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VARDERINGSINSTITUTET

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 ar att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
Vdarderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsdlining.

1.3 Vardetidpunkit

Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2026-05-20.

Sid 3 (19)



UPPSALA
BRF VERDANDIGARDEN, LGH NR 00055
2026-02-20

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun UPPSALA
Bostadsrattférening  BRF VERDAN DIGARDEN
Lagenhet nr 00055

Adress Norrtéljegatan 3B
753 27 Uppsala

Omréde Uppsala domkyrkodistrikt
D-nr 152613246

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrdttsildgenhet med ldgenhetsnr 00055 i BRF Verdandigdrden i
Uppsala kommun ligger i centralorten intill centralstationen.
Omgivningen utgoérs av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 66,5 m? férdelat pd 2 rum och kdk, pd véning 1 av 3.

Mdanadsavgiften @r 5 155 kr/mdan. | avgiften ingdr varme, vatten,
bredband och tv.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per februari 2026

2 200 000 KRONOR

Tvamiljonertv@hundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 025 tkr - 2 375 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 33 083
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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 2026-05-19 av Richard
Laurén och Erik Laurén. Vid besiktningen deltog representant for
bostadsrattsforeningen. 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 2029-04-16, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
vVagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 00055, Skatteverkets Igh nr 1101
VAning 1 av 3. Hiss finns

Hall, sovrum, vardagsrum, hygienrum och kok
66,5 m?

Fordelat pd 2 rum och kok

Kdélla: Representant fér bostadrattsféreingen

Balkong

Plastmatta och parkett. Slitna ytskikt
Tapet. Slitna ytskikt
Malat. Slitna ytskikt

Spishdll (Bosch), ugn inbyggd (Bosch), kyl (Elekiro
Helios), frys (Elektro Helios)

Saknas lucka, golvlister och slitha ytskick
Normal standard, sémre skick

WC/bad, golv plastmatta, véggar plastmatta
WC, tvattstall, badkar

Normal standard, sémre skick

Till lIigenheten finns dven kallarférrdd

Aldre standard, sémre skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pants&ttning

Handrackning

5155 kr. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
bredband. Kdlla: Bostadsréttstéreningen

0 kr
Uppgift saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.
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Om den tidigare Ggaren 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 handrdckning 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 dven biutrymmen som f.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.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening BOSTADSRATTSFORENINGEN VERDANDIGARDEN,
orgnr 717600-8444
Fastighetsbeteckning Falhagen 17:5
Alder Byggdr 1975
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 95 st IGgenheter och 1 st lokaler
Ytor Bostdder 6 240 m?

Lokaler 84 m?

Gemensamma utrymmen Tvattstuga, hobbyrum, snickarbod, bastu, cykelrum

Garage 74 st
P-platser
Omgivning Flerbostadshus
Avstdnd | kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 149 102 000 kr, taxeringsdr 2024

Skulder till kreditinstitut 28 283 510 kr, motsvarande ca 4 472 kr/m? totalyta
Yttre fond 5069 641 kr

Underhdil Styrelsen har I&tit ta fram en underhdllsplan med

en planeringshorisont p& 30 ar - upprdttat 2024
enligt drsredovingen 2024.

H&jning av avgift 12 % hojning 2026-01-01
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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 dr sallan helt
jadmforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sdsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsva@rderare godk&nd 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
genomféra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geografi och befolkning

Uppsala kommun ligger i Uppsala I1&n och &r en av Sveriges mest
befolkade kommuner, k&nd for sin rika historia, akademiska tradition och
ndarhet till Stockholm. Kommmunen har en blandning av urbana omréden,
jordbrukslandskap och skogar, samt Md&laren i den sydvdastra delen.
Centralorten Uppsala &r landets fidrde stérsta stad och dominerar
kommunen befolkningsmdassigt. Andra viktiga orter inkluderar Storvreta,
Bjorklinge, Vattholma, Almunge och Knutby. Uppsala kommun har en
befolkning pd& cirka 245 300 personer (2023, MSCI), och antalet invénare
okar stadigt. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r
1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Uppsala kommun har utmdarkta kommunikationer och ar en viktig
transportknutpunkt i Mélardalen. E4:an gdr genom kommunen och ger
snabba vagférbindelser till Stockholm och Gavle. Uppsala har en
valutvecklad jarnvagsinfrastruktur med Uppsala Centralstation, ddr SJ:s
fiarrtdg, Mdalartdg och SL:s pendeltdg ger tata forbindelser till Stockholm,
Arlanda och Gdavle. Bussférbindelser inom kommunen hanteras av UL
(Upplands Lokaltrafik) och erbjuder bd&de stads- och regiontrafik.
Stockholm Arlanda flygplats ligger endast 30 minuter bort med tag eller
bil, vilket gér Uppsala till en attraktiv plats for bdde nationella och
internationella resor. Vid Mdlaren finns Uppsala hamn, en viktig del av
den regionala infrastrukturen, sarskilt fér gods- och fritidsb&tstrafik.

Ndaringsliv
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Uppsala kommun har en dynamisk ekonomi med en blandning av
akademi, forskning, industri och service. Det finns cirka 15 000
registrerade féretag, med starka kluster inom life science, bioteknik, IT
och medicinteknik. De stérsta arbetsgivarna ar Uppsala universitet,
Region Uppsala (Akademiska sjukhuset), Uppsala kommun och Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU). Den stérsta privata arbetsgivaren ar Frilans
Finans AB. Flera globala féretag inom bioteknik och Igkemedel, sGsom
Cytiva och Fresenius Kabi, har verksamhet i kommunen. Turismen &r en
viktig néring, dér Uppsala domkyrka, Gustavianum, Linnétrédgdrden
och Gamla Uppsala hégar ar ndgra av de mest besdkta sevérdheterna.
Friluftsomr&den, badplatser och evenemang som Uppsala Reggae
Festival och Kulturnatten bidrar ocksd till stadens attraktionskraft.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan strax under
200 000 m? (2023) och dver 500 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram
nedan:
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jGmforbara objekt som sdlts

har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda forsdliningar i omrédet. Kalla: UCBV

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

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 2 - 3 rum

och k&k och boyta 51 - 70 m2.

Sékningen genererade 24 st transaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 800 000 - 3 200 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 31 791 - 51 293 kr/m? med medel 41 102 kr/m?2.

Forening Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift
Brf Froj 2026-01-28 68,8 2,5 0 1979 4 499
Verdandigdrden 2026-01-27 55 2 1 1975 4 494
Brf Verdandigérden 2025-11-26 58 2 5 1975 4453
Froj 2025-08-25 68 2 5 1979 4 556
HSB 21 Svanhild 2025-06-12 51,5 2 2 1962 3423
HSB 21 Svanhild 2025-06-03 52 2 3 1962 3462
Brf Verdandigdrden 2025-05-26 56 2 1975 4328
KJ Hus nr 1 2025-04-11 70 2 4 1974 4240
Brf Kungsbdavern 2025-02-19 61 2 4 1966 3793
KJ-hus nr 1 2025-02-05 68 2 2 1974 4120
Brf Rosen 2025-01-02 64 2 2 1979 4062
Rosen 2024-11-26 64 2 2 1978-1979 4063
Brf Brynhild 2024-11-01 52 2 4 1969 3565
HSB 21 Svanhild 2024-06-12 51,5 2 6 1962 3302
Brf Froj 2024-06-07 67 2 1 1979 3930
Brf Verdandigdrden 2024-05-07 66 2 3 1975 4255
Brynhild 2024-04-26 51 2 1 1968 3468
Brf Froj 2024-04-23 67,7 2 1 1979-1980 3822
Brf Rosen 2024-03-20 64 2 3 1979 4123
Brf Rosen 2024-03-13 70 2 2 1979 4283

Kvmpris
43 604
35909
51293
38 161
47 572
42 500
32 142
41 428
36 065
38 970
48 046
45703
48 942
46 601
31791
48 484
44117
36 927
35 546
33928

Kopeskiling
3 000 000
1975000
2975000
2 595000
2 450 000
2210000
1800 000
2 900 000
2200 000
2 650000
3075000
2925000
2 545000
2 400 000
2 130000
3200 000
2 250 000
2 500 000
2 275000
2 375000
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Brf KJ-hus nr 1 2024-03-01 68 2 1 1974 4000 38 970 2 650 000
Brynhild 2024-02-16 54,6 2 5 1967 3747 45970 2510000
Froj 2024-02-14 67 2 1 1979-1980 3930 38 059 2 550 000
Brf Rosen 2024-02-06 70 2 4 1979 4 407 35714 2 500 000
Medel 41102
Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett centralt IGge. samt dldre standard.
L&dgenheten ari séimre skick och renoveringsbehov féreligger. Det
medfor att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet fér referensobjekten och beddms

uppga till 2 200 000 kr, motsvarande 33

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

083 kr/m?Z.

e D
Marknadsvarde per februari 2024
2 200 000 KRONOR
Tvamiljonertvdhundratusenkronor
Bedomt vardeintervall 2 025 tkr - 2 375 tkr
N /

Nyckeltal

Kr/m2? (marknadsvérde / boarea)

Uppsala 2026-06-01
Varderingsinstitutet Norra AB

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

33 083

Richard Laurén

Master in Bank and Finance samt

Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Lekplats Flerbostadshus med Tegdlfdsod

Vy frén balkong
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgréinser och byggnader. Kdlla Metria
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9:1\>2 ‘

Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

Sovrum

Badrum

Vardagsrum

Balkong

Kok

Hall

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bil V Fastighetsutdrag

aqga |
@ria | FastighetSok

Beteckningar

Beteckning uuIib
Uppsala Falhagen 17:5 909a6a48-a41c-90ec-e040-
ed8f66444c3f
Lan- och kommunkod Distrikt
0380 Uppsala domkyrkodistrikt
Adress
Adress

Frodegatan (4)

Norrtaljegatan 1A, 1 B,3A, 3B
753 27 Uppsala

Salagatan 35 A, 35 B, 35 C, 37
753 30 Uppsala

Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 10
Totalt belopp: 31 473 000 SEK

Nr Belopp
3 3905 000 SEK

Notera

Utbyte 00/15110

Sida 1 av 3

Fastighetsnyckel
030047565

Distriktskod
215135

Inskrivningsdag
1976-12-20

DATA-IPM038-T

Senaste andringen i allménna
delen
1985-12-03

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2026-05-13

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-05-29

Akt
76/60427A

2026-06-0"

Sid 17 (19)



v UPPSALA
BRF VERDANDIGARDEN, LGH NR 00055
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
2 5 389 000 SEK 1976-12-20 76/60427B
Notera
Utbyte 00/15110
3 3 850 000 SEK 1976-12-20 76/60428
4 37 500 SEK 1985-06-27 85/30143
5 878 500 SEK 2007-12-11 07/30223
6 87 500 SEK 2008-11-06 08/25579
7 540 060 SEK 2021-06-08 D-2021-00246717:1
8 5770 920 SEK 2022-07-11 D-2022-00295096:1
9 8 374 110 SEK 2024-04-19 D-2024-00121690:1
10 2 640 410 SEK 2026-05-07 D-2026-00168038:1
Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Norrtalje
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Tomtindelning 1970-07-24 0380-84/FA17
Verdandi
Stadsplan 1973-06-29 0380-399
Verdandi
Anmarkningar
Genomfoérandetiden har utgtt
Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet
Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och 374725-5 Nej Fastighet
lokaler (321)
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvérde
2025 139 843 000 SEK 76 843 000 SEK 63 000 000 SEK
Taxerade dgare Andel Juridisk form
maskad
Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 71154422 (2025)
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Byggritt ovan mark Riktvarde byggratt
63 000 000 SEK 380084 7 800 kvm 8 077 SEK/kvm
Tillh6r byggnad
lida 2 av 3 2026-06-07
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Véarderingsenhet hyreshus lokal 71153422 (2025)

Taxeringsvarde
2843 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillh6r byggnad
i

Riktviardeomrade
380084

Nybyggnadsar
1975

Véarderingsenhet hyreshus bostad 71152422 (2025)

Taxeringsvarde
74 000 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillh6r byggnad
1

Allmanna delen
Atgéard

Fastighetsrittsliga atgarder

Tomtmatning

Sammanléggning

Ursprung

Uppsala Dragarbrunn 33:2
Uppsala Falhagen 17:1-2,4

Lage, Karta

Omrade
1

Areal

Omrade
Total

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

lida 3 av 3

Riktvardeomrade
380084

Nybyggnadsar
1975

Typ
Markomrade

Totalareal

5172 m?

Lokalyta
1934 kvm

Tillbyggnadsar
2023

Bostadsyta
6 240 kvm

Tillbyggnadsar
2023

Datum
1970-11-05

1971-12-30

N (SWEREF99 TM)
6638765.8

Darav landareal

0 m?

Hyra
577 000 SEK/ar

Vardear
1975

Hyra
7 270 000 SEK/ar

Vardear
1975

Akt
0380-85/B19

0380-1021/1971

E (SWEREF99 TM)
648349.0

Darav vattenareal

0 m?

Kalla: Lantmateriet

2026-06-0"
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