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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 2025-11-25.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun HABO

Bostadsréttférening  HABO BRF SLOTTSSKOGEN

Ldgenhet nr 00011

Adress FACKELVAGEN 21
746 95 SKOKLOSTER

Omréde Skokloster

Bostadsrattshavare  D-nr F-2022-25-03

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med l&dgenhetsnr 00011 i HABO BRF SLOTTSSKOGEN
i Hdbo kommun ligger i centralorten och med 19 km till annan service.
Omgivningen utgdrs av rad/par/kedjehus.

Boarean uppgdr till 128 m? férdelat pd 5 rum och kok, friliggande parhus.

Mdanadsavgiften ar 7 496 kr/man (enligt registerutdrag). | avgiften ingdr
avlopp och sophantering samt garage och parkering (enligt
bostadsrattsinnehavaren)

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per november 2025

1 900 000 KRONOR

Enmiljonniohundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 805 tkr - 1 995 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 14 844
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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

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-25 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog 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 2032-01-19, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Beskrivning bostadsrattslagenhet

Objekt Ladgenhet nr00011

Lége i byggnaden  Vaning Friliggande parhus av 1. Hiss finns ej

Planiésning 4 sovrum, kok, vardagsrum

Boarea 128 m? Kdalla: Légenhetsregistret

Fordelat pd 5 rum och kok
Biarea 60 m?

Balkong & uteplats ~ Altan

Invéndiga ytskikt
Golv Laminat och plastmatta, heltdckningsmatta
Végg Mdélade och tapet
Tak Mdlade skivor
K&k Spishdall (Cylinda), ugn inbyggd (Cylinda), kdksflakt
(Electrolux), kyl (Samsung), frys (Samsung)
Normal standard, normalt skick
Hygienrum WC/dusch pd entrévéning, golv klinker, vaggar kakel
WC, dusch, tvattmaskin (Bosch)
Normal standard, normalt skick
Hygienrum 2 WC/dusch pd entrévaning, golv plastmatta, vaggar
plastmatta
WC, dusch, tvattmaskin (Bosch)
Tvattstuga/maskinrum:

Tvattstuga med groventre. Tvattstugan ar utrustad
med tvattmaskin, arbetsbdnk, ftx-system, ho,
varmvattenberedare och vé@rmesystem (El
(vattenburen) och varmepump luft/Iuft (el).

Normal standard, normalt skick
Ovriga utrymmen Tl ldgenheten finns &ven Forrdd, garage
Helhetsintryck Normal standard, normalt skick
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5.2

5.3

54

5.5

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Md&nadsavgift 7 496 kr. | avgiften ingdr avlopp och
sophantering samt garage och parkering.
Kélla: Bostadsréttshavaren

Inre underhdlisfond Nej kr
Pantséttning Ja
Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet .

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2022
Bostadsrdttsférening BOSTADSRATTSFORENINGEN SLOTTSSKOGEN NR |,
orgnr 716422-5489
Fastighetsbeteckning HABO SKOKLOSTER 13:1
Alder Byggdr 1992
Byggnader Parhus
Totalt 37 st IGgenheter och st lokaler
Ytor Bostdder 4 097 m?
Lokaler 0 m?
Gemensamma utrymmen
Garage 37 st
P-platser
Omgivning Rad/par/kedjehus
Avstand | kommunens centralort
Ytterligare service finns i Balsta centrum ca 19 km
Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 58 431 000 kr, taxeringsar 2024
Skulder fill kreditinstitut 26 295 802 kr, motsvarande ca 6 418 kr/m? totalyta
Yttre fond 700 024 kr

Underhdll Installation fiber 2016/2017.2018/2019
ommdalning fasader. Byte av fénster och dérrar
Ibpande.

H&jning av avgift uppgift saknas
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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.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Hdabo kommun ligger i Uppsala lan, strax nordvdast om Stockholm, och
har en attraktiv placering vid Mdalarens kust. Kommunen praglas av en
blandning av tatorter, skogsomrédden och jordbrukslandskap, dar
Malaren spelar en central roll bdde for rekreation och sjofart.
Centralorten Balsta ar kommunens storsta tatort och fungerar som ett
nav for bdde boende och pendling. Andra viktiga orter i kommunen
inkluderar Skokloster, Kréigga och Overgran. Hadbo har en befolkning p&
ndstan 23 000 personer (2023, MSCI), ddr majoriteten bor i Blsta.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r
2023.
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Forbindelser och vagnat

H&bo kommun har ett strategiskt Idige med utmdarkta kommunikationer.
E18 gdr genom kommunen och férbinder Balsta med Stockholm i dster
och Enkoping samt Vdasterds i vaster. Kommunen har Bdlsta station, dar
tdgen langs Mdalartdg-linjen och Stockholms pendeltdgslinje ger direkta
forbindelser till Stockholm, Uppsala och Vésterds. Detta gor Balsta fill en
populdr pendlarort. Busstérbindelserna i kommunen hanteras av UL
(Upplands Lokaltrafik) och ger kollektivirafik bdde inom kommunen och
till nGrliggande stader. Habo har dven en smabdtshamn vid Mdalaren,
vilken anvadnds bdde for fritidsbdtar och viss godsverksamhet. Ndrmaste
flygplatser ér Stockholm Arlanda (cirka 35 min med bil) och Stockholm
Bromma flygplats (cirka 30 min).

Ndaringsliv
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H&bo kommun har ett diversifierat ndringsliv, med en stark
representation inom logistik, handel, industri och tjénstesektor.
Kommunen har cirka 1 100 registrerade foretag, ddr méanga ér smd- och
medelstora féretag inom teknik, bygg och service. De stérsta
arbetsgivarna ar Hdbo kommun, Stormarknaden i Bdlsta AB (ICA).
Mdanga invdnare pendlar till arbetsplatser i Stockholm, Uppsala och
Vasterds. Turismen har en betydande roll, framfér allt genom Skoklosters
slott, som &r en av Sveriges mest valbevarade barockbyggnader och en
viktig beséksattraktion vid Malaren. Aven Bdalsta Golfklubb, Kalmarsands
badplats och fritidsomrdden kring Mdalaren lockar besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat cirka 10 000 m?
(2014) och né&rmare 160 000 m? (&r 2019) (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 omrédet kring varderingsobjektet.

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

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattslidgenheter pd 3 -5
rum och kdk och boyta 99 =115 m2.

Sokningen genererade 5 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 725 000 — 2 150 000 kr. | relation till boarean varierar
kopeskilingen mellan 15 217 — 21 827 kr/m? med medel 17 476 kr/m?.

Férening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift  Kvmpris Kdpeskilling
Brf Slottsskogen 1 Fackelvégen 18  2025-10-08 115 5 1992 6791 15 434 1775000
BRF Slottskogen 1 Fackelvéigen 2 2023-12-27 115 5 1991-1992 6 467 15217 1 750 000
Brf Sloftsskogen 1 Fackelvégen 3 2022-05-21 98,5 4 1992 5948 21827 2 150 000
Brf Slottsskogen 1 Fackelvégen 14 2021-12-10 115 5 11992 6 467 17 391 2 000 000
Brf Slottsskogen 1 Fackelvégen 11 2021-05-11 98,5 3 1992 5948 17 512 1725 000
Medel 17 476

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektets bed®ms ha ett normalt ldge samt normal standard
och skick, vissa slitna ytskikt. Notera att mindre byggnader generellt
genererar ett hogre kvm/pris. Nyligen har ett referensobjekt salt for 1 775
000 kr p& 115 kvm. Detta medfor att marknadsvérdet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga ndgot under
medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 1 900 000 kr,
motsvarande 14 844 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
e D
Marknadsvarde per november 2025
1 900 000 KRONOR

Enmiljonniohundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 805 tkr - 1 995 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 14 844
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Uppsala 2025-12-09
Varderingslnstitutet Norra AB

EET

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgréinser och byggnader. Kdlla Metria
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. 7

Ortofoto. Visar tomtmark. K&lla Metria
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Bilaga Il Planritning

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan féorekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Habo Skokloster 13:1 909a6a49-b53f-90ec-e040- 030117489 delen
ed8f66444c3f 1995-03-07
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
0305 Skokloster 215108 inskrivningsdelen
Socken: skokloster 1998-12-30

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-04

Adress

Adress

Fackelvagen 1-37
746 95 Skokloster

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
716422-5489 1/1 1991-10-24 91/54091
Bostadsrattsféreningen

Slottsskogen Nr |

C/O Kundnr 4266

Fe 231

831 88 Ostersund

Inskrivet agarnamn:

Bostadsrattsforeningen

Slottsskogen 1

Berort fang

91/54091, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
1991-08-15

Kopeskilling: 2 383 000 SEK
(avser hela fastigheten)

Anmarkningar

Namn 98/25067

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 45 982 000 SEK

Nr Status Belopp Inskrivningsdag Akt
1 30 711 800 SEK 1993-03-03 93/6549

2 12 723 000 SEK 1993-03-03 93/6551
3 Fastigheten har skriftligt pantbrev 582 750 SEK 1993-03-03 93/6552
4 Fastigheten har skriftligt pantbrev 780 550 SEK 1993-03-03 93/6553

5 Fastigheten har skriftligt pantbrev 1 183 900 SEK 1993-03-03 93/6554

Sida 1 av 4 2025-12-07
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Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Kontorbeteckning
Norrtélje

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfélligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Hébo Skokloster GA:14

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Detaljplan
Slottsskogen Ostra,del av skokloster 2:475

Taxeringsenheter
Smahustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Smahusenhet, grupphusomrade  417560-1
enligt 12 kap. 3 8 FTL (230)

Taxeringsar Taxeringsvarde
2024 58 431 000 SEK

Taxerade agare

716422-5489

Bostadsrattsforeningen Slottsskogen Nr |
C/O Kundnr 4266

Fe 231

83188 Ostersund

Varderingsenhet smahus tomtmark 11798420 (2024)

Taxeringsvéarde Riktvirdeomrade
6 552 000 SEK 305056
Strand Vatten och avlopp

Inte strand eller strandnara mer ~ Kommunalt vatten
an 150 m Kommunalt avlopp

Varderingsenhet smahus tomtmark 300950217 (2024)

Taxeringsvérde Riktvirdeomrade
3400 000 SEK 305056
Strand Vatten och aviopp

Inte strand eller strandnara mer ~ Kommunalt vatten
an 150 m Kommunalt aviopp

Viarderingsenhet smahus tomtmark 301141837 (2024)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
9 828 000 SEK 305056
Strand Vatten och avlopp

Inte strand eller strandnara mer ~ Kommunalt vatten
an 150 m Kommunalt aviopp

Sida 2 av 4

Datum Akt

1991-04-10 03-91:279
Genomf. slut: 2004-12-31

Samtaxerad Typ av fastighet
Nej Fastighet

darav byggnadsvarde darav markvarde
37 291 000 SEK 21 140 000 SEK
Andel Juridisk form
/A

Bostadsrattsforeningar

Fastighetsrattliga forhallanden Tomtareal
Kan bilda sjalvstandig fastighet 737 kvm

Antal lika Justeringsorsak
12

Fastighetsrittliga forhdllanden Tomtareal
Kan bilda sjalvstandig fastighet 737 kvm

Antal lika Justeringsorsak
5

Fastighetsrittliga forhdllanden Tomtareal
Kan bilda sjélvstandig fastighet 737 kvm

Antal lika Justeringsorsak
18

2025-12-07

Sid 18 (20)



v

PROPERATE

HABO

HABO BRF SLOTTSSKOGEN, LGH NR 00011

VARDERINGSINSTITUTET
Varderingsenhet smahus tomtmark 301141838 (2024)
Taxeringsvarde Riktvardeomrade Fastighetsrittliga forhallanden Tomtareal
1360 000 SEK 305056 Kan bilda sjalvstandig fastighet 737 kvm
Strand Vatten och avlopp Antal lika Justeringsorsak
Inte strand eller strandnara mer ~ Kommunalt vatten 2
an 150 m Kommunalt aviopp
Varderingsenhet smahus bostadsbyggnad 11799420 (2024)
Taxeringsvarde Bebyggelsetyp Total standardpoéng Bostadsyta
11 004 000 SEK Kedjehus 29 98 kvm
Biutrymmesyta Vardeyta Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
20 kvm 102 kvm 1992
vardear Under byggnad Antal lika Justeringsorsak
1992 Nej 12
Varderingsenhet smahus bostadsbyggnad 11800420 (2024)
Taxeringsvarde Bebyggelsetyp Total standardpoéng Bostadsyta
5825 000 SEK Friliggande 29 128 kvm
Biutrymmesyta Vardeyta Nybyggnadséar Tillbyggnadsar
10 kvm 130 kvm 1992
vardear Under byggnad Antal lika Justeringsorsak
1992 Nej 5
Varderingsenhet smahus bostadsbyggnad 11801420 (2024)
Taxeringsvarde Bebyggelsetyp Total standardpoéng Bostadsyta
18 594 000 SEK Kedjehus 29 115 kvm
Biutrymmesyta Vardeyta Nybyggnadséar Tillbyggnadsar
20 kvm 119 kvm 1992
Vardear Under byggnad Antal lika Justeringsorsak
1992 Nej 18
Virderingsenhet smahus bostadsbyggnad 11802420 (2024)
Taxeringsvarde Bebyggelsetyp Total standardpoéang Bostadsyta
1868 000 SEK Friliggande 29 96 kvm
Biutrymmesyta Vardeyta Nybyggnadséar Tillbyggnadsar
10 kvm 98 kvm 1992
vardear Under byggnad Antal lika Justeringsorsak
1992 Nej 2
Allmé&nna delen
Atgéard
Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1991-02-28 03-91:60
Fastighetsreglering 1993-02-19 03-91:60
Ursprung
Habo Skokloster 2:475
Lage, Karta
Sida 3 av 4 2025-12-07
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Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

il Markomrade 6619702.8 647058.6

2 Markomrade 6619758.4 647009.5

3 Markomrade 6619737.3 647140.7

4 Markomrade 6619646.4 647096.1

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Total 27 290 m? 27 290 m? 0m?

Kalla: Lantmateriet

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

Sida 4 av 4 2025-12-07
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