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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 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 2026-03-23.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning VASTERAS GANGHOLMEN 1:1 (BYGGNAD PA)

Adress Lénnvagen 9
725 90 Vasterds

Omréde Gdangholmen

Uppldtelseform Arrende, byggnad pd ofri grund

D-nr F-2909-25-19

Nybyggnadsdr 1940

Vdardedr 1940

Typkod 225: Smdhusenhet, smahus pd ofri grund

2.2 Allman beskrivning

Byggnad pé& ofti grund pd fastigheten GANGHOLMEN 1:1 i Vésterds
kommun, beldget vid Gdngholmen ca 12 km fr&n centrala Vasterds.
Objektet uppldts med arrende. Areal ca 800 kvm vars obebyggda delar
utgdrs av tradgdrd, grasmatta och buskar i anslutning fill Mélaren.
Omgivningen utgors av fritidshus, villor, lantbruk, sjo¢ och betesmark.

Byggnaden utgdrs av ett fritidshus i 1 1/2 plan. Ca 70 kvm férdelat pé ca
5 rum och ett f.d. kdk. Uppférd med plintar, fasad av trépanel, 2-
glasféonster och yttertak med shingel. Byggnaden har enklare standard
och fér ndrvarande saknas fungerande hygienrum och kok.

Det finns Gven en enklare forrddsbyggnad.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per mars 2026

950 000 KRONOR

Niohundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 825 tkr - 1 075 tkr

(S J
Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvarde / boarea) 13 571
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,99
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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 2026-03-12 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog arrendatorn. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgodrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdagoslag och drinte av sédan 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

Objektet saknar giltig energideklaration. Det &r sd@ljaren av en byggnad
eller en andel i en byggnad som i vissa fall ar skyldig att I&ta uppratta
energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots kdparens
begdran, underldtit att fullgéra en s&dan skyldighet, fér kdparen senast
sex manader efter sitt tillirade till byggnaden I&ta upprdtta en
energideklaration pd 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

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrdde.

Kdalla: Metria

Pl an
DETALJPLAN

GANGHOLMEN
Anmér kni ngar

Genonf. start: 2012-07-09, Genonf. slut: 2017-07-08

Pl an
OVRADESBESTAMVELSER

GANGHOLMEN | BARKARO

Pl an
DETALJPLAN

GANGHOLMEN 1:5 M M
Anmér kni ngar

Genonf. start: 1998-07-09, Genonf. slut: 2003-07-08

Datum Akt
2012- 06- 14 1980K- P2012/ 57
Laga kraft: 2012-07-09

Dat um Akt

1989- 02- 02 1980K- P1989/ 183
Laga kraft: -

Datum Akt

1998- 06- 16 1980K- P1998/ 103

Laga kraft: 1998-07-08

Tomt och lage

Areal totalt

Obebyggda delar

Lage
Omgivning
Avstdnd

800 m?

Trédgdrd, grasmatta och buskar. Enligt tomtkartan
uppgdr arealen till ca 770 m?

Tomten ligger i anslutning fill M&laren
Fritidshus, lantbruk och sjé och betesmark
12 km till kommunens centralort

Skola, forskola finns inom ca 4 km.

El, vaiten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

El anslutet till allmdant nat

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

kommunalt, gemensamt via férening  Kdalla: arrendatorn

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Kommunalt, gemensamt via fdrening  Kdlla: arrendatorn
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5.4

Bredband via fiber

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

Nej

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, aviopp och bredband
samt godk&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Vdaningar
Entrévaning
Vaning 1 tr

Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga yftskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Friiggande
Byggdr 1940
70 m?

e kontrollmatt

Kdalla: Metria

Kd&lla: Besiktning

Fordelat pd ca 5 rum och kdk

Tvd plan

Vardagsrum, 2 rum, f.d. kdk och f.d. hygienrum
2 mindre rum med lagre takhdjd och snedtak
Plintar

Tr&

Trépanel

2-glas

Shingeltak

Balkong och altan

Tr& och textil
Panel och tapet
Panel och skivor
Avstangd.

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

Sjalvdragsventilation
Bortrivet kdk, under renovering
Lag standard, sémre skick

F.d. Hygienrum
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Utrivet f.d. hygienrum. Ytskikt, ev. tatskikt och
utrustning saknas.

Lag standard, sémre skick

Helhetsintryck Enkel standard, normalt till sémre skick. Fungerande
kdk och hygienrum saknas.

5.5 Ovrig byggnad

Forad Lag standard

5.6 Ovrigt

Férsdkring Saknas Kdlla: arrendatorn

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behdvs for tilltrade till annat t.ex. s@rskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér 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 utforts.

7.1 Lantmateriforrattning Kélla: Metria

| Ingen inskriven information hittades |

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 9 inteckningar om 28 357 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
2 13 340 000 kr 2009-03-16 09/5752
Avsag urspr. &ven: Belastar édven VASTERAS GANGHOLMEN 1:10
3 805 000 kr 2009-03-16 09/5753
Avs&g urspr. &ven: Belastar dven VASTERAS GANGHOLMEN 1:10
4 341 000 kr 2011-10-28 11/14161
Avsag urspr. &ven: Belastar édven VASTERAS GANGHOLMEN 1:10
5 4 430 000 kr 2012-01-10 12/369
Avsag urspr. &ven: Belastar &dven VASTERAS GANGHOLMEN 1:10
6 340 000 kr 2013-11-04 13/14692
Avsag urspr. &ven: Belastar édven VASTERAS GANGHOLMEN 1:10
7 1 000 000 kr 2019-07-10 D-2019-00310240:1
Avsag urspr. &ven: Belastar &dven VASTERAS GANGHOLMEN 1:10
8 825 000 kr 2019-11-29 D-2019-00519950:1
Avsag urspr. &ven: Belastar &dven VASTERAS GANGHOLMEN 1:10
9 3 576 000 kr 2022-12-05 D-2022-00492657:1
Avsag urspr. &ven: Belastar &dven VASTERAS GANGHOLMEN 1:10
10 3 700 000 kr 2024-05-22 D-2024-00159603:1

Avsag urspr. &ven: Belastar édven VASTERAS GANGHOLMEN 1:10

7.3 Inskrivningar
g Kdalla: Metria
|1 Avtal sservitut 1979-10- 3179/ 4225 Ovri gt andamdl : VATTENLEDNI NG MM |

Det ar ej utrett vika eventuella servitut eller rattigheter som ar aktuella
for varderingsobjektet.

7.4 Rattigheter

Kalla: Metria
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7.5
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Det ar ej utrett vika eventuella servitut eller rattigheter som ar aktuella
fér varderingsobjektet.

Taxeringsvarde

Typkod 225: Smdhusenhet, smdhus pd ofri grund

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 477 000 kr Kdalla: Metria

varav byggnad 477 000 kr

varav mark O kr
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Ytorna uppgivna av arrendatorn har ej kontrollmatts
utdver en grov rimlighetsbeddmning. | taxeringen har

byggnaden en boyta pd& 52 kvm.

7.6 Ovrigt

Objektet uppldtet med arrende.
Arrendetid 10 &r fradn 1/6 2021. Arrendeavgift 37 000 kr (2021). Upprdknas

Arligen med darsmedel KPI.
Detta bér ge en berdknad avgift pd 46 038 kridag (ej verifierat).
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Vasterds kommun ligger i Vastmanlands I&n och dr en av Sveriges storsta
kommuner sett till befolkning. Kommunen &r beldgen vid Malarens norra
strand och har en varierad geografi med skogsomrdden, jordbruksmark
och en omfattande skérgdrd. Vdasterds ar en av Sveriges dldsta stader
och har en rik historia kopplad till handel, industri och sjofart.
Centralorten Vasterds &r kommunens stérsta stad och fungerar som
b&de administrativt och ekonomiskt centrum. Andra orter i kommunen
inkluderar Skultuna, Tillberga, Dingtuna och Barkard. Kommunen har en
befolkning pd cirka 159 600 personer (2023, MSCI) och dr en av de
snabbast vaxande i landet. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen fr&n &r 1995 till &r 2023.

180000
160000
140000
120000

100000

Antal

80000

60000

40000

20000

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Forbindelser och vagnat

Vasterds har ett valutvecklat vag- och jarnvagsndt som gor staden till en
viktig knutpunkt i Mdlardalen. E18 gér genom kommunen och kopplar
Vasterds till Stockholm i dster och Orebro i véster. Kommunen har en
j@rnvégsstation i Vasterds, dar tagforbindelser finns fill bland annat
Stockholm, Uppsala, Eskilstuna och Goéteborg. Malartdg och SJ trafikerar
linjerna och goér Vasterds till en populdr pendlingsstad. Vasterds har
aven en internationell flygplats, Stockholm Vasterds flygplats, som
erbjuder reguljdra flyg fill olika europeiska destinationer. Vasterds hamn
ar en av Sveriges stdrsta insjohamnar och har stor betydelse for
regionens industri och handel. Genom hamnen transporteras gods fill
och fr&dn Malaromrdédet, vilkket gér den till en viktig logistisk nod.

Naringsliv
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Vasterds har en stark och diversifierad ekonomi med féretag inom
industri, teknik, handel och tjéGnstesektor. Staden har en I&ng historia som
ett industriellt centrum och &r k&nd for att vara ett nav for elektronik- och
energisektorn. Bland de stérsta arbetsgivarna finns ABB, Northvolf,
Bombardier och Vasterds kommmun. Vasterds har ocksd en véxande
startup-scen, med fokus pd teknik, hdllbarhet och innovation. Handeln
ar en viktig del av stadens ekonomi, och Vasterds ér en av Sveriges
ledande handelsstéder. Det finns ungefdr 5 000 registrerade foéretag i
kommunen. Besdksndringen i kommunen dr omfattande, med
attraktioner som Vasterds Domkyrka, Vallby Friluftsmuseum, Kokpunkten
Actionbad och Mdlarens skargdrd. Vasterds ar ocksé kant for sina
mdAnga evenemang och festivaler.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan nérmare
100 000 m? (&r 2014) och nastan 350 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:

000000

nnnnnn
uuuuuu

¢ 200000

000000

nnnnnn
- H H H “ H l “
0 ]
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Total area

o
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8.2 Oirtsprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.

Enhagen-Ekbacken

Ortagarden Bjorno,
—_ Gaddeholm
Falvi . >
Barkard
Nasby A
e
_bvsta
-~
Géngholmen
-~
Tidd-Lindd
>
Map data ©2026 Google

Kartan visar gjorda férsdljningar av objekt uppldtna med arrende i
omrddet. Kalla: UCBV

O 95%rendfid@8(0,02%) / ménad - Frin 24 415 till 24 586 (0,7%)  Horreltion: 00040  Stdavv: 14132 Antal: 16
B0 000

a0 000

Kapesumma / Boarea
[l [ o
= = o
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= = o
= = (=]
[:]
1]
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i
4 S o 1) [\ o
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea &ver tid, samt dess spridning.
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Materialet nedan har gallrats och omfattar objekt med typkod 225,

byggnad pé ofri grund gjorda i det mer direkta ndromrddet. | materialet
finns objekt med boyta 50 - 101 m?, standardpodng -, byggdr 1940 - 40
-talet, areal tomt 625 - 2 312 m? under perioden 2022-05-02 och framat.

Sékningen genererade 6 st tfransaktioner. Képeskilingen varierar mellan

950 000 - 1 400 000 kr med ett genomsnittspris pd& 1 175 000 kr. | relation il
boarean varierar kdpeskilingen mellan 13 861 - 25 000 kr/m? med medel
18 041 kr/m?2. Uppgift om K/T hittades endast f&r en forsdlining. |

materialet finns bdde objekt med och utan strandlégen.

Varderingsobjektet sjalvt finns i materialet och séldes 2022 fér 1 200 000

kr.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskilling
Vasterds  Vasterds Gangholmen 1:1 2024-04-24 59 60-talet 2312 ar 16 101 950 000
Vasterds Gangholmen 1:1  2023-06-14 50 1954 625 ar 19 000 950 000
Vasterds  Vasterds Gangholmen 1:1 2022-11-24 70 1973 2100 ar 17 142 1200 000
Vasterds Gdangholmen 1:1  2022-10-24 101 1979 988 ar 13861 1 400 000
Vdasterds 2022-05-27 70 1940 800 ar 17 142 1200 000
Vdasterds  Vasterds Gangholmen 1:1 2022-05-02 54 1945 1678 ar 25 25000 1350 000
Medel 2,5 18041

Std=Standardpoding. Tomt=Areal fomt. Bel=Beléigenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=Képeskiling/Taxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett fér omrddet normalt/bra ldge i
anslutning till vattnet. Byggnaden har f.n. enkel standard i normalt till
s@mre skick med renoveringsbehov och ej fardigstallda utrymmen som
rivits ut. Vardet beddms sammantaget finnas i den nedre nivén och
uppgd till ca 950 000 kr, motsvarande 13 571 kr/m?.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per mars 2024

950 000 KRONOR

Niohundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 825 tkr - 1 075 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 13 571
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,99
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Vasterds 2026-06-07
Varderingsinstitutet Norra AB

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Bygc d I fasad och vita detaljer
samt grsmatta, buskar och tréd

— —
3

Byggnd me I fosod och vita detaljer "
samt altan och grdsmatta

/

Byggnodmed gI fasad och vita de’roljer
samt buskar
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Bilaga Il Kartor

Gl e

[ A

Fdsﬁghe’rskon‘o. Mori(eri'ngen visar laget fér vérderingsobjek’re’r.‘l‘(élld
Metria

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Bilaga Il Planritning

vardagsrum
— rum
f.d. kok
rum | |

Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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