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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 dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-03-05.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun UPPSALA

Bostadsrattférening  BRF MURAREN

Lagenhet nr 202814001-411411

Adress Murargatan 14 D
754 37 Uppsala

Omréde Vaksala

D-nr F-2777-25-03

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med Idgenhetsnr 202814001-411411 i BRF MURAREN
i Uppsala kommun ligger i Salabacke, ca 3 km centrum och med skola,
férskola och service inom ca 1,5 km. Omgivningen utgdrs i huvudsak av
flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 70,1 m? férdelat p& 3 rum och kdk, p& véning 1 av 4.
Fransk balkong.

Mdanadsavgiften dr 6 431 kr/man. | avgiften ingdr vérme, vatten och
internet. Kostnad for hushdllsel faktureras som ftilldgg pd ménadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per mars 2026

1675 000 KRONOR

Enmiljonsexhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 575 tkr - 1 750 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 23 894
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
bostadsrattsforening redovisas i forekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ing&ende kontroll, &dn en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besikining

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-03-02 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog representant fér
bostadsrattsféreningen. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgdrs av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markédgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2029-03-13, energiklass ENERGIKLASS
E.
Kalla: Boverket.

Sid 5 (20)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

UPPSALA
BRF MURAREN, LGH NR 202814001-411411
2026-03-05

5.2

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt

Lage i byggnaden

Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
Vagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 202814001-411411, Skatteverkets Igh nr
1003

VAning 1 av 4. Hiss finns €]

Hall, 2 sovrum, hygienrum, k&k och vardagsrum i
halvéppen planlésning

70,1 m?
Fordelat pd 3 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Fransk balkong

Parkett. slitet
Mdlade och tapet
Malat

Spishdll, ugn inbyggd, koksflakt (Franke), diskmaskin,
kyl/frys

Normal standard, normalt skick. Vissa luckor &r
skadade

WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch

Ytskikt synes vara renoverade pd senare tid
Normal standard, normalt skick

Till lagenheten finns dven Forréd

Normal standard, varierande skick. Flera ytor har
sannolikt renoverats p& senare tid. Vissa slitha ytor
férekommer dock. Fargen har delvis slGppt/flagnat i
kdket. Parketten skadad/rest sig p& flera stéllen. Spér
av fuktskada vid diskbd&nk/diskmaskinen noterades.
Ytterligare undersdkning bdr goras.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond

6 431 kr. | avgiften ingdr varme, vatten och
internet. Kdlla: Bostadsréttstéreningen

Kostnad for hushdlisel faktureras som filldgg pé
mdnadsavgiften.

981 kr
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Pantsdttning Ja

5.3 Handrdackning
Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrattsférening BRF MURAREN, orgnr 717600-2900
Fastighetsbeteckning Sala Backe 23:1
Alder Byggdr 1956
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 111 st Idgenheter och Okdant antal st lokaler
Ytor Bostdéder 6 426 m?
Lokaler 269 m?
Gemensamma utrymmen Tvattstugor
Garage 14 st
P-platser 54 st
Omgivning Flerbostadshus
Avstand 3 km till kommmunens centralort
skola, férskola och service finns inom ca 1,5 km.
5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvarde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

93 911 000 kr, taxeringsdr 2025
45 162 404 kr, motsvarande ca 6 746 kr/m? totalyta
5819 208 kr

Flera storre renoveringar gjorda pé senare tid.
Takbyte pd en huskropp aktuellt

H&js med 4% april 2026
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts 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
genomfdra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geografi och befolkning

Uppsala kommun ligger i Uppsala I&n och ar en av Sveriges mest
befolkade kommuner, kand for sin rika historia, akademiska tradition och
ndrhet fill Stockholm. Kommunen har en blandning av urbana omrdden,
jordbrukslandskap och skogar, samt Mdlaren i den sydvdastra delen.
Centralorten Uppsala ér landets fj@rde storsta stad och dominerar
kommunen befolkningsmdssigt. Andra viktiga orter inkluderar Storvreta,
Bjorklinge, Vattholma, Aimunge och Knutby. Uppsala kommun har en
befolkning pd cirka 245 300 personer (2023, MSCI), och antalet invdnare
okar stadigt. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ar
1995 fill &r 2023.
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Antal

Forbindelser och vagnat

Uppsala kommun har utmarkta 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, dédr SJ:s
fiarrtdg, Malartdg och SL:s pendeltdg ger tata férbindelser till Stockholm,
Arlanda och Gavle. Bussforbindelser inom kommunen hanteras av UL
(Upplands Lokaltrafik) och erbjuder b&de stads- och regiontrafik.
Stockholm Arlanda flygplats ligger endast 30 minuter bort med t&g 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 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, sésom
Cytiva och Fresenius Kabi, har verksamhet i kommunen. Turismen ar en
viktig néring, dér Uppsala domkyrka, Gustavianum, Linnétrédgdrden
och Gamla Uppsala hogar ér ndgra av de mest besokta sevardheterna.
Friluftsomrdden, badplatser och evenemang som Uppsala Reggae
Festival och Kulturnatten bidrar ocksd fill stadens attraktionskraft.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan strax under
200 000 m? (2023) och 6ver 500 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jdmfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

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

Materialet nedan har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 3
rum och kdk och boyta 65 - 71 m?i det direkta ndromrddet.

Sékningen genererade 11 st transaktioner. Képeskillingen varierar mellan
1 610 000 - 2 250 000 kr med ett genomsnittspris p& ca 1 900 000 kr. |

relation fill boarean varierar kdpeskillingen mellan 23 333 - 32 751 kr/m?
med medel 27 424 kr/m?.
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Férening Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avqift Kvmpris Kopeskiling
Brf Mdlaren 2025-12-18 70,9 3 1 1957 5816 29 548 2 095000
Murgrénan 2025-10-17 70 3 3 1957 4 632 27 142 1 900 000
Brf Mdlaren 2025-09-02 68,7 3 1 1957 5432 32751 2250 000
Murgrénan 2025-08-12 69 3 4 1957 4 565 23 333 1 610000
Brf Mdlaren 2025-03-14 70,9 3 3 1957 5816 30 324 2150 000
Brf Murgrénan 2025-02-18 70 3 2 1957 4 632 29 285 2 050 000
Muraren 2025-01-30 70 3 2 1956 5542 24 285 1 700 000
Brf Mdlaren 2024-10-29 68,7 3 1 1957 4938 23 435 1 610000
Brf Muraren 2024-10-07 70,1 3 2 5542 25 606 1795000
Brf Muraren 2024-03-08 69 3 3 5 494 28 260 1 950 000
Mélaren 2024-03-07 65 3 2 1956 4100 27 692 1 800 000
Medel 27 424

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsarbetet beddms ha eft normalt Idge. Ldgenhet med
huvudsakligen normal standard i Varierande skick. Hygienrum och kdk
fréin senare tid. Slitna ytor férekommer. Avgifterna i vérderingsobjektets
férening ar hogre an dvriga i materialet och Idgenheten har fransk
balkong. Vardet beddms sammantaget ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till ca 1 675 000 kr, motsvarande
23 894 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per mars 2026

1675 000 KRONOR

Enmiljonsexhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 575 tkr - 1 750 tkr

Uppsala 2026-04-28

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 23 894

Varderingsinstitutet Norra AB

Emi

| Larsson

Ekonom och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga Il Kartor
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning
Fransk balkong
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Uppsala Sala Backe 23:1 909a6a48-e767-90ec-e040- 030064792 delen
ed8f66444c3f 1987-02-06
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
0380 Vaksala 215155 inskrivningsdelen
2026-01-16

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-02-27

Adress

Adress

Murargatan 14 A, 14 B, 14 C, 14D, 14 E, 16 A, 16 B, 18 A, 18 B, 18 C, 18 D
754 37 Uppsala

Verkmaéstargatan (8)

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
717600-2900 171 1956-11-14 56/343
Brf Muraren

C/O Riksbyggen

Box 1914

751 49 Uppsala

Inskrivet agarnamn:

Bostadsréattsforeningen Muraren

Berort fang

56/343, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
1956-10-31

Ingen kopeskilling redovisad

Anmérkningar

Id-nummer kompletterat 83/41725

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 16
Totalt belopp: 56 863 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 2000 000 SEK 1956-11-14 56/1343

50 000 SEK 1957-05-08 57/322A

Utbyte 82/26338, Sammanforing 82/18998

2

| Anmarkningar
3 2145 800 SEK 1984-10-15 84/47376
4

777 200 SEK 1988-12-15 88/62601

lida 1 av 4 2026-03-07
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2026-03-05

Nr Belopp

5 850 000 SEK
6 650 000 SEK
7 1527 000 SEK

Anmarkningar

Utbyte 12/10984, Utbyte D-2022-00431521:1

8 2633 000 SEK

Anmarkningar

Utbyte 12/10984, Utbyte D-2022-00431521:1

9 2125000 SEK

Anmarkningar

Utbyte 12/10984, Utbyte D-2020-00059090:1

10 2015 000 SEK

Anmarkningar

Utbyte 12/10984, Utbyte D-2020-00059090:1

11 1140 000 SEK
12 10 000 000 SEK
13 10 000 000 SEK
14 10 958 000 SEK
15 7992 000 SEK
16 2000 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Stadsplan
Kv.muraren

Anmarkningar

Genomforandetiden har utgétt

Tomtindelning
Muraren

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och 373359-5
lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde

lida 2 av 4

Inskrivningsdag
1988-12-15

1991-10-18

1997-05-16

1997-05-16

1997-05-16

1997-05-16

2019-11-22
2022-10-18
2023-03-06
2023-10-09
2025-01-20

2025-12-29

Kontorbeteckning
Norrtélje

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1956-05-16

1956-07-17

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde

Akt
88/62603

91/53138
97/14469A

97/14469B

97/14469C

97/14469D

D-2019-00511243:1
D-2022-00424929:1
D-2023-00071470:1
D-2023-00314406:1
D-2025-00020433:1

D-2025-00477752:1

Akt

0380-7/B155

0380-8/SB23

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde

2026-03-07
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2025

Taxerade dgare

717600-2900
Brf Muraren
C/O Riksbyggen
Box 1914
75149 Uppsala

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 67898422 (2025)

Taxeringsvarde
428 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 67897422 (2025)

Taxeringsvarde
32 000 000 SEK

Tillhér byggnad
1

93 911 000 SEK

Riktvardeomrade
380085

Riktvardeomrade
380085

Véarderingsenhet hyreshus lokal 301244097 (2025)

Taxeringsvarde
483 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktvardeomrade
380085

Nybyggnadsar
1956

Véarderingsenhet hyreshus bostad 67895422 (2025)

Taxeringsvarde
61 000 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder
Tomtmatning

Inférd i tomtboken

Ursprung

Uppsala Sala Backe 23:2

Lage, Karta

Omrade

1

Areal

lida 3 av 4

Riktvardeomrade
380085

Nybyggnadsar
1956

Typ
Markomrade

61 483 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
252 kvm

Byggritt ovan mark
8 031 kvm

Lokalyta
269 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Bostadsyta
6 426 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Datum
1956-08-17

1956-09-20

N (SWEREF99 TM)

6639310.9

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

Hyra
7 358 000 SEK/ar

Vardear
1970

Akt
0380-9/B155

0380-265/1956

E (SWEREF99 TM)

649849.3

2026-03-07
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PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

UPPSALA

BRF MURAREN, LGH NR 202814001-411411

2026-03-05

Omrade
Total
Tidigare beteckningar

Beteckning

C-Uppsala Muraren:2

Totalareal

8638 m?

Darav landareal

0m?

Omregistreringsdatum
1971-05-01

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

lida 4 av 4

Darav vattenareal

0m?

Akt

0380-214/1970

Kalla: Lantmateriet

2026-03-07
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