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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Uppsala
Bostadsrafisforening  Brf Ringen
Lagenhet nr 00024
Vardetidpunki Juni 2024

Foto toget utvdndigt pd varderngsobjektet, Ferbostadshus med
pwrtsad fasod och bruma trodetaler.

FEnatag Wiardenngtnstiutet Morma A8 Tombador 02810 29 04
Az o fo Vardanngsirs i hotet A Sundogdst AR H merrico A D MDD BN e e
Yamoosvagen 7, 441 52 totinehom Epyoi 5t noTofpropena bese



Uppsala
f Brf Ringen
00024
PROPERATE Lok
Beskrivning och vardering
Varderingsobjekt
Kommium Uppsaka Bostodsrattshaware F-2404-25-03
Bostadsrattsforening  Brf Ringen Uppdragsgivare Eronofogden
Lagenhat nr Q024 Vardetidpwnkt Jumi 2024
Ohektets adress Valsokagotan 45 Besktningstdpunkt 20246-06-25

753 31 Uppsalo

Allman Beskrivning
Forutsattnéingar

Lokat

iokobloren
Befagenheat

I \anodsavgift

Bedomda
ekonomisko
ferhirhdfanden

Eniigt erhding uppgifter far virdenngsobjektet hyras ut | andrahand,f
hvyrts wt | androhand vitket ferutsatts i varderngen.
Vdrdebedémningen har utfarts utifran orsprismetoden och
avkastningsbhoserad varderngsmetod vofir en bedomd
marknodsrmasig hyra och drftkostrad ho beoktats. Lokgens
tazenngsvarde ar bergknat enbgh Skatteverkets bergkningsmoded.
Jamférbara saida BRF-lokaler har inte hittats och vardesingsobjektet
jamfors darfor med ndnrst j@mfarbara fostighetstyp, hyreshusenhaet
mad typkod 325

Bostadsrattsiokal omfattande 1 rem och pentry, pd vaning 0 av 3.

37 kv (enBgl lagenhetsre gstret )

Varderngsobjektet Gr beldget iden vdstra defen av Fahagen Gster
om Uppsala centrum ca drygt 1 km, se aven karta i biaga.
Oimgvningen utgors av flerbostadshus. Forskoba, skoba, universitet
och hdsocentral finns | Uppsaka: THefgare utbud med sendce finns i
Uppsaia. Afmanna kommundationer finns i foom av stadsbussar,
pendetag mm.

3 458 kr/man. | avgiften ingar virme och vatten (enkgt crdfSrande
f&r bostodsrattstereningen). Kostnod for hushalisel foktureras som
t#dgg pa manodsavgiften.

Bedomda hyresintdkter uppgdr t# 4444 Tkr/ar, motsvarande 1 250
kr/kvrm LOA. Hyran bedSm:s marknadsmasig och avser vamnhyra
inkl. fastighetsskatt. Beddmda Drift- och underhaiskestnoder

uppskattas t8 ca 15 Tir/ar, motsvorande ca 395 krfkvm och avser
lBpande drift och underhaliskostnoder samt pericdiserat undarhall.

Lokdens andel av fastighetsskatten be doms uppga 1l 3 Tir.
Yaokansrisken bedoms langsiktigt 1# 4,0 viket beaktasi
drift nettoprognosen. Direktovkastningen bedams il 7, 1%.
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Maorknadsvirde

Uppzaa
Brf Ringen

Jurnd 2024

Marknadsyarde per juni 2026
400 000 KRONOR
Fyrahundratusenkronor

Bedomi vardeintereall
380 dor - 420 tkr

i ulhyrbar area!
KT {Marknadsvarde Taxermgevadda )

Med mark nadem assy hyra:

Uppsaia 2024-06-30
Virderingsinsfitutet Nomra AR

CLl

Ay Samhdisbhypggaorna auktorserad
fastighetsyarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

=4 H_.h.LLEH_""L'iLi.ﬁ.H i

Biksga | Fatan aah kartar mom.

10 811
1,27

6,8%
T.1%

E.85

Biagpa 2

Fastignetaidrag
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Uppdrog mum.
Uppdrag

Syfte & dndamal

Begreppet
marknodsyarde
sarmt
vardenngsmetoder

Kwalitetssystem samit
vardenmngsstandard

Varderngsunderdog

Sokuppgifter

Vard eringsinstitutet Moma A B har av Kronofogdemyndigheten erhdalit
uppdroget abt utféra en moaknodsvdrdebed omnéing av rubncerat
virdernngsobjekt.

Jyftet med uppdroget aratt uppskatta objektets marknaadsyarde
med utgangspunkt av marknodsvardebedamning utford av
undertecknonde foretog. llarknodsydrdebedarmningen skall enbgt
Uppdrogsgivaren anvandas for externt bruk nfor exelkutiv fSrsafning.

led begreppet moknodsvarde avses sonnoikt pris vid en tankt
farsdning pa en fri och &ppen marnod. Fosdijningen farutsdtts ske
vid vardeidpunkten efter alt bostadsraten varit vt bjuden @
farsdgning pd eft for bestadsrattsickalen sedvankgt saft under en
rnormal marknadsfarngstid. Vid den tdnkta f&rsainingen farinte
farefigga nagot tvang att dverata bostaodsratten och inte ndgra
specieia partsrelatoner,

“Varderingen genamfans med ofsprsmetod dar

marknadswirdebe domning utfors med ledning ov betaldo priser for
Eartade fastigheter, 50 kalade jdmforekecbjekt. Jamforekeobjekten
ar mycket sGkan et jomforbara varfor noemmening 1@ wardebarande
faktor maste ske. | detta utidtande har normering skett dek t# area,
skick, foreningens ekonomi samt dels 18 diftineto. Mormmenng 18
driftnetto bendmns ofta nettokapitaiBserngsmetod.

Hansyn tas aventidl den vardeutvecking som skett melan
koptidpunkt och wardetidpunit.

Som kormple ment 1l vdrdevppskattningen eniigh ortsprismet oden
gors dven en avkastningsbaseraod marknodsvardebe domning.

Vi utfor alio uppdrag enigt almanna vilkor far wardeutitande (se
ndrmare w'w properate se).

larkradswardebe damningen har utfars av en auktorserad
fastighetvirderore godkand av Samhdisbyggarma och shyekan for
Sekdionen for Fastighetsvarderng, 3FF och har agerat som cobersende
extern fastighetsvwarderore. Vardernngsnstitutet Moma AR anser css ha
god kunskap om fastighetsrmarknoden samt de aktuelo
dedmarknoderna, och darmed den kampetens som kedws for att
genomfara vardebedomningen.

Denno rapports anvandning ar endast for den part 1l vilken den ar
utstdd far specifika dndamal som anges hdr och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eler delar av dess innehal.

Infermation om vardenngsobjektet har erhalits fran dels
okulgrbesiktning enfgt bifogode fotografier, kartorsamit i
farekommande fall planntningar i bioga 1, dek sokuppgifter fran
offentfga register enbgt bloga 2. Gvriga sokuppgifter fran biand
annat bostodsrattsforening redovisas i ferekommande foll enégt
bi#agao 3.

Yardenngsnstitutet Momra A B ansvarar inte for eventuelba felakbga
sokuppgfter oovsett om dessa ar lGmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdagaren, myndighet efer uppgift hamtod | offentbgt register.

Sida3 [10]



Uppsaka
0 s
PROPERATE donk2oRa

Besikinirg Ckuldrbesikining av obiekiet har skett av Bk Laurén | ndrvaro av
bostadsrdttshavaren, personal fran kronofogden.

Vardebeddmningen grundar sig pd Kigenhetens standard och skck
vid beskiningen. Beskiningen ulgdes av en Sversiktig olkudar sym av
bostadsratten och dr inte av sadan karaktdr och omfattning att den
upphder safarens upphsningspikt enigh 17 § 1 st. 2 p kSpiogen eler
ko parens undersSkningspskt enfigt 20§ kSplagen:

Bostadsrattsiokal
Ohbjekt 00024
ldge i byggnaden Vaning 0 av 3. His finns
Bygoar 1952
PioniCsning Haof, we, solong, pentry.
Bofuong futeplots Fnns ej.
¥. ok Utlarnaing  Riokt kik pentry med ho. lied mindre matpiats.
Skick/Standard (enkelt]
UInEting Ljusa traskapiuckeor. Kyl (Bectrobue)
Hygienrum ekt lodemt WE. Vagg med kakel, malat. Goh med kinker
Utneting  Twattstal, todett
invandiga Gals Kinker, koimadrdsmarmaor
yhske it vagg Il \alode
T I\dlode skivor
Cwngt
Standard fskick Lagenhetsiokal rmed normal standard och skick. Renowverat.
Underhal normalt.
Irre underhaisfond Okr
Pantsatning Mej
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Bostadsrattsforening
Bostadssat sSforening
Fastighet shetecioning
Bvggnoder

Yhar Bastcer
Lok ey

GCemensamma uhryrmirmen
Garage
P tamr

Taxerngsvarde
Langfrstigo skuider
THre fond
Linderhat

Hajneng av awgtft
Cwrigt
Kontakipeson BRF

Owrigt

Energidekioraticn
Hondrdchkning

Uppsaka
Brf Ringen

Juni 2024

Bf Rinpgen

Uppscia Falhagen &5

Rerbostodshus

Tatalt &4 st lBgenheter och 10 st iokaler

4328 kvm

4B8 kvm

Tvattstuga, eykelfomad, samBngsrum, hobbyrom.

1071 407 000 kr (2024}

7224104 kb, motsvarande ca 1 480 koflowm totalyta
170984 kr

Fareningen har en upprattat underhalsplan

2 % 20240201 {enigt ordforande)

Se arsredovisning

Ltford: 2018-071-22. KGBa: Boverket
Vid besktningen var idgenhetan nomall mdbhlerade.

Om den fidigare agareninte har fiyttat of nar du som
kSpare har ratt att tfrdda egendomen kan du varda dig
1@ kronofogden och begara hijalp med hoandrdcknéng
favhysning ). En sddan handrdckning dr kostnadsfri for
kSparen ndr den behdvs fér f#trdde 1@ bostad pa fastighet
efar tifl los egendom (tex. bostadsrat efer anman
nytjonderatt ). led bostad menas alfa virymmen som
anwinds for ett normmait boende och Gven butrymimen
sam tex vingd, kabore ach garoge f&r privatbhd. Koparen
kan déremat 18 betala fér handrdckning som behévs fér
f#rdde t# annat t.ex. sarskilda femadsbyggnader, industri-
eler hyresfastighet efler for bortforsing av mgafarigt avial,
maskiner elier biar pa tomten. Kontokta Kronofogden far
mer information om handroc kning .
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Morknodsyidedebeddmning - Orbsprismetoden

Ortsprsmetoden baseras pa férsdjningar av Frartade ickder, sa kalade jGmforalsechjekt.
Bostodsrattsickaber ar mycket sGian helt jarmforbara varfér normernng 1@ vardebdrande foktor
maste ske. Mormering kan ske dels 1l area och dels til diftnetto. Mormering ti# driftnetto
bendmns nedan nettokopitafsenngsmetod.

Fasfighets- och hyresmarknod

Hyresmarknaden for lokaber | Uppsalkas koammun, C8ge bed&mis avtagands. Det har sket
ett fatal farsdjningar och efterfrigan bedéms god under senare ar med et begrdnsat
utbd.

Hyramn far lokoler beldgna Bt wirderngsobjektet bedams Bggao i intervaiet 95018 1 450 kr per
kvm, medel pa 1 250 kr per kvm och utgdr varmhyra inkiusive fostighetsskatt.

Dire ktavkastningen far lokaler bedoms Egga i intervalet 40 t# 8,5 % och mede! pa 70 B med
enlangsiktig vakansniva medan 47 %.

Crisprisanalys

| war ortsprisanalys ser vi pa Bonande bostadsrattslokaler elier mest jamfarbara fastigheter som
sits i regionen och dess fonsdjningsprs och nyckeltal.

inga férsdida bostadsratsiokaler har funnits efter sékningari Uppsalas kommun och
angrdnsode kemmuner, For aft finna jdmiérbara objekt som safts har sékningar dérfar giorts
pd j@miérbara fastigheter avseende typkod 325 | Uppsalas kommun. [ lateralet emfattar
farsdida fastigheter med en kdpeskiing som &vestiger faxeringsvérdet under perioden 2020-
0101 och framat. 56kningen genererade 4 st. farsdfningar efter galiring . I \ateridlet har att
medelvarde pa 15 344 krfkvm. | ledettalet f5r K/T Bgger pa 1,24.

e Ay 5 Ena o ; : i ) el
Lppeals d

crmiopricoed ik bk LE TN
O 0 OL KRSMESEN Lo b peskn  canbeyrbocad b ke 14 a2 Em
20731101 NOREV G&d L sk Hisigs T rwf'sl clig st Lledd Led
W 1031 GOTTERDA 3 @ Gubbruraiy 17 500 79 419

(3 - -0 C1 LI Pk 4 0 T

Arearmetod

Ibed viss ledning av ot sprismatenialet, den afmanna fostighetsprsutve ckingen under
penoden och mot bokgrund av varderingsobjektets forutsatiningar och egenskaper bedbnms
objektet ha en vardeniva enigt nedan uppdeiat pd nedanstdende arear
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Mettokopitaiseringsmetod, direktovikostning

lletoden avser en ovensiktibg bedomning med hansyn 1@l rsk och potential och bergknaren
evig kopitdiserng av ett normaiserat drifinetto vid full uthyming . Driftnettot berdknas utifran
bedémda marknodsmdssga hyror, samt bedamda drift- och underhalskostnader.
Eopitaisenngensker med et bedomt marknodsmassigt direktavkastningskray | majigoste
man baserat pa drektavkostning vid genomfarda farsdjningar (ortsprisanalys). | det fal antal
farsajningar dr offrdckiga uppskattas ett marknodsmdssigt direktavkastningskrav baserat pa
fastighetens geagrafiska lage, okaltyp, alternativanvdndning, kon-traktsvilkor, hyresintdkt,
vakansrsk, omfiyttningstakt, framfidsfarotsStningar rmom.

lletoden motsvorar den Sversikliga bedamning som en potentiel kbpoe skulle gira med
hansyn tllrisk och potential

Sarmmanfotonde vardebedSmning ortsprsmetod

ot bakgrund av vardenngsobjektets diftnetto och standard bedémrs fliera av referens-
obiekten som Skwardiga.

Varderngsobjektets bedomda driftnetto samt geogrofisko loge medfor aott
virderingscbjektet bedams fgga ndgot under medel {or ortsprismatersalet med
matsvarande 7.0 % netokapitaisering.

Vid en sarmmanvagd bed&mning av vérderingsobjektets idge, hyresniva, skick och standard
sa bad@mer vi aft marknadsvardet vid vardesingsfidpunkten enfigt orsprismetoden uppgar
t# motsvarande 11 001 kr/lkvm LOA och 1,30 K/T. For f#3gg och justeringar se
Sommanfotonde vardebedomning.
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Morknodsvisdebeddmning - Avkastningsmetoden

Medaon visas en konselovensanalys av frambida bedarmda diftsnettonsamt darefter en
avkast ningsbaserod marknodsywardebedamniing.

Forutsatningar och anfagonden

T grund f&r amabysen Egger enbedamd prognos Sver frarmitida ine och vWibetaineingar.
Tobelen visar in- och uthe talningar fore skatt, (hyror, drift- och underhdlskostnoder,
fastighetsskatt) som férvdntas infala under en 5-drsperiod. Prognosen avser att ge en bid av
kommarnde betaningsfisden och Boaditet. HyresutveckiEngen bedoms endégt infiationsan.,
infigtionen bedéms langsiktigt t@ 2,0 % under kalkylperioden. Utveckiingen for drift- och
underhalskostnader bedbms folia infiationan.

Criftre foprognos

aedy l..n'lu!ullh'lg . 25 20 20 2.0 E.IJ:

Hy resutlvecklng 00 20 20 2.0 20
Wakans- o hyveakidu sigrad (Wid full uihy ming) 43 4.0 4,0 4.0 40

48 47 48 40 5

Vakans- oth hyrestérust 5 2 2 2 21
Dt schy undestuall 15 15 15 ia 1
F gy ot ol 3 3 3 3 a
Abut undashall a i 4] 4] 4]
Tilldig g éwiga intiker (P-platser, Berdd m.m. [v) [+] [+] 0 [+]
s 8

Ealkyranta

Kalkyrdntan motsvarar marknodens krav pa totalovkastning och kan sdgas besta av rskfn
regranta, kormpensation for nflation samt fAskfoktor varierande med fastighetens geografiska
tage, ickalhyp, alternativanvwandning , konfraktsvillkor, hyresintakt, wakansrsk, omfytinengstakt,
frarmtidsf Seut =Gt teéngar murm. Kokyirdntan kan s8gas utgdra ett mfiotions anpassat
direktavkastningskrav. Fér detta objekt har kakyrantan bedémtz ar 1 20 % ar5t87.0%
och farrestvérdesherdining bedams kalkcyréntan uppga @ 7.0 %.

Avikastnéngsboserat marknodswarde

Inflaten %]

Kalkyirinta :
indorrireed 11 [ %] a0 2.0 2.0 o0 o0

hetiokaplialis ering ¢ reatvibeckin [% 70l

Muvird & av drfinetion
i vind @ a restvarde vid K ipercdens 8l 275

Anis ang shad ecal marknadayiind &
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Sammanfatiands wirdebedSmning

Medonredovias en sammanfataonde bedomning av warderngsobjeklets vardeintaeryal
mefan ot sprsmetoden och avkastningsmetoden.

Sammanvigl vande el S meladen

| g
= =

I irdre byggrader genererar offare en higre kS pesking raknat per kvadratmeter vitket
f#sarmmans med wirdenngsobjektets geografiska lage avspegas i @mforeke med
orfsprsmatendet.

1 det avkastningshaseraode marknodswardet for fostigheten med hansyn togen tilfl be-damd
whvecking av inflation, drift & underhall, hyra somt vokans kan v konstatera ot bedamt

marknodsvarde fér den kommande femdsperoden fgger inom bedamt varde-intervall
miotsvarande 5 5.

Vid en sammanvagd bedamning av varderingsobjektets iage, hyresniva, aktuell va-
kansgrad, skick och standard 53 bedamer vi att marknodsvdrdet vid varderingstidpunkten
uppga til motsvarande 400 000 Kr och med ett vdrdeinterval melan 380 000 Kr och 420
000 K.
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SLUTLIG VARDEREDCLINING
Vérdebeddmningen gdier under de férutsdttningar och vilkor som dr precierade i detta
utidtande:

Marknodavarde per juni 2026
00 000 KRONOR
Fyrehundratusenkronor

Bedamt vardeintervall
380 Ber — 420 flr

Observera att marknodswirdet avser motsvara det genomsnitt svirde som skulle upp-nds vid
ett stort anta! upprepade farsdijningar av fastigheten pa den afmanna fastig-
hetsmarknaden. Vid en enddd forsdjning ddremot, kan priset hamna &ver eller under det
beddmda marknodsvardet, bercende pd de specielio farhdlanden som rader vid just
denna forsaijning.

Krkn? uyrhar ares 10811
KT {Marknads varde T axenng svirde ): 127
Deskiavkasining 2000 (idall kaoiall
Mel ulghende drifineiis: 5.8%
Wit Baddmt drftnetio: 1%
ialis e 2028
Mot marknadam aes by hyra s688
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Fastighetzkarta, Visor fastighetsgranser och byggnader. E88a: | letrio

Ortafato. Visar fastighetens tomtrnark. KGda: | letno
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Planritning

Pianritning, vaning 0, § skalensg, avvkese kan farekomma
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