 20 29 1919 4744 E L 1,6 18333 1 375 000
Orsa Nederberga 22:5  2025-06-09 92 26 1920 1030 E L 1,2 10326 950 000
Orsa Kallmora 7:2 2025-06-03 80 35 1948 6864 E L 0.4 4 687 375000
Orsa Holen 25:8 2025-04-25 90 30 311970 9598 E L 1,6 20 666 1 860 000
Orsa Orsbleck 17:6 2025-02-21 76 8 341927 2318 E L 1,6 20723 1 575 000
Orsa Viborg 11:26 2025-02-20 85 29 2007 1511 E L 1,5 22941 1 950 000
Orsa Hansjo 130:4 2024-11-12 107 6 231920 2696 E L 0,9 6 542 700 000
Orsa Lisselhed 5:24 2024-11-04 124 6 28 1920 1225 E L 2,1 16935 2 100 000
Orsa Kallmora 50:2 2024-10-11 100 10 20 1909 7870 E L 0.4 2 800 280 000
Orsa Kallmora 51:2 2024-08-28 68 6 23 1909 1987 E L 1.1 92191 625 000
Orsa Mickelval 4:27 2024-07-26 84 23 1972 2970 E L 1,7 11309 950 000
Orsa Lisselhed 6:8 2024-02-01 91 17 351925 5195 E L 1.8 15384 1 400 000
Orsa Viborg 17:24 2024-01-26 70 70 44 1951 1810 E L 1,7 18928 1 325 000
Orsa Skattungbyn 32:2  2023-12-29 65 32 29 1940 1540 E L 1,0 5384 350 000
Orsa Kallmora 18:5 2023-10-02 70 25 1902 2275E L 24 15714 1 100 000
Orsa Kallmora 27:2 2023-09-04 100 37 26 1909 3798 E L 0,7 4250 425000
Orsa Kallmora 46:4 2023-08-09 96 65 29 1800 16000 E L 1,9 12500 1 200 000
Orsa Vangsgdérde 17:11  2023-08-04 118 80 29 1936 1469 E L 1,0 6 355 750 000
Medel 1.4 12300

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldigenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrdtt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets har en forhallandevis stor tomtareal, men samtidigt
uppvisar huvudbyggnaden mycket |&g standard och &r i ddligt skick.

Avloppet far ej anvdndas och vatten saknas. Huvudbyggnaden
behover totalrenoveras invandigt. Eftersatt utvandigt underhdll. Nytt

vatten och avlopp behdver anordnas. Detta medfér att

marknadsvdardet f&r varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
I&ngt under medelvardet for referensobjekten och uppgd till 300 000 kr,

motsvarande 4 000 kr/m?2.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2024

300 000 KRONOR

Trehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 225 tkr - 375 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4 000
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,44

Katrineholm 2026-01-15
Varderingslinstitutet Norra AB

A P
/ LA
e | L/@ i
/é(';f)\ - I } /C'}___
/

Emil Larsson Johan Hernblom
Ekonom och Auktoriserad Civilingenjor och Fastighetsvarderare
fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Iy

rr och oS’r (ldngsida)

~ /’ A 7 i
Bostadens fasad mot norr Bostadens fasader mot no

Bostadens fasader mot sdder och vdster
(ldngsida) med vedforrdd i forgrunden

ForrGdsbod byggd inom dldre murad Gdrdge
byggnad
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Bilaga Il Kartor
N\ /L' imblck ,

Metria

/ far
w

3616

! 1

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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f

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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SOVRUM
(OUPPVﬁ;RMT]
KOK
N VARDAGSRUM
SKAFFERI
HALL
ENTRE We
FORSTUGA

Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sid 20 (21)



(7®

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

ORSA

ORSA MAGGAS 26:4

2026-01-08

SOVRUM

SOVRUM

HALL

G/F

SOVRUM

(OUPPVARMT)

Planritning. Overvéning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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