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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 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 2026-01-23.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning UPPSALA RASTENSBY 5:16

Adress Ingeborgsby 14
74198 Knutby
Omréde Knutby
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2510-25-03
Nybyggnadsar 1981
Vdardedr 1983
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

RASTENSBY 5:16 i Uppsala kommun ligger i centralorten och med 38 km
till annan service. Omgivningen utgdrs av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan.
Uppférd med torpargrund, fasad tradpanel, fonster 2-glas och yttertak
betongpannor. Boarean uppgdr till 77 m?, férdelat pd 4 rum och kok.
Biarean uppgdr till 0 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom gdststuga och garage.

Markarealen uppgdr till 1 916 m?, vars obebyggda delar utgors av
tradgdrd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per januari 2026

1 300 000 KRONOR

Enmiljontrehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 235 tkr - 1 365 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 16 883
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,15
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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 2026-01-23 av Erik
Lauren. Vid besikiningen deltog fastighetsGgaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgdrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdgoslag och drinte av sGddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

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).

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsdttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen férutsatter 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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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde. . _
Kdalla: Metria
Plan
BYGGNADSPLAN Datum Akt
- 1970-01-28 03-KNU-402
- Laga kraft: -
Anmarkningar
GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
FORORDNANDE ENL 113 PAR BYGGNADSLAGEN
FORORDNANDE ENL 113 § BYGGNADSLAGEN
5.2 Tomt ochlage
Areal totalt 1916 m?
Obebyggda delar  Tradgdrd
Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor
Avsténd | kommunens centralort
ca 38 km &ster om Uppsalas centralstation.
5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet fill allméant nat Kdlla: Fastighetsdgaren
Vatten Enskilt Kdlla: Fastighetsdgaren
Borrad brunn Kdlla: Fastighetséigaren
Avlopp Enskilt Kdlla: Fastighetsdgaren
3-kammarbrunn med infiltration Kdlla: Fastighetsdgaren
Bredband via fiber  Ja
Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.
5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1981, om/tilloyggt 1983 Kdlla: Metria
Boarea 77 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 4 rum och kdk
Biarea 0 m?
Vaningar Ett plan
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Entrévdning
Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Helhetsintryck

Gaststuga

Garage

Hall, badrum, kd&k, vardagsrum och 3 sovrum
Torpargrund

Tr&

TrGpanel

2-glas, kopplade, vita

Betongpannor

Altan

Tragolyv, laminat
Malade och brostpanel
Malat och panel

Luftburet vérmesystem via luft till virmepump
(luft/luft).

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

Sjalvdragsventilation

Spishdll (Cylinda), ugn inbyggd (Cylinda), kdksflakt,
kyl (Cylinda), frys (Cylinda)

Normal standard, Aldre

WC/dusch pd entrévaning, golv plastmatta, vaggar
plastmatta

WC, tvattstall, dusch, tvattmaskin (Bosch)
Normal standard, normalt skick

Normal standard, aldre

5.5 Ovriga byggnader

Plint, el, vrme
Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 10 kvm m? (uppskattad yta)

Betongplatta, frdpanel och betongpannor, el
Normal standard, sédmre skick

Byggnadsarea: 20 kvm m? (uppskattad yta)
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5.6 Ovrigt
Férséikring Finns, Folksam Kdlla: Fastighetséigaren

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tiltréda egendomen kan du véanda 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 till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt 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 dédremot 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.

Sid 9 (18)



PROPERATE

UPPSALA
RASTENSBY 5:16
2026-01-23

VARDERINGSINSTITUTET

6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet dr det beddmda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kbpare 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 pa regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmforelseobjekt. 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 éGven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts 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
genomféra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

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

7.1 Anteckningar

Kdalla: Metria
Utmitning 2025-09-24 501 182 SEK beslutsnummer 12254821288: 2025-09-26, D-2025-00345315:1

Utmdtning 2025-09-24 416 483 SEK beslutsnummer 12254821312: 2025-09-26, D-2025-00345312:1
Utmdtning 2025-09-24 416 483 SEK beslutsnummer 12254821338: 2025-09-26, D-2025-00345313:1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 infeckningar om 450 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
] 40 000 kr 1980-04-23 80/16539
2 70 000 kr 1981-03-31 81/13320
3 30 000 kr 1988-04-20 88/16948
4 310 000 kr 1989-09-29 89/46952
7.3 Gemensamhetsanlaggningar Kéilla: Metria
Gemensamhetsanlaggningar
UPPSALA RASTENSBY GA:1, UPPSALA RASTENSBY GA:2
7.4 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
Taxeringsvérde 1 134 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 796 000 kr
varav mark 338 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Uppsala kommun ligger i Uppsala Ian och &r en av Sveriges mest
befolkade kommuner, k&nd for sin rika historia, akademiska tradition och
ndrhet till Stockholm. Kommmunen har en blandning av urbana omréden,
jordbrukslandskap och skogar, samt Mdalaren i den sydvdstra delen.
Centralorten Uppsala &r landets fidrde stérsta stad och dominerar
kommunen befolkningsmdassigt. Andra viktiga orter inkluderar Storvreta,
Bjorklinge, Vattholma, Almunge och Knutby. Uppsala kommun har en
befolkning pd cirka 245 300 personer (2023, MSCI), och antalet invanare
Okar stadigt. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ér
1995 till &r 2023.

1 |
100000 |
50000 i
0 . .

1895 1886 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 20

Forbindelser och vagnat

Uppsala kommun har utmdarkta kommunikationer och &r en viktig
transportknutpunkt i Mélardalen. E4:an gdr genom kommunen och ger
snabba vagférbindelser till Stockholm och Gavle. Uppsala har en
valutvecklad jarnvagsinfrastruktur med Uppsala Centralstation, dér SJ:s
fiarrtdg, Malartég och SL:s pendeltdg ger tata férbindelser till Stockholm,
Arlanda och Gdavle. Bussférbindelser inom kommunen hanteras av UL
(Upplands Lokaltrafik) och erbjuder b&de stads- och regiontrafik.
Stockholm Arlanda flygplats ligger endast 30 minuter bort med tag eller
bil, vilket gér Uppsala till en attraktiv plats for bdde nationella och
internationella resor. Vid Mdlaren finns Uppsala hamn, en viktig del av
den regionala infrastrukturen, sarskilt for gods- och fritidsb&tstrafik.

Antal
@
g
8

Naringsliv
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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 naring, dar Uppsala domkyrka, Gustavianum, Linnétr&dgdérden
och Gamla Uppsala hoégar ér ndgra av de mest besokta 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 éver 500 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram

= e l |
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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.

Diagram visar kdpesumma/boarea &ver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
45 -85 m?, standardpodng 19 — 43, byggdr 1958 — 1981, areal tomt 1 430
— 4 393 m? under perioden 2023-04-04 och framat.

Sokningen genererade 11 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 675 000 — 1 625 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 9 493 — 30 000 kr/m? med medel 19 859 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,6 — 2,3 med medel 1,3,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskiling
Uppsala  Rastensby 5:37 2025-09-16 60 25 1980 2040 E L 1,6 25000 1 500 000
Uppsala  Rorsby 1:20 2025-07-02 53 24 1981 4393 E L 0.9 20566 1 090 000
Uppsala  Réstensby 5:32 2025-07-01 52 2 25 2379 E L 1.2 19230 1 000 000
Uppsala  Rastensby 5:12 2025-06-23 79 28 1979 2384 E L 0,6 9 493 750 000
Uppsala  Réstensby 8:1 2024-07-12 82 3 28 1430 E L 1.1 18292 1 500 000
Uppsala  Rastensby 5:44 2024-07-03 62 25 1981 3588 E L 1.6 19354 1 200 000
Uppsala  Almunge-Soéderby 2:8 2024-06-11 45 20 1958 2165 E L 1.8 24 444 1 100 000
Uppsala  Almunge-Granby 3:29 2024-01-15 85 43 1978 1605 E L 1.0 19117 1 625000
Uppsala  Rastensby 4:4 2023-12-18 72 28 1974 2194 E L 1.3 19722 1 420 000
Uppsala  Almunge-Granby 1:26 2023-09-07 51 19 1980 3028 E L 0,9 13235 675 000
Uppsala  Rastensby 5:15 2023-04-04 45 12 25 1981 1724 E L 2,3 30000 1 350 000
Medel 1.3 19859

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtr&tt. K/T=Kdpeskiling/Taxeringsvérde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framférallt varderingsobjektets lantliga I6ge samt normal standard och
aldre skick. Vissa slitna ytor samt 27 standardpodng medfér att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
ndgot under medelvardet fér referensobjekten och beddms uppgd till |1
300 000 kr, motsvarande 16 883 kr/m?=.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

c 2
Marknadsvarde per januari 2026

1 300 000 KRONOR

Enmiljontrehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 235 tkr - 1 365 tkr

A J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 16 883
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,15
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Uppsala 2026-02-02
Varderingslinstitutet Norra AB

-

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla

Metria

="

Fcnsﬁgk;efskor’rcn. Visar vdrderingsobjek’réfs fas’righe’rsgrdnser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets 1o’rmc|rk. Kalla Metria

Sid 18 (18)



