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Kommun Uppsala
Bostadsrattsférening BRF Falhagslunden
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Foto taget utvandigt pd& varderingsobjektet. Flerbostadshus i tre
véningar, med putsad fasad och gréona detaljer.

Foretag Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Vdarderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se
Vdarmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se



Uppsala

BRF F&lhagslunden

17G:1104
PROPERATE M} 2025
Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt

Kommun Uppsala Bostadsrattshavare  F-177-25-03

Bostadsrattsforening  BRF Falhagslunden Uppdragsgivare Kronofogden

L&dgenhet nr 17G:1104 Vardetidpunkt Maj 2025

Objektets adress Torkelsgatan 17 G Besiktningstidpunkt  2025-05-23

753 29 Uppsala

Allman Beskrivning

Lagenhet

Boarea
Beldgenhet

Mdénadsavgift

Marknadsvdarde

Bostadsrattsidgenhet omfattande 1 rum och kék, pd véning 2 av 3.

Fransk Balkong

40 kvm (enligt I&genhetsregistret)

Véarderingsobjektet ar beldget i F&lhagen ca 1 km frén Uppsala

central, se dven karta i bilaga. Omgivningen utgodrs av

flerbostadshus. Férskola, skola och hdlsocentral finns i Uppsala ca

0,4-1 km bort. Ytterligare utbud med service finns i Uppsala.

Allmdnna kommunikationer finns i form av stadsbussar.

3916 kr/mén (enligt bostadsrattsinnehavaren). | avgiften ingdr
varme, vatten, bredband samt kabel-tv (enligt Arsredovisningen).
Kostnad for hushdllsel faktureras som tilligg pd ménadsavgiften.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutl&tandet beddéms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten till

Kr/kvm Boarea

Uppsala 2025-06-09

1 600 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 500 000 — 1 700 000 kronor

40 000 kr/kvm

Varderingsinstitutet Norra AB

e (ﬁ’/" 7//
Erik Laurén
Ekonom

Av Samhdllsbyggarna auktoriserad

fastighetsvarderare
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

S VANl S

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1

Foton och kartor m.m.

Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamadl

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Véarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde
med utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsaljining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en tankt
forsaljning pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att bostadsratten varit utbjuden fill
forsalining pd ett for bostadsrétten sedvanligt séitt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverldta bostadsratten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av bostadsratts
transaktioner for likartade bostadsratter pd regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar séllan
helt jamforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea, skick
samt féreningens ekonomi. Hansyn tas dven till den vérdeutveckling
som skett mellan képtidpunkt och vardetidpunki.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkkor for vérdeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsoyggarna och styrelsen fér
Sektionen fér Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dérmed den kompetens som krdvs fér att
genomféra vérdebeddmningen.

Denna rapports anvdndning ar endast for den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges hdri och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehdll.

Information om varderingsobjektet har erhdllits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frén bland
annat bostadsrattsférening redovisas i forekommande fall enligt
bilaga 3.

Véarderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ér ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Okularbesiktning av objektet har skett av Erik Laurén i ndrvaro av
bostadsrattshavaren.
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Vardebeddmningen grundar sig pd IGdgenhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversiktlig okuldr syn av
bostadsratten och drinte av sddan karaktér och omfattning att den
uppfyller s@ljarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p k&plagen eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 20§ kdéplagen.

Bostadsrattsiagenhet

Objekt Lagenhet nr 1104

Lage i byggnaden VAning 2 av 3. Hiss finns.

Byggdr 1945 (v&rdedr 2016)

Planlésning Hall, wc/dusch, allrum samt kok.
Balkong/uteplats Fransk balkong

Kok Utformning  Rakt kék med matplats. Normal standard.

Utrustning  |jusa sk&pluckor. Spis (Siemens), fldkt (okand), kyl/frys
(ok&nd), ugn (Siemens)

Hygienrum Yiskikt WC/Dusch. Vagg med kakel. Golv med klinker.
Utrustning  Tygttstall, toalett och dusch samt kombitvéttmaskin
(Siemens)
Invéndiga Golv Parkett, klinker
ytskikt Vagg Mdlade
Tak Mélat
Ovrigt Till ldgenheten finns 2 st kallarférréd (enligt

bostadsrattsinnehavaren)

Standard/skick L&genhet med normal standard. Skicket beddms bra och
delvis slitna ytor.

Inre underhdllsfond 0 kr
Pantsattning Ja

Sida 3 (5)
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsforening

Fastighetsbeteckning

Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Langfristiga skulder

Yttre fond
Underhall

Hojning av avgift
Ovrigt
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handréckning

Uppsala

BRF F&lhagslunden
17G:1104

Maj 2025

BRF Falhagslunden

Falhagen 15:2

2 flerbostadshus i 3 vé@ningar

Totalt 46 st Ildgenheter och 1 st lokaler
2 339 kvm

492 kvm

O st
4 st (med laddplats)

99 817 000 kr

28 573 618 kr, motsvarande ca 10 093 kr/kvm totalyta
(2023-12-31)

976 562 kr (2023-12-31)

25% 2023-09-01, 13% 2024-01-01

Se Arsredovisning

Utford: 2020-01-20. Kdalla: Boverket

Vid besiktningen var Idgenheten belamrade med diverse
saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som
képare har ratt att filirdéda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handréckning
(avhysning). En s&édan handrdckning ar kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for tilltirade fill bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjander&tt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och &dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala for handréckning som behdvs for
tiltr&de till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handrdckning.
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Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av bostadsrétter om 1-2 rum och kdk har gjorts i omrédet kring
varderingsobjektet/féreningen frén 2023-04-01 och framdat med en boarea mellan 37 och 42.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet ca 1 590 000 — 2 100 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingarna mellan ca 37 857 — 56 756 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram.
Priserna varierar generellt beroende pd Idge och standard mm.

0 95% konfiden=s Trend: 2,65 (0,01%) / ménad - Fran 47 898 till 47 966 (0,14%) Karrelation: 00059 Stedavy: 4 207 Antal: 17
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Diagram &ver kdpesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Under det senaste &ret har Idgenheter i foreningen pd 1-2 RoK och en boarea pd& 40 m? salfs i
intervallet ca 1835000 — 1 895 000 kr med en genomsnittlig kdpeskilling p& ca 1 850 000 kr.

Varderingsobjektet beddms ha ett bra ldge. Ldgenheten har normal standard. Nagot
eftersatt underhdll. Ladgenheten var i belamrat med diverse saker och ytskiktet ar sdledes
endast i begrénsad omfattning beddmningsbart. Vérdet beddms ddrav &terfinnas i den
nedre nivan.
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Bilaga 1

Foton

|
|

Foto, huvudbyggnad. Beigeputsad fasad. Ladgenheten har fransk balkong

(2%

Foto, vy frdn balkong Foto, gemensam gérd/Q’replo’rs
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Fastighetskarta. Markeringen varderingsobjektets Idge. Kalla Metria
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kalla: Metria
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\

Ortofoto. Visar fastighetens tomtmark. Kalla: Metria
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Planritning

Badrum

Sovalkov

Hall/kdk

Vardagsrum

Planritning, véning 2. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma

Uppsala

BRF F&lhagslunden
17G:1104

Maj 2025
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag

038 Allmdan+Taxering 2025-06-19

Fastighet

Beteckning uuiD: Senaste déndringen i allménna delen
Uppsala Félhagen 15:2 909a6049-c674-90ec-e040-ed8f66444c3f 2024-12-17

Nyckel: Lén- och kommunkod Senaste déndringen i inskrivningsdelen
030121894 0380 2024-12-18

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen

Uppsala Domkyrkodistrikt 215135 2025-06-18

Adress

Hjalmar Brantingsgatan (16)

Petterslundsgatan (2), (4)

Torkelsgatan 17A-H, 19A-H

753 29 Uppsala

Ldge, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

I 6639159.6 648612.4 Stor fastighetskartalLiten fastighetskartaFastighetskartaOrtofoto
Areal

Omrade Totalareal Ddrav landareal Ddrav vattenareal

Totalt 3300 kvm 3300 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

769629-4235 /1 2016-07-13 D-2016-00328411:1
Bostadsrdttsféreningen Falhagslunden

Torkelsgatan 17-19

753 29 Uppsala

K&p (&ven transportkép): 2016-07-01

K&peskilling: 61.229.728 SEK, avser hela fastigheten.

Anmdrkning: Beviljad d-2016-00377434:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2

Totalt belopp: 29.400.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

I 21.750.000 SEK  2015-03-25 D-2015-00116509:2A
Anmdrkning:

Utbyte d-2018-00417582:1 p&verkar inteckning d-2015-00116509:2B

2 7.650.000 SEK  |2015-03-25 D-2015-00116509:2B
Anmdrkning:

Utbyte d-2018-00417582:1 p&verkar inteckning d-2015-00116509:2A
Rattigheter

Andamdl Rattsférhdllande Rattighetstyp Réttighetsbeteckning

TilltrGde FGrmdn Officialservitut 0380K-2024/204.1 Akt

Bildningsatgdrd: Avstyckning

Bilaga 2 - Sida 1 (4)
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Andamdl

Byggnad

Byggnad

Anmdrkning:

Rattsférhdllande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Beskrivning: RGtt att fér byggnadsunderhdll, tillsyn och férnyelse av byggnadsdelar anvénda omradet a, 4
meter brett, se férréttningskarta aktbilaga ka2.

Férman Officialservitut 0380K-2024/204.2 Akt
Bildningsatgdrd: Avstyckning

Beskrivning: RGtt att anvdnda, underhdlla och férnya befintliga byggnadsdetaljer som takutsprdng,
stuprér, balkong efc. inom omréde q, se férréttningskarta aktbilaga ka2.

Last Officialservitut 0380K-2024/204.3 Akt
Bildningsatgdrd: Avstyckning

Beskrivning: R&tt att anvdnda, underhdlla och férnya befintliga byggnadsdetaljer som infdstningspunkter
till stuprér och takpldt (skyddspldt som tédcker skarven mellan tak och végg) samt belasta befintlig végg
(upplag fér balk i fasad) vid fastighetsgrdns inom omréde a, se férréittningskarta aktbilaga ka2.

Planer, bestdmmelser och fornldmningar

Planer Datum Akt

Stadsplan: Kv.eskil 1945-06-01 0380-64/FA15 Akt
Plananmérkning: Genomférandetiden har utgdtt

Stadsplan: Petterslundsomrddet 1967-02-09 0380-298 Akt
Plananmdrkning: Genomférandetiden har utgdtt

Detaljplan: Del av kvarteret eskil 2024-09-02 0380K-P2024/27 Akt

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Laga kraft: 2024-10-03
Genomf. start: 2024-10-03
Genomf. slut: 2039-10-02

Specialenhet, skattefri (800)

381229-5

Utgdr taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxeringsvdrde
Taxeringsar

2019

Taxerad Agare

769629-4235

Bostadsrdttsféreningen

Falhagslunden

Torkelsgatan 17-19

753 29 Uppsala

Taxeringsenhet

Andel Juridisk form Agandetyp

1/1 Bostadsrattsférening Uppgift saknas

Hyreshusenhet, bost&der och lokaler (321)

382721-5

Bilaga 2 - Sida 2 (4)
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Utgér taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxeringsvdrde

Taxeringsar Taxeringsvdrde dérav byggnadsvédrde ddrav markvdrde

2022 99.817.000 SEK  70.105.000 SEK 29.712.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

769629-4235

Bostadsréttsféreningen

Félhagslunden 1/1 Bostadsréttsférening Uppgift saknas
Torkelsgatan 17-19

753 29 Uppsala

Vdrderingsenhet bostadsmark 301380690.

Taxeringsvdrde Riktvérdeomrdde
2.169.000 SEK 0380084

Byggrditt ovan mark Riktvérde byggratt
226 kvm 9.597 SEK/kvm

Védrderingsenhet bostadsmark 301387411.

Taxeringsvdrde Riktvérdeomrade
25.000.000 SEK 0380084

Byggrdtt ovan mark Riktvérde byggrdtt
2 697 kvm 9.270 SEK/kvm

Vdrderingsenhet lokalmark 301505121.

Taxeringsvdrde Riktvérdeomrade
329.000 SEK 0380084

Byggrditt ovan mark Riktvérde byggratt
103 kvm 3.194 SEK/kvm

Vérderingsenhet lokalmark 301499291.

Taxeringsvdrde Riktvérdeomrade
2.214.000 SEK 0380084

Byggrditt ovan mark Riktvérde byggratt
692 kvm 3.199 SEK/kvm

Vdrderingsenhet bostdder 301380689.

Taxeringsvdrde Bostadsyta

5.000.000 SEK 181 kvm

Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad
369.000 SEK/&r Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vérdear

1979 2016 2016

Bilaga 2 - Sida 3 (4)
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Vérderingsenhet bostédder 301387410.

Taxeringsvdrde
61.000.000 SEK

Artal fér hyresnivd

Nybyggnadsar
1945

Bostadsyta
2 158 kvm

Hyra
4.402.000 SEK/dr

Tillbyggnadsar
2016

Védrderingsenhet lokaler 301505120.

Taxeringsvdrde
253.000 SEK

Artal fér hyresnivé

Nybyggnadsdr
1979

Lokalyta
86 kvm

Hyra
32.000 SEK/&r

Tillbyggnadsar
2016

Vdrderingsenhet lokaler 301499290.

Taxeringsvdrde Lokalyta
3.852.000 SEK 511 kvm
Artal fér hyresnivé Hyra
487.000 SEK/dr
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1945 2016
Atgérd

Fastighetsrétisliga atgérder
Avstyckning
Fastighetsreglering

Sdrskild gréinsutmdrkning

Avskild mark

Uppsala Falhagen 15:3
Ursprung

Uppsala Kvarngérdet 44:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmdteriet

Kdlla: Lantmdteriet

Under byggnad
Nej

Vérdear
2016

Under byggnad
Nej

Vérdear
2016

Under byggnad
Nej

Vérdear
2016

Datum
1997-01-30
1997-09-04

2024-12-17

Kontorbeteckning: Norrtdlje
Telefon: 0771-63 63 63

Uppsala

BRF F&lhagslunden
17G:1104

Maj 2025

Akt
0380-96/78 Akt
0380-97/47 Akt

0380K-2024/204 Akt
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