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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 2026-04-13.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning ENKOPING ULLERAKER 2:8

Adress Simtuna Uller&ker 7
749 71 Fjardhundra

Omrdde Simtuna

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-49-26-03

Nybyggnadsar 1986

Vdardedr 1986

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

ENKOPING ULLERAKER 2:8 i Enkdping kommun ligger i centralorten.
Omgivningen utgdrs av villor och fritidshus.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan.
Uppférd med torpargrund, fasad tradpanel, fonster 2-glas och yttertak
eternittak. Boarean uppgar till 62 m?, fordelat pd 3 rum och kok.

Markarealen uppgdr till 3 131 m?, vars obebyggda delar utgors av
tradgdrd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

700 000 KRONOR

Sjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 665 tkr - 735 tkr

A J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 11 290
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,63
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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 2026-04-13 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog fastighetsdgaren 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

Energideklaration utford, giltig tom 2026-07-29, energiklass F.
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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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.
5.2 Tomt ochlage
Areal totalt 3131 m?
Obebyggda delar  Tradgdrd
Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor och fritidshus
Avstand 25 km till kommunens centralort
ca 25 km 1ill Enk&pings centralstation.
5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allméant nat Kdlla: Fastighetséigaren
Avstadngt *
Elen eji funktion enligt fastighetsGgaren. Frusit sénder.
Vatten Enskilt Kdlla: Fastighetséigaren
Avstangt *
Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.
Aviopp Avlopp saknas Kdlla: Fastighetsdgaren
Bredband via fiber Nej

54

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

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Vdaningar
Entrévdning

Grund

Friliggande
Byggdr 1986 Kdalla: Metria
62 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 3 rum och kdk
Eft plan

hall, kdk, sovrum, vardagrum
Torpargrund
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Stomme
Fasad
Fénster
Yttertak
Invéndiga ytskikt
Golv
vdagg
Tak

Uppvdarmning

Ventilation

K&k

Hygienrum

Helhetsintryck

5.5 Ovrigt

Forsékring

5.6 Handrackning

Tr&

Trapanel

2-glas, kopplade
Eternittak

Plastmatta. Mycket ddligt skick
Malade. Mycket ddligt skick
Malat. Mycket ddligt skick
Direktverkande el via radiatorer.  Kdlla: Fastighetségaren
Avstangd.

Sjdlvdragsventilation

Mycket ddligt skick.

Lag standard, sGmre skick

Torrtoalett

Lag standard, sémre skick. Mycket ddligt skick

LAg standard, sémre skick. Mycket daligt skick.

Finns, Lansférsakringar Kdlla: Fastighetséigaren

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrat. P& tomten fanns

brate.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér 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 tilltrdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och &ven biutrymmen som f.ex. vind, kallare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for tillirade 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 8 (17)



PROPERATE

ENKOPING
ENKOPING ULLERAKER 2:8
2026-04-13

VARDERINGSINSTITUTET

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 Anteckningar

Kdalla: Metria

Utmdtning 2025-12-04,
Utmdtning 2025-12-04,
Utmdtning 2025-12-04,
Utmdtning 2025-12-04,

800 831 kronor, Beslutsnr 12255846862: 2025-12-08, D-2025-00452444:1
539 122 kronor, Beslutsnr 12255847134: 2025-12-08, D-2025-00452449:1
800 831 kronor, Beslutsnr 12255847241: 2025-12-08, D-2025-00452448:1
539 122 kronor, Beslutsnr 12255846953: 2025-12-08, D-2025-00452445:1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 6 inteckningar om 500 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdalla: Metria
1 50 000 kr 1989-11-09 89/55136
2 98 000 kr 1998-02-05 98/2358
3 58 250 kr 2004-09-30 04/22525
4 68 750 kr 2004-09-30 04/22526
5 112 000 kr 2006-06-01 06/11886
6 113 000 kr 2009-03-30 09/6233

7.3 Gemensamhetsanlaggningar

Kalla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
ENKOPING EKNASBO GA:1

7.4 Taxeringsvarde
Typkod

Taxeringsdr
Taxeringsvdrde
varav byggnad

varav mark

220: Smdhusenhet, bebyggd

2024

1 104 000 kr Kdlla: Metria
672 000 kr
432 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Enkdpings kommun ligger i Uppsala 1én, | den 6stra delen av Sverige,
och har en strategisk position mellan Stockholm, Uppsala och Vdasterds.
Kommunen préaglas av ett varierat landskap med jordbruksmark,
skogsomrdden och Mdlarens kustlinje. Mdalaren spelar en central roll i
bd&de natur- och friluftsliv samt sjdtransporter. Centralorten Enképing ar
kommunens stdrsta tédtort och dven den storsta staden i Sverige utan
egen tagstation. Andra tatorter inkluderar Bredsand, Grillby, Hummelsta
och Orsundsbro. Kommunen har en befolkning pd& cirka 48 000 personer
(2023, MSCI), d&r majoriteten bor i centralorten Enképing. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 fill &r 2023.

Forbindelser och vagnat

Enkopings kommun har ett vélutvecklat fransportnat. E18 gdr genom
kommunen och férbinder Enkdping med Stockholm i 6ster och Vasterds
samt Orebro i véster. Kommunen har &ven en god bussférbindelse via
UL (Upplands Lokaltrafik). Enkdpings station ligger Idngs Malarbanan,
vilket ger direkta tagférbindelser till Stockholm, Vésterds och Orebro.
Detta goér staden till en attraktiv pendlingsort. Enkdping har dven
Enkdpings hamn vid Mdlaren, viken anvdnds fér godstrafik och
sjidtransporter. Narmaste flygplatser ér Stockholm Arlanda (cirka 50 min
med bil) och Stockholm Vdasterds flygplats (cirka 30 min).

Ndaringsliv
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Enkdpings kommun har ett diversifierat néringsliv, med en stark
representation inom logistik, handel, industri och offentlig sektor.
Kommunen har cirka 2 800 registrerade féretag, dar méanga ér smd- och
medelstora féretag verksamma inom fransport, teknik och service. De
storsta arbetsgivarna ar Enkdpings kommun, Forsvarsmakten
(Ledningsregementet), Region Uppsala och Martin & Servera Logistik.
Forsvarsmakten har en stor verksamhet i kommunen, och Enk&ping ar
k&nt som en viktig knutpunkt fér militér kommunikation och ledning.
Jordbruket har ocksd en Idng tradition i Enkdping och &r en viktig del av
den lokala ekonomin. Turismen har vuxit i betydelse, dar Malarens
skargard, Enkopings parker och Bredsand ar populdra besdksmal.
Enkdping &r kant fér sina valskdtta parker och kallas ibland fér
"Parkernas stad", vilket lockar mé&nga traddgdrdsintresserade besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 20
000 m 2 (2014) och dver 250 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:
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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
36 — 78 m?, standardpodng 12 — 34, byggdr 1800 — 1988, areal tomt 1 036
— 3 426 m? under perioden 2024-08-05 och framat.

Sokningen genererade 12 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 370 000 — 3 200 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 9 250 — 45 714 kr/m? med medel 24 604 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,5 - 2,9 med medel: 1,6,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Enképing Siggesta 2:5 2026-01-16 65 65 26 1950 1129 E L 1,7 30769 2 000 000
Enkdping Mdllersta 2:34 2025-11-27 73 69 27 1937 1731E L 0.8 15068 1100 000
Enkdping  Ulleréker 2:7 2025-08-18 69 37 19 1988 3426 E L 1,2 18840 1 300 000
Enkdping Siggesta 5:1 2025-07-09 50 12 1900 2468 E L 1,0 11000 550 000
Enkdping Grinda 2:5 2025-02-27 36 17 1909 2468 E L 1,3 20833 750 000
Enkdéping Gastre 7:4 2025-01-15 62 6 151929 2804 E L 2,7 30645 1 900 000
Enkdéping Hoégsberga 2:15 2024-11-28 75 75 30 1955 1036 E L 1,1 20000 1 500 000
Enkdping Svinn 5:2 2024-11-15 48 34 1920 183E L 1,1 24895 1195000
Enkdping Berga 2:5 2024-10-25 70 45 32 1909 3233E L 23 45714 3200 000
Enkdping  Ulleréker 2:5 2024-10-02 40 18 1963 3105 E L 0.5 9250 370 000
Enképing Albdck 3:5 2024-08-14 68 50 22 1938 1742 E L 2,1 27205 1 850 000
Enkdéping  Altuno-Brunnby 1:8 2024-08-05 78 34 1800 251 E L 2,9 41025 3200 000
Medel 1,6 24 604

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomtrétt. K/T=Képeskiling/Taxeringsvérde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt vérderingsobjektets lantliga 1age, storleken pd tomten samt
I&g standard och mycket ddligt skick. Renoveringsbehov foéreligger och
detta medfér att marknadsvardet fér varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet fér referensobjekten och beddms
uppgd till 700 000 kr, motsvarande: 11 290 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per april 2026

700 000 KRONOR

Sjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 665 tkr - 735 tkr
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Uppsala 2026-04-25
Varderingslinstitutet Norra AB

-

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Metria

ULLERAKER

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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