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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 2025-11-23.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun UPPSALA
Bostadsrattférening BRF KUNGSGATAN 66
Ldgenhet nr 44:1-31402

Adress Kryddblandargatan 7 Igh 1402
753 41 Uppsala

Omréde Uppsala domkyrkodistrikt

Bostadsrattshavare  D-nr F-1477-25-03

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 44:1-31402 i BRF KUNGSGATAN 66
i Uppsala kommun ligger i centralorten och med 1,5 km fill annan
service. Omgivningen utgodrs av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 34 m? fordelat pd 1 rum och kok, pd vaning 4 av 7.

Mdanadsavgiften @r 2 625 kr/mdan. | avgiften ingdr varme och kallvatten.
Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende varmvatten efter
forbrukning samt bredband pd 129 kr/man.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per november 2025

1 800 000 KRONOR

Enmiljondattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 710 tkr - 1 890 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 52 941
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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

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-20 av Andrea
Kollberg. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden.
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 2029-11-01, energiklass B.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 44:1-31402, Skatteverkets Igh nr 1402
VAning 4 av 7. Hiss finns

K&k, allrum, hygienrum och hall
34 m?

Fordelat pd 1 rum och kok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Balkong

Parkett
Malade. Finns skador och repor pd véaggarna.
Mdélat

Elspis (Siemens), ugn inbyggd (Samsung), micro
inbyggd (Samsung), kdksflakt (Franke), kyl/frys
(Siemens)

Normal standard, normalt skick

WC, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, handdukstork, tvattmaskin (Siemens)
Normal standard, normalt skick

Till lagenheten finns &ven Ett forrdd

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantséattning

Handrackning

2 625 kr. | avgiften ingdr varme och kallvatten.
Kdalla: BostadsrattsfGreningen

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
varmvatten samt bredband pd 129 kr/mdnad
for bredband. Varmvatten enligt férbrukning.

O kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening Bostadsrattsféreningen Kungsgatan 66
Fastighetsbeteckning Uppsala Kungsdngen 44:1
Alder Byggdr 2019
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 96 st ldgenheter och 0 st lokaler
Ytor Bostdder 5525 m2
Lokaler 0m?
Gemensamma utrymmen Cykelforrdd samt barnvagnsforrdd.
Garage 44 st
P-platser O st
Omgivning Flerbostadshus
Avstand | kommunens centralort

Férskola samt grundskola finns ca 0,5 respektive
1,5 km bort. Hélsocentral finns ca 0,7 km bort.
Ytterligare utbud med service finns i centrala
Uppsala ca 1 km bort. Allmd&nna
kommunikationer finns i form av stadsbussar.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

228 000 000 kr, taxeringsar
70 680 000 kr, motsvarande ca 12 793 kr/m? totalyta
663 000 kr

Fastigheten blev fardigstalld 2019 och har inget
storre planerat underhaill.

7 % mars 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 bostadsrattsidgenheter pd 1 - 2 rum
och k&k och boyta 33 - 35 m2.

Sokningen genererade 10 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 500 000 - 1 975 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 45 454 - 58 088 kr/m? med medel 53 404 kr/m?2.
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Forening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avqift Kvmpris K&peskiling
Kungsgatan 66 fyra Sockergatan 4 2024-02-27 35 1 12024 3146 49714 1740000
BRF Kungsgatan 66 Kryddblandargatan 5 2024-07-16 33 1 52019 2509 56060 1850000
BRF Kungsgatan 66 Kryddblandargatan 9 2024-08-06 35 5 32018 2586 54285 1900000
Brf Kungsgatan 66 Kryddblandargatan 3 2024-10-27 34 1 6 2 549 54411 1 850 000
BRF Kungsgatan 66 tre Kryddblandargatan 13 2025-01-20 34 1 2 2022 3194 57352 1950000
Brf Kungsgatan 66 Kryddblandargatan 7 2025-05-23 34 1 1 2625 50294 1710000
Kungsgatan 66 tre Kryddblandargatan 11 2025-07-30 34 1 52022-2023 3193 58088 1975000
Brf Kungsgatan 66 Kryddblandargatan 5 2025-09-30 33 1 12018 2584 45454 1500 000
Brf Kungsgatan 66 fre  Kryddblandargatan 13 2025-10-03 34 1 2 2022 3193 56911 1 935 000
Kungsgatan 66 Kryddblandargatan 3 2025-10-30 34 1 12017-2019 2625 51470 1750000
Medel 53 404

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets [6ge anses som god. Ladgenheten har normal
standard samt Normalt skick, vilkket medfor att marknadsvardet for

varderingsobjektet sammantaget beddms ligga kring medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 1 800 000 kr, motsvarande 52

941 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

P

Marknadsvarde per november 2025

1 800 000 KRONOR

Enmiljonattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 710 tkr - 1 890 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Uppsala 2026-01-11
Varderingslinstitutet Norra AB

£ 2D
C'ﬂ’ ‘756///65~/”j Z,,/ ’/

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA

52 941

(e

Andrea Kollberg

Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Vc’jrderingsobjeAk’re’rs baksida. Gemensam innérgérd med érc‘jsy’ror och
sittplatser.
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fos’righé’ren. Kdalla Metria
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgréinser och byggnader. Kdlla Metria
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Bilaga Il Planritning

Kok/
Vardagsrum

Balkong

Viss awvikelse kan forekomma, ritningen ar ej skalenlig.

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag -
» | FastighetSek o

metria

Beteckningar

Beteckning uuIib Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allménna
Uppsala Kungsangen 44:1 417b5a35-9edf-5416-e053- 030299123 delen
7e44ed8f78f4 2024-12-27
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
0380 Uppsala domkyrkodistrikt 215135 inskrivningsdelen
2023-09-22
3D-information Aktualitetsdatum i
Fastigheten innehaller 3D-utrymme. inskrivningsdelen
2025-10-15

Anmarkningar
Ingér i kvarteret:kryddblandaren,vavstolen

Adress

Adress

Kryddblandargatan 3, 3A,5,6A,6B,6 C,6D,6 E-7,9
753 41 Uppsala

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769630-9397 17 2018-12-06 D-2018-
Bostadsrattsforeningen Kungsgatan 00704965:1
66

Kryddblandargatan 5

753 41 Uppsala

Inskrivet agarnamn:
Bostadsrattsféreningen Kungsgatan
66

Berdrt fang

Kop (inklusive transportkop): 2018-
11-06

Kopeskilling: 179 300 000 SEK
(avser hela fastigheten)

Anmarkningar
Raéttat d-2018-00761397:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 77 055 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
i 77 055 000 SEK 2018-09-20 D-2018-00460863:1
Sida 1 av 5 2025-10-16
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Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 1

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
2 Avtalsservitut 2023-09-12 D-2023-00283498:1

Ovrigt &ndamal: utrymme

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Norrtélje

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Uppsala Kungsangen GA:43

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan Datum Akt

Detaljplan

2014-10-23 0380-P2014/26
Kv vavstolen,del av

Genomf. start: 2014-11-25
Genomf. slut: 2024-11-24
Laga kraft: 2014-11-24

Rattigheter
Rattigheter
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Byggnad, soprum Last Officialservitut 0380K-2024/186.1

Bildningsatgérd
Fastighetsreglering

Beskrivning

Ratt att gemensamt anvanda och underhalla utrymme markerat litt a pa forrattningskarta aktbilaga kal. till utrymmet hor invandigt ytskikt, inredning
samt dorrar. barande byggnadsdelar som omger servitutsutrymmet ingar ej i rattigheten utan underhalls av gemensamhetsanlaggningen.

Ovrig berdrkrets, med rattsforhdllande

Forman
Uppsala Kungséangen 44:2-3

Last
Uppsala Kungséangen 44:1

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Byggnad, soprum Last Officialservitut 0380K-2024/186.2
Sida 2 av 5

2025-10-16

Sid 18 (21)



v
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

UPPSALA

BRF KUNGSGATAN 66, LGH NR 44:1-31402

2025-11-23

Bildningsatgérd
Fastighetsreglering

Beskrivning

Ratt att gemensamt anvanda och underhalla utrymme markerat litt b pa forrattningskarta aktbilaga kal. till utrymmet hor invandigt ytskikt, inredning
samt dorrar. barande byggnadsdelar som omger servitutsutrymmet ingar ej i rattigheten utan underhalls av gemensamhetsanlaggningen.

Ovrig berorkrets, med rattsforhdllande

Férman
Uppsala Kungsangen 44:4

Last
Uppsala Kungsangen 44:1

Andamal Réttsférhallande

Utrymme Last

Beskrivning
Utrymme

Ovrig berérkrets, med rattsfoérhdllande

Férman
Uppsala Kungsangen 44:3

Last
Uppsala Kungsangen 44:1

Andamal Rattsforhallande

Avloppsledning, omrade, dranering, Forman
avloppsanlaggning

Beskrivning

Avloppsledning, omrade, dranering, avloppsanlaggning

Ovrig berbrkrets, med rattsfoérhdllande

Férman
Uppsala Kungsangen 44:1

Last
Uppsala Kungsangen 1:8

Beteckning
D202300283498:1.1

Beteckning
D202400390845:1.1

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader (320) 745632-5
Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 232 000 000 SEK
Sida 3 av 5

darav byggnadsvarde
176 000 000 SEK

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
56 000 000 SEK
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v
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

UPPSALA

BRF KUNGSGATAN 66, LGH NR 44:1-31402

2025-11-23

Taxerade dgare

769630-9397

Bostadsrattsféreningen Kungsgatan 66
Kryddblandargatan 5

75341 Uppsala

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 301379747 (2025)

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
56 000 000 SEK 380084

Tillhér byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus bostad 301460772 (2025)

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
176 000 000 SEK 380084

Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 2019

Tillhér byggnad
<

Andel

Byggratt ovan mark
6 906 kvm

Bostadsyta
5525 kvm

Tillbyggnadséar

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
8 109 SEK/kvm

Hyra
12 541 000 SEK/ar

Vardear
2019

Allmanna delen

Atgéard

Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning

Fastighetsreglering

Anlaggningséatgard Fastighetsreglering

Ursprung

Uppsala Kungsangen 25:1

Avskild mark

Uppsala Kungsangen 44:2

Lage, Karta

Omréde Typ

T Markomréade

2 Markomréade

Sida 4 av 5

Datum

2016-11-18

2018-04-12

2024-12-27

N (SWEREF99 TM)

6638135.6

6638138.7

Akt

0380-2015/248

0380-2018/9

0380K-2024/186

E (SWEREF99 TM)

648616.4

648662.1
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v UPPSALA
BRF KUNGSGATAN 66, LGH NR 44:1-31402
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-23

Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

3 3D-utrymme 6638132.7 648650.5

Anmarkningar

Andamal: byggnad

Storlek: utbredning i horisontalplanet: 840 m2

Hojd: mellan+4,985,+5,530 och+5,127 m i dvre grans och ca-15,0 m i undre g rans (RH 2000).

Urholkar fastighet: uppsala kungséngen 1:8

Areal

Omréde Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
1 1488 m? 1488 m? om?

2 1334 m? 1334 m? 0 m?

Total 2822m? 2822m? 0 m?

Kalla: Lantmateriet
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