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VARDERINGSINSTITUTET
1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvérdebeddmning 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 2026-04-24.
1.4 Sarskilda forutsattningar

Férbud mot fortsatt byggnation. Byggnaden har uppforts utan
startbesked, se 5.1.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning VASTERAS RUSTBERGA 2:23

Adress Vilsta Barrebo 4
725 93 Vasterds
Omrdde Vilsta
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-3013-25-19
Nybyggnadsar
Vdardedr
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

RUSTBERGA 2:23 i Vasterds kommmun ligger 10 km fr&n centralorten och
med 5 km fill skola, férskola och service. Omgivningen utgdrs av gles
bebyggelse, villor och lantbruk.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan frdn
ca 2021. Uppfdérd med betongplatta, fasad trapanel, fonster 3-glas och
yttertak betongpannor. Boarean har uppskattats till ca 170 m?, férdelat
pd& ca é rum och kok. Byggnaden dr uppfoérd utan startbesked och
Atgarder krdvs.

Markarealen uppgdr till 1 566 m?, vars obebyggda delar utgdrs av ej
iordningstdlld trédgdrd med i huvudsak grds.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2024

3 300 000 KRONOR

Tremiljonertrehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 400 tkr - 4 300 tkr

- J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 19 412
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,59
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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 2026-04-16 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog fastighetsdigaren och personal frén
Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besiktningen. Besikiningen utgodrs av en dversikilig
okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och drinte av sddan
karaktdr och omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
kdparens 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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Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

Beslut finns avseende "Férbud mot fortsatt arbete gdllande: Bygglov for
nybyggnad av enbostadshus pd fastigheten RUSTBERGA 2:23."
Bygglovets giltighetstid gick ut den 5 juni 2025.

Byggnationen pd fastigheten har uppforts utan startbesked. Enligt
uppgift frdn kommunen kravdes handlingarna nedan for startbesked
senast den 31 mars 2024. Ingen dokumentation har inkommit.
Kontrollplan

Fardigstallandeskydd

Energibehovsberdkning

Dimensioneringskontroll

Sektionssnitt dver konstruktionen

Redovisning av ventilation

Geotekniskt utldtande

Foton eller redovisning p& hur konstruktionen ar utférd

Foton eller dokumentation pd hur diffusionsspdrr och isolering ar utférd
Fuktutredning med tillhérande mdatning och redovisning av atgdrdsplan

Atgarder krdvs p& objektet och startbesked/bygglov mdste 13sas. |
annat fall kan krav pd att byggnaden maste rivas bli aktuella. Dock
saknas dokumentation och vissa brister har noterats under uppférandet
av representant féor kommunen och f.d. kontrollansvarig. Dessa avser
bl.a. brister i fuktsparr, isolering mm. En genomgd&ende byggnadsteknisk
undersdkning av objektet bdr utféras. Risk att ytterligare brister upptécks
finns.

Kontakta kommunen for ytterligare information.

Bygglov Avvikelse bygglov
Atgarder krdvs.

5.2 Tomt ochlage

Areal totalt 1 566 m?
Obebyggda delar  Ej iordningstdlld tradgdrd med i huvudsak grds.

Lage Klass 4: Inte strand eller strandnd&ra
Omgivning Gles bebyggelse, villor och lantbruk
Avsténd 10 km till kommunens centralort

Forskola, skola och service finns inom ca 5 km.
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5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El El sannolikt anslutet till allmant n&t
Funktion ej verifierad
Vatten Enskilt Kdlla: Fastighetséigaren
Borrad brunn
Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.
Gemensamt med grannfastigheten. Brunn placerad
pd Rustberga 2:24
Avilopp Enskilt Kdlla: Fastighetsdgaren

54

Bredband via fiber

3-kammarbrunn

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

Gemensamt med grannfastigheten. Avlopp
placerad p& annan fastighet.

Nej

N&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, aviopp och bredband
samt godk&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Vdaningar

Entrévdning

Vaning 1 fr
Grund
Stomme
Fasad

Fénster

Friliggande
Byggdr 2021 Kalla: Fastighetségaren
170 m2 Kdlla: Besiktning

ej kontrollmatt
Fordelat pd é rum och kok
Tvd plan

Vardagsrum och kdk i dppen planldsning,
teknikrum/tvattstuga, wc

Allrum, 4 sovrum och hygienrum
Betongplatta

Tr&

Trapanel

3-glas, isolerglas
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Yttertak
Invéndiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdrmning

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Tvéttstuga

Helhetsintryck

5.5 Ovrigt

Forsékring

5.6 Handrackning

Betongpannor

Laminat/ev. vinyl
Mélade
skivor

Vattenburet virmesystem via golvvdrme och
radiatorer fill vérmepump (luft/vatten) (Lyfco).

ej i drift. Ok&nd funktion.
Mekanisk ventilation
Aggregat saknas

Spishall, kdksflakt, diskmaskin (Electrolux), frys
(Cylinda), kyl/frys (Cylinda)

Modern standard, nyskick

WC pd entrévdning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall

Modern standard

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

WC, tvattstdall, dusch, badkar
Modern standard

Utrymme med tvattmaskin och teknik
Golv klinker, vaggar mélade

Modern standard. Byggnaden dr frdn 2021 och de
flesta ytor &ri nyskick. Oklart om
vatten/avlopp/el/vérme ar- eller har varit driftsatt. En
genomgdende teknisk undersdkning av byggnaden
bor goras. A’rgdrder krdvs, se 5.1.

Finns, Folksam Kdlla: Fastighetsdgaren

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrat.
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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

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,

inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och

gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Lantmateriforratining

Kdalla: Metria

Ingen inskriven information hittades

Anteckningar

Kalla: Metria

Pérbud mot fortsatt byggnadsarbete och atgdrd pa enbostadshus (Dnr: BN 2022/00033-3.5.4): 2022-01-31, D-2022-00039055:1

Utmdtning 2025-12-17, 3 353 091 SEK, 12256022513: 2025-12-19, D-2025-00472650:1

Inteckningar/pantbrev
Totalt 0 infeckningar om O kr.

Rattigheter } _
Kdlla: Metria

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning

AVLOPP FORMAN OFFICIALSERVITUT 1980K-2018/179.3

Bildningsatgdrd

AVSTYCKNING

Beskrivning

Ratt att sldppa renat avloppsvatten i Oppet dike langs vagen

Ovrig berdrkrets, med rattsfdrhillande
Férman: Vasteras RUSTBERGA 2:23
Last: VASTERAS RUSTBERGA 2:1

Gemensamhetsanlaggningar

Kalla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
VASTERAS RUSTBERGA GA:1, VASTERAS RUSTBERGA GA:2

Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2025

Taxeringsvérde 2 079 000 kr

varav byggnad 1 190 000 kr

varav mark 889 000 kr

Kalla: Metria
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Vasterds kommun ligger i Vastmanlands I&n och dr en av Sveriges storsta
kommuner sett till befolkning. Kommunen &r belGgen vid Malarens norra
strand och har en varierad geografi med skogsomrdden, jordbruksmark
och en omfattande skérgdrd. Vasterds ér en av Sveriges dldsta stader
och har en rik historia kopplad till handel, industri och sjéfart.
Centralorten Vasterds ar kommunens storsta stad och fungerar som
bdde administrativt och ekonomiskt centrum. Andra orter i kommmunen
inkluderar Skultuna, Tillberga, Dingtuna och Barkard. Kommunen har en
befolkning pd cirka 159 600 personer (2023, MSCI) och &r en av de
snabbast vixande i landet. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen fran ar 1995 till &r 2023.

aaaaa

20000

895 1886 1907 1958 1998 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2005 2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014 3015 3016 2017 2018 2010 2020 2021 2022 2023

Forbindelser och vagnat

Vasterds har ett valutvecklat vag- och jarnvégsnat som gor staden till en
viktig knutpunkt i Mdlardalen. E18 gér genom kommunen och kopplar
Vasterds till Stockholm i 8ster och Orebro i véster. Kommunen har en
jarnvagsstation i Vasterds, dar tagforbindelser finns till bland annat
Stockholm, Uppsala, Eskilstuna och Goteborg. Mdalartdg och SJ trafikerar
linjerna och gor Vasterds till en populdr pendlingsstad. Vasterds har
aven en internationell flygplats, Stockholm Vasterds flygplats, som
erbjuder reguljara flyg till olika europeiska destinationer. Vasterds hamn
ar en av Sveriges stdrsta insjohamnar och har stor betydelse for
regionens industri och handel. Genom hamnen transporteras gods till
och frdn Mdalaromrddet, vilket gér den till en viktig logistisk nod.

Naringsliv
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Vasterds har en stark och diversifierad ekonomi med féretag inom
industri, teknik, handel och tj@nstesektor. Staden har en I&ng historia som
ett industriellt centrum och ar k&nd fér att vara ett nav fér elektronik- och
energisektorn. Bland de stérsta arbetsgivarna finns ABB, Northvolt,
Bombardier och Vdasterds kommun. Vasterds har ocksd en vixande
startup-scen, med fokus pd teknik, hdllbarhet och innovation. Handeln
ar en viktig del av stadens ekonomi, och Vdasterds ér en av Sveriges
ledande handelsstédder. Det finns ungefdr 5 000 registrerade féretag i
kommunen. Besdksnaringen i kommunen ar omfattande, med
attraktioner som Vasterds Domkyrka, Vallby Friluftsmuseum, Kokpunkten
Actionbad och Mdlarens skargdrd. Vasterds ar ocksd kant for sina
manga evenemang och festivaler.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan n&rmare
100 000 m?2 (&r 2014) och nastan 350 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:

400000
350000
nnnnnn

250000
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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 sékningar av objekt med byggdr 2015 och framat gjorts i omréadet
kring Vasterds.
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Diagram visar kbpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet nedan har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med
boyta 152 - 210 m?, byggdr 2017 - 2023, under perioden 2025-02-07 och
framat. Objekt av radhuskaraktdr samt fastigheter beldgna i de centrala
delarna av Vasterds ha gallrats bort.

Képeskilingen varierar med en spridning mellan 3 390 000 - 6 995 000 kr
och ett genomsnittspris p& ca 5 135 000 kr. En stor andel av
forsaljiningarna finns i nivan ca 4 300 000 — 6 000 000 kr. | relation till
boarean varierar képeskilingen mellan 21 730 - 38 224 kr/m? med medel
30 828 kr/m?2. Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,8 - 1,4 med
medel 1,2, se nedanstdende tabell.

Jamforelsevis har en dversiktlig sokning avseende smdhustomter utanfor
tatorten gjorts. Ett antal férséljningar har gjorts och képeskilingarna har
en tamligen stor prisspridning mellan ca 600 000 — 2 900 000 kr beroende
pd& lage, iordningstdllandegrad etc. En betydande andel finns i nivan ca
1 000 000 — 1 500 000 kr (ca 650 — 1300 kr/kvm) fér en normalstor tomt pd
ca 1000 - 2000 kvm.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Vdasterds Badelunda-Myrby 5:3 2026-04-01 153 40 33 2023 2087 E L 1,2 37908 5800 000
Vasterds  Litslunda 1:44 2026-03-18 172 31 2018 138 E L 1,1 28255 4 860 000
Vasterds Tortuna-Nyby 2:6  2026-02-24 153 40 32 2021 1452 E L 1.3 30065 4 600 000
Vasterds  Dingtuna Kyrkby 1:42 2025-12-19 184 28 2023 866 E L 1,2 25000 4 600 000
Vasterds  Litslunda 1:12 2025-12-15 168 33 2019 1316 E L 1,3 35684 5995000
Vasterds  Romfartuna Pristgard 1:23 2025-11-21 156 156 33 2020 1536 E L 0.9 21730 3 390 000
Vasterds Bullsta 1:16 2025-10-16 156 41 33 2022 1243 E L 1,2 35480 5535000
Vasterds Kanik-Lundby 2:32  2025-10-02 152 29 2017 1274 E L 1.3 32894 5000 000
Vasterds  Litslunda 1:49 2025-07-30 170 45 37 2022 1525 E L 1.1 34117 5800 000
Vasterds  Litslunda 2:48 2025-06-30 160 33 2020 1735 E L 1.4 32500 5200 000
Vasterds  VAngsta 1:34 2025-05-30 210 18 32 2021 1501 E L 1.2 29285 6 150 000
Véasterds  Litslunda 1:53 2025-04-11 183 32 2022 1345 E L 1.4 38224 6995000
Vasterds Hubbo-Sérby 1:33  2025-04-01 156 40 36 2017 616 E L 0.8 23269 3 630 000
Vasterds Hubbo-Sérby 3:129 2025-02-07 160 32 2022 837 E L 1.0 27187 4 350 000
Medel 1,2 30828

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

Varderingsobjektet beddms ha ett tdmligen normalt Idge. Byggnaden
har uppfoérts omkring 2021 med modern standard, dock utan
startbesked. Atgdrder krévs och mot bakgrund av vad som tidigare
ndmnts beddms varderingsosdkerheten som stor. Om fler brister
upptdcks paverkas vardet ytterligare negativt. Marknadsvardet beddms
finnas under en normal nivd fér nyare byggnader i omrddet och uppgd
till ca 3 300 000 kr, motsvarande 19 412 kr/m?.
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RUSTBERGA 2:23
PROPERATE 0026-04-04
VARDERINGSINSTITUTET
8.3 Marknadsvarde ortprismetoden
Marknadsvarde per april 2026
3 300 000 KRONOR
Tremiljonertrehundratusenkronor
Bedomt vardeintervall 2 400 tkr - 4 300 tkr
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 19 412
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,59

Vasterds 2026-04-25
Varderingslinstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-24

Bilaga | Foton utvandigt

TRy

Bos’rodsus med gr ’rrépne och vita - B’rc:dshus med gr T('jponel och vita detaljer
detaljer samt mark med grus och grésytor

Del oork. Grosy’roh’rc’jd
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VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-24

Bilaga Il Kartor

 Bysingabarg 7

Fqs’rigime’rskdr’ro;
Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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VARDERINGSINSTITUTET
Bilaga lll Planritningar
vardagsrum Teknik/tvatt
tr wc
Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
rum

Allrum

tr" Wc/dusch/bad |

Planritning, 6vervaning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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