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Beskrivhing och vardering

Varderingsobjekt

Kommun Hé&bo Bostadsrattshavare  F-54-25-03
Bostadsrattsforening  HSB BRF 122 Ullevii BAlsta  Uppdragsgivare Kronofogden
Lagenhet nr 12-2122-1-54 Vardetidpunkt April 2025
Objektets adress Fagerdalsvagen 4 Besikiningstidpunkt  2025-03-25

746 52 Bdlsta

Allman Beskrivning

Lagenhet Bostadsrattsilagenhet omfattande 2 rum och kok pd vaningsplan 3
av 4. Inglasad balkong.

Boarea 58,5 kvm (enligt ldgenhetsregistret)

Beltigenhet Varderingsobjektet ar belaget ca 2 km fran Bdlsta centrum, se Gven

karta i bilaga. Omgivningen utgors av flerbostadshus och smdéhus.
Férskola finns ca 150 m bort. Skola och h&lsocentral och ytterligare
utbud med service finns i Balsta centrum. Allmanna
kommunikationer finns i form av bussar och t&g.

Mdé&nadsavgift 5016 kr/man (enligt Idgenhetsregistret). | avgiften ingér vérme och
vatten. Kostnad for hushdllsel faktureras som tilldgg pd
mdanadsavgiften.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlGtandet beddéms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten il

1 600 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 500 000 — 1 700 000 kronor
Kr/kvm Boarea 27 350 kr/kvm

Sandviken 2025-04-09
Vdrderingsinstitutet Norra AB

(el Yo

yPeder Lindblom Johan Hernblom

Civilingenjor Civilingenjsr och
AUKTORISERAD Fastighetsvarderare

FASTIGHETSVARDERARE

S INNialr

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & dndamal

Begreppet
marknadsvdrde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget aft utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ér att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utford av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsdlining.

Med begreppet marknadsvdrde avses sannolikt pris vid en tankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Forsaliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att bostadsrétten varit utbjuden till
forsalining pd ett for bostadsratten sedvanligt séitt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverladta bostadsratten och inte nagra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsv&rdebedd®mning utférs med ledning av bostadsratts
transaktioner for likartade bostadsratter pd regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sdllan
helt jamforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utl&tande har normering fradmst skett till bostadsarea, skick
samt féreningens ekonomi. H&nsyn tas dven fill den vérdeutveckling
som skett mellan képtidpunkt och vérdetidpunkit.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkor for vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvérdebed®mningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare 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.

Denna rapports anvdndning ar endast fér den part fill vilkken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges hari och inget ansvar
accepteras fran tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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Vdarderingsunderlag

Sakuppgifter Information om varderingsobjektet har erhdillits frén dels
okuldrbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppgifter frén bland
annat bostadsr&ttsférening redovisas i forekommande fall enligt
bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ér ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighets@garen, myndighet eller uppgift h&dmtad i offentligt register.

Besiktning Okuldrbesiktning av objektet har skett av Johan Hernblom i nérvaro
av personal frén Kronofogden.

Vardebeddmningen grundar sig pd Iadgenhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en &versikilig okulér syn av
bostadsratten och drinte av séddan karaktér och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p kdplagen eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 20§ kdplagen.

Bostadsrdattsldgenhet

Objekt L&dgenhet nr 12-2122-1-54

L&ge i byggnaden Vaningsplan 3 av 4. Hiss finns.

Byggdr 1982

Planldsning Hall, wec/bad, vardagsrum med sovalkov, sovrum och kdk
Balkong/uteplats Inglasad balkong i &stlége.

Kok utformning  vinkelkék med matplats. Normalt skick. Normal standard.

Utrusining  Marka skd&pluckor. Spis/ugn (Electrolux), flakt (Franke),
kyl/frys (Bosch) och diskmaskin (ok&nt mdarke).

Hygienrum Yiskikt WC/bad. Végg med kakel. Golv med plastmatta
Utrustning  Tygttstall, toalett, badkar och tvattmaskin (Senz)
Invandiga Golv Parkett, laminat, plastmatta
ytskikt vagg Malad tapet, strukturtapet
Tak Vitmélad betong
Ovrigt
Standard/skick Lagenhet med normal standard i normalt skick.
Inre underhdllsfond 0 kr
Pantsattning Ja
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsférening
Fastighetsbeteckning
Byggnader

Yior Bostader
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Skulder till kreditinstitut

Yttre fond
Underhall

Hojning av avgift
Ovrigt
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handréckning

Hébo

HSB BRF 122 Ullevi i BAlsta
Lagenhet nr 12-2122-1-54
April 2025

HSB BRF 122 Ullevi i Blsta

Hébo Bdlsta 1:606

3 flerbostadshus i 4 v@ningar

Totalt 60 st ldgenheter och 3 st lokaler

3 625 kvm

73 kvm

Tvattstuga, lagenhetsforrdd, cykelrum, lekplats, gronytor
10 st

44 st

50 044 000 kr (tax &r 2022)

7 423 186 kr, motsvarande 2 008 kr/kvm totalyta (2023-12-
31)

8 696 523 kr (2023-12-31)

2015 Byte av hissar

2017 Nya karlské&p for sopsortering
2018 Fonsterbyte

2018 Byte av l&ssystem

2018 Byte av lagenhetsddrrar
2019 Byte av fénster

2019 Ny lekplatsutrustning

2023 Ventilationsrengdring, Byte avlopp i tvéattstuga,
Frasning specialledningar

Uppgift saknas.

Se Arsredovisning

Utférd: 2019-05-15. Kdlla: Boverket.
Vid besiktningen var ldgenheten normalt méblerad.

Om den tidigare éagaren inte har flyttat ut nédr du som
kdpare har ratt att tilirdéda egendomen kan du vénda dig
fill Kronofogden och begdra hjélp med handréckning
(avhysning). En s&édan handré&ckning ar kostnadsfri for
kdparen ndr den behovs for tilltréide till bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsréatt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Képaren
kan daremot f& betala fér handréckning som behovs for
tilltraide till annat t.ex. sdrskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f&r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.
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PROPERATE o e

Marknadsvardebedémning - Orisprismetoden

Ett antal forsaliningar av bostadsrétter om 2 rum och kdk har gjorts i omradet kring
varderingsobjektet frén 2024-04-15 och framdt med en boarea mellan 50 och 69 kvm.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet 1 285 000 — 2 150 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingarna mellan 22 983 — 39 000 kr/kvm, se punkter i nedanst&ende diagram. Priserna
varierar generellt beroende pd lage, standard, skick m.m.
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Diagram &ver kdpesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Under det senaste aret har 5 ldgenheter i fdreningen pd 2 RoK och en boarea mellan 51 och
58,5 kvm sdlts i intervallet 1 550 000 — 1 700 000 kr med en genomsnittlig képeskilling pdé
1 650 000 kr, motsvarande 29 110 kr/kvm.

Vdarderingsobjektet bedd®ms ha ett normalt ldge i orten. Ldgenhet med normal standard i
normalt skick.

Sammantaget beddms vardet darav aterfinnas i den mellersta nivan.
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Bilaga 1

Foton

Foto, I('jgeh’ren markerad, ingosctd bqlkong i 6stlage.
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Foto, tvéttstuga m.m.

Hébo

HSB BRF 122 Ullevi i BAlsta
Lagenhet nr 12-2122-1-54
April 2025
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Kartor

" ! Ron
....

Fosﬂghefskon‘o. Markeringen vc’jrderingsobjékfe’rs Idée. Kalla Metria

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla: Metria
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KB

Ortofoto. Visar fo’righe’rens tomtmark. Kalla: Metria
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Planritning

Inglasad
balkong

Vardagsrum

Sovalkov

Hébo

HSB BRF 122 Ullevi i BAlsta
Lagenhet nr 12-2122-1-54
April 2025

G
G
Sovrum
(J)O)[p™M |kF | H
Sp
Kok
Badrum

G

™

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma
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HSB BRF 122 Ullevi i Bdlsta
L&dgenhet nr 12-2122-1-54

PROPERATE Apri 2025
Bilaga 2
Fastighetsutdrag

038 Allman+Taxering 2025-03-09
Fastighet
Betecknin UuID: Senaste andringen i allmanna delen
H3bo Béls?a 1:606 20936a49-90d2-90ec-e040- 1993-02-26 ’

’ ed8f66444c3f

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
030108164 0305 1982-11-08

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Yttergran 215059 2025-03-06

Socken: Yttergran

Adress

Adress

Fagerdalsvagen 4-10
746 52 Balsta

Lage, karta

N (SWEREF E (SWEREF

Omréde 99 TM) 99 TM)

1 6607220.3 641979.1 OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal

Omrade Totalareal Darav landareal = Darav vattenareal

Totalt 14 674 kvm 14 674 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

716401-2689 1/1 1981-09-17 81/39391

Hsb Bostadsrattsforening 122 Ullevi | Balsta

C/O Upplands Boservice AB
Box 8
745 21 Enkoping

Inskrivet dgarnamn: Hsb:s Brf Ullevi i Balsta

Kop (aven transportkop): 1981-09-07
Kopeskilling: 530.000 SEK, avser hela fastigheten.

Bilaga 2 - Sida 1 (4)
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Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 18.151.000 SEK

Hébo

HSB BRF 122 Ullevi i BAlsta
Lagenhet nr 12-2122-1-54
April 2025

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 12.834.000 SEK 1982-11-08 82/51113

2 5.317.000 SEK 1982-11-08 82/51114

Rattigheter

Andamal Rattsférhdllande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Va-ledningar Last Ledningsratt 03-82:322.1 Akt

Starkstrom Last Ledningsratt 03-84:121.1 Akt

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Byggnadsplan: Balsta 1:240 mfl, Balsta torg 1985-08-29 03-85:298 Akt

Genomf. slut: 1992-06-30

Ovriga bestammelser och utredningar Datum

Uppgift saknas: Grundvattenskydd enl halsovardsstadgan 1961-07-14
Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)
427938-1
Utgor taxeringsenhet och omfattar hel

registerfastighet.

Taxeringsvarde

Akt
03-G23:7 Akt

Taxeringsar Taxeringsvarde darav darav
9 9 byggnadsvarde markvarde
2022 22544'000 35.320.000 SEK 14.724.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
716401-2689
Hsb
Bostadsrattsforening
122 Ullevi 1/1 Bostadsrattsforening Lagfart eller Tomtratt

C/O Upplands
Boservice AB
Box 8

745 21 Enkoping
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Taxeringsvarde

Varderingsenhet bostadsmark 035969420.

Riktvirdeomrade

14.400.000 SEK 0305100
?gzratt ovan Riktvarde byggratt
4531 kvm 3.200 SEK/kvm

Taxeringsvarde

Viarderingsenhet lokalmark 300015064.

Riktvirdeomrade

324.000 SEK 0305100

B att

my;g:ira ovan Riktvarde byggratt
239 kvm 1.400 SEK/kvm

Taxeringsvarde
35.000.000 SEK

Artal fér hyresniva Hyra

Nybyggnadsar
1981

Taxeringsvarde
320.000 SEK

Artal fér hyresniva Hyra
80.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar
1981

Tillbyggnadsar

Tillbyggnadsar

Varderingsenhet bostader 035968420.

Bostadsyta
3624 kvm

Under byggnad
4.022.000 SEK/ar  Nej

Vardear
1982

Varderingsenhet lokaler 300011796.

Lokalyta
193 kvm

Under byggnad

Vardear
1982
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Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder
Avstyckning

Ledningsatgard
Fastighetsreglering Ledningsétgard
Ursprung

Habo Balsta 1:240

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Datum
1981-09-04
1982-07-15

1984-04-12

Hébo

HSB BRF 122 Ullevi i BAlsta
Lagenhet nr 12-2122-1-54
April 2025

Akt
03-81:522 Akt
03-82:322 Akt

03-84:121 Akt

Kalla: Lantmateriet
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