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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 2025-12-15.

Sid 3 (22)



TIERP

PROPERATE FRUKTVILL 3:3

VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-15

2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning TIERP FRUKTVILL 3:3

Adress Ménkarbovagen 33
81569 Mdnkarbo
Omrdde Tierp
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2181-25-03
Nybyggnadsdr 1938
Vdardedr 1938
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

TIERP FRUKTVILL 3:3 i Tierp kommun ligger i Mankarbo, 15 km fré&n
cenftralorten Tierp. Omgivningen utgors av villor. Skola F-6 finns i
Mdnkarbo. Skola 7-gymnasium, vérdcentral och ytterligare serviceutbud
finns i Tierp.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad trapanel, fénster 2-glas och
yttertak pl&t. Boarean uppgdr till 128 m?, férdelat pd é rum och kok.
Biarean uppgdr till 59 m2.

Markarealen uppgdr till 1 653 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
grasmatta, tréddgdrd, buskar och tréd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

2 350 000 KRONOR

Tvamiljonertrehundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 233 tkr - 2 470 tkr

(S J
Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 18 359
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,23
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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 2025-12-08 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog fastighetsdgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besikthingen. Besikthingen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag 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 &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

5.3

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kélla: Metria

Pl an

BYGGNADSPLAN Dat um Akt

- 1985- 03- 06 03-85: 128
FRUKTVILL 4:1 NFL FAST.1 MANKARBO SAHALLE Laga kraft: -

Anér kni ngar

Genonf. slut: 1992-06-30

Plan

BYGGNADSPLAN Dat um Akt

- 1968- 06- 26 03- TI P- 1955
MANKARBO Laga kraft: -

Anndr kni ngar

GENOVFORANDET DEN HAR UTGATT

ANDRADE BESTAMVELSER SE AKT 03- P93/ 82

Nat ur var dsbest ammel se

Best &mmel se Dat um Akt
VATTENSKYDDSOVRADE 1989-12-29 03-P93/ 78
UPPSALAASEN | MANKARBO Laga kraft: 1989-12-29

Anndr kni ngar

Besl utande nyndighet: Lénsstyrelsen i Uppsala I é&n

Tomt och lage
Areal totalt 1 653 m?
Obebyggda delar  Gr@smatta, tradgdrd, buskar och fréd

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor
Avsténd 15 km till kommunens centralort

El, vatten, avliopp och bredband

El El anslutet till allmant nat Kdlla: Besiktning
Vatten Kommunalt Kdlla: Metria
Aviopp Kommunalt Kdlla: Metria
Bredband via fiber  Ja Kdélla: FastighetsGgaren

NAgon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande

Alder Byggdr 1938 Kdlla: Metria

Boarea 128 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 6 rum och kdk

Biarea 59 m?

Véningar Tvd plan med kéllare

Kdallarvéaning

Entrévdning

Hall, tvattstuga, pannrum, forrdd och matkallare

Hall, kdk, vardagsrum, 1 sovrum och hygienrum

Véning 1 tr Hall, balkong, 3 sovrum och hygienrum
Grund Kallargrund
Stomme Tré&
Fasad Trépanel
Fénster 2-glas, isolerglas, vita
Yttertak P&t
Balkong & uteplats  Balkong

Invéndiga yftskikt

Golv Laminat och vinyl
Végg Tapet och mélad tapet
Tak Vitmdalat pappspdnt och vitmdlade skivor
Uppvdrmning Vattenburet varmesystem via radiatorer fill
bergvarmepump (Nibe). Kdlla: Besiktning
Ventilation Sjalvdragsventilation
K&k Elspis (Electrolux), koksflakt (Electrolux), diskmaskin
(Cylinda), kyl/frys (Siemens)
Normal standard, normalt skick
Hygienrum WC pé entrévdéning, golv plastmatta, véggar malad
vav
WC, tvattstall
Hygienrum 2 WC/dusch pd vaning 1 trappa, golv plastmatta,

vaggar vatrumsskiva
WC, tvattstall, dusch

Normal standard, normalt skick
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Tvéttstuga Tvattmaskin (Cylinda)
Golv mdlad betong, véggar mdlade

Normal standard, normalt skick

Helhetsintryck Normal standard, normalt skick
5.5 Ovrigt
Férsékring Information saknas

5.6 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

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. Kbparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behdvs for tilltréde 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 Kéillor Metria

| Ingen inskriven information hittades |

7.2 Anteckningar

Kdalla: Metria
Ut mét ni ng 2025-03-06, 3 107 438 SEK, besl utsnummer 1225698834: 2025-03-07, D-2025-00081220:1

Ut méit ni ng 2025-03-06, 3 107 438 SEK, besl ut snumer 1225699055: 2025-03-07, D-2025-00081216:1

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 3 inteckningar om 1 275 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
2 361 000 kr 2005-11-01 05/26846
3 40 000 kr 2006-11-07 06/26362
4 874 000 kr 2018-01-29 D-2018-00044337:3

7.4 Inskrivningar . ,
Kélla: Metria
' Ingen inskriven information hittades |

7.5 Rattigheter

Kalla: Metria

Andanal Rat t sf 6r hal | ande Ratti ghet styp Bet eckni ng
SE BESKRI VNI NG LAST AVTALSSERVI TUT 03-1ML-62/1213.1
Beskri vni ng

VATTENLEDNI NG WM

Ourig berdrkrets, kan vara oful | stéandig
Forman: TIERP YTTRO 6: 15
Last: Tierp FRUKTVILL 3:3

7. emensamhetsanlaggningar
6 G 99 g Kalla: Metria

' Ingen inskriven information hittades |

7.7 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 1911 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 1 502 000 kr

varav mark 409 000 kr
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7.8 Ovrigt
Ingen inskriven information hittades
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Tierps kommun ligger i norra delen av Uppsala I&n och praglas av eft
varierat landskap med bdde kust mot Bottenhavet och skogs- och
jordbruksomrdden. Kommunen har flera tatorter ddr Tierp dr centralort,
medan andra viktiga orter inkluderar Orbyhus, Skarplinge, Séderfors och
Karlholm. Kommunen har en befolkning p& né&rmare 21 200 personer
(2023, MSCI), varav en stor del bor i centralorten Tierp, medan resten ar
spridda éver de mindre orterna och landsbygden. Diagrammet nedan
visar befolkningsutvecklingen sedan ér 1995 till &r 2023.

21500 .
21000

20500

20000
19500
18000
18500
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
= Invanare

Forbindelser och vagnat

Tierps kommun har goda kommunikationer och foérbindelser. E4:.an gér
genom kommunen och ger snabba vagférbindelser till Uppsala (ca 45
min) och Gdavle (ca 30 min). Kommunen har Tierps station, dér Malartég
och SJ:s regionaltdg erbjuder direkta forbindelser fill Stockholm, Uppsala
och Gavle, vilket gér Tierp fill en populdr pendlingsort. Bussforbindelser
inom kommunen hanteras av UL (Upplands Lokaltrafik) och ger transport
mellan tatorterna och till ndrliggande kommuner. Narmaste flygplats ar
Stockholm Arlanda, cirka 1 timme bort med bil eller t&g. Vid kusten
ligger Karlholmsbruk, dar det finns en smdbdtshamn och planerad
utveckling av hamnomrédet med fokus pd bdde fritidsbdtar och
Nnaringsliv.

Antal

Naringsliv

Tierps kommun har etft varierat ndringsliv, med en stark tradition inom
industri, handel och jordbruk. Det finns cirka 1 400 registrerade féretag,
dér ménga ar smafdretag inom teknik, hantverk och service. De storsta
arbetsgivarna ar Tierps kommun, Atlas Copco AB och Tierps Jarnbruk.
Mdnga invdnare pendlar dven till Uppsala och Gavle fér arbete.
Turismen i kommunen kretsar kring Séderfors bruk, Karlholmsbruk och de
naturskdna omrddena vid Dalélven och Florarna naturreservat, som
lockar besdkare for friluftsliv, fiske och kulturupplevelser.
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Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat cirka 2 500 m?
(2017) och n&rmare 28 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Tierp Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
35000

30000

25000 4

m2

15000

10000

A el e dhnd AR R NRAN

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Total area
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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.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
85 - 163 m?, standardpodng 25 - 40, byggdr 1929 - 1979, areal tomt 1 035
- 2 593 m? under perioden 2024-02-25 och framat.

Sokningen genererade 15 st fransaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 1 205 000 - 2 915 000 kr. | relation ftill boarean varierar

se nedanstdende tabell.

képeskilingen mellan 9 929 - 24 561 kr/m? med medel 17 936 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 1,7 med medel 1,2,

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kdpeskiling
Tierp Mankarbo 12:1  2025-08-19 89 20 25 1929 1426 E L 12 15674 1 395 000
Tierp Yvre 1:76 2025-08-01 163 48 38 1979 1175 E L 1.2 17883 2915000
Tierp Yttrd 6:11 2025-07-25 108 12 33 1934 2593 E L 1,3 19583 2 115000
Tierp Maénkarbo 1:45 2025-06-24 98 32 1937 1365 E L 1,0 15306 1 500 000
Tierp Yttrd 5:22 2025-06-17 85 85 25 1072 E L 1,6 22941 1 950 000
Tierp Ménkarbo 1:59 2025-05-23 116 116 35 1866 E L 0.7 11422 1 325000
Tierp Yttrd 5:22 2025-04-23 85 85 25 1072 E L 1.0 14176 1205 000
Tierp Yttrd 5:23 2025-04-08 86 86 27 1050 E L 1,4 20639 1775000
Tierp Mankarbo 1:63 2025-03-07 110 172 34 1210 E L 1,3 23181 2 550 000
Tierp Yttrd 1:23 2024-11-27 114 132 32 1132 E L 1,5 24561 2 800 000
Tierp Mankarbo 2:15 2024-10-02 91 90 40 1965 1149 E L 1,1 22527 2 050 000
Tierp Ménkarbo 1:82  2024-09-02 142 27 1976 1093 E L 0.8 9929 1 410 000
Tierp Mankarbo 1:53 2024-07-03 88 50 32 1035 E L 1,7 21590 1 900 000
Tierp Ménkarbo 1:71  2024-06-18 121 119 34 1409 E L 1,0 13223 1 600 000
Tierp Fruktvill 3:3 2024-02-25 128 59 351938 1653 E L 1.1 16 406 2 100 000
Medel 1.2 17936

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=K6peskiling/Taxeringsvarde

Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets [Gdge ar likvardigt med referensobjektens. Bostaden

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

uppvisar normal standard och héller i stort normalt skick. Det medfor att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
kring medelvdardet for referensobjekten och beddms uppgd till 2 350 000
kr, motsvarande 18 359 kr/m?2.

Marknadsvarde per december 2025

2 350 000 KRONOR

Tvamiljonertrehundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 233 tkr - 2 470 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

K/T

(marknadsvarde / taxeringsvarde)

18 359
1,23
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Katrineholm 2025-12-16
Varderingsinstitutet Norra AB

=
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Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R e

SAMHALLSBYGGARNA
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"
Jonhan Hernblom
Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Fasader mot vést (Iégc) C sd kor’rsido) Fasad ’r norr. c:gs'fc"jr ’rc’r’r och
underhdllsmdalning

)

e

Del av tradgdrd, med grdsmoh‘ buskar och
frad
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Bilaga Il Kartor
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:
L\

o Eve Sal
Ortofoto. Visar vérderingsobjektets tomtmark. Kéalla Metria
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FRUKTVILL 3:3
PROPERATE 0051915
VARDERINGSINSTITUTET
Bilaga lll Planritningar

Kok Sovrum
Entré-
veranda mm)
Hall
Vardagsrum
WC
Upp Ner

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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VARDERINGSINSTITUTET

TIERP
FRUKTVILL 3:3
2025-12-15

Balkong

G/

WC/
Dusch

Hall

Sovrum

Sovrum

Ner

Sovrum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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