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VARDERINGSINSTITUTET

1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

1.2 Syfte och dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-03-24.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning ENKOPING GALGVRETEN 26:6

Adress Kabelgatan 9
74562 Enkdping
Omréde Enkdping
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2818-25-03
Nybyggnadsdr 1955
Vdardedr 1955
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

GALGVRETEN 26:6 i Enképing kommun ligger ca 1 km frédn centrum.
Skola, férskola och service finns inom 1 km. Omgivningen utgdrs av
bostadsomrdde med villor. Fastigheten angrénsar mot fastighet med
industri/transformatorstation.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan.
Uppférd med krypgrund och delvis kéllare, fasader med trépanel,
fénster 2-glas och yttertak med betongpannor. Byggnaden har vissa
renoveringsbehov. Taxerad boarea uppgdr till 72 m?, fordelat p& 3 rum
och kok.

Markarealen uppgdr fill 1 046 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
tradgdrd, grésmatta och buskar.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per mars 2024

2 050 000 KRONOR

Tvamiljonerfemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 875 tkr - 2 250 tkr

(S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 28 472
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,86
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsakringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har gj
kontrollméatts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besiktning

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-03-17 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog fastighetsdigaren och personal frén
Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besikthingen. Besiktningen utgodrs av en oversiktlig
okulé@r syn av byggnader samt mark&goslag och ér inte av sddan
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 &r sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ér skyldig att I&ta
uppratta energideklaration infér en forsalining. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underldtit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt tilltrdde till byggnaden 1&ta
uppratta en energideklaration p& sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begransningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiffining.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kélla Metria.
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5.2

53

5.4

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kélla: Metria

Pl an

DETALJPLAN Dat um Akt

- 1995- 02- 27 03- P95/ 20
TRANSFORMATCRN KV, GALGVRETEN Laga kraft: 1995-04-04

Anndr kni ngar

Genonf. start: 1995-04-05, Genonf. slut: 2000-04- 04

Hygienrum d&r placerat i tilloyggnad fér ca 10 ér sedan (tidigare
forrdd/garage eller liknande). Det dr dock ej utrett om eventuella
bygglov kravts for andringen.

Tomt och lage
Areal totalt 1 046 m?

Obebyggda delar  Traddgdrd, grdsmatta och buskar
Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra

Omgivning bostadsomrdide med villor. Fastigheten angransar
mot fastighet med industri/transformatorstation

Avstadnd 1 km till kommunens centralort

Skola, forskola och service finns inom 1 km.

El, vatten, avliopp och bredband

El El anslutet fill allmant nat
Vatten Kommunalt

Avlopp Kommunalt

Bredband via fiber Ja

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

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1955 Kdlla: Metria
Boarea 72 m? Kdlla: Metria

Ev. tillkommer viss yta i tilllbyggnad som byggts om fill
badrum. Kontrollmétning har inte gjorts

Fordelat pd 3 rum och kdk
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Véningar

Entrévaning

Kdéllarvaning
Grund
Stomme
Fasad
Fénster
Yttertak
Balkong & uteplats
Invandiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdarmning

Ventilation

K&k

Hygienrum

Helhetsintryck

5.5 Ovrigt

Forsakring

5.6 Handrackning

Ett plan

Hall, 2 sovrum, k&k, vardagsrum i Oppen planldsning,
hygienrum

Teknikutrymme/forvaring i kallardel
Krypgrund och kdllargrund

Tr&

Trapanel

2-glas, isolerglas

Betongpannor

Altan

Laminat/ev. vinyl, parkett och textil
Mdélade

Malat och skivor
Luft/luftvé@rmepumpar.

Infravérme i hygienrummet.
Sjalvdragsventilation

Spishdll, ugn inbyggd (Siemens), micro inbyggd
(Siemens), kdksflakt, diskmaskin, kyl/frys (Samsung)

Normal standard
WC/bad/tvatt

WC, tvattstdll, dusch, badkar, tvattmaskin,
torktumlare, tvattbank

Normal standard

Normal standard, normalt till sémre skick. Utvandigt
finns flera renoveringsbehov och ej fardigstallda
fasadarbeten m.m. Invandigt har flera renoveringar
skett pd& senare tid. Vissa installationer boér dock
undersdkas ytterligare.

uppgift saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet mdblerat.
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Om den tidigare adgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltrédde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
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 féorrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden féor mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Vdrderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgédng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mforelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
j@mforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhallsbyggarna och styrelsen fér
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krdvs for att
genomfodra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriférrdtining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utférts.

7.1 Lantmateriforrattning Kéilla: Metria

| Ingen inskriven information hittades |

7.2 Anteckningar . .
Kalla: Metria

Ut mit ni ng 2025- 11-13, 441 532 SEK besl ut snummer 12255556461: 2025-11-14, D-2025-00418194:1
Ut mat ni ng 2025-11- 13, 441 532 SEK besl ut snunmer 12255556941: 2025-11- 14, D-2025-00418193:1

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 5 inteckningar om 1 342 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 300 000 kr 1991-02-08 91/6608
2 55 500 kr 2006-08-30 06/19570
3 919 500 kr 2014-01-28 14/1724
4 25 000 kr 2016-06-03 D-2016-00259881:1
S 42 000 kr 2016-10-28 D-2016-00491505:1
7.4 Rattigheter . .
Kélla: Metria
Andanal Rat t sf 6rhal | ande Ratti ghetstyp Bet eckni ng
VAG FORMAN OFFI CI ALSERVI TUT 03-90: 702. 2

Ovrig berorkrets, kan vara oful | stéandig
Forman: EnkoOpi ng GALGVRETEN 26: 6
Last : ENKOPI NG GALGVRETEN 26: 3

7.5 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 2 371 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 861 000 kr

varav mark 1 510 000 kr
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Enkdpings kommun ligger i Uppsala 1an, i den &stra delen av Sverige,
och har en strategisk position mellan Stockholm, Uppsala och Vdasterds.
Kommunen praglas av ett varierat landskap med jordbruksmark,
skogsomrdden och Mdlarens kustlinje. Mdlaren spelar en central roll i
bd&de natur- och friluftsliv samt sjdtransporter. Centralorten Enképing ar
kommunens stdrsta tatort och dven den storsta staden i Sverige utan
egen tagstation. Andra tétorter inkluderar Bredsand, Grilloy, Hummelsta
och Orsundsbro. Kommunen har en befolkning p& cirka 48 000 personer
(2023, MSCI), dé@r majoriteten bor i centralorten Enkdping. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen sedan Ar 1995 fill &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Enk&pings kommun har ett valutvecklat transportnat. E18 gér genom
kommunen och férbinder Enkdping med Stockholm i éster och Vasterds
samt Orebro i vaster. Kommunen har &ven en god bussférbindelse via
UL (Upplands Lokaltrafik). Enkdpings station ligger I&ngs Malarbanan,
vilket ger direkta tagférbindelser till Stockholm, Vasterds och Orebro.
Detta gér staden till en attraktiv pendlingsort. Enkdping har dven
Enkdpings hamn vid Mdlaren, viken anvdnds for godstrafik och
sjotransporter. Narmaste flygplatser ar Stockholm Arlanda (cirka 50 min
med bil) och Stockholm Vé&sterds flygplats (cirka 30 min).

Naringsliv
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Enkdpings kommun har ett diversifierat naringsliv, med en stark
representation inom logistik, handel, industri och offentlig sektor.
Kommunen har cirka 2 800 registrerade foretag, dér manga ér sma- och
medelstora féretag verksamma inom fransport, teknik och service. De
storsta arbetsgivarna ar Enképings kommun, Férsvarsmakten
(Ledningsregementet), Region Uppsala och Martin & Servera Logistik.
Forsvarsmakten har en stor verksamhet i kommunen, och Enkdping ar
kant som en viktig knutpunkt for militGr kommunikation och ledning.
Jordbruket har ocks& en I&dng fradition i Enkdping och &r en viktig del av
den lokala ekonomin. Turismen har vuxit | betydelse, dar Malarens
skargdrd, Enkopings parker och Bredsand &r populdra besdksmal.
Enkoping &r ként for sina valskdtta parker och kallas ibland fér
"Parkernas stad", vilket lockar mé&nga tradgdrdsintresserade besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 é&r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 20
000 m 2 (2014) och dver 250 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:
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8.2 Orisprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.
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Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Objektet ar tamligen litet, har Idga standardpodng och vissa
renoveringsbehov. Objekten i materialet nedan har gallrats och avser
fastigheter med typkod 220 med boyta 53 - 113 m?, standardpodng pd
max 27 fr&n 2024 och framat.

Soékningen genererade 10 st transaktioner i nGromrdadet. Képeskillingen
varierar med stor spridning mellan 2 300 000 - 4 000 000 kr. Flera av
objekten &terfinns under 2 500 000 kr. | relation till boarean varierar
kopeskillingen mellan 22 314 - 51 984 kr/m? med medel 35 714 kr/m?2. De
mindre objekten i materialet har ett hogre pris per kvadratmeter.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 2,1 med medel 1,2,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskiling
Enkdéping Galgvreten 18:4  2025-11-07 108 27 2008 349 E L 0.7 22314 2 410 000
Enkdping Galgvreten 15:6  2024-10-23 110 110 27 884 E L 0.8 22500 2 475000
Enkdping Sankt llian 28:5 2024-11-15 91 82 27 1940 731 E L 0.8 25274 2 300 000
Enkdping Galgvreten 11:3  2024-02-09 83 80 27 1962 738 E L 1.1 28855 2395000
Enképing Sankt llian 5:8 2025-12-15 113 101 25 1941 1081 E L 1.3 34292 3875000
Enkdéping Galgvreten 28:2  2025-03-03 72 60 27 849 E L 1.0 35416 2 550 000
Enképing Sankt llian 28:3 2024-05-31 90 55 21 1943 711 E L 2,1 42166 3795000
Enkdéping Galgvreten 28:6  2024-04-18 53 60 26 761 E L 1.3 44339 2 350 000
Enképing Sankt llian 32:5 2025-06-27 80 50 26 1933 966 E L 1,5 50000 4000 000
Enkdéping Galgvreten 28:10 2025-06-16 63 63 25 834 E L 1.4 51984 3275000
Medel 1.2 35714

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

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt till nGgot sémre 1Gge i
omrddet. Beldget pd en mindre gata, dock ndra fastighet med
transformatorstation. Byggnaden har normal standard i Normalt till
s@mre skick. Flera renoveringsbehov och egj slutférda renoveringar finns, i
huvudsak utvandigt. Vardet beddms sammantaget beddms ligga i den
nedre nivan och uppgd till ca 2 050 000 kr, motsvarande 28 472 kr/m?.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per mars 2024

2 050 000 KRONOR

Tvamiljonerfemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 875 tkr - 2 250 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 28 472
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,86
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Uppsala 2026-05-06
Varderingsinstitutet Norra AB

=
=
P

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Bostadshus med grd fasad och vita de’rolje'r Bostadshus med ré fasad c vita detaljer
samt parkering grdsmatta och tréad samt grsmatta

Bostadshus med gré fasad och vita detaljer  Bostadshus med grd fasad och vita detaljer
samt grésmatta och altan, vy frdn baksidan  samt grdsmatta och altan, vy frén baksidan
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Bilaga Il Kartor

Hagkérret

et

Fos’righe’rskor’ro."Morkeringe;
Metria

s o=

nyv

—
—

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och

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

altan

vardagsrum

rum

hall

kok

badrum

rum

oy

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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