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1
1.1

1.2

1.3

1.4

Uppdraget
Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syfte och dndamadl

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.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-04-17.

Sarskilda forutsattningar

Fastigheten pd Ringstavdgen 10 har enligt uppgift tidigare drabbats av
en akut vattenskada till foljd av smdltvatten som trangt in utifrén.
Vattennivdn i kallaren har uppgdtt till cirka 50 cm. Vid besiktningstillfallet
fanns inget vatten. Vidare teknisk undersdkning rekommenderas for fuki.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning HABO KATRINEDAL 3:10

Adress Ringstavagen 10
746 93 Bdlsta

Omréde Overgran

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-3029-25-03

Nybyggnadsar 1948

Vdardedr 1976

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

HABO KATRINEDAL 3:10 i H&bo kommun ligger 12 km fr&n centralorten
och med 12 km till annan service. Omgivningen utgdrs av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad trédpanel, fénster 3-glas och
yttertak betongpannor och papp. Boarean uppgdr till 163 m?, férdelat
P& 4 rum och kok. Biarean uppgdr till 77 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom kallférrdd och forrdd.

Markarealen uppgdr till 4 310 m?, vars obebyggda delar utgors av
hoégbevuxen tradgadrd.

2.3 Marknadsvarde

e B
Marknadsvarde per april 2026

5 500 000 KRONOR

Femmiljonerfemhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 5 225 tkr - 5 775 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 33742
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,62
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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 2026-04-17 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 2034-06-20, energiklass E.
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

Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

5.2 Tomt ochlage

Areal totalt 4310 m?
varav land -
varav vatten -

Obebyggda delar  Tradgdrd

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndéra
Omgivning Villor
Avstand 12 km till kommunens centralort

12 km till Balsta centrum

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

5.4

El El anslutet till allmant nat Kdlla: Fastighetséigaren
Vatten Kommunalt Kdlla: Fastighetsdigaren
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Avlopp Kommunalt Kdlla: Fastighetsdgaren
Avstangt *

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

Bredband via fiber  Ja Kdlla: Fastighetsdgaren

¥ Avsténgt/eji bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sakerstalla funktion.

N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1948, om/tilloyggt 1976 Kdlla: Metria
Boarea 163 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 4 rum och kok

Sid 7 (19)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

HABO
HABO KATRINEDAL 3:10
2026-04-17

Biarea
Vaningar
Entrévdning
Kdéllarvaning
Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Invéndiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Tvattstuga

77 m?

Ett plan med kdllare

Hall, kdk, vardagsrum och 3 st sovrum, badrum
Forrdd, pannrum och tvattstuga, badrum, garage
Kallargrund

Tra/tegel

TrGpanel

3-glas, isolerglas, vita

Betongpannor och papp

Parkett och klinker
Malade och tapet
Malat och mdalade skivor

Vattenburet varmesystem via radiatorer Hill
varmepump (luft/vatten) (Nibe).  Kdlla: Fastighetséigaren

Avstangd.

2 st Kamin. Godkd&nd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.
Kdlla: FastighetsGgaren

Sjalvdragsventilation

Spishdll (Siemens), ugn inbyggd (Electrolux), micro
inbyggd (Electrolux), koksflakt (Siemens), diskmaskin
(Gorenje), kyl (Samsung), frys (Samsung)

Samt skafferi

Normal standard, normalt skick

WC/dusch pd entrévdaning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch

Normal standard, normalt skick

WC/dusch/bad pd kdallarvéning, golv klinker, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch, badkar
Normal standard, normalt skick
Tvattmaskin (Bosch), torktumlare (Bosch), tvattbdnk

Normal standard, normalt skick
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Helhetsintryck Normal standard, normalt skick. Renoverat 2021-2023.
Ytterligare undersdkning for fukt bor kontrolleras efter
tidigare vattenskada i kdllare.

5.5 Ovriga byggnader
Kallférréd Betongplatta, trépanel, papptak

Lag standard, enkelt skick
Byggnadsarea: 10 kvm m? (uppskattad yta)

Férrad Betongplatta, trdpanel, betongpannor
Lag standard, Enkelt skick
Byggnadsarea: 10 kvm m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férscikring Saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

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
hjalp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tilltrade till bostad p&
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 t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behdvs for tilltréde till annat t.ex. sarskilda férrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for 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

Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,

inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och

gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Anteckningar

Kdalla: Metria

Utmdtning 2025-07-28, 1 650 193 SEK jémte rénta och kostnader beslutsnummer 12254103331: 2025-07-29, D-2025-00267710:1
Utmdtning 2025-07-28, 1 650 193 SEK beslutsnummer 12254102796: 2025-07-29, D-2025-00267711:1

Forordnande att hela fastigheten ska sdljas: 2025-10-29, D-2025-00392872:1

Utmdtning 2025-12-18, 3 653 602 SEK (Beslutsnummer 12256039632): 2025-12-22, D-2025-00475532:1

Utmdtning 2025-12-18, 3 653 602 SEK (Beslutsnummer 12256039129): 2025-12-22, D-2025-00475533:1

Inteckningar/pantbrev

Totalt 12 inteckningar om 3 825 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Mefria
1 147 500 kr 1987-03-16 87/12732A
2 40 000 kr 1987-03-16 87/12732B
3 112 500 kr 1987-03-16 87/12732C
4 150 000 kr 1991-02-15 ?21/7851
5 130 000 kr 1995-08-15 95/21094
6 844 000 kr 2001-08-21 01/14993
7 150 000 kr 2002-01-14 02/911
8 101 000 kr 2002-07-29 02/15862
9 50 000 kr 2004-11-10 04/26220
10 275000 kr 2006-04-18 06/7880
11 296 000 kr 2007-01-18 07/1355
13 1 529 000 kr 2020-12-09 D-2020-00518842:3
Inskrivningar ) )
Kdélla: Metria
12 Avtalsservitut 2020-09-10 D-2020-00369958:1 Ovrigt &ndamdl: -
Rattigheter By ,
Kdlla: Metria
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
se beskrivning FORMAN AVTALSSERVITUT D202000400092:1.1
Beskrivning
VA-ledningar
évrig berdrkrets, med rattsfédrhallande
Forman: Habo KATRINEDAL 3:10
Last: HABO KATRINEDAL 3:57
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
se beskrivning LAST AVTALSSERVITUT D202000369958:1.1
Beskrivning

VA-ledningar
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7.5

7.6

Ovrig berdrkrets, med rattsfoérhdllande
FOrman: HABO KATRINEDAL 4:3

Last: Habo KATRINEDAL 3:10

Andamal Rattsforhdllande
VATTENTAKT FORMAN

Bildningsdtgard
FASTIGHETSREGLERING

évrig berdrkrets, med rattsfédrhallande
Férman: Habo KATRINEDAL 3:10

Last: HABO KATRINEDAL 4:3

Andamal Rattsforhdllande
SE BESKRIVNING FORMAN

Beskrivning
INFILTRATIONSBADD

Ovrig berdrkrets, med rattsfoérhallande
Fé&rman: Habo KATRINEDAL 3:10
Last: HABO KATRINEDAL 3:57
Andamal Rattsforhdllande
VAG FORMAN

Bildningsatgard
AVSTYCKNING

Beskrivning

RATT TILL NODIG UTFARTSVAG TILL SAMFALLIGHETEN KATRINEDAL S:4

Ovrig berdrkrets, med rattsfoérhallande
Forman: Habo KATRINEDAL 3:10
Last: HABO KATRINEDAL 3:57

Rattighetstyp
OFFICIALSERVITUT

Rattighetstyp
AVTALSSERVITUT

Rattighetstyp
OFFICIALSERVITUT

Beteckning
03-97:176.1

Beteckning
0305IM-11/11460.1

Beteckning
03-0VE-176.1

Gemensamhetsanlaggningar

Kalla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
HABO KATRINEDAL GA:1

Taxeringsvarde
Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024

Taxeringsvdrde 3 404 000 kr
varav byggnad 2 023 000 kr
varav mark 1 381 000 kr

Kdalla: Metria
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Hdabo kommun ligger i Uppsala lan, strax nordvdast om Stockholm, och
har en attraktiv placering vid Mdalarens kust. Kommunen prdglas av en
blandning av t&torter, skogsomrdden och jordbrukslandskap, dér
Malaren spelar en central roll bade fér rekreation och sjofart.
Cenftralorten Bdlsta ar kommunens storsta tatort och fungerar som ett
nav for bdde boende och pendling. Andra viktiga orter i kommunen
inkluderar Skokloster, Kréigga och Overgran. Habo har en befolkning p&
ndstan 23 000 personer (2023, MSCI), dar majoriteten bor i Blsta.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till ar
2023.
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Forbindelser och vagnat

H&bo kommun har ett strategiskt Idige med utmdarkta kommunikationer.
E18 gdr genom kommunen och férbinder Balsta med Stockholm i 6ster
och Enkoping samt Vasterds i vaster. Kommunen har Bdlsta station, dar
tdgen langs Mdalartdg-linjen och Stockholms pendeltdgslinje ger direkta
forbindelser till Stockholm, Uppsala och Vésterds. Detta gor Balsta fill en
populdr pendlarort. Bussférbindelserna i kommunen hanteras av UL
(Upplands Lokaltrafik) och ger kollektivirafik bdde inom kommunen och
till narliggande stader. Habo har dven en smabdtshamn vid Mdalaren,
vilken anvands bd&de for fritidsbdtar och viss godsverksamhet. Narmaste
flygplatser ar Stockholm Arlanda (cirka 35 min med bil) och Stockholm
Bromma flygplats (cirka 30 min).

Ndaringsliv
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H&bo kommun har ett diversifierat ndringsliv, med en stark
representation inom logistik, handel, industri och tjGnstesektor.
Kommunen har cirka 1 100 registrerade féretag, dar méanga ér smd- och
medelstora féretag inom teknik, bygg och service. De stérsta
arbetsgivarna ar Habo kommun, Stormarknaden i Balsta AB (ICA).
Mdanga invdnare pendlar till arbetsplatser i Stockholm, Uppsala och
Vdasterds. Turismen har en betydande roll, framfor allt genom Skoklosters
slott, som &r en av Sveriges mest valbevarade barockbyggnader och en
viktig besdksattraktion vid Malaren. Aven Bélsta Golfklubb, Kalmarsands
badplats och fritidsomrdden kring Mdlaren lockar besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat cirka 10 000 m?
(2014) och né&rmare 160 000 m? (&r 2019) (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 képesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta

112 - 156 m?, standardpodng 27 — 36, byggdr 1976 — 2022, areal tomt 1

321 -2 290 m2 under perioden 2023-08-25 och framat.

Sékningen genererade 9 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen

varierar mellan 2 175 000 — 6 095 000 kr. | relation till boarean varierar

kdpeskilingen mellan 13 942 — 40 633 kr/m? med medel 29 835 kr/m?2.

Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 1,6 med medel 1,2,

se nedanstdende tabell.
Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kopeskiling
Habo Katrinedal 3:92 2025-10-31 150 14 34 2021 2089 E L 1,3 40633 6095000
Habo Kivinge 4.8 2025-05-12 150 5 31 2017 1584 E L 1,0 30000 4 500 000
Habo Kivinge 4:18 2025-03-14 112 35 2014 2154 E L 1.0 33928 3 800 000
Habo Kivinge 4:92 2025-02-03 129 27 2022 1456 E L 1.1 32 558 4200 000
Habo Katrinedal 4:4  2025-01-31 156 58 32 1976 1476 E L 0,7 13942 2175000
Habo Kumla 2:16 2024-12-20 129 34 2004 1321 E L 1,2 34108 4 400 000
Habo Kivinge 4:67 2023-10-03 134 36 2009 2077 E L 1.1 25373 3 400 000
Habo Kumla 2:17 2023-09-01 129 36 2006 1321 E L 1.4 29 457 3 800 000
Habo  Kumla 2:6 20230825 121 361979  2290E L 1,6 28512 3450000
Medel 1,2 29835

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=K6peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

8.3

Framférallt varderingsobjektets lantliga IGge samt normal standard och
skick. Byggnaden har renoverats nyligen samt tomtareals storlkke medfor
att marknadsvardet fér varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
over medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 5 500 000
kr, motsvarande 33 742 kr/m?2.

Marknadsvarde ortprismetoden
e D
Marknadsvarde per april 2026
5 500 000 KRONOR

Femmiljonerfemhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 5 225 tkr - 5 775 tkr

A J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 33742
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,62
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Uppsala 2026-04-26
Varderingslinstitutet Norra AB

-

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga Il Kartor

= - - %\ Soiberga
eby ’ - ok Ty
; P - >
e > S,
e
S i
¢ ” Naturres.
»
4
d
’, -

\ : v ?QQ:Q'FMM

7
/?' vy

Fastighetskarta. Markeringen visar Iéjgé’r for vc'jrderingsobjek’re’r.‘I-<<'jllo

Metria

Fastighetskarta. Visar vc'jrderingsijek’re’rs fastighetsgrénser och

byggnader. Kdlla Metria
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Or’rofo’ro. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kéll Metria
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