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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 2026-04-20.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning HEBY NORA PRASTGARD 2:27

Adress Arosvagen 4
740 45 Tarnsjo
Omrdde Nora
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-175-26-03
Nybyggnadsar 1947
Vdardedr 1947
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

NORA PRASTGARD 2:27 i Heby kommun ligger 27 km fr&n centralorten
och med 600 m fill annan service. Omgivhingen utgors av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan med
kallare och vind. Uppférd med kdllargrund, fasad puts, fonster 2-glas
och yttertak tegelpannor. Boarean uppgdr till 175 m?, férdelat p& 3 rok
p& entréplan. Dartill tillkommer 6vervaning. Biarean uppgdr till 90 m2.
Byggnaden var i eftersatt underhdll och har varit utsatt for skadegorelse.

Markarealen uppgdr till 1 720 m?, vars obebyggda delar utgors av
bevuxen tradgdrd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

300 000 KRONOR

Trehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 255 tkr - 345 tkr

S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 1714
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,32
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3 Varderingsunderlag
3.1 Sakuppdgifter

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.

3.2 Besikining

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-04-08 av Amanda
Karlborg. Vid besikitningen deltog ej fastighetsdgaren. Sviktande frappa
och trasigt golv gjorde att dvervdningen ej betrdddes. Entréplan
observerades frdn dppen hall och kdallare frdn dppet garage.
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 séddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller séljarens 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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5.2

5.3

54

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Vdarderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kailla: Metria

Naturvardsbestammelse

Bestammelse Datum Akt
VATTENSKYDDSOMRADE 1972-12-21 19-GXIII:18
NORRASBO TARNSJO Laga kraft: -

Plan

BYGGNADSPLAN Datum Akt

- 1959-03-06 19-NOA-771
TARNSJO STATIONSSAMHALLE Laga kraft: -

Anmarkningar

BEROR AVEN SAMFALLD MARK

Tomt och lage
Areal totalt 1720 m?

Obebyggda delar  Bevuxen tradgdrd

Lage Klass 4: Inte strand eller strandnd&ra
Omgivning Villor
Avsténd 27 km fill kommunens centralort

600 m Hill Iivsmedelspu’rik och 1 km till skola.
VAardcentral finns i Ostervdla ca 16 km bort.

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet fill allmant nat
Avstangt *

Vatten Kommunalt Kdlla: Metria
Avstangt *

Avlopp Kommunalt Kdlla: Metria

Bredband via fiber  Negj

¥ Avstdngt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdékning
rekommenderas for att sdkerstalla funktion.

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

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1947 Kdlla: Mefria
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Boarea

Biarea
Vaningar
Kdéllarvdaning

Entrévdning

Vaéning 1 tr

Grund
Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak
Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

175 m?

Fordelat p& 3 rok pd& entréplan. Overvaning
tillkommer.

90 m?
Tvd plan med kdllare

Kalla: Metria

Garage, forrdd, pannrum

Hall, frapphus, kdk, hygienrum, vardagsrum och 2st.
sovrum

Trappa upp till dvervdning, viken beddmdes ej sdker
att betrdda pga. hdlitrappa och golv

Kallargrund
Tegel

Puts. Genomgdende sGmre skick. Puts sldppt pd
flertal stallen.

Tr&panel. rodmalad trédpanel pd framsidan (utbyggt
vindsutrymme)

2-glas, kopplade, vita. Genomgdende séimre skick
och flera trasiga rutor.

Tegelpannor. Aldre tegeltak

Plastmatta, laminat och betong
Mdalade, tapet
Malade skivor och panel

Vattenburet varmesystem via radiatorer till ok&nd
varmekadlla.

Avstangd.

Oppen spis. Godké&nd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation
Elspis (Siemens), kyl/frys (Cylinda)

Vinkelkdok med kakel dver arbetsytor. Vita skdpluckor.
Utrustning saknas eller trasigt.

Lag standard, sGmre skick
WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch, handdukstork
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Helhetsintryck

5.5 Ovrigt

Férscikring

5.6 Handrackning

Utrustning utsaftt fér skadegodrelse.
Lag standard, sémre skick

Lag standard, sdmre skick. Byggnaden ar
genomgdende i sémre skick och har varit utsatt for
skadegodrelse. Trasiga dorrar, fénster och ytskikt.
Installationer avstéingda. Tecken pd fukt och
mikrobakteriell p&vaxt.

Saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan méblemang.

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 behodvs 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. 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.
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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 Lantmateriforrattning

Kdalla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades

7.2 Anteckningar

Kalla: Metria

Ingen inskriven information hittades

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 inteckningar om 1 445 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag
1 330 000 kr 1991-05-07
2 187 500 kr 2008-06-10
3 78 000 kr 2014-09-15
4 849 500 kr 2024-09-12

Akt Kdlla: Metria
91/5964

08/13251

14/20626
D-2024-00296790:1

7.4 Rattigheter

Kdalla: Metria

Andam3l Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
VATTEN LAST LEDNINGSRATT 1917-89%.1
Bildningstgdrd

LEDNINGSRATTSATGARD

Beskrivning

BEFINTLIGA UNDERJORDISKA VATTENLEDNINGAR MED TILLHORANDE BRUMVER, VENTILER,AVSTANGARE M

Ovrig berdrkrets, med rattsforhallande

Forman:

Last:  Heby Nora Préstgdrd 2:27

Andam3l Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
SPILLVATTEN LAST LEDNINGSRATT 1917-896.2

Bildningstgdrd
LEDNINGSRATTSATGARD

Beskrivning

Ovrig berdrkrets, med rattsforhallande
Forman:

Last:  Heby Nora Préstgdrd 2:27

BEFINTLIGA UNDERJORDISKA SPILLVATTENLEDNINGAR MED TILLHORANDE BRUNIAR M SENT QMRADEN FOR PUNPSTATIONER MED ERFORDERLIGA ANGORTNGSVAGRR OCH VANDYTOR
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7.5 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 950 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 677 000 kr
varav mark 273 000 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.
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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
100 - 183 m?, standardpodng 17 - 25, byggdr 1904 - 1940, areal tomt 1
262 - 2 322 m? under perioden 2023-05-11 och framat.

Sékningen genererade 6 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 200 000 - 925 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 1 470 - 8 500 kr/m? med medel 5 103 kr/m?>.
Kdpeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,3 - 1,5 med medel 1,0,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Heby Tamsjo 31:1 2026-04-07 144 72 23 1936 1396 E L 1.2 6423 925 000
Heby Norrasbo 1:26 2025-12-16 183 91 251909 1850 E L 0.6 3224 590 000
Heby Nora Prastgdrd 2:150 2025-07-07 100 40 17 1904 1262 E L 0.9 4 450 445 000
Heby Sérésbo 1:132 2023-09-26 103 18 1927 2322E L 1,4 6553 675000
Heby Nora Préstgérd 2:7 2023-07-05 136 68 23 1940 1283 E L 0,3 1470 200 000
Heby Holvastby 1:59 2023-05-11 100 7 251930 1446 E L 1,5 8 500 850 000
Medel 1,0 5103

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

8.3

Som referens har dven salda tomter och salda fastigheter med typkod
213 (Smdhusenhet, byggnadsvarde under 50 000 kr) undersdkits.

Den senast sélda obebyggda tomten i Térnsjé kunde hittas frén 2021
och avsdg en tomt p& 1001 kvm sald fér 200 000 kr i Sérsabo.

Ett fatal fastigheter med typkod 213 har hittats under de senaste dren i
Heby kommun. Forsaliningar har skett mellan 190 000 och 850 000 kr efter
gallring.

Varderingsobjektet har ett medelbra Idge i omrddet. Framfoérallt
varderingsobjektets Idga standard i kombination med sdmre skick och
att bostaden varit utsatt f6r skadegdrelse medfoér att marknadsvardet
sammantaget beddms ligga i den lagre nivan for referensobjekten och
beddms uppgd till 300 000 kr, motsvarande 1 714 kr/m?2.
Osdkerhetsintervallet beddms stdrre dn normalt.

Marknadsvarde ortprismetoden
I D
Marknadsvarde per april 2024
300 000 KRONOR

Trehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 255 tkr - 345 tkr

S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 1714
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,32
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Uppsala 2026-04-21
Varderingslinstitutet Norra AB

g
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s

Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Huvudbyggnadens baksida ed Iju v Bostadshusets gavel med brandtrappa och
putsfasad som sl&ppt. garagenedfart.

Tomtmark av bevuxen naturmark. Garage

Sid 18 (21)



v HEBY
PROPERATE NORA PRASTGARD 2:27

. 2026-04-20
VARDERINGSINSTITUTET
Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Metria

2:142

Fosﬁghefskor’ro. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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