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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 2026-06-09.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt

Kommun TIERP

Bostadsrattférening BRF RUSSINET

Ldgenhet nr 8

Adress Ostronvégen 9 B
815 45 Tierp

Omrdde Tolfta

D-nr F-1325-25-03

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med lIdgenhetsnr 8 i BRF RUSSINET i Tierp kommun
ligger 2 km frdn centralorten och med 2 km till annan service.
Omgivningen utgdrs av rad/par/kedjehus.

Boarean uppgdr till 90,5 m? férdelat pd 4 rum och kdk, pd véning 1 av 1.

Mdanadsavgiften ar 4 515 kr/man. | avgiften ingdr tv.

2.3 Marknadsvarde

s N
Marknadsvarde per juni 2026

700 000 KRONOR

Sjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 600 tkr - 775 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 7735
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besikining

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-06-09 av Richard
Laurén. Vid besiktningen deltog representant f6r bostadsr&ttshavaren
och representant for bostadsrattsféreningen. Vardebeddmningen
grundar sig pd varderingsobjektets standard och skick vid besiktnhingen.
Besiktningen utgodrs av en dversiktlig okul&r syn av byggnader samt
markdgoslag och drinte av s&ddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2028-11-24, energiklass F.
Kalla: Boverket.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden

Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt

Inv&ndiga yftskikt
Golv

Véagg
Tak

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 8
Vaning 1 av 1. Hiss finns ej

Kok, vardagsrum, hygienrum, tvé sovrum, WC, hall
och rum

90,5 m? Kdlla: Representant fér bostadrdttsféreingen
Fordelat pd 4 rum och kok
Uteplats

| avgiften ingdr ej vérme eller vatten. Bostaden varms
med elpanna och vatten debiteras utifran
férbrukning.

Plastmatta, och laminat. slitna ytskikt
Malade skivor och tapet. slitna ytskikt
Malade skivor. slitna ytskikt

Elspis (Gram), ugn inbyggd (Gram), koksflakt (Franke),
diskmaskin (Logik), kyl (Electrolux), frys (Bosch)

Normal standard, sédmre skick. Slitna ytskikt

WC/dusch pd entrévaning, golv plastmatta, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch, tvattmaskin (Indesit),
torktumlare (Whirlpool)

Normal standard, s&mre skick
WC pd entrévdaning
WC, tvattstall

Belamrat in till WC och d&rmed kunde inte skicket
avgoras vid okuléarbesiktning. Information om
rummets utformning kom frdn bostadsrattsféreningen

Till lagenheten finns &ven Forrdd

Normal standard, sémre skick. Belamrat in fill b&dda
sovrummen och WC okuldrbesikining ej genomford
av dessa rum. Information av typ av rum kom fran
bostadsrattsféreningen.
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5.2

5.3

5.4

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Md&nadsavgift 4 515 kr. | avgiften ingdr tv.
Kdlla: BostadsréttsfGreningen

Inre underhdlisfond 0 kr
Pantséttning Ja
Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt méblerad och delvis
belamrat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handréckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behodvs for tilltrade till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrétt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och &ven biutrymmen som f.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kdparen 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 fér mer
information om handrdckning.

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024

Bostadsrdttsférening Bostadsrattsféreningen Russinet, orgnr 716422-
3732

Fastighetsbeteckning TIERP 178:1

Alder Byggdr 1990

Byggnader Parhus

Totalt 30 st Idgenheter och 0 st lokaler
Ytor Bost&der 2 523 m?
Lokaler 0 m?
Gemensamma utrymmen Inga gemensamma utrymmen
Garage
P-platser 30 st
Omgivning Rad/par/kedjehus

Avstdnd 2 km till kommunens centralort
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Avstand till Tierp centrum ar cirka 2 km. Dér finns
matbutiker, apotek, restauranger, bankomat
och annan basservice. Flera forskolor,

grundskolor och ett gymnasiums finns inom
omrdadet.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhadll

Héjning av avgift

22 890 000 kr, taxeringsar 2024
9 220 750 kr, motsvarande ca 3 655 kr/m? totalyta
2 554 158 kr

Foreningen folier en underhdllsplan som
uppdaterades 2024 och stracker sig fram fill 2072

Inga planerade avgiftshdjningar
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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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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Tierps kommun ligger i norra delen av Uppsala Ién och praglas av eft
varierat landskap med bdde kust mot Bottenhavet och skogs- och
jordbruksomrdden. Kommunen har flera t&torter dar Tierp ar centralort,
medan andra viktiga orter inkluderar Orbyhus, Skarplinge, Séderfors och
Karlholm. Kommunen har en befolkning pd ndrmare 21 200 personer
(2023, MSCI), varav en stor del bor i centralorten Tierp, medan resten &r
spridda 6ver de mindre orterna och landsbygden. Diagrammet nedan
visar befolkningsutvecklingen sedan ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Tierps kommmun har goda kommunikationer och férbindelser. E4:an gdr
genom kommunen och ger snabba vagforbindelser till Uppsala (ca 45
min) och Gdavle (ca 30 min). Koommunen har Tierps station, dér Malartég
och SJ:s regionaltég erbjuder direkta forbindelser fill Stockholm, Uppsala
och Gavle, vilkket gér Tierp fill en populdr pendlingsort. Bussforbindelser
inom kommunen hanteras av UL (Upplands Lokaltrafik) och ger transport
mellan tatorterna och till nérliggande kommuner. Narmaste flygplats ar
Stockholm Arlanda, cirka 1 timme bort med bil eller t&g. Vid kusten
ligger Karlholmsbruk, dar det finns en smdbd&tshamn och planerad
utveckling av hamnomrédet med fokus pd bdde fritidsbdtar och
naringsliv.

2
2
3

g
8
]

Naringsliv

Tierps kommun har ett varierat ndringsliv, med en stark tradition inom
industri, handel och jordbruk. Det finns cirka 1 400 registrerade foretag,
ddr ménga ar smaforetag inom teknik, hantverk och service. De storsta
arbetsgivarna ar Tierps kommun, Atlas Copco AB och Tierps Jarnbruk.
Mdanga invdnare pendlar &ven till Uppsala och Gavle for arbete.
Turismen i kommunen kretsar kring Séderfors bruk, Karlholmsbruk och de
naturskdna omradena vid Daldlven och Florarna naturreservat, som
lockar besdkare for friluftsliv, fiske och kulturupplevelser.
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Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat cirka 2 500 m?
(2017) och nérmare 28 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Tierp Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 3 - 5 rum
och kdk och boyta 91 - 114 m2,

Sokningen genererade 13 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 825 000 - 1 710 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 7 366 - 16 601 kr/m? med medel 12 050 kr/m?2.
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Férening Datum Boyta Rum  VA&n Byggdr Avgift  Kvmpris Kdpeskiling
Russinet 2026-02-20 90,5 4 1 1989 4 362 11 049 1 000 000
Brf Musslan 2025-04-11 114 4 1 1989 5436 11 403 1 300 000
Brf Ostronet 2025-02-28 94 3 1 1989 4994 9 574 900 000
Russinet 2024-05-21 90,5 4 1 1989 4362 13 259 1 200 000
Brf Musslan 2026-04-28 94 3 1 1990 4970 12765 1 200 000
Brf Russinet 2024-11-15 94 4 1 1990 4362 10 585 995 000
Brf Skogsglantan i Tierp 2026-03-29 112 5 1991/1992 6772 8794 985 000
Brf SkogsgléntaniTierp  2026-02-09 112 5 1991/1992 6774 7 366 825 000
Brf Skogsglantan iTierp  2024-05-31 111 5 1991/1992 6 290 7 882 875 000
Brf Krabban i Tierp 2026-03-19 104 4 1991/92 5648 15865 1 650 000
Brf Krabban i Tierp 2025-10-24 103 4 1991-1992 5383 15 485 1 595 000
Brf Krabban i Tierp 2025-04-10 103 4 1991-1992 5383 16 601 1710 000
Brf Krabban i Tierp 2025-02-27 103 4 1 1991-1992 5383 16019 1 650 000
Medel 12 050
Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Framforallt vérderingsobjektets beddms att ha ett for omrddet normalt

ldge samt normal standard. S&dmre skick, med invandiga

renoveringsbehov. Medfor att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga under medelvardet for referensobjekten

och beddms uppgad till 700 000 kr, motsvarande 7 735 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

p
Marknadsvarde per juni 2026

700 000 KRONOR

Sjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 600 tkr - 775 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 7735

Uppsala 2026-06-24
Varderingslinstitutet Norra AB

Emil Larsson Richard Laurén

Ekonom och Auktoriserad Master in Bank and Finance samt

fastighetsvérderare Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Foto p& veranda Foto pd fastighetens baksida

./

Foto pd tillhdrande vildvuxen bakgérd
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Bilaga Il Kartor
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Fos’rlghe’rskor’ro Visar foshghe’rsgronser och byggnader. Kdlla Me’rno
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Me’rrid
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Bilaga Il Planritning

Vardagsrum

Sovrum

Sovrum

\eranda

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sid 18 (21)



v
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

TIERP

BRF RUSSINET, LGH NR 8

2026-06-09

Bilaga IV Fastighetsutdrag

metria

Beteckningar

Beteckning
Tierp Tierp 178:1

Lan- och kommunkod
0360

Adress

Adress

FastighetSok

uuID
909a6a49-afae-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distrikt
Tolfta
Socken: tolfta

Fastighetsnyckel
030116064

Distriktskod
215199

DATA-IPM038-T

Senaste dndringen i allmanna
delen
1990-07-24

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
1997-10-02

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-06-08

Ostronvagen 3A,3B,4A,4B,5A,5B,6A,6B,7A,7B,8A,8B,9A,9B,11A,11B,13A,13B,15A,15B, 30A, 30 B, 32A, 32 B, 49

A 49 B,51A,51B,53A,538
815 45 Tierp
Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 26 047 000 SEK
Nr

1

Notera

Utbyte 97/27769

Notera

Utbyte 97/27769

Sida 1 av 3

Belopp
15 500 000 SEK

2917 000 SEK

7 630 000 SEK

Inskrivningsdag
1990-12-07

1990-12-07

1990-12-07

Akt
90/56219A

90/56219B

90/56221

2026-06-0°
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Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Detaljplan
Tierp 2:1 ostronvagen

Naturvardsbestammelser

Bestdmmelse

Vattenskyddsomrade
Véstland

Notera

Beslutande myndighet: l&nsstyrelsen i uppsala lan

Taxeringsenheter
Smaéahustaxeringsenhet

Typkod
Smahusenhet, grupphusomrade
enligt 12 kap. 3 § FTL (230)

Taxeringsenhetsnummer
209193-8

Taxeringsar Taxeringsvérde
2024 22 890 000 SEK

Taxerade dgare

maskad

Varderingsenhet smahus tomtmark 42934421 (2024)

Riktvirdeomrade
360201

Taxeringsvarde
3416 000 SEK

Strand Vatten och aviopp
Inte strand eller strandnara mer ~ Kommunalt vatten
an 150 m Kommunalt aviopp

Varderingsenhet smahus tomtmark 301138624 (2024)

Riktvardeomrade
360201

Taxeringsvarde
3904 000 SEK

Strand Vatten och avlopp
Inte strand eller strandnara mer ~ Kommunalt vatten
an 150 m Kommunalt aviopp

Varderingsenhet smahus bostadsbyggnad 42935421 (2024)

Sida 2 av 3

Kontorbeteckning
Norrtalje

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1989-05-24
Genomf. start: 1989-06-21
Genomf. slut: 1994-06-20

Datum

2000-12-29
Laga kraft: 2000-12-29

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
15 570 000 SEK

Andel

Fastighetsrittliga forhallanden
Kan bilda sjalvstandig fastighet

Antal lika
14

Fastighetsrittliga forhallanden
Kan bilda sjélvstandig fastighet

Antal lika
16

Akt
03-89:318

Akt
0360-P01/6

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
7 320 000 SEK

Juridisk form

Tomtareal
400 kvm

Justeringsorsak

Tomtareal
400 kvm

Justeringsorsak

2026-06-0°
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Taxeringsvéarde
6 818 000 SEK

Biutrymmesyta

Vvardear
1990

Varderingsenhet smahus bostadsbyggnad 42936421 (2024)

Taxeringsvarde
8 752 000 SEK

Biutrymmesyta

Viardear
1990

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder

Avstyckning

Tekniska atgérder

Bebyggelsetyp
Kedjehus

Vardeyta
76 kvm

Under byggnad
Nej

Bebyggelsetyp
Kedjehus

Vardeyta
90 kvm

Under byggnad
Nej

Annan atgard aterstallande av gransmérke

Annan atgard aterstallande av gransmarke

Ursprung
Tierp Tierp 2:1
Lage, Karta

Omrade
1

2

Areal

Omrade

Total

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida 3 av 3

Typ
Markomréade

Markomréade
Markomrade
Markomréade

Markomrade

Totalareal

12 620 m?

Total standardpoéang

26

Nybyggnadsar
1990

Antal lika
14

Total standardpoéang

26

Nybyggnadséar
1990

Antal lika
16

Datum
1990-01-03

Datum
1990-07-24

1990-07-24

N (SWEREF99 TM)
6693923.5

6693873.1
6693819.1
6693831.6

6693798.4

Darav landareal

12 620 m?

Bostadsyta
76 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

Bostadsyta
90 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

Akt
03-89:529
Akt

03-84:99

03-89:529

E (SWEREF99 TM)
639747.5

639765.0
639728.7
639796.5

639775.9

Darav vattenareal

0 m?

Kélla: Lantméteriet
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