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1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Vdarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
Vdarderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas fér externt bruk infér exekutiv forsdljining.

1.3 Vardetidpunkit

Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2026-05-12.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun OSTHAMMAR

Bostadsrattférening  SBC:S BRF VRETA

Lagenhet nr 241

Adress Idrottsvagen 6 B, Igh 1301
747 40 Gimo

Omrdde Gimo

D-nr 152611422

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsildgenhet med Idgenhetsnr 2411 SBC:S BRF VRETA i
Osthammar kommun ligger 19 km frdn centralorten och med 700 m il
annan service. Omgivningen utgdrs av bostadsbebyggelse och natur.

Boarean uppgdr till 47 m? férdelat pd 1 rok, pd vaning 4 av 4.

Mdanadsavgiften ar 4 148 kr/mdan. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
internet.

2.3 Marknadsvarde
s B
Marknadsvarde per maj 2026

675 000 KRONOR

Sexhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 641 tkr - 709 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 14 362

Sid 4 (21)



PROPERATE

OSTHAMMAR
SBC:S BRF VRETA, LGH NR 241
2026-05-12

VARDERINGSINSTITUTET

3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppgifter fradn offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ingdende kontroll, dn en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besiktning

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-05-12 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog representant for
bostadsrattsféreningen. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersékningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2028-05-01, energiklass F.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planl&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
vVagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 241, Skatteverkets Igh nr 1301
VAning 4 av 4. Hiss finns

Hall, hygienrum, sovrum, vardagsrum och kok
47 m?

Fordelat pd 1 rok

Kalla: Lédgenhetsregistret

Balkong med sk&rmtak, vasterldge

Laminat
Malade
Malat

Elspis (Bosch), koksflakt (FIGktWoods), diskmaskin
(Cylinda), kyl/frys (Whirlpool)

Vinkelkék med vita skdpluckor. Mork bdnkskiva i
laminat med kakel dver arbetsytor.

Normal standard, normalt skick
WC/dusch, golv plastmatta, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch

Normal standard, Aldre skick

Till lagenheten finns &ven Forrdd

Normal standard, Huvudsakligen normalt skick. Ytskikt
och kdk renoverat under senare ar. Aldre hygienrum.

Ekonomi bostadsrattslagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantsé&ttning

Handrackning

4 148 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten, tv och
internet. Kdlla: BostadsréttstSreningen

O kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.
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5.4

5.5

Om den tidigare éGgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handrdckning (avhysning). En sédan handrédckning ér
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 Gven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltréde till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening SBC:S BRF VRETA, orgnr 716422-5273
Fastighetsbeteckning OSTHAMMAR GIMO 8:102

Alder Byggdr 1991

Byggnader 2st. flerbostadshus samt 4st. Gvriga byggnader och garage

Totalt 32 st IGgenheter och 0 st lokaler
Ytor Bostéder 1970 m?

Lokaler 0m?

Gemensamma utrymmen Samlingslokal och tvattstuga

Garage 18 st

P-platser okdnt antal
Omgivning Bostadsbebyggelse och natur
Avstand 19 km ftill kommunens centralort

700 m till férskola i Gimo. | Gimo finns dven utbud
med service och vérdcep’rrol (1,4 km bort).
Ytterligare service finns i Osthammar.

Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 11 777 000 kr, taxeringsar 2 166 000

Skulder till kreditinstitut 3 618 304 kr kr, motsvarande ca 4 796 kr/m? totalyta
Yttre fond 3946 626 kr

Underhdll Foreningen har en upprattad underhdlisplan.
Reparation av hissar pdgdar.

H&jning av avgift Senaste héjningen april 2026. Ingen ytterligare avgiftséndring planeras.

Kommentar ekonomi Féreningens ekonomi bed®ms som god.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgéng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kdpare 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
marknadsvardebeddmning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jGmforelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jadmforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sdsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas éGven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkénd 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
genomfoéra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geografi och befolkning

Osthammars kommun ligger i norddstra delen av Uppsala lén, vid
Bottenhavets kust. Kommunen prdaglas av en varierad natur med
skargard, sjoar, skogar och jordbrukslandskap. Skargdrden, med dar som
Grdsd och Singo, dr en viktig del av kommunens identitet och lockar
madanga besdkare. Centralorten &r Osthammar, och andra stérre tétorter
inkluderar Gimo, Alunda, Osterbybruk och Hargshamn. Kommunen har
en befolkning pd& cirka 22 100 personer (2023, MSCI), dar Osthammar &r
den storsta tatorten. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen
sedan Ar 1995 fill &r 2023.

222222

222222

N
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Forbindelser och vagnat

Osthammars kommun &r val ansluten till det regionala végnatet.
L&ansvag 288 dr den huvudsakliga véigen genom kommunen och
kopplar Osthammar till Uppsala. Andra viktiga végar inkluderar vég 76,
som l6per 1angs kusten, och vag 292, som forbinder orterna léngre inat
landet. Bussforbindelser inom kommunen och fill nérliggande stader
tilhandahdlls av UL (Upplands Lokaltrafik). Narmaste jarnvagsstation
finns i Uppsala, varifrdn t&g gdr vidare mot Stockholm och Géavle.
Narmaste flygplats ar Stockholm Arlanda, cirka 1,2 timme bort med bil.
Kommunen har dven en viktig hamn i Hargshamn, som &r en av de
stérre djuphamnarna i regionen och hanterar gods och
rAvarutransporter, sarskilt for industrin i kommunen och omkringliggande
omrdaden.

Naringsliv
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Osthammars kommun har en stark industriell tradition, dér
verkstadsindustri, skogsbruk och energisektorn spelar en viktig roll. Det
finns cirka 1 500 registrerade féretag, och naringslivet domineras av
bd&de stora industriféretag och smdaféretag inom tjanster och turism. Den
stérsta arbetsgivaren ar Forsmarks kérnkraftverk (Vattenfall), en av
Sveriges viktigaste energiproducenter. Andra stora arbetsgivare
inkluderar Sandvik Coromant i Gimo, som ar en ledande aktoér inom
metallbearbetning, samt Osthammars kommun. Besdksndringen &r
ocksd betydande, med attraktioner som Forsmarks bruk, Grésé skérgard
och Osterbybruks herrgdrd. Kommunens naturskéna milié och kustléige
lockar bade fritidsboende och turister, sarskilt under sommaren.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 10
000 m 2 (2023) och cirka 35 000 m? (&r 2015) (MSCI). Se diagram nedan:
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7.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess

forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kdlla: UCBV

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

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsiagenheter pd 1 - 2 rum
och k&k och boyta 33 - 56 m=.

Sékningen genererade 14 st transaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 365 000 - 890 000 kr. | relation till boarean varierar

kdpeskilingen mellan 11 060 - 18 333 kr/m? med medel 14 628 kr/m?2.
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Forening Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmypris Kopeskilling
HSB BRF 152 L&rkan 2026-03-20 44 1 1 3188 13 636 600 000
HSB Brf 152 Larkan 2025-12-23 33 1 0 1964 2 540 11 060 365 000
SBC:s Brf Vreta 2024-11-30 55 2 1 1991 3932 16 181 890 000
Brf Gimo 2024-10-31 55 2 3 4086 14 545 800 000
Brf Gimo 2024-10-13 56 2 3 1954 4128 12 500 700 000
Brf Gimo 2024-09-13 36 1 2 1954 2718 18 333 660 000
SBC:s Brf Vreta 2024-06-27 55 2 4132 15 636 860 000
HSB Brf 151 Hammareni Gimo  2024-05-29 36 1 2 1959 2 539 16111 580 000
BRF Vreta 2024-05-08 47 2 3 1991 3477 17 021 800 000
BRF Vreta 2024-01-25 47 1,5 2 1991 3430 15957 750 000
Brf 3013 Amerika 2023-10-27 51,3 2 0 1960 3053 11208 575000
Brf 3013 Amerika 2023-09-20 54,6 2 2 1960 3246 12 454 680 000
BRF Vreta 2023-08-10 55 2 4 1991 4132 14727 810 000
Brf Gimo 2023-08-07 47 2 3 3312 15425 725 000
Medel 14 628
Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framférallt varderingsobjektets medelbra ldge samt normal standard.
Huvudsakligen normalt skick, medfér att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga kring medelvardet for

referensobjekten och beddms uppgd till 675 000 kr, motsvarande 14 362

kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

s D
Marknadsvarde per maj 2026
675 000 KRONOR
Sexhundrasjuttiofemtusenkronor
Bedomt vardeintervall 641 tkr - 709 tkr
N J

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Uppsala 2026-05-19

Varderingsinstitutet Norra AB
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Amanda Karlborg
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Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare
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FASTIGHETSVARDERARE
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Bilaga | Foton utvandigt

Varderingsobjektets beltigenhet markerat i Varderingsobjektets balkong
byggnaden. Byggnaden har ljus fasad med
vita detaljer.

Grogdeplo’rser i’norhv f(‘jreningen Expeditionslokal
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Bilaga Il Kartor

.....
..........

‘ Gimo
& Kafthammars kyrka

%ka arden

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning

Hall

Sovrum

WC/Dusch

Vardagsrum

Balkong

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdraqg
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuiD Fastighetsnyckel Senaste andringen i allmanna
Osthammar Gimo 8:102 909a6a49-b4ea-90ec-e040- 030117404 delen
ed8f66444c3f 2019-03-07
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste dndringen i
0382 Skafthammar 215189 inskrivningsdelen

Socken: skafthammar 2019-03-06

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2026-05-08
Adress
Adress
Idrottsvagen (6), 6 A, 6 B, 6 C
Inskrivningsinformation
Lagfart maskad
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 23 422 000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
2 16 208 000 SEK 1991-12-17 91/63021
3 6 714 000 SEK 1991-12-17 91/63023
4 500 000 SEK 1992-07-14 92/25738
Inskrivningar
Totalt antal inskrivningar: 1
Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
1 1984-11-01 84/50539

Avtalsservitut
Ovrigt andamal: kraftledning

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Rida 1 av 5

2026-05-17
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Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Byggnadsplan
Gimo vastra iv,kimbol,del av fast.gimo 8:89 mfl

Rattigheter

Rattigheter

Andamal Réttsférhallande
Kraftledning Last

Beskrivning
Kraftledning

Ovrig berdrkrets, med rattsférhallande

Férman
Alvkarleby Vastanan 6:19

Last
Osthammar Gimo 8:89,93-99,102-103

Andamal Réttsforhallande
Starkstrom Last

Bildningsatgérd
Ledningsétgard

Anmarkningar

Registrerad som 0188-01/128.1 i ab-lan.
Ovrig berdrkrets, med rittsférhdllande

Férman
Vattenfall Regionnat AB

Last

Uppsala Buddbo 1:1, 2:1
Uppsala Bélinge-Hogby 1:2, 2:2-3
Uppsala Balinge-Lovsta 9:18
Uppsala Balinge-Svista 4:1
Uppsala Dragby 1:1

Uppsala Fansta 1:1, 2:2, S:1, 3:1

Uppsala Fyrisvall 6:1
Uppsala Golvasta 1:1, 2:7
Uppsala Gryta 1:12, 3:12
Uppsala Gysta 9:1, 15:1
Uppsala Godaker 1:6,10-11
Uppsala Holvarby 4:2, 7:2
Uppsala Jéallsta 2:3,9
Uppsala Jarsta 5:3, 14:1
Uppsala Kolje 4:1
Uppsala Kyrsta 2:3, 3:2-3
Uppsala Kattsta 1:1
Uppsala Lytta 1:126, 6:1

Sida 2 av 5

Kontorbeteckning
Norrtalje

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum Akt

1983-12-21 03-83:655
Genomf. slut: 1992-06-30

Réttighetstyp Beteckning
Avtalsservitut 03-IM1-84/50539.1

Rittighetstyp Beteckning
Ledningsratt 0382-01/31.1

Uppsala Fullerd 17:3,9, 18:1,3,5,21-22, 21:11,14,24,38-39,49,52,57-58

2026-05-17
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Uppsala Lata 1:6

Uppsala Rosta 2:3

Uppsala Réangsta 4:3

Uppsala Résta 1:2-3, 2:10

Uppsala Skuttunge-Eke 5:6

Uppsala Sodra Krycklinge 1:14, 5:3

Uppsala Tensta 1:1,17,29

Uppsala Tensta-Brunna 3:3-4, 5:1

Uppsala Tensta-Forsa 1:12, 4:3, 21:1, 22:1, 24:1,5
Uppsala Tensta-Tuna S:1

Uppsala Travenberg 1:1

Uppsala Uggeln 4:1

Uppsala Vansta 13:1

Uppsala Vaxmyra 13:1

Uppsala Viksta-Nyvalla 1:1,10-11,39,42
Osthammar Bjorsta 3:1

Osthammar Dannemora 3:1

Osthammar Films-Osterby 3:7,10,12,14, 4:71,74,77
Osthammar Gimo 2:2-3, 8:34-43,74-76,89,97-98,102, 9:1, 11:6,85,89,96-97, 15:8
Osthammar Gryttjom 1:1,11, 2:2-3, 4:1-2
Osthammar Harg 16:1,37

Osthammar Harvik 4:8-9,28, 6:1, 7:7,10, 12:2
Osthammar Hanstensbo 1:2-3

Osthammar Hokhuvud 4:6

Osthammar lllersattra 1:1-2

Osthammar Jarlebo 1:3,8

Osthammar Kullbol 3:1

Osthammar Langsunda 1:2, 2:21

Osthammar Léhammar 11:1

Osthammar Malséattra 5:1

Osthammar Morkarla 5:34, S:1

Osthammar Mumsarby 1:1, 3:1

Osthammar Myra S:1, 1:2,4,9,17,23-24
Osthammar Pesarby 1:3-5, 2:16,28

Osthammar Ragnarby S:1, 1:2,9

Osthammar Risinge 10:16, 11:1

Osthammar Sanda 2:9,21,23, 4:11-12,24, 5:2, 7:1-2, 8:1
Osthammar Skafthammar 7:24,28,30,43-44,82,103-105,114,139-140,191,215,226,231,238-239,244,296,300,306, 12:12,43-44,48,51-
53,57,60-61,63,73

Osthammar Stockby 5:1, 6:1

Osthammar Svinné 1:9, 6:1

Osthammar Séderharg 15:1

Osthammar Uddarby 1:7, S:1, 3:3

Osthammar Vattensta 1:23

Osthammar Vasterbol 1:3

Osthammar Osterbybruk 1:331,414,307,323, S:2

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 0382-14/67.1

Bildningsatgéard
Ledningsétgard

Ovrig berdrkrets, med rittsférhallande

Férman
Neova AB

Last
Osthammar Gimo 8:89,102, 11:6,22

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet
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Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Taxerade dgare

maskad

Taxeringsenhetsnummer
214325-8

Taxeringsvarde
14 763 000 SEK

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 71692421 (2025)

Taxeringsvarde
73 000 SEK

Tillhér byggnad
|

Riktvardeomrade
382040

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 55307421 (2025)

Taxeringsvéarde
2216 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktviardeomrade
382040

Véarderingsenhet hyreshus lokal 71691421 (2025)

Taxeringsvarde
74 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
382040

Nybyggnadsar
1991

Varderingsenhet hyreshus bostad 55306421 (2025)

Taxeringsviarde
12 400 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder
Avstyckning

Ledningsrattsatgard

Ledningsrattsatgard

Ursprung

Osthammar Gimo 8:98

Sida 4 av 5

Riktvirdeomrade
382040

Nybyggnadsar
1991

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
12 474 000 SEK

Andel

Byggratt ovan mark
86 kvm

Byggratt ovan mark
2 463 kvm

Lokalyta
72 kvm

Tillbyggnadsar
2012

Bostadsyta
1970 kvm

Tillbyggnadsar
2012

Datum
1991-02-19

2001-08-20

2015-02-17

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvéarde
2289 000 SEK

Juridisk form

Riktvarde byggratt
849 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Hyra
21 000 SEK/ar

Vardear
1991

Hyra
2452 000 SEK/ar

Vardear
1991

Akt

03-91:28
0382-01/31

0382-14/67
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Lage, Karta

Omrade
L

Areal

Omrade
Total

Typ
Markomrade

Totalareal

8 652 m?

N (SWEREF99 TM)

6674497.9

Dérav landareal

8652 m?

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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E (SWEREF99 TM)

675825.1

Dérav vattenareal

0om?

Kalla: Lantmateriet
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