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VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-10

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 2025-12-10.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun OSTHAMMAR

Bostadsrattférening BRF AMERIKA

Ldgenhet nr 12-3013-1-2027

Adress Képmangatan 4H Igh 1201
747 43 Gimo

Omrdde Gimo

Bostadsrattshavare  D-nr F-1884-25-03

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsldgenhet med lIdgenhetsnr 12-3013-1-2027 i BRF AMERIKA i
Osthammar kommun ligger 18 km frdn centralorten och med 500 m fill
annan service. Omgivningen utgors av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 59 m? fordelat pd 2 rok, pd vdaning 3 av 3.

Mdanadsavgiften ar 3 770 kr/man. | avgiften ingdr vérme och vatten.
Dartill kommer obligatoriskt tilligg avseende bredband pd& 175 kr/man.
Parkeringsplats hyrs genom kosystem.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

550 000 KRONOR

Femhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 512 tkr - 589 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 9 322
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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 2025-12-04 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog bostadsréttshavaren och personal frdn
Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversiktlig
okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och darinte av sddan
karaktér och omfattning att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2028-11-07, energiklass B.
Kalla: Boverket.

Sid 5 (20)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

OSTHAMMAR
BRF AMERIKA, LGH NR 12-3013-1-2027
2025-12-10

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 12-3013-1-2027
Vdaning 3 av 3. Hiss finns ej

Hall, hygienrum, k&k, sovrum, klddkammare/férvaring
och vardagsrum

59 m?
Fordelat pd 2 rok

Kdlla: Ldgenhetsregistret

Balkong

Parkett och laminat
Tapet och vav
Malat

Elspis (Elektro Helios), koksflakt (Elektro Helios), kyl/frys
(Cylinda)

Normal fill &g standard, Aldre skick
WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch, tvattmaskin (Siemens. Ej kant
om tvattmaskinen tillhdr bostadsratten eller
bostadsrattshavaren)

Normal standard, Aldre skick
Till lagenheten finns Gven Forrdd i kallare

Normal standard, normalt fill sémre skick. El avstangt
vid besikiningstillfallet.

Ekonomi bostadsrattslagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantséttning

Handrackning

3770 kr. | avgiften ingdr varme och vatten.
Kd&lla: Bostadsréttshavaren

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
bredband pd 175 kr/mdanad.

9 066 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt mdblerad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrattsférening BRF AMERIKA, orgnr 717600-3601
Fastighetsbeteckning OSTHAMMAR GIMO 8:63
Alder Byggdr 1961
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 52 st ldgenheter och 1 st lokaler
Ytor Bostdder 2 804 m?
Lokaler 80 m?
Gemensamma utrymmen Tvatistuga
Garage
P-platser 34 st
Omgivning Flerbostadshus

Avstand

18 km till kommunens centralort

500 m fill ivsmedelsbutik och vardcentral i Gimo.
900 m till skola.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift
Kommentar ekonomi

Kontaktperson BRF

17 809 000 kr, taxeringsar 2025

6 092 458 kr, motsvarande ca 1 072 kr/m? totalyta
3 468 859 kr

Folier underhdllsplan, enligt arsredovisningen

Ej k&nt. Senaste hojning 8% den 1/1-25

Ekonomin bedd®ms som god

Ordférande Jakob Kultanen, 0735435553
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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

Osthammars kommun ligger i norddstra delen av Uppsala 1én, vid
Bottenhavets kust. Kommunen praglas av en varierad natur med
skargadrd, sjoar, skogar och jordbrukslandskap. Skargdrden, med 6ar som
Gréasd och Singd, ar en viktig del av kommunens identitet och lockar
mdanga besdkare. Centralorten &r Osthammar, och andra stérre tétorter
inkluderar Gimo, Alunda, Osterbybruk och Hargshamn. Kommunen har
en befolkning p& cirka 22 100 personer (2023, MSCI), dar Osthammar &r
den stérsta tatorten. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen
sedan ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Osthammars kommun &r val ansluten till det regionala végnatet.
Lansvag 288 dr den huvudsakliga véigen genom kommunen och
kopplar Osthammar till Uppsala. Andra viktiga végar inkluderar vég 76,
som l6per 1angs kusten, och vag 292, som forbinder orterna lIangre indt
landet. Bussforbindelser inom kommunen och till ndrliggande stader
tilhandahdlls av UL (Upplands Lokaltrafik). Narmaste jarnvégsstation
finns i Uppsala, varifrdn t&g gdr vidare mot Stockholm och Gavle.
Narmaste flygplats ar Stockholm Arlanda, cirka 1,2 timme bort med bil.
Kommunen har dven en viktig hamn i Hargshamn, som &r en av de
stérre djuphamnarna i regionen och hanterar gods och
rAvarutransporter, sdarskilt for industrin i kommunen och omkringliggande
omraden.

Ndaringsliv
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Osthammars kommun har en stark industriell tradition, dér
verkstadsindustri, skogsbruk och energisektorn spelar en viktig roll. Det
finns cirka 1 500 registrerade féretag, och naringslivet domineras av
bd&de stora industriforetag och smdaféretag inom tjidnster och turism. Den
storsta arbetsgivaren ar Forsmarks kdrnkraftverk (Vattenfall), en av
Sveriges viktigaste energiproducenter. Andra stora arbetsgivare
inkluderar Sandvik Coromant i Gimo, som ar en ledande aktér inom
metallbearbetning, samt Osthammars kommun. Besdksndringen &r
ocksd betydande, med attraktioner som Forsmarks bruk, Grésé skargard
och Osterbybruks herrgérd. Kommunens naturskdna milj® och kustlége
lockar bdde fritidsboende och turister, sarskilt under sommaren.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 10
000 m 2 (2023) och cirka 35 000 m? (&r 2015) (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 bostadsrattsiagenheter pd 2 rum
och k&k och boyta 51 - 66 m=.

Sokningen genererade 13 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 575 000 - 930 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 9 916 - 16 181 kr/m? med medel 12 915 kr/m?2.
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Forening Adress Datum Boyta Rum Vé&n Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
Brf 3013 Amerika Képmangatan 4B 2025-10-16 60,6 2 2 1960 3852 11221 680 000
HSB BRF 152 L&rkan Stationsgatan 1F  2025-08-27 63 2 2 1964 4288 14761 930 000
Brf Gimo Bjorkvagen 10A 2025-06-06 61 2 11954 4667 12459 760 000
SBC:s Brf Vreta Idrottsvagen 6B 2024-11-30 55 2 11991 3932 16181 890 000
Brf Gimo Bjorkvégen 10B 2024-10-31 55 2 3 4086 14545 800 000
Brf Gimo Bjorkvaigen 10A 2024-10-13 56 2 3 1954 4128 12500 700 000
BRF Gimo Bjorkvéigen 10B 2024-10-07 60,6 2 11954 4580 12211 740 000
SBC:s Brf Vreta Idrottsvagen 6C 2024-06-27 55 2 4132 15636 860 000
HSB:s BRF 151 Hammareni Gimo Statfionsgatan 2c 2024-01-12 60 2 11959 3767 9916 595000
Brf 3013 Amerika Képmangatan 4C  2023-10-27 51,3 2 0 1960 3053 11208 575000
Brf 3013 Amerika Képmangatan 4G 2023-09-20 54,6 2 2 1960 3246 12454 680 000
HSB’s Brf 153 Svalan i Gimo Sagargatan 11C 2023-09-07 66 2 0 1964 3861 10075 665 000
BRF Vreta Idrottsvéigen 6B 2023-08-10 55 2 4 1991 4132 14727 810 000
Medel 12915

Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets medelbra ldge | Gimo samt normal
standard. Normailt till sémre skick, medfdér att marknadsvardet fér
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 550 000 kr, motsvarande 9 322

kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

P

Marknadsvarde per december 2025
550 000 KRONOR

Femhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 512 tkr - 589 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 9 322

Uppsala 2025-12-11

Varderingslinstitutet Norra AB

AV
4

/ /;’
~ o / 4
] QA \Vﬁﬁ[\ - ((/’j _—

Amanda Karlborg

Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Hvudbyggnddens baksida. Tomtmark
Varderingsobjektets balkong markerat.

Utsikt fréin balkong
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Bilaga Il Kartor

~ Skarpgar

p

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar ’rom’rm-ork. dllo Metria

Sid 15 (20)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

OSTHAMMAR

BRF AMERIKA, LGH NR 12-3013-1-2027

2025-12-10

Bilaga Il Planritning

Balkong

Vardagsrum

KLk

Sovrum

—

Kok

Hall

WC/
Dusch

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag

metria

Beteckningar

Beteckning
Osthammar Gimo 8:63

Lan- och kommunkod
0382

Adress

Adress

FastighetSok

uuID Fastighetsnyckel
909a6a49-446a-90ec-e040- 030088603
ed8f66444c3f

Distrikt Distriktskod
Skéafthammar 215189

Socken: skafthammar

Kopmangatan 4 A, 4B,4C,4D,4E, 4F 4G,4H

747 43 Gimo

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare

717600-3601

Brf Amerika

Kopmangatan 4 F

747 43 Gimo

Inskrivet agarnamn: Brf Amerika

Berért fang
61/179
Ingen kopeskilling redovisad

Anmaérkningar

Andel Inskrivningsdag
1/1 1960-02-24

Berort fang

60/144

Kop (inklusive transportkop):
1960-01-14

Ingen koépeskilling redovisad

Id-nummer kompletterat 83/23717

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 10 500 000 SEK

Nr
1

2
3

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 1

Nr
4

Sida 1 av 4

Belopp Inskrivningsdag
3 000 000 SEK 1994-08-15
1400 000 SEK 1994-08-15
6 100 000 SEK 2004-06-14

Inskrivningar Inskrivningsdag

Avtalsservitut kraftledning 2019-08-21

DATA-IPM038-T

Senaste dndringen i allmanna
delen
2019-11-14

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2019-11-14

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-09

Akt
60/144

Akt
94/28320

94/28322
04/13190

Akt
D-2019-00364727:1

2025-12-0°
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Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
Anmarkningar

Beviljad d-2019-00484146:1

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Norrtalje

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan Datum Akt

Byggnadsplan 1971-11-17 03-73:639
Byggnadsplan fér gimo

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Byggnadsplan 1978-12-21 03-79:102
Gimo centrum Genomf. slut: 1992-06-30

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter

Andamal Réttsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Kraftledn Last Officialservitut 03-IM1-40/339.1
Anmarkningar

Expr fullbordad

Ovrig berérkrets, med réttsférhallande

Last
Osthammar Gimo 8:2,4-21,23-55,59-85,89, 9:1, 11:2-7,9-12,23,28,53,57,61,64,68,72,76,79, 13:5-6,9-11, 15:8, 21.:7-8, 22:1
Osthammar Skafthammar 7:248, 14:1

Andamal Réttsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Kraftledn expr fullbordad Last Officialservitut 03-IM1-40/339.2

Anmarkningar
=03-75:80
Ovrig berdrkrets, med réttsférhallande

Last
Osthammar Gimo 8:2,4-21,23-55,59-85, 9:1, 11:2-7,9-12,22-23,28,53,57,61,64,68,72,76,79, 13:5-6,9-11, 15:8, 21:7-8, 22:1
Osthammar Skafthammar 7:248, 14:1

Andamal Réttsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Kraftledning Last Avtalsservitut D201900364727:1.1

Beskrivning
Kraftledning

Sida 2 av 4 2025-12-0°
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Ovrig berérkrets, med réttsforhallande

Férman
Osthammar Gimo 11:22

Last
Osthammar Gimo 8:63

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

717600-3601

Brf Amerika
Képmangatan 4 F
74743 Gimo

Taxeringsenhetsnummer
215607-8

Taxeringsvarde
17 809 000 SEK

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 301960590 (2025)

Taxeringsvarde
81 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvardeomrade
382040

Vérderingsenhet hyreshus bostadsmark 58489421 (2025)

Taxeringsvarde
3154 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktviardeomrade
382040

Véarderingsenhet hyreshus lokal 301955490 (2025)

Taxeringsvarde
174 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillh6r byggnad
1

Riktvardeomrade
382040

Nybyggnadsar
1961

Varderingsenhet hyreshus bostad 58488421 (2025)

Taxeringsvéarde
14 400 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
i

Allmanna delen

Atgéard

Sida 3 av 4

Riktvardeomrade
382040

Nybyggnadsar
1961

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
14 574 000 SEK

Andel
Tha

Byggratt ovan mark
96 kvm

Byggratt ovan mark
3505 kvm

Lokalyta
80 kvm

Tillbyggnadsar
2021

Bostadsyta
2 804 kvm

Tillbyggnadsér
2021

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
3235 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
844 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Hyra
57 000 SEK/ar

Vardear
1982

Hyra
3 140 000 SEK/ar

Vardear
1982

2025-12-0°
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v OSTHAMMAR
BRF AMERIKA, LGH NR 12-3013-1-2027
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-10

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Sammanlaggning Avstyckning 1961-04-29 03-SKA-221
Ursprung

Osthammar Gimo 8:3,22

Lage, Karta

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

1 Markomréade 6674973.8 676569.8

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Total 5493 m? 0 m? 0om?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
C-Skafthammar Gimo 8:63 1975-06-02 03-75:432

Kélla: Lantmateriet
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