v
PROPERATE

VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun ALVDALEN
Fastighetsbeteckning SORBERGET 2:9
Vardetidpunkt 2026-04-14

Ty S — )

. e — R ——= N [ | ; A
Oversiktsbild av varderingsobjektet. Bild tagen fr&n fastighetens infart.

Féretag Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o A. Sundgqyvist AB E-post norra@properate.se
Varmbolsvagen 7, 641 51 Katrineholm Hemsida www.properate.se



n ALVDALEN
PROPERATE R
VARDERINGSINSTITUTET
Innehallsforteckning

1 Uppdraget 3

2 Vardebedomning sammanfattning 4

3 Varderingsundetlag 5

4 Halbarthet 6

5 Beskrivning varderingsobjekt 7

6 Varderingsteorier och -metoder 11

7 Ekonomiskadata 12

8 Marknadsvardebedomning 14

Bilaga | Foton vtvandigt 18

Bilaga t Kator . 19

Bilaga lll Planritning 2]

Sid 2 (21)



ALVDALEN

PROPERATE SORBERGET 2:9

VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-14

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 2026-04-14.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning ALVDALEN SORBERGET 2:9

Adress Byggevallen 2
797 91 S&rma
Omrdde Sarna
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-93-26-20
Nybyggnadsar 1925
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

SORBERGET 2:9 i Alvdalen kommun ligger 80 km fr&n centralorten och
med 8 km fill annan service. Omgivningen utgdrs av skog/natur.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
kallare och vind. Uppférd med kdllargrund, fasad trapanel, fonster 2-
glas och yttertak tegelpannor. Boarean uppgdr till 74 m?, férdelat pd 4
rum och kok. Biarean uppgadr till 107 m2. Carport finns sammmanbyggd
med bostadshuset.

Det finns dven ett forrdd.

Markarealen uppgdr till 3 042 m?, vars obebyggda delar utgors av
sndétackt tomtmark.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

675 000 KRONOR

Sexhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 608 tkr - 743 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 9122
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,40

Sid 4 (21)



ALVDALEN
SORBERGET 2:9

PROPERATE 2026-04-14

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

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-04-07 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
5.1

5.2

5.3

54

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

Tomt och lage
Areal totalt 3042 m?

Obebyggda delar  Sndtackt tomtmark

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndéra
Omgivning Skog/natur
Avsténd 80 km fill kommunens centralort

Vdarderingsobjektet ar beldget i Byggevallen ca 8 km
fr&n Sarna, 8 mil fr&n Alvdalen och 4 mil fré&n Idre, se
Aaven karta i bilaga. Omgivningen utgérs av natur
med direkt anslutning fill scoterleder. Férskola, skola
och hdélsocentral finns i SGrna ca 8 km bort. Ytterligare
utbud med service finns i Alvdalen.

El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allmént nat Kdlla: Fastighetsdgaren

Avsténgt/eji bruk vid besiktningstillfallet. Vidare
undersdkning rekommenderas for att sakerstalla
funktion.

Vatten Enskilt
Gravd brunn Kdlla: Fastighetsdgaren
Funktionskontroll ej genomférd.

Avlopp Enskilt Kdlla: Fastighetsdgaren
Sluten tank Kdlla: Fastighetséigaren

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

Bredband via fiber  Negj

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

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1925, om/tilloyggt 1929 Kdlla: Metria
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Boarea 74 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 4 rum och kdk
Biarea 107 m?
Vdaningar Ett plan med kdllare och vind

Kdéllarvaning
Entrévdaning
Vindsvdning

Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Helhetsintryck

Forrdd och teknikutrymmmen

Hall, allrum, k&k, vardagsrum, sovrum och hygienrum
Allrum och kallvind

Kallargrund

Tr&

TrGpanel

2-glas, kopplade, vita. Flera trasiga fonster vid
besiktningen

Tegelpannor. Modernt yttertak

Altan ca 40 kvm, séderldge

Parkett, trdgolv, betong
Tapet, malade och bréstpanel
Malat

Luftburet vérmesystem via luft till vrmepump
(luft/luft) (Mitsubishi).

Avstangd.
Direktverkande el via radiatorer.
Avstangt.

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

Sjalvdragsventilation
Vinkelkok med diskho och skdpluckor. Vitvaror saknas
Lag standard, sémre skick

WC pd entrévdning, golv klinker, vaggar Mdlade och
panel

WC, tvattstall

Normal standard, normalt skick. Funktfionskontroll gj
genomford.
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5.5 Ovrig byggnad

Forrdd

5.6 Ovrigt
Férscikring

5.7 Handrackning

Lag standard, sémre skick. Byggnaden har varit utsatt
for skadegorelse

Av fastighetsGgare ldmnade uppgifter om
renoveringar mellan 2016-2023:

- Nya tak pd bostadshus och uthus. Nya hdngrdnnor
+ vindskivor.

- Skorstenarna (2st) renoverades i samband med
takbytet.

- Farstukvisten byggdes i samband med takbytet.

- Ny ytterddrr med kodlés.

- WC, nybyggd. Elektrisk golvvdrme. Endast toastol ar
ansluten till den slutna (avioppstanken p& 3000 liter).
Gravatten leds ut till befintlig stenkista.

- Nytt vattenrér nedgrévt frédn brunn till kallare |
bostadshus i samband med verandabygge.

- Veranda pd baksidan yta 40kvm, forstérkt pd ena
sidan for att klara av belastning fér bubbelbad.

- Carport byggd 2023.

- Montering av 2st luftvarmepumpar frdn Mitsubishi,
(Hero 25).

Aldre byggnad uppférd pd& krypgrund med
trastomme, trépanel och yttertak av tegelpannor.,
ansluten till el. avstangt vid besiktningen.

Byggnaden inrymmer férrddsutrymmen
Normal standard, normalt till sémre skick

Byggnadsarea: 50 m?

Information saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat med skrdp
invandigt efter skadegorelse. huvudsakligen tomstallt.
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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 Lantmateriforrattning Kélla: Melria
‘Ingen inskriven information hittades ‘
7.2 Anteckningar . _
Kdlla: Metria
Utmatning 2024-12-19 187 700 kr jamte rénta och kostnader (T-dom 1524-24): 2025-02-03, D-2025-00036737:1
Utmatning 2024-12-19, 243 525 kr jamte rénta och kostnader, malnummer T 1525-24: 2025-02-11, D-2025-00048806:1
Utmatning 2025-03-10, 292 500 SEK jamte ranta och kostnader, malnummer T 1837-24: 2025-04-10, D-2025-00125580:1
Utmatning 2024-12-19, 167 700 SEK, mal nr T 1536-24: 2025-04-17, D-2025-00135427:1
Utmatning 2026-01-16, 688 830 kronor, beslutsnummer 1226127650: 2026-01-20, D-2026-00020110:1
Utmatning 2026-03-05, 332 171 SEK, 1226658027: 2026-03-09, D-2026-00081459:1
7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 8 inteckningar om 217 000 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Mefria
1 10 000 kr 1971-11-24 71/1920
2 10 000 kr 1971-11-24 71/1921
3 10 000 kr 1971-11-24 71/1922
4 10 000 kr 1971-11-24 71/1923
5 46 250 kr 1999-11-25 99/7839
6 194 250 kr 2016-10-26 D-2016-00489423:2
7 362 500 kr 2020-02-14 D-2020-00061473:1
8 274 000 kr 2022-07-01 D-2022-00279289:1

7.4 Inskrivningar

Kalla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades

7.5 Rattigheter

Kdalla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades

7.6 Gemensamhetsanlaggningar

Kalla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades

7.7 Taxeringsvarde

Typkod
Taxeringsar
Taxeringsvdrde

varav byggnad

220: Smdhusenhet, bebyggd
2024

483 000 kr

248 000 kr

Kalla: Metria
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varav mark 235 000 kr
7.8 Ovrigt
Ingen inskriven information hittades
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Alvdalens kommun ligger i norra Dalarna och &r en av Sveriges stérsta
kommuner till ytan. Kommunen praglas av vidstrckta skogslandskap,
figllterréng, alvdalar och sjdar, med Osterdaldlven som en viktig
naturresurs. Centralorten Alvdalen &r kommunens stérsta tétort och
administrativa centrum. Andra viktiga orter och byar inkluderar Idre,
Sarna och Evertsberg. Kommunen har en befolkning pé cirka 6 900
personer (2023, MSCI), varav mdnga bor i Alvdalen och Idre, medan
resten ar férdelade pd landsbygden och mindre samhdllen.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till ar
2023.

8500

7000 | 1 1 ¥
6500 - | ‘
6000 2 2 L
1995 1986 1 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Invanare

997 1996 1999 2000 2001 2002 200

Antal

Forbindelser och vagnat

Alvdalen har goda vagférbindelser genom Riksvég 70 och Riksvég 311,
vilket skapar viktiga transportleder fill Mora, Sdlen, Trysil (Norge) och
Ostersund. Kommunen saknar reguljér t&gtrafik, men Mora station (ca 40
km frén Alvdalen) erbjuder jarnvégsférbindelser till Stockholm och 8vriga
Sverige. Bussférbindelser inom kommunen och till grannkommunerna
skdts av Dalatrafik, vilket gor det mojligt att pendla till Mora och andra
delar av Dalarna. Narmaste flygplats ar Scandinavian Mountains Airport
(Salen-Trysil), ca 100 km fr&n Alvdalen, som erbjuder flygférbindelser fill
flera svenska och internationella destinationer.

Naringsliv

Sid 14 (21)



ALVDALEN
SORBERGET 2:9
2026-04-14

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Naringslivet i Alvdalen domineras av turism, smé&féretagande och
hantverkstradition. Kommunen har en stark identitet kopplad fill jakt,
fiske och friluftsliv, vilket lockar b&de boende och besdkare. Idre Fjall, en
av Sveriges storsta fidllanldggningar, ar en viktig ekonomisk motor i
kommunen och skapar manga arbetstillfallen inom turism, hotell och
restaurang. Stiftelsen Idre Fjall &r kommunens stdrsta privata
arbetsgivare. Aven Sé&rna och Grévelsidn &r populdra destinationer for
fiagllturism och skiddkning. Kommunen har ocksd en tradition av hantverk
och musik, dér bland annat Alvdalsmusiken och tillverkning av
alvdalskvarts ar valkénda. Skogsindustrin &r en annan viktig sektor, och
mdanga smdaféretag ar verksamma inom traforadling och lokal
produktion. Det finns ungefdr 600 registrerade féretag i kommunen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat cirka 200 m? (2014)
och 6ver 60 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

m2

uuuuu
10000 | H } ‘
wxnnnnldolennnnanantlll
1996 1997 1908 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2620 2021 2022 2023
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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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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
40 - 140 m?, standardpodng 16 - 28, byggdr 1080 - 1987, areal tomt 1 266
- 3 378 m? under perioden 2022-12-09 och framat.

Sékningen genererade 7 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 100 000 - 2 000 000 kr. I relation till boarean varierar

kdpeskilingen mellan 714 - 33 333 kr/m? med medel 16 947 kr/m?2.

Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,2 - 3,4 med medel 2,0,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Alvdalen S&rnabyn 49:5 2025-02-12 70 28 1080 1393 E L 1.8 19285 1 350 000
Alvdalen Sérberget 21:9 2024-07-18 40 18 1980 2830 E L 1,6 11250 450 000
Alvdalen Sérberget 23:3 2024-04-19 140 18 1860 2816 E L 0,2 714 100 000
Alvdalen  Sama-ldre Besparingsskog 1:13 2023-10-20 78 16 1973 1266 N L 1,9 12500 975 000
Alvdalen Heden 28:14 2023-09-29 60 22 1987 3378 N L 3.4 33333 2 000 000
Alvdalen Heden 28:22 2023-03-09 55 25 1985 1689 E L 2,9 23181 1275000
Alvdalen S&rnabyn 49:7 2022-12-09 55 24 1982 1916 E L 2,5 18363 1 010 000
Medel 20 16947

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

Framforallt vérderingsobjektets lantliga Idge samt 1&g standard och

delvis SGmre skick, medfdr att marknadsvérdet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga under medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgd till 675 000 kr, motsvarande 9 122 kr/m2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per april 2026
675 000 KRONOR

Sexhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 608 tkr - 743 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

K/T (marknadsvdrde / taxeringsvarde)

Falun 2026-04-15
Varderingslinstitutet Norra AB

M AL M —

(P Vst S

Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

=] 1~

9122
1,40

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Oversiktsbild av vdrderingsobeke’rs
huvudbyggnad och tomtmark

Varderingsobjektets huvudbyggnad, altan Carport
och snétackt mark.

.

Forrddsbyggnadens ga\)el

Férrédsbyggad '
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Bilaga Il Kartor

Galsjon

Bru

Vintertjdrnen

Dyjuptigrnen, .-~

=

Grindsjén

Byggevallen

ket
viken

Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla

Metria

i
;
i
i
i

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets

2:9>2

I
fastighetsgrénser och

byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Ill Planritning

Rum Fum

weC -

Kok

Trappa ‘

Entré
Hall Rum

Planritning dver entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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