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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 vérdetidpunkten 2026-03-30.
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Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning RATTVIK TAMMERASEN 5:3

Adress Tammerdsens byvag 7
795 95 Vikarbyn
Omrdde Rattvik
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-3017-25-20
Nybyggnadsar 1909
Vdardedr 1934
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

TAMMERASEN 5:3 i Rattvik kommun ligger 17 km fr@n centralorten och

med 10 km till annan service. Omgivningen utgdrs av gles bebyggelse
och skog/natur.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tva plan.
Uppfdérd med torpargrund och kdllargrund, fasad trépanel, fénster 2-

glas och yttertak tegelpannor. Boarean uppgadr till 112 m?, férdelat pé 4
rok.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom gdststuga och uthus.

Markarealen uppgdr till 2 488 m?, vars obebyggda delar utgors av
naturmark, trédd och buskar.

2.3 Marknadsvarde
s ™
Marknadsvarde per mars 2026

450 000 KRONOR

Fyrahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 405 tkr - 495 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4018
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,67
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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 2026-03-30 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog ej fastighetsGgaren.
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

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

5.4

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

Tomt och lage
Areal totalt 2 488 m?

Obebyggda delar  Naturmark, tfrédd och buskar

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndéra
Omgivning Gles bebyggelse och skog/natur
Avstand 17 km till kommunens centralort

10 km till férskola. Halsocentral, skola och ytterligare
utbud finns i Rattvik ca 17 km bort.

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allméant nat Kdlla: Fastighetséigaren
Avstangt *

Vatten Enskilt Kdlla: Fastighetségaren
Avstangt *

Gréavd brunn
Avlopp Enskilt Kdlla: Fastighetsdgaren

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

Typ av avloppsanldggning har ej kunnat verifieras.
Bredband via fiber  Nej

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

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

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1909, om/tilloyggt 1934 Kdlla: Metria
Boarea 112 m?2 Kdlla: Metria

Fordelat pd 4 rok

Vaningar Tva plan
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Entrévdning
Véning 1 tr
Grund

Stomme
Fasad

Fénster

Yttertak
Invandiga ytskikt
Golv

Vé&gg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvattstuga

Helhetsintryck

Hall, kdk, vardagsrum, tvattstuga och hygienrum
Allrum, férrdd och 2st. sovrum

Torpargrund

Kallargrund

Tr&

TrGpanel

2-glas, kopplade, vita. Aldre fénster i séimre skick.
N&gra trasiga rutor.

Tegelpannor

Plastmatta och Tra

Mdalade och tapet

Malat, vév och panel
Direktverkande el via radiatorer.
Avstangd.

Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Elspis (Husgvarna), koksflakt (AEG), kyl/frys (AEG),
kyl/frys (Electrolux), vedspis

Kok i vinkel med vita skapluckor.

Lag standard, sémre skick

WC/dusch pd entrévéning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch

Helkaklat badrum. Duschvaggar saknas.

Lag standard, éldre skick

Tvattmaskin (Indesit), torktumlare (Husgvarna)

Enklare tvattstuga med tvatistall, TM och TT.
Arbetsbdnk saknas.

Golv plastmatta, vaggar Tapet

Lag standard, aldre skick
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Lag standard, sdmre skick. Byggnad i eftersatt
underhdll s&val ut som invandigt.

Flera trasiga fénster, varme/el avstangt (funktion
okdnd) och slitet ytskikt. Tecken p& fukt noterades i
innertak pd& évervdningen. Vidare undersdkning
rekommenderas.

5.5 Ovriga byggnader

Gaststuga

Uthus

5.6 Ovrigt
Forsékring

5.7 Handrackning

Aldre byggnad uppférd pd& torpargrund med
timmerstomme och yttertak av lertegel. 2 glas fénster.
trasigt fdnster och altantrappa noterades vid
besiktningen.

byggnaden &r genomgdende i simre skick., ansluten
till el och vatten. avstangt. funktion ok&nd.

Rektanguldr byggnad med ingdng via veranda.
Inrymmer 2 rum och kdk samt WC. Enklare kok av 1&g
standard.

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 50 m? (uppskattad yta)

Aldre byggnad uppférd pd torpargrund med fasad
av trépanel och yttertak av pldt. oisolerad. tré&golv.

byggnaden dr genomgdende i simre skick. nyttjas
som forrdd., anslutningar saknas

Storre uthus med rymliga forrddsytor.
Lag standard, sGmre skick

Byggnadsarea: 150 m? (uppskattad yta)

Saknas Kdlla: Fastighetsdgaren

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat.
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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 Anteckningar Kdlla: Metria

Utmatning 2025-10-16 640 681 SEK beslutsnummer 12255122611: 2025-10-17, D-2025-00376901:1
Utmatning 2025-10-16 640 681 SEK beslutsnummer 12255122413: 2025-10-17, D-2025-00376902:1
Forordnande att hela fastigheten ska sdljas: 2025-11-11, D-2025-00413034:1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 1 infeckningar om 100 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 100 000 kr 1995-07-20 95/5065
7.3 Taxeringsvdrde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 671 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 472 000 kr
varav mark 199 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geografi och befolkning

Rattviks kommun ligger i mellan-Dalarna, vid Siljans éstra strand, och ér
k&nd foér sin vackra natur, kulturhistoria och starka folkmusiktradition.
Kommunen bestdr av skog, sjoar och 6ppna landskap, vilket gor den Hill
en populdr plats for turism och friluftsliv. Centralorten Rattvik dr den
storsta tatorten och fungerar som kommunens administrativa och
kommersiella centrum. Andra viktiga orter och byar &r Boda, Vikarbyn,
Nedre Gdardsjo och Furudal. Kommunen har en befolkning pd cirka 11
000 personer (2023, MSCI), varav majoriteten bor i Rattvik, medan &vriga
invé@nare &r utspridda pé landsbygden. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

11400

11200

M

1995 1996 1997 1998 1998 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 200% 2010 2011 20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Antal

~— Invanare

Forbindelser och vagnat

Rattvik har goda kommunikationer. Riksvég 70 g&r genom kommunen
och skapar viktiga férbindelser till Mora, Leksand, Borldnge och vidare till
Stockholm. Rattvik har en jarnvéagsstation ldngs Dalabanan, med
tagforbindelser till Mora, Borléinge och Stockholm. Den nGrmaste
flygplatsen ér Mora-Siljan flygplats, cirka 45 km frdn Rattvik, som erbjuder
flyg till Stockholm-Arlanda.

Ndaringsliv
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Rattviks nd@ringsliv domineras av turism och smaféretagande. Kommunen
har en stark profil inom besdksndaringen, dar Rattviks Marknad, en av
Sveriges storsta marknader, lockar tiotusentals besdkare varje ér. Kultur
och folkmusik &r viktiga delar av Ra&ttviks identitet, och mé&nga besdker
orten fér evenemang som Musik vid Siljian. Dalhalla, en spektakulér
utomhusarena i ett gammalt kalkbrott, som drar internationella artister
och besdkare. Skogsbruk och trdindustri har I&dnge varit viktiga néringar,
och mdnga mindre féretag verkar inom hantverk och traditionellt
byggande. Det finns ungefdr 950 registrerade féretag i kommunen.
Rattvik har dven en Idng tradition av hdstndaring, och travbanan Rattviks
Travbana ar en viktig motesplats for hdstsport.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat ungefér 1 000 m 2
(2014) och ndstan 9 000 m2 (&r 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.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
85 - 177 m?, standardpodng 13 - 35, byggdr 1909 - 1968, areal tomt 800 -
22 900 m? under perioden 2022-07-06 och framat.

Sékningen genererade 8 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 138 000 - 3 400 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 1 623 - 37 777 kr/m? med medel 13 535 kr/m?2.
Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,3 - 3,3 med medel 1,4,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskilling
Rattvik Rojerdsen 73:2  2026-03-12 161 17 28 1909 1930 E L 0,7 6 521 1 050 000
Réttvik Vastbjorka 22:14  2025-10-03 161 60 35 1909 2356 E L 1,0 12422 2 000 000
Rattvik Rojerdsen 58:8  2025-05-30 136 56 33 1968 11612 E L 1,8 24264 3 300 000
Réttvik Rojerdsen 47:3  2024-11-29 124 6 32 1909 7327 E L 1,2 13306 1 650 000
Rattvik Rojerdsen 12:20  2023-09-25 90 34 1954 2595 E L 33 37777 3 400 000
Rattvik Vastbjorka 7:2 2023-08-30 177 26 22900 E L 1,5 8 474 1 500 000
Rattvik Tammerdsen 2:2 2023-04-15 85 27 1953 800 E L 0.3 1623 138 000
Réttvik Rojerdsen 32:3  2022-07-06 154 87 13 1920 3400E L 1,1 3896 600 000
Medel 1,4 13535

Std=Standardpoding. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrdtt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets [dge beddms som sémre i Rattvik. Framforallt

varderingsobjektets Idge samt att byggnationen ar av 1dg standard och
Sé@mre skick, medfor att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget bedéms ligga under medelvardet (i den lagre nivan) for
referensobjekten och beddms uppgd till 450 000 kr, motsvarande 4 018
kr/m?2. OsGkerhetsintervallet beddms stérre &dn normailt.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per mars 2026

450 000 KRONOR

Fyrahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 405 tkr - 495 tkr

AN 4
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4018
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,67
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Falun 2026-04-01
Varderingslinstitutet Norra AB
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Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare
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Bilaga | Foton utvandigt

i

(")versik’rsbild av vdrderingobjek’re’r och drderingsobjek’re’rsboksidc:. Rodmalad
tomtmarken. Grannfastighet ses i bakgrunden tr&panel med vita detaljer. Trasig uteplats ses
i bild.
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Tomtmark och del av avloppsanléggning Varderingsobjektets gavel dar nedgdng fil
kdllare ses i bild.
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Sid 18 (22)



n RATTVIK
TAMMERASEN 5:3
PROPERATE 2026-03-31

VARDERINGSINSTITUTET

Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. N\orkéringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Meftria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria

Sid 20 (22)



(7®

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

RATTVIK

TAMMERASEN 5:3

2026-03-31

Bilaga lll Planritningar

Sovrum
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Allrum
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Sovrum

Forrad

Planritning. Overvéning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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WC/Dusch

Vardagsrum

Tvattstuga

Kok med matplats

N

Hall

- —

=

Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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