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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 2026-01-21.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning UPPSALA NORDANA 2:4

Adress Nordand 76
74497 Jardsa
Omrdde Jarldsa
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2095-25-03
Nybyggnadsdr 1929
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

NORDANA 2:4 i Uppsala kommun ligger 35 km fr&n centralorten och
med 35 km ftill annan service. Omgivningen utgdrs av gles bebyggelse.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett och eft
halvt plan. Uppférd med torpargrund, fasad trépanel, fonster 2-glas, 3-
glas och yttertak papp, plat. Boarean uppgdr till 47 m?, férdelat pé 2
rum och kok. Biarean uppgadr till 25 m?2,

Det finns &ven 6vriga byggnader sdsom gdststuga och kallférréd.

Markarealen uppgdr till 2 518 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
trédgdrd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per januari 2024

650 000 KRONOR

Sexhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 618 tkr - 683 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 13 830
K/T (marknadsvarde / taxeringsvarde) 1,10
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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 2026-01-21 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden.
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

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).

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvandning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begransningar med hanvisning till gallande miljdlagstiffning.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

5.2 Tomt och lage

Areal totalt
Obebyggda delar
Lage

Omgivning
Avstdnd

2518 m?

Trédgard

Klass 4: Inte strand eller strandndra
Gles bebyggelse

35 km till kommunens centralort

35 km vaster om Uppsala centralstation och
ytterligare service och utbud

5.3 El, vatten, aviopp och bredband

54

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allm&nt nat
Avstangt *

Sommar

Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Avlopp saknas

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

Nej

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

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

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea

Friliggande
Byggdr 1929 Kdlla: Metria
47 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 2 rum och kdk
25 m?
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Véningar
Entrévaning
Vaning 1 tr

Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invandiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Helhetsintryck

Gaststuga

Kallférrad

Ett och ett halvt plan

Hall, kdk, vardagsrum och wc
2 sovrum och balkong
Torpargrund

Tr&

Trapanel

2-glas, 3-glas, isolerglas, vita
Papp, plat

Balkong

Trégolv och plastmatta
Tapet och brostpanel
Trédpanel och malat

Direktverkande el via radiatorer och luft till
franluftsvarmepump.

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

Sjalvdragsventilation
Elspis, ugn inbyggd, kyl/frys, vedspis
Lag standard, sémre skick

WC pd entrévdning, golv plastmatta, véggar mélad
vav

WC, tvattstall
Lag standard, sémre skick

Lag standard, sémre skick

5.5 Ovriga byggnader

Torpargrund, trépanel, pldttak, el och vatten
Badrum &r inte fardigstallt.

Normal standard, sémre skick
Byggnadsarea: 15 kvm m? (uppskattad yta)

Aldre kallférrad. trépanel, immerstomme.
L&g standard, sémre skick

Byggnadsarea: 20 kvm m? (uppskattad yta)
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5.6 Ovrigt
Férsdkring Saknas
5.7 Handrackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet .

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handré&ckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for fillirdde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvaénds for ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Képaren kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid 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@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill 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 godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
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
genomfdra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

N&gon sdrskild utredning avseende lantmdateriférrdttning, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.
7.1 Anteckningar Kélla: Metria
| Urmétning 2025-08-18, 1 556 456 SEK jé&nte ranta och kostnader (01-425407-25): 2025-08-22, D-2025-00296790: 1|

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 3 inteckningar om 1 598 750 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 590 750 kr 2005-06-23 05/14727
2 48 000 kr 2007-03-12 07/5677
3 960 000 kr 2022-09-01 D-2022-00357646:2

7.3 Gemensamhetsanlaggningar ) .
Kdlla: Metria

Genensanhet sanl aggni ngar
UPPSALA NORDANA GA: 1

7.4 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 590 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 237 000 kr

varav mark 353 000 kr
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8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geografi och befolkning

Uppsala kommun ligger i Uppsala I&n och ér en av Sveriges mest
befolkade kommuner, kdnd for sin rika historia, akademiska tradition och
ndrhet till Stockholm. Kommunen har en blandning av urbana omrdden,
jordbrukslandskap och skogar, samt Mdlaren i den sydvdstra delen.
Centralorten Uppsala ér landets fj@rde storsta stad och dominerar
kommunen befolkningsmdassigt. Andra viktiga orter inkluderar Storvreta,
Bjorklinge, Vattholma, Aimunge och Knutby. Uppsala kommun har en
befolkning pd cirka 245 300 personer (2023, MSCI), och antalet invénare
dkar stadigt. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ér
1995 fill &r 2023.

300000
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3

Antal

Forbindelser och vagnat

Uppsala kommun har utmarkta kommunikationer och ar en viktig
transportknutpunkt i M&lardalen. E4:an gér genom kommunen och ger
snabba vagférbindelser till Stockholm och Gavle. Uppsala har en
valutvecklad jarnvagsinfrastruktur med Uppsala Centralstation, ddr SJ:s
fiarrtdg, Malartdg och SL:s pendeltdg ger tata forbindelser till Stockholm,
Arlanda och Gavle. Bussférbindelser inom kommunen hanteras av UL
(Upplands Lokaltrafik) och erbjuder b&de stads- och regiontrafik.
Stockholm Arlanda flygplats ligger endast 30 minuter bort med t&g eller
bil, viket gér Uppsala till en attraktiv plats for b&dde nationella och
internationella resor. Vid Mdalaren finns Uppsala hamn, en viktig del av
den regionala infrastrukturen, sarskilt fér gods- och fritidsbdtstrafik.

Ndaringsliv

Sid 12 (19)



UPPSALA
NORDANA 2:4
2026-01-21

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Uppsala kommun har en dynamisk ekonomi med en blandning av
akademi, forskning, industri och service. Det finns cirka 15 000
registrerade féretag, med starka kluster inom life science, bioteknik, IT
och medicinteknik. De storsta arbetsgivarna ar Uppsala universitet,
Region Uppsala (Akademiska sjukhuset), Uppsala kommun och Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU). Den storsta privata arbetsgivaren ar Frilans
Finans AB. Flera globala féretag inom bioteknik och Idkemedel, sdsom
Cytiva och Fresenius Kabi, har verksamhet i kommunen. Turismen &r en
viktig néring, dér Uppsala domkyrka, Gustavianum, Linnétrédgdrden
och Gamla Uppsala hoégar ér ndgra av de mest besdkta sevardheterna.
Friluftsomrdden, badplatser och evenemang som Uppsala Reggae
Festival och Kulturnatten bidrar ocksd fill stadens attraktionskraft.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan strax under
200 000 m? (2023) och 6ver 500 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram

)

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

nnnnnn
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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.

Diagram visar képesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
31 -103 m?], standardpodng 14 — 34, byggdr 1945 — 1983, areal tomt 1
046 — 6 125 m? under perioden 2024-06-14 och framat.

Sékningen genererade 25 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 600 000 — 2 950 000 kr. | relation fill boarean varierar
kopeskillingen mellan 8 219 — 41 463 kr/m? med medel 24 672 kr/m?].
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,6 — 2,9] med medel 1,6,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Koépeskiling
Uppsala  Lindsta 1:24 2026-01-12 77 15 31 1960 2495 E L 1,6 32467 2 500 000
Uppsala  Kvicksafra 1:112 2025-12-05 47 25 1975 1812 E L 1.5 24468 1150 000
Uppsala  Kvickséatra 1:37 2025-10-27 53 33 1974 1785 E L 1.1 21132 1 120 000
Uppsala  Kvickséatra 1:27 2025-09-01 78 21 1974 1987 E L 1.8 22435 1750 000
Uppsala  Lindsta 1:43 2025-08-28 32 14 1974 2381 E L 1,5 23281 745 000
Uppsala  Bredsjd 1:19 2025-08-27 36 17 1955 1999 E L 1.3 20972 755000
Uppsala  Jumkils-Broby 2:17 M.f. 2025-08-15 59 23 1977 6125 E L 0,6 13559 800 000
Uppsala  Blackbo 1:23 2025-07-21 31 26 151950 1728 E L 1.9 29838 925 000
Uppsala  Kvickséatra 1:64 2025-07-04 56 14 31 1971 1745 E L 1.3 23214 1 300 000
Uppsala  Kvicksé&tra 1:92 2025-07-01 54 23 1976 1833 E L 2,1 28703 1 550 000
Uppsala  Kvickséatra 1:46 2025-05-05 52 52 351977 1737 E L 1,5 31730 1 650 000
Uppsala  Jarldsa 1:70 2025-05-02 101 101 36 1968 2492 E L 1.3 26237 2 650 000
Uppsala  Jumkils-Broby 2:20  2025-03-31 103 97 30 1977 2030 E L 1.4 26213 2 700 000
Uppsala  Kvicksatra 1:21 2025-03-14 59 4 251972 1669 E L 20 29237 1725000
Uppsala  Kvicksatra 1:16 2024-12-30 64 29 1974 1999 E L 2,0 31250 2 000 000
Uppsala  Kvicksatra 1:121 2024-11-08 63 14 22 1973 1745 E L 0.9 11269 710000
Uppsala  Kvickséatra 1:98 2024-10-11 45 20 1971 1808 E L 2,9 39888 1795 000
Uppsala  Lindsta 1:45 2024-09-30 4] 27 24 1975 2083 E L 1.9 41 463 1 700 000
Uppsala  Kvicksétra 1:80 2024-09-02 1822 E L 1.7 2 950 000
Uppsala  Kvicksatra 1:18 2024-08-21 73 14 27 1973 1802 E L 0.7 8219 600 000
Uppsala  Jarlasa 1:42 2024-08-20 67 30 29 1945 1214 E L 1.2 16417 1 100 000
Uppsala  Blackbo 1:17 2024-08-14 45 20 1950 1129 E L 2,4 26 666 1200 000
Uppsala  Lindsta 1:71 2024-06-19 45 19 1983 1046 E L 18 888 850 000
Uppsala  Kvicksatra 1:77 2024-06-17 36 18 1972 1755 E L 1.8 22083 795000
Uppsala  Blackbo 1:21 2024-06-14 40 4 14 1960 1366 E L 2,1 22500 900 000
Medel 1.6 24672

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Belégenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=K6peskilling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Framforallt vérderingsobjektets lantliga ldge samt fastighetens Idga

standard och skick. Tillsammans med endast 13 standardpodng medfor
att marknadsvardet fér varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 650 000
kr, motsvarande13 830 kr/m?2.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2026

650 000 KRONOR

Sexhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 618 tkr - 683 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 13 830
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,10

Katrineholm 2026-02-02
Varderingslinstitutet Norra AB

o

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetskarta. Markeringen visar Idget for varderingsobjektet. Kalla

Metria

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