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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 2026-02-10.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning HEBY STORA RAMSJO 1:80

Adress Axsjovagen 3
74451 Morgongd&va

Omrdde Vittinge

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-2025-25-03

Nybyggnadsar 1925

Vdardedr 1929

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

STORA RAMSJO 1:80 i Heby kommun ligger i centralorten och med 42 km
till annan service. Omgivningen utgdrs av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan.
Uppférd med kallargrund, fasad trdpanel, sten, fonster 2-glas och
yttertak plat. Boarean uppgdr till 158 m?, férdelat pd 5 rum och kok.
Biarean uppgdr till 60 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom garage/forrad.

Markarealen uppgdr till 981 m?, vars obebyggda delar utgors av
tradgdrd.

2.3 Marknadsvarde

e B
Marknadsvarde per februari 2026

1 700 000 KRONOR

Enmiljonsjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 615 tkr - 1 785 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 10 759
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,93
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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 2026-02-10 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog representant fér fastighetsdgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt mark&goslag 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

Energideklaration utford, giltig tom 2030-01-23, energiklass D.
Kalla: Boverket.

Miljocertifiering
Vdarderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd férutsdttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdnvisning till gallande miljélagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Vdarderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt férorenade omrdaden. Kdlla Metria.
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5

Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

5.2 Tomt ochlage

53

54

Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

Areal totalt

Obebyggda delar

Lage
Omgivning
Avstand

981 m?

Trédgard

Klass 4: Inte strand eller strandndéra
Villor

| kommmunens centralort

ca 42 km till Uppsala.

El, vatten, avlopp och bredband

El
Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmant k&ita: Representant fér fastighetséigaren

Kommunalt Kdlla: Fastighetsdgaren
Kommunalt Kdlla: Fastighetsdgaren
Nej Kdlla: Fastighetsdgaren

NdAgon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea

Vaningar
Entrévdning
Vaéning 1 tr

Kd&llarvaning

Grund
Stomme

Fasad

Friliggande

Byggdr 1925, om/tilloyggt 1929
158 m?

Biyta 60 kvm

Fordelat pd 5 rum och kdk

60 m?

Tvd plan

Kalla: Metria

Kalla: Metria

Hall, badrum, vardagsrum, sovrum och kdk
Hall, badrum, 3 sovrum och balkong

Egen ingdng, hall, kék, badrum, vvardagsrum och
sovrum

Kallargrund
Tr&

Tr&panel, sten
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Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdarmning

Ventilation

K&k

K&k 2

Hygienrum

Hygienrum 2

Helhetsintryck

5.5 Ovrig byggnad

Garage/férréad

5.6 Ovrigt

Férsakring

5.7 Handrackning

2-glas, isolerglas, vita
Pl&t
Balkong

Parkett och laminat
Malade och brostpanel
Malat och panel

Luftburet vérmesystem via luft och radiatorer Hill
varmepump (luft/Iuft) (luft/vatten).
Kdlla: Fastighetsdgaren

Sjalvdragsventilation

Spishdll, ugn inbyggd, micro inbyggd, koksflakt,
diskmaskin, kyl (Logik), frys (Logik)

Normal standard, normalt skick

Spishdll, ugn inbyggd, koksflakt, diskmaskin

Normal standard, normalt skick

WC/dusch pd entrévaning, golv klinker, véggar kakel
WC, tvattstall, dusch, tvattmaskin (Beko)

Normal standard, normalt skick

WC/dusch pd vaning 1 trappa, golv klinker, viggar
kakel

WC, tvattstall, dusch, handdukstork
Ej helt fardigstallt. saknas kakelplatta.
Normal standard, normalt skick

Normal standard, normalt skick

Tr& och pléttak
Lag standard, sGmre skick

Byggnadsarea: ca 30 kvm m? (uppskattad yta)

Saknas Kdlla: Fastighetsdgaren

Vid besiktningen var varderingsobjektet mdblerat.
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Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som képare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda 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 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt 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 ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare 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 pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. 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 éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Inteckningar/pantbrev

Totalt 7 inteckningar om 1 445 000 kr:

Nr Belopp Inskrivninasdag Akt Kdlla: Metria
1 220 000 kr 1987-11-11 87/11801
2 43 500 kr 1989-07-19 89/10187
3 32 000 kr 1990-10-01 90/10916
4 27 000 kr 2003-03-24 03/4804
5 42 500 kr 2003-03-24 03/4805
6 58 000 kr 2006-01-11 06/547
7 1 022 000 kr 2020-09-14 D-2020-00373003:2
7.2 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
Taxeringsvérde 1 821 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 1 489 000 kr
varav mark 332 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Heby kommun ligger i den vastra delen av Uppsala I1én och grdnsar till
bdde Vastmanlands och Dalarnas 1an. Kommunen har ett varierat
landskap med stora skogsomrdden, jordbruksmark och flera sjoar, vilkket
gor den attraktiv for friluftsliv och rekreation. Dalé&lven rinner genom de
norra delarna av kommunen och &r en viktig naturresurs. Centralorten
Heby ar den stérsta tatorten, och andra viktiga orter i kommunen
inkluderar Tarnsj®, Morgongdva, Ostervéla och Vittinge. Kommunen har
en befolkning pd cirka 14 300 personer (2023, MSCI), ddr en betydande
del bor i centralorten Heby och de ndst storsta orterna Morgongdéva
och Tarnsjo. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ar
1995 till &r 2023.

14200

14000

nnnnnnnn

Forbindelser och vagnat

Heby kommun har goda kommunikationer, vilket gér den till en attraktiv
pendlingsort. Riksvag 56 och 72 gadr genom kommunen och férbinder
Heby med Uppsala, Sala och Véasterds. Kommunen har Heby station, dar
tdgen lIangs Malartag-linjen ger direkta forbindelser till Uppsala, Sala och
Vasterds. Detta underlattar arbetspendling till de storre stéderna i
regionen. Busstrafiken drivs av UL (Upplands Lokaltrafik) och ger
férbindelser mellan tGtorterna i kommunen samt fill Uppsala och Sala.
Narmaste flygplatser ar Stockholm Arlanda (cirka 1 fimme med bil) och
Stockholm Vdasterds flygplats (cirka 45 min).

Naringsliv
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Heby kommun har ett ndringsliv praglat av industri, handel och
tjdnstesektor, samt en stark tradition inom tegelproduktion. Kommunen
har cirka 1 000 registrerade féretag, dér smaféretagandet ar en viktig
del av den lokala ekonomin. De storsta arbetsgivarna ér Heby kommun,
Apotea AB samt de tegelbruk och frGindustrier som fortfarande &r
verksamma. Morgongdva Foretagspark, dér bland annat e-
handelsféretag har etablerat sig, dr en viktig arbetsplats och véxande
ndaringslivshub. Jordbruk och skogsbruk har en stark tradition i
kommunen, och manga mindre féretag ar verksamma inom dessa
sektorer. Turismen har ocksd en viss betydelse, ddr omrdden som
Farnebofjdrdens nationalpark, Dal&lven och Tarnsjé Garveri lockar
besdkare som dr intresserade av natur och hantverk.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat cirka 3 000 m?
(2015) och 50 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:

m2

16 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2

el .als N n
003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 20 023
= Total an

o4mk Hmlln ]
1996 1

997 1995 1999 2000 2001 2002 2
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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
102 — 189 m?, standardpodng 27 — 49, byggdr 1909 — 1983, areal tomt 751
— 5700 m? under perioden 2023-02-01 och framat.

Sokningen genererade 18 st fransaktfioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 500 000 — 2 895 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 9 493 — 21 600 kr/m? med medel 15 748 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,8 — 3,1 med medel 1,4,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskiling
Heby Stora Ramsjo 1:124 2025-11-03 152 1938 898 L 1,56 15625 2 375 000
Heby Axsjo 1:56 2025-08-25 139 1959 926 L 1.2 10791 1 500 000
Heby Stora Ramsjé 1:266 2025-08-25 106 73 36 1980 1054 E L 1.2 21226 2 250 000
Heby Stora Ramsjé 1:248 2025-07-09 122 56 351978 954 E L 1.0 15573 1 900 000
Heby Stora Ramsjo 2:54  2025-07-01 102 30 1974 769 E L 1.2 15686 1 600 000
Heby Stora Ramsjd 2:31  2024-12-06 107 38 31 1973 789 E L 1.0 14018 1 500 000
Heby AXxsjo 1:38 2024-10-31 104 46 27 1949 1244 E L 1.3 14519 1 510 000
Heby Stora Ramsjd 2:32  2024-10-11 107 38 321973 751 E L 1.1 15420 1 650 000
Heby Stora Ramsjo 1:80  2024-09-15 158 60 36 1925 981 E L 0.8 9 493 1 500 000
Heby Lila Ramsjoé 2:10 2024-04-16 104 94 29 1963 1421 E L 1.4 15865 1 650 000
Heby Stora Ramsjo 1:228 2024-03-22 189 32 30 1983 1167 E L 1.4 14285 2 700 000
Heby Stora Ramsjé 1:61 & 1:77 2024-02-23 137 1909 5700 L 3,1 21131 2 895000
Heby Stora Ramsjo 1:246 2024-02-01 112 148 34 1978 1015 E L 1.4 19196 2 150 000
Heby Stora Ramsjod 1:168 2023-11-01 125 125 49 1958 1720 E L 1.6 21600 2 700 000
Heby Stora Ramsjo 3:1 2023-10-12 125 28 1909 2287 E L 1.6 14 400 1 800 000
Heby Morgongdva 15:25 2023-08-07 127 70 29 1947 1832 E L 1.7 15748 2 000 000
Heby Stora Ramsjo 1:105 2023-02-15 108 64 29 1935 1774 E L 1.6 15277 1 650 000
Heby Stora Ramsjd 1:169  2023-02-01 115 22 30 1956 2200 E L 1.4 13608 1 565 000
Medel 1.4 15748

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

Framforallt vérderingsobjektets IGdge centralt i Morgong&va samt normal
standard och skick. Delvis ofardigstallda ytskikt medfor att
marknadsvardet fér varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgad till 1 700
000 kr, motsvarande 10 759 kr/m?.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per februari 2026
1700 000 KRONOR

Enmiljonsjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 615 tkr - 1 785 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 10 759
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,93

Uppsala 2026-02-19
Varderingslinstitutet Norra AB

-

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for vc’jfderingsobjekfe’r. Kalla
Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria

| g

1:11

Ortofoto. Visar véjrdeﬁngsobjekfefs fomtmark. Kdalla Metria
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