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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 2025-12-14.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning UPPSALA KATTBOLE 1:2

Adress Kattbole 2
74497 Jardsa
Omrdde Jarlésa
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-1900-25-03
Nybyggnadsar 1929
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

UPPSALA KATTBOLE 1:2 i Uppsala kommun ligger 37 km fréin Uppsala, 16
km fran Jarldsa och 17 km fr&dn Heby. Omgivningen utgors av gles
bebyggelse, skog/natur och lantbruk. Skola F-6 finns i Jarldsa, F-
gymnasium i Heby. Vardcentral och ytterligare service finns i Heby.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan.
Uppférd med torpargrund, stomme av trd, fasad trépanel, fénster 1-glas
okopplade och yttertak tegelpannor. Boarean uppgdr till 95 m?, férdelat
pd 3 rok. Biarean uppgdr till 25 m2.

Markarealen uppgdr till 19 598 m?, vars obebyggda delar utgodrs av
tradgard, grasmatta, buskar, trdd och naturmark.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

2 050 000 KRONOR

Tvamiljonerfemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 950 tkr - 2 150 tkr

- J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 21 579
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,39
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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

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-12-04 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog 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

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).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter 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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5.2

5.3

54

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

Tomt och lage

Areal totalt 19 598 m?

Obebyggda delar  Tradgdrd, grésmatta, buskar, trédd och naturmark
Lage Klass 4: Inte strand eller strandndéra

Omgivning Gles bebyggelse, skog/natur och lantboruk
Avstand 37 km till kommunens centralort

El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet fill allmant nat
Vatten Enskilt
Gravd brunn Kdlla: Fastighetsdgaren
Avlopp Enskilt Kdlla: Fastighetsdgaren

Bredband via fiber

3-kammarbrunn Kdlla: Fastighetséigaren

Nej Kdlla: Fastighetsdgaren

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

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande

Alder Byggdr 1929 Kdlla: Metria

Boarea 925 m? Kdalla: Metria
Fordelat pd 3 rok

Biarea 25 m?

Véningar Tvd plan

Entrévdning

Férstuga, hall, kdk, vardagsrum, rum och hygienrum

Vaning 1 tr Sovrum, kontorshérna, oinredd vind och
krypvind/forréd
Grund Torpargrund
Stomme Timmer. (Kalla: Fastighetsdgare)
Fasad Trépanel
Fénster 2 x 1-glas, ej kopplade, vita
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Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga yftskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdrmning

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvéttstuga

Helhetsintryck

Ladugdrd

Uthus/férrdd

Tegelpannor
Altan

Plankgolv
Tapet
Vavspant

Vattenburet vérmesystem via radiatorer till

kdkspanna. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas. (CTC Parca
314). Kdilla: Besiktning

Vattenburet varmesystem via radiatorer fill elkassett
(Parca Norrahammar MINEL).

Sjadlvdragsventilation

Elspis (Electrolux), koksflakt (lkea), diskmaskin
(Siemens), kyl (lkea), frys (Ikea)

Normal standard, normalt skick

WC/bad pd entrévaning, golv klinker, véggar kakel
och malat

WC, badkar
Dusch i badkar
Aldre standard, normalt dldersskick

Tvattstuga saknas. | litet utrymme under trappa ill
dvervaning finns en TM (Samsung) och en TT (Bosch)
placerade. Golv, plastmatta. Véaggar, vitmdlade.

Delvis dldre standard, delvis ndgot sémre skick.
Omodern uppvarmningsteknik.

5.5 Ovriga byggnader

Torpargrund, trdstomme, fasad frépanel, takpannor
av tegel., el draget fram till och anslutet till byggnad
(k&lla: besiktning).

ej inkopplat (kdlla: fastighetségare)

Ej invandigt besiktat. Tak delvis inrasat.
Forfallet skick
Byggnadsarea: 290 m? (uppskattad yta)
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Torpargrund, stomme av timmer, fasad fimmer och
trépanel, takpannor av tegel., el anslutet och
fungerande (kdlla: besiktning).

Enkel standard. Visst bristande underhdll

Byggnadsarea: 65 m? (uppskattad yta)

Stuga Torpargrund, stomme av timmer, fasad fimmer och
trdpanel, takpannor av tegel., el utvéandigt monterat
(vidareleds till pumphus I&ngre bort). el e draget
invandigt. inga andra anslutning. (kalla:
fastighetsagare)

Ej invandigt besiktat.
Delvis bristande utvéndigt underhdlll

Byggnadsarea: 25 m? (uppskattad yta)

Pumphus (vatten)  Murad grund och tr&dstomme, delvis tr&panel,
takpannor av tegel., el anslutet. (kalla:
fastighetségare).

Ej invandigt besiktat.
Till synes normalt utvandigt skick
5.6 Ovrigt
Forsékring Saknas Kdlla: Fastighetsdgaren
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat. P& tomten
fanns bréte.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som képare 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 tillirdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 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. Kdparen 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 for 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 Lantmateriforrattning Kélla: Metria
‘Ingen inskriven information hittades ‘
7.2 Anteckningar . _
Kd&lla: Metria
INFORLIVAD MED HARADSALIMANNING: 1937-12-15, 37/482
Utmdtning 2025-08-11, 176 818 SEK, 12254365609: 2025-08-13, D-2025-00284205:1
Utmdtning 2025-08-11, 176 818 SEK, 12254365013: 2025-08-13, D-2025-00284208:1
Utmdtning 2025-08-15, 85 504 SEK (Beslutsnummer 12254413649): 2025-08-21, D-2025-00295061:1
7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 inteckningar om 712 500 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdalla: Metria
1 175 000 kr 1990-02-21 90/5930
2 237 500 kr 1991-08-07 91/39853
3 90 000 kr 1991-08-07 91/39854
4 210 000 kr 2009-10-02 09/23374
7.4 Inskrivningar ; .
Kdalla: Metria
‘Ingen inskriven information hittades ‘
.5 Rattigheter
7.5 g Kdlla: Metria
Andamé1l Rattsfoérhallande Rattighetstyp Beteckning
VATTENTAKT FORMAN OFFICIALSERVITUT 03-89:347.1
Ovrig berdrkrets, kan vara ofullstadndig
FOrmén: Uppsala KATTBOLE 1:2
Last:  UPPSALA KATTBOLE 1:1
. emensamhetsanlaggningar
76 G g9 g Kdlla: Metria
‘Ingen inskriven information hittades ‘
7.7 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
Taxeringsvérde 1 475000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 900 000 kr
varav mark 575000 kr
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7.8 Ovrigt
Ingen inskriven information hittades
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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 |

7 1998 1899 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023

nnnnnn

nnnnnn

~— Total area
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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.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
82 - 135 m?, standardpodng 22 - 27, byggdr 1909 - 1992, areal tomt 801 -
3 946 m? under perioden 2024-01-04 och framat.

Sokningen genererade 12 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 200 000 - 3 465 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 13 333 - 33 317 kr/m? med medel 22 606 kr/m?2.
Kdpeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,8 - 1,8 med medel 1,3,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Uppsala  Testa 5:2 2025-02-28 82 22 1909 3130 E L 1,5 25609 2 100 000
Uppsala  Vange-Vasby 1:15 2024-01-04 89 16 25 1909 950 E L 1.3 21292 1895000
Uppsala  Vange-Barby 4.9  2024-01-29 100 40 23 1920 3946 E L 1,4 25000 2 500 000
Uppsala  Lilla Sl&ssbo 5:1 2024-05-10 135 27 1927 2217 E L 1,8 22222 3000 000
Uppsala  Lilla Sldssbo 1:89 2024-10-03 92 23 1942 1395E L 1,5 22282 2 050 000
Uppsala  Vange 1:41 2025-04-25 113 76 27 1962 801 E L 0,9 22345 2 525000
Uppsala  Vange-Taby 1:65  2024-12-02 104 27 1968 988 E L 1,3 33317 3 465 000
Uppsala  Skyttstennds 1:188  2025-09-29 107 26 1971 1954 E L 1,3 18644 1995000
Uppsala  Skyttstennds 1:100 2025-11-17 90 35 26 1972 2711 E L 1,3 22222 2 000 000
Uppsala  Skyttstennds 1:100  2024-11-29 90 35 26 1972 2711 E L 0,8 13333 1200 000
Uppsala  Friberga 1:60 2025-07-14 90 27 1986 2243 E L 1.2 22166 1 995 000
Uppsala  Rosenbacka 2:8 2024-06-27 116 27 1992 933 E L 1,5 22844 2 650 000
Medel 1,3 22606

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

Varderingsobjektets har ett delvis dppet och ljust IGge och stor
tomtmark. Bostadshuset @r dldre och har dlderstigen
uppvarmningsteknik. Ovriga byggnader p& fastigheten dr i stérre eller
mindre behov av utvéndigt underhdll. Ladugdrden d&r i stort behov av
omfattande reparationer. Det medfoér att marknadsvérdet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 2 050 000 kr, motsvarande 21
579 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

e D
Marknadsvarde per december 2025

2 050 000 KRONOR

Tvamiljonerfemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 950 tkr - 2 150 tkr

A J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 21 579
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,39
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Katrineholm 2025-12-22
Varderingslinstitutet Norra AB

émf =

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA

\/
Jonhan Hernblom
Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

8

Huvudbyggnad med entréveranda. Vy fré

Huvdbyggnod med enfréveranda. Vy frén

nordost nordvast

Sid 18 (23)



UPPSALA
v

PROPERATE KATTBOLE 1:2

VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-14

Hus och litet pumphus (i bakgrunden, nd’rill
fill vénster)

Sid 19 (23)



UPPSALA
7D

PROPERATE KATTBOLE 1:2

VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-14

Bilaga Il Kartor

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria

Sid 20 (23)



UPPSALA
1 |

PROPERATE KATTBOLE 1:2

VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-14

On‘ofoo. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria

Sid 21 (23)



UPPSALA

KATTBOLE 1:2
PROPERATE 20251914
VARDERINGSINSTITUTET
Bilaga lll Planritningar
ENTRE-
VERANDA
HALL . WC/
L. TVATT BAD
KOK KASSETT)

VED-
PANNA

VARDAGSRUM

RUM

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sid 22 (23)



UPPSALA
KATTBOLE 1:2
2025-12-14

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

KRYPVIND/KALLFORRAD KONTORS-

HORNA

KALLVIND RRVRLM

KRYPVIND/KALLFORRAD

Planritning. Overvéning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sid 23 (23)



