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LEKSAND

PROPERATE NASBYGGEBYN 63:2

VARDERINGSINSTITUTET 2026-03-23

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 vérdetidpunkten 2026-03-23.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning LEKSAND NASBYGGEBYN 63:2

Adress Klockarberg 140
79397 Siljansnd&s
Omrdde Siliansnas
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2697-25-20
Nybyggnadsar 1909
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

NASBYGGEBYN 63:2 i Leksand kommun ligger 24 km fr&n centralorten
och med 11 km fill annan service i Siljansnds. Omgivningen utgors av
villor, lantbruk och skog/natur.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvé plan (delvis
kallvind p& plan 2). Uppfoérd med torpargrund med delvis utgréavd
kallargrund, fasad trépanel, fonster 2-glas och 1-glas och yttertak
tegelpannor. Boarean uppgar till 70 m?, féordelat pd 2 rok.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom forrdd och f.d ladugdérd.

Markarealen uppgdr till 2 200 m?, vars obebyggda delar utgérs av
naturmark.

2.3 Marknadsvarde

s ™
Marknadsvarde per mars 2026

250 000 KRONOR

Tvdahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 225 tkr - 275 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3571
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,57
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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

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-03-20 av Amanda
Karlborg. Vid besikiningen deltog fastighetsGgaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgdrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdgoslag och drinte av sGddan 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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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

5.2 Tomt ochlage

Areal totalt
Obebyggda delar
Lage

Omgivning
Avstdnd

2 200 m?

Naturmark

Klass 4: Inte strand eller strandndéra
Villor, lantbruk och skog/natur

24 km till kommunens centralort

11 km Hill Siljansnds. Dar finns forskola, skola och
livsmedelsbutik. Ytterligare utbud med service och
vardcentral finns i Leksand.

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

5.4

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allméant nat Kdlla: Fastighetséigaren

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

Enskilt Kdlla: Fastighetséigaren
Grdavd brunn

Vatten e indraget fill bostadshuset. Gravd
vattenbrunn finns i ndra anslutning till huset.

Avlopp saknas Kdlla: Fastighetsdgaren
Utedass finns i &vrig byggnad.

Nej Kdlla: Fastighetségaren

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Vaningar

Entrévdning

Friliggande
Byggdr 1909, om/tilloyggt 1929 Kélla: Metria
70 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 2 rok
Tvd plan med vind

Hall, kdk och sovrum
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Vaéning 1 tr
Grund

Stomme
Fasad

Fénster

Yttertak
Invandiga ytskikt
Golv

Vé&gg
Tak

Eldstad

Ventilation

K&k

Helhetsintryck

Férrad

F.d Ladugdrd

Hall, sovrum och kallvind
Torpargrund

Kallargrund. Mindre kdallarutrymme. Vattenfyllt vid
besiktningstillfallet.

Tr&

TrGpanel

2-glas, kopplade, vita. Trasigt fonster
1-glas, vita. Trasigt fénster

Tegelpannor

Tragolv
Mdalade och tapet
Malat och panel

Kamin. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas. Kdlla: Fastighetséigaren

Sjalvdragsventilation
Kyl/frys (Elektro Helios)

Vinkelkdk med ljusgrd skdpluckor. Diskbdnk med
diskho och arbetsytor. Kyl/fys.

Lag standard, sémre skick

L&g standard, sé&mre skick. Aldre byggnad i
genomgdende eftersatt underhdll saval ut som
invandigt. Byggnaden har varit kallstélld under de
senaste Aren och nyttjats som forrdd. Kallare
vattenfylld. Vidare undersdékning rekommenderas.

5.5 Ovriga byggnader

Byggnad fr&n ca 1909 uppfordi 1 plan. trastomme
med fasad av trédpanel och yttertak av lertegel.
byggnadens konstruktion lutar och beddms vara i
s@mre skick., anslutningar saknas

Byggnad ar rektangulart utformad och nyttjas som
forrad.

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 45 m? (uppskattad yta)
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Byggnad uppfoérd ca 1909 i 1 plan med inrett loft.,
anslutningar saknas

Byggnaden ar uppférd i vinkel, L formad. Stomme av
tr& och tegel med fasad av trdpanel, timmer och
tegel samt yttertak av lertegel. Vattensamling vid
grunden inne i byggnaden.

Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: 140 m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt
Frsdikring Information om férsdkring ej verifierat

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrat. P& tomten fanns
brate.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt aft
tiltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirdde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvéands for eft
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare 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 for 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 Anteckningar Kélla: Metria
‘ Utmdtning 2025-11-05, 163 172 SEK jamte ranta och kostnader 01-577261-25: 2025-11-06, D—2025—00406465:1‘

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 3 infeckningar om 250 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 90 000 kr 2005-02-04 05/2896
2 105 000 kr 2006-11-07 06/34178
3 55 000 kr 2014-06-26 14/16343

7.3 Gemensamhetsanlaggningar . _
Kdlla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
LEKSAND KLOCKARBERG GA:2, &ndamal: Vag

7.4 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 435 000 kr Kdlla: Metria

varav byggnad 199 000 kr
varav mark 236 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Leksands kommun ligger i Dalarnas lén, vid den syddstra delen av Siljan,
och 4ar kand for sin starka kulturella identitet och rika historia. Kommunen
praglas av ett natursként landskap med sjdar, skogar och dalgéngar,
vilket gor den till en attraktiv plats for bdde boende och turister.
Centralorten Leksand &r den stérsta tatorten och fungerar som
administrativt centrum, medan andra viktiga orter inkluderar Insjén,
Tallberg, Siljansnds och Djura. Kommunen har en befolkning pd cirka 16
000 personer (2023, MSCI), dar en stor del bor i centralorten och 1Gngs
Siljans strand, medan resten &r férdelad p& mindre orter och landsbygd.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till ar
2023.
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— Invanare

Forbindelser och vagnat

Leksand har goda kommunikationer och trafikférbindelser. Riksvag 70
gdr genom kommunen och skapar en viktig lI&nk till Borléinge, Mora och
Enkdping, medan lansvagar ger anslutning till andra delar av Dalarna.
Kommunen har en jarnvagsstation pd Siliansbanan, vikket mojliggor
tagforbindelser till bland annat Mora, Borléinge, Uppsala och Stockholm.
Busstrafik genom Dalatrafik férbinder Leksand med nérliggande orter
och kommuner. NaGrmaste flygplats ér Dala Airport i Borléinge, cirka 50
minuters bilresa frdn Leksand. For léngre resor ligger Stockholm Arlanda
drygt tre timmar bort med bil eller t&g.

Naringsliv
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Leksands kommun har ett diversifierat ndringsliv, dar traditionell industri,
smaforetag och besdksndring utgor viktiga delar av ekonomin.
Kommunen ar sarskilt kand for Leksands Kndckebrdd, ett av Sveriges
mest kanda livsmedelsféretag. De stdrsta arbetsgivarna i kommunen ar
Leksands kommun, Region Dalarna, Clas Ohlson (huvudkontor i Insjén)
och Leksands Kn&ckebrdd. Turismen ar en viktig ndring, ddr orter som
Téllberg och Siljansndés lockar besdkare daret runt med hotell, spa och
kulturarrangemang. Kulturen och evenemangslivet ar starkt i Leksand,
med stora evenemang som Leksands midsommarfirande, ishockeylaget
Leksands IF, samt friluftsaktiviteter vid Siljan och Granberget. Fiske,
vandring och skid&kning ar populdra fritidsaktiviteter.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat cirka 2000 m?
(2016) och Gver 13 000 m? (Ar 2021) (MSCI). Se diagram nedan:
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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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Kartan visar gjorda forsaljiningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
Prisutvecklingen har varit negativ under perioden.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220, 120 med
boyta 35 - 102 m?, standardpodng 10 - 29, byggdr 1910 - 1978, areal
tomt 1 150 - 9 400 m? under perioden 2021-03-01 och framat.

Sékningen genererade 9 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 350 000 - 2 550 000 kr. I relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 7 000 - 51 000 kr/m? med medel 18 983 kr/m?2.
Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,6 - 3,4 med medel 1,8,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel U K/T Kvmpris Kdpeskiling
Leksand  Rdltlindor 7:8 2025-04-11 91 18 27 1910 9400 E L 24175 2 200 000
Leksand  Almo 83:5 2024-09-25 46 25 1936 1150 E L 0,6 10869 500 000
Leksand  Klockarberg 2:1 2024-07-26 102 50 25 1939 2620 E L 22 14705 1 500 000
Leksand Hagen 12:32 2024-07-16 50 10 1978 1200 E L 1,7 7 000 350 000
Leksand Backbyn 134:2 M.f. 2023-11-01 82 140 29 1960 1327 E L 1.2 9756 800 000
Leksand  Lundbjorken 40:1  2022-01-17 35 10 1978 1684 E L 1,6 16571 580 000
Leksand  Lundbjorken 80:1  2021-10-01 50 24 1970 1850 E L 3,4 51000 2 550 000
Leksand  Hallen 86:1 2021-06-24 67 25 1940 1219 E L 1,6 8805 590 000
Leksand Backbyn 48:12 2021-04-12 59 27 1967 1920 E L 22 27966 1 650 000
Medel 1,8 18983

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, $=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomirdtt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvérde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets Idge dr lantligt och beddms som medelbra utifrdn
jamforelseobjekten. Det ar framforallt byggnadernas mycket Idga
standard och S&mre skick som medfér att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 250 000 kr, motsvarande 3 571
kr/m?2.

Den lagst betalda referensobjektet saldes for 350 tkr i juli 2024. Objektet
ar lantligt beldget och med 1&g standard, men beddms utifrdn bilder
vara i battre skick an varderingsobjektet.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

/ ;\\
Marknadsvarde per mars 2026

250 000 KRONOR

Tvahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 225 tkr - 275 tkr

AN 4
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3571
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,57
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Falun 2026-03-23
Varderingslinstitutet Norra AB

g
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Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Huvudygnodens entrésida. Rodmalad
frpanel med vita detaljer.

=

Tomt av no’rurmok. Gronnfas’rghe’rer ses i Huvudbyggnadens gavel med tomtmark och
bakgrunden. vattenbrunn

C)vng byggnad, forad. rig gnd, f.d. hgordsbyggnod

Sid 17 (21)



LEKSAND
1 |

PROPERATE NASBYGGEBYN 63:2

VARDERINGSINSTITUTET 2026-03-23

Bilaga Il Kartor

Nybingsbo .

\
T A\~ dergslagsﬁaMen
Klockarberg i |

| myran

N dgérden /
~ Klockarberg o 1

Héssjemyran

Igeltjarmen

Fastighetskarta. Markeringen visar léget for varderingsobjektet. Kalla
Metria
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Fastighetskarta. Visar vd}deringsobjekfefs fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria

Ortofoto. Visar varderingsobjektets ’rom’rrhqu. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritningar

Trapphus till
overvaning
Sovrum/Vardagsrum och utgravd
kallare

tot

Hall

=

Kok med matplats

Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Kallvind

Sovrum

Trapphus till
nedervaning

Hall

Planritning. Overvéning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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