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1
1.1

1.2

1.3

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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges héri och inget ansvar
accepteras fran tredje part f6r hela eller delar av dess innehdll.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 23 september 2025.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt

Kommun UPPSALA

Bostadsratiférening RB BRF MURAREN

Lagenhet nr 202814001-4114:10

Adress MURARGATAN 14 D
754 37 Uppsala

Omréde Vaksala

Bostadsrattshavare  D-nr F-1397-25-03

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 202814001-4114:10 1 RB BRF
MURAREN i Uppsala kommun ligger i centralorten och med 200 m fill
annan service. Omgivningen utgors av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 24,5 m? férdelat pd 1 rum och kdk, pd véning 1 av 4.

Mdanadsavgiften @r 2 712 kr/mdn. | avgiften ingdr tv, internet, vérme och
vatten.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per september 2025

950 000 KRONOR

Niohundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 903 tkr - 998 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 38776
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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 2025-09-23 av Andrea
Kollberg. Vid besiktningen deltog representant fér bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av saddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2029-03-13, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt

Lage i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 202814001-4114:10, Skatteverkets Igh nr
1002

VAaning 1 av 4. Hiss finns ej
Kokvrd, allrum och hygienrum
25 m?

Fordelat pd 1 rum och kok

Kdlla: Ldgenhetsregistret

Saknas

Laminat
Malade
Malat

Spishall (Okand), ugn inbyggd (Okdand), kdksflakt
(Okand), kyl/frys (Ok&nd)

Rak kokvrd med ljusa koksluckor och grd kdksbank.
Halv kyl med frysfack.

L&agre standard, normalt skick

WC/dusch, golv plastmatta, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch

Normal standard, Normalt skick

Till lagenheten finns dven tva forrdd

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantséttning

Handrackning

2 712 kr. | avgiften ingdr tv, internet, vrme och
vatten. Kdlla: Bostadsrattstéreningen

O kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt mdblerad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening BRF MURAREN
Fastighetsbeteckning Sala Backe 23:1
Alder Byggdr 1956
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 111 st ldgenheter och Okdant st lokaler
Ytor Bostdder 6426 m?
Lokaler 269 m?
Gemensamma utrymmen Tvattstuga och cykelférrdd
Garage 14 st
P-platser 54 st
Omgivning Flerbostadshus

Avstand

| kommunens centralort

Forskola samt skola fran forskoleklass fill k. 6 finns
ca 200 meter bort. Halsocentral finns ca 1 km
bort. Ytterligare utbud med service finns i
Granbystaden ca 1,5 km bort. Allm&nna
kommunikationer finns i form av stadsbussar.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

H6jning av avgift

100 148 000 kr, taxeringsdr 2024
46 162 404 kr, motsvarande ca 6 895 kr/m? totalyta
5819 208 kr

Under 2024 renoverades fasader pd samtliga
bostadshus. 2025 genomfdrdes en en
omfattande elrenoverin

15 % under 2024.
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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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges hari och inget ansvar
accepteras frén tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Uppsala kommun ligger i Uppsala Ian och &r en av Sveriges mest
befolkade kommuner, k&nd for sin rika historia, akademiska tradition och
nérhet till Stockholm. Kommunen har en blandning av urbana omrdden,
jordbrukslandskap och skogar, samt Mdalaren i den sydvdstra delen.
Centralorten Uppsala &r landets fidrde stérsta stad och dominerar
kommunen befolkningsmdassigt. Andra viktiga orter inkluderar Storvreta,
Bjorklinge, Vattholma, Aimunge och Knutby. Uppsala kommun har en
befolkning pd cirka 245 300 personer (2023, MSCI), och antalet invanare
okar stadigt. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ér
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, dér SJ:s
fiarrtdg, Malartdg och SL:s pendeltdg ger tata férbindelser till Stockholm,
Arlanda och Gavle. Bussférbindelser inom kommunen hanteras av UL
(Upplands Lokaltrafik) och erbjuder b&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 for gods- och fritidsb&tstrafik.

Naringsliv
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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 storsta arbetsgivarna ar Uppsala universitet,
Region Uppsala (Akademiska sjukhuset), Uppsala kommun och Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU). Den storsta privata arbetsgivaren ar Frilans
Finans AB. Flera globala féretag inom bioteknik och Idkemedel, sdsom
Cytiva och Fresenius Kabi, har verksamhet i kommunen. Turismen &r en
viktig ndring, dér Uppsala domkyrka, Gustavianum, Linnétrédgdrden
och Gamla Uppsala hoégar ér ndgra av de mest besokta sevardheterna.
Friluftsomr&den, badplatser och evenemang som Uppsala Reggae
Festival och Kulturnatten bidrar ocksd fill stadens attraktionskraft.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar 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 j@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet 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 bostadsrattsilagenheter pd 1 rum

och kdk och boyta 24 — 25 m=.

Sokningen genererade 11 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 781 000 — 1 350 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 31 877 — 56 250 kr/m? med medel 46 729 kr/m?.
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Forening Adress Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift  Kvmpris K&peskilling
Brf Muraren Murargatan 14B 2025-08-23 24,5 1 3 1956 2845 31877 781 000
Brf Muraren Murargatan 14E 2025-08-20 24 1 4 1956 2845 41458 995 000
Brf Muraren Murargatan 14D 2025-08-03 24,5 1 1 1956 2712 40816 1 000 000
Muraren Murargatan 14E 2025-08-27 24 1 1 1956 2712 47708 1145000
Apeln Byggmastargatan 1 F 2024-03-04 25 1 1 1954 2030 46000 1150 000
Muraren Murargatan 14C 2024-11-10 24 1 3 1956 2411 48 958 1175000
Brf Apeln Byggmastargatan 1C 2024-03-25 25 1 3 1954 2030 47 200 1180 000
Muraren Murargatan 14D 2024-10-10 24 1 3 1956 2411 49 791 1195000
Brf Muraren Murargatan 14D 2024-03-24 24 1 2 1956 2411 49 791 1195000
Brf Murgrénan  Murargatan 248 2024-04-28 24 1 2 1957 1950 54166 1 300 000
Muraren Murargatan 14E 2024-07-01 24 1 1 1956 2411 56 250 1.350 000
Medel 46 729
Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektets har bra Idge samt har normalt skick med normal
standard. Detta medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga under medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgd till 50 000 kr, motsvarande 38 776 kr/m>.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

P

Marknadsvarde per september 2025
950 000 KRONOR

Niohundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 903 tkr - 998 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Uppsala 2025-10-16
Varderingslinstitutet Norra AB

C””‘%/&“’“ f/f/"

Erik Hernblom
CEO Properate, Jagmastare, Civilekonom

och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA

(e

38776

Andrea Kollberg
Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Byggnadens boksido. - Gemensam gard med lekplats och grasytor.

i

Vy fr&n fonster.
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Metria

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

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa 1V Fastiahetsutdraa
FastighetSok

metria

DATA-IPM038-T

Beteckningar

Beteckning uuIib
Uppsala Sala Backe 23:1

ed8f66444c3f
Distrikt Distriktskod
Vaksala 215155

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-09-10

Adress

909a6a48-e767-90ec-e040-

Fastighetsnyckel

030064792

Senaste dndringen i allméanna

delen
1987-02-06

Lan- och kommunkod
0380

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
2025-01-30

Adress

Murargatan 14 A, 14 B, 14 C, 14D, 14E, 16 A, 16 B, 18A,18B, 18 C, 18D

754 37 Uppsala

Verkmastargatan (8)

Inskrivningsinformation

Lagfart
Agare Andel
717600-2900 1/1

Brf Muraren

C/O Riksbyggen

Box 1914

751 49 Uppsala

Inskrivet agarnamn:
Bostadsréttsféreningen Muraren

Berért fang

Kop (inklusive transportkdp): 1956-
10-31
Ingen kopeskilling redovisad

Anmarkningar
Id-nummer kompletterat 83/41725

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 15
Totalt belopp: 54 863 000 SEK

Nr Belopp

1 2000 000 SEK

2 50 000 SEK
Sida 1 av 4

Inskrivningsdag
1956-11-14

Inskrivningsdag

1956-11-14

1957-05-08

Akt
56/343

Akt
56/1343

57/322A

2025-09-11
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

Anmarkningar

Utbyte 82/26338, Sammanforing 82/18998

3 2 145 800 SEK 1984-10-15 84/47376
4 777 200 SEK 1988-12-15 88/62601
5 850 000 SEK 1988-12-15 88/62603
6 650 000 SEK 1991-10-18 91/53138
& 1527 000 SEK 1997-05-16 97/14469A

Anmérkningar

Utbyte 12/10984, Utbyte undefined

8 2633 000 SEK 1997-05-16 97/14469B

Anmarkningar

Utbyte 12/10984, Utbyte undefined

9 2125000 SEK 1997-05-16 97/14469C

Anmarkningar

Utbyte 12/10984, Utbyte undefined

10 2015 000 SEK 1997-05-16 97/14469D

Anmarkningar

Utbyte 12/10984, Utbyte undefined

1 1140 000 SEK 2019-11-22 D-2019-00511243:1
12 10 000 000 SEK 2022-10-18 D-2022-00424929:1
13 10 000 000 SEK 2023-03-06 D-2023-00071470:1
14 10 958 000 SEK 2023-10-09 D-2023-00314406:1
15 7 992 000 SEK 2025-01-20 D-2025-00020433:1

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Norrtalje
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Sida 2 av 4 2025-09-11
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Plan Datum Akt

Stadsplan 1956-05-16
Kv.muraren

0380-7/B155

Anmérkningar

Genomférandetiden har utgatt

Tomtindelning 1956-07-17
Muraren

0380-8/SB23

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 373359-5 Nej Fastighet
(321)

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 93 911 000 SEK

Taxerade dgare

717600-2900
Brf Muraren

C/O Riksbyggen
Box 1914

75149 Uppsala

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 67898422 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
428 000 SEK 380085

Tillhér byggnad
.

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 67897422 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
32 000 000 SEK 380085

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 301244097 (2025)

Taxeringsvérde Riktvirdeomrade

483 000 SEK 380085
Under uppférande Nybyggnadséar
Nej 1956

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 67895422 (2025)

Sida 3 av 4

darav byggnadsvarde

61 483 000 SEK

Andel

1/1

Byggratt ovan mark
252 kvm

Byggratt ovan mark
8031 kvm

Lokalyta
269 kvm

Tillbyggnadséar
2024

déarav markvarde
32 428 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1 698 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
3985 SEK/kvm

Hyra
102 000 SEK/ar

Vardear
1970

2025-09-11
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v
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

UPPSALA

RB BRF MURAREN, LGH NR 202814001-4114:10

2025-09-26

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra
61 000 000 SEK 380085 6 426 kvm 7 358 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
Nej 1956 2024 1970
Tillhér byggnad
1
Allmanna delen
Atgard
Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1956-08-17 0380-9/B155
Inférd i tomtboken 1956-09-20 0380-265/1956
Ursprung
Uppsala Sala Backe 23:2
Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
i Markomréde 6639310.9 649849.3
Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Total 8 638 m? om? om?
Tidigare beteckningar
Beteckning Omregistreringsdatum Akt

C-Uppsala Muraren:2

1971-05-01
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