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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt

Kommun Uppsala Bostadsr&ttshavare  F-2116-24-03
Bostadsrattstorening  BRF Blckhornet Uppdragsgivare Kronofogden
L&dgenhet nr 260 Vardetidpunkt Juni 2025

Objektets adress Lidnersgatan 12, Besiktningstidpunkt  2025-06-24

754 42 Uppsala

Allman Beskrivning

L&dgenhet

Boarea
Beldgenhet

Mdénadsavgift

Ovrigt

Marknadsvdrde

Bostadsrattsidgenhet omfattande 4 rum och kdk, pé véning 2 av 2.
Balkong.

87 kvm (enligt Idgenhetsregistret)

Varderingsobjektet dr beldget ca 5 km frdn centrala Uppsala, se
aven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av flerbostadshus. Forskola
och skola finns i Nyby ca 600m bort. Halsocentral och ytterligare
utbud med service finns i Grdnbystaden ca 2 km bort. Allmé&nna
kommunikationer finns i form av stadsbussar.

5958 kr/man. | avgiften ingdr vérme och vatten (enligt
bostadsrattsrepresentant). Darfill kommer obligatoriskt tilldgg
avseende bredband pd 79 kr/mdan. Kostnad for hushdllisel faktureras
som tilldgg p& mdanadsavgiften.

Vid besiktningstillfallet var Idgenheten utsatt for totalbrand och
aterstéllandearbeten ej pdboriade. Styrelserepresentanter for
foreningen informerade om att férsdkringsbolaget ersGtter skadorna
fram till ytskikt och att &terstéllandearbeten kommer att p&bdrias
inom kort.

Denna vérdebeddmning avser objektet i befintligt skick och
forutsatter att bostadsréttshavaren/kdparen fér bekosta
fardigstallande av ytskikt och kdks/badrums-utrustning, men
foérutsatter att montering av radiatorer/virmesystem samt
underliggande arbeten (fram fill yiskikt) utférs av féreningen.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlGtandet bedéms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten fill

Kr/kvm Boarea

1 850 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 650 000 — 2 050 000 kronor

21 264 kr/kvm
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Géavle 2025-06-30
Vdrderingsinstitutet Norra AB
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Masterekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR M.

SAMHALLSBYGGARNA
Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
Uppdrag m.m.
Uppdrag Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhallit

uppdraget att utféra en marknadsvérdebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

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

Begreppet Med begreppet marknadsvarde avses sannolikt pris vid en ténkt
marknadsvarde forsalining pd en fri och Bppen marknad. Forsdljiningen forutsatts ske
samft vid vardetidpunkten efter att bostadsratten varit utbjuden fill

varderingsmetoder | forsalining pd ett for bostadsrétten sedvanligt sétt under en normal
marknadsféringstid. Vid den ténkta forsaljningen far inte féreligga
ndgot tvang att dverldta bostadsratten och inte négra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av bostadsrdtts
transaktioner for likartade bostadsratter pd regional och lokal
delmarknad, s& kallade jdmfoérelseobjekt. Referensobjekten dr sdllan
helt jamférbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea, skick
samt foreningens ekonomi. H&nsyn tas dven fill den vardeutveckling
som skett mellan képtidpunkt och vardetidpunki.

Kvalitetssystem samt  Marknadsvérdebeddmningen har utférts av en auktoriserad

varderingsstandard | fastighetsvarderare godkdnd av Samhdallsbyggarna och styrelsen for
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 ddrmed den kompetens som krdvs fér att
genomféra vérdebeddmningen.

Denna rapports anvandning ar endast fér den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamdl som anges héri och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehdll.

Sida 2 (7)



Uppsala
BRF BlGckhornet
Lgh 260

PROPERATE soni 2025

Varderingsunderlag

Sakuppgifter Information om varderingsobjektet har erndllits 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 bostadsrattstérening redovisas i férekommande fall enligt
bilaga 2.

Lagenhetens bo- och bi area har ej kontrollmatts och nédgon mer
ing&ende konftroll, &n en ren rimlighetsbeddmning har ej skett.

Besiktning Okularbesiktning av objektet har skett av Amanda Karlborg i nGrvaro
av representanter fér bostadsrattsféreningen.

Vardebeddmningen grundar sig pd I&genhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversiktlig okuldr syn av
bostadsratten och ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller s@ljarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p koplagen eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 20§ kdplagen.

Bostadsrattsiagenhet

Objekt L&genhet nr 260

Lage i byggnaden Va&ning 2 av 2. Hiss finns ej

Byggar 1972

Planlésning Hall, badrum, 3st. sovrum, kék och vardagsrum med
balkong

Balkong/uteplats Balkong/uteplats i séderldge.

Kok Utformning  pgrallelit kdk. Med matplats. Aldre.

Utrustning  Bruna sk&pluckor. Spis (mdrke ej kant), flakt (mdrke ej ként
ej kant), kyl/frys (marke ej kdnt) och diskmaskin (mdarke ej

kant).
Hygienrum Yiskikt Aldre. Vé&gg med kakel. Golv med klinker.
Utrusining  Tvattstall, toalett och bad
Invéndiga Golv Parkett
ytskikt vagg Tapet/mdlade
Tak Mélat
Ovrigt Till lagenheten finns ett férrdd bredvid Idgenheten.
Standard/skick Aldre ldgenhet som ar totalskadad efter brand.
Inre underhdllsfond O kr
Pantsattning Nej
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsférening
Fastighetsbeteckning
Byggnader

Ytor Bostader

Gemensamma utrymmen

Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Langfristiga skulder

Yttre fond
Underhdll

H&jning av avgift
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handrdckning

Uppsala

BRF BlGckhornet
Lgh 260

Juni 2025

BRF Blackhornet
Uppsala Gamla Uppsala 86:53
15st. flerbostadshus i 2 vaningar

Totalt 316 st ldgenheter, 2st. kvartershus och 8 st
garagebyggnader

20 252 kvm

Tvattstuga, kvartersiokal med kontor,
Overnattningsldgenhet.

88 st
182 st

320 812 000 kr

3 080 524 kr. Dartill tillkommer kortfristiga skulder fill
kreditinstitut p& 23 035 000 kr. Skuldsattning per kvm
uppgar till 1216 kr/kvm totalyta (2024-12-31)

9 414771 kr (2024-12-31)

Stamspolning av samiliga Idgenheter 2023.

Inga planerade (storre)atgdrder planeras inom kort.
Radonmatning planeras vintern 2025/2026.

Ingen avgiftsférandring planeras inom né&rmaste tiden.
Se Arsredovisning

Utford: 2020-06-17. Energiklass F. Kalla: Boverket

Vid besiktningen var ldgenheten belamrade med diverse
nedbrunna saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
k&pare har ratt att tilltrdda egendomen kan du vénda dig
fill Kronofogden och begdra hjdlp med handréckning
(avhysning). En sddan handréckning ér kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for fillirade fill bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjander&tt). Med bostad menas alla utfrymmen 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
tiltfr&de till annat t.ex. s@rskilda férrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.
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Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av bostadsratter om 4 rum och kdk har gjorts i nGromrédet kring
varderingsobjektet fr&n 2023-06-01 och framdat med en boarea mellan 76-92 kvm.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet ca 2 100 000 — 2 850 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan ca 24 000 - 32 000 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram.
Medel uppgdr till 27 800 kr/kvm. Priserna varierar generellt beroende pd Idge och standard
mm.
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Diagram &ver képesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Vdarderingsobjektet beddms ha ett medelbra lage. Ldgenheten kommer, efter renoveringen,
att vara i modernt skick och med normal standard. Vardet beddms sammantaget &terfinnas
ndgot éver medelnivdan

Marknadsvarde i fardigstallt skick: 2 600 000 kr
Kr/kvm BOA 29 885
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BRF BlGckhornet
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PROPERATE soni 2025

Bedomd kostnad fardigstdallande

Vid besiktningstillfdllet var Idgenheten utsatt for totalbrand och &terstdllandearbeten ej
pd&bdrjade. Styrelserepresentanter for foreningen informerade om att férsékringsbolaget
ersatter skadorna fram till ytskikt och att &terstallandearbeten kommer att pdborjas inom
kort.

Denna vardebeddmning avser objektet i befintligt skick och forutsatter att
bostadsrattshavaren/kdparen fér bekosta fardigstallande av ytskikt och
koks/badrumsutrustning, men férutsatter att montering av radiatorer/vérmesystem samt
underliggande arbeten (fram fill ytskikt) utférs av féreningen.

Vid beddmning av fardigstallandekostnaden forutsatts dterstdende arbeten enligt nedan.

Beskrivning - Invandigt fardigstdllande av lagenhet

Byggnadstyp 1st. Ildgenhet med 87 kvm BOA
Ar for Fardigstéllande 2025
Planidsning Vaning 1 Hall, badrum, kék, vardagsrum och 3st. sovrum.

Aterstdende arbeten

Kdksutrustning Utrustning Kyl, frys, spis/ugn, diskmaskin

Hygienrum Yiskikt Ist. Badrum. Vagg med kakel. Golv med klinker
Utrustning Toaleftt, tvattstall, badkar

Yiskikt Golv Parkett
Vaggar Tapet
Tak Malade

Standard/skick Normal standard, bra skick.

Vid beddmning av fardigstallandekostnaden har vi utgdtt frdn Byggmdstarnas
kostnadskalkylator -23. Observera att detta dr en ungeférlig uppskattning pd kostnaderna att
férdigstélla ldgenheten och att faktiska renoveringskosthader kommer att skila.

El och VVS arbeten tillkommer och har ej kunnat beaktas i vairdebedémningen.

Bedomd fardigstdllandekostnad: 750 000 kr inklusive moms
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Marknadsvdrde i befintligt skick

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet i befintligt skick vid vardetidpunkten fill:

Marknadsvdrde i fardigstallt skick: 2 600 00 000 kr
Kr/kvm BOA 30 899

Bedomd fardigstdllandekostnad: 750 000 kr (el och VVS arbeten tillkommer)

Marknadsvdarde i befintligt skick: 1 850 000 kr (exkl. el och VVS arbeten)
Kr/kvm BOA 22 413 kr/kvm

Osdkerhetsintervallet beddms storre dn normailt.

Sida 7 (7)



Uppsala

( BRF Bl&ckhornet

Lgh 260

PROPERATE Juni 2025
Bilaga 1

Foton
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Foto, gemensam gdrd med lekplats.
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Kartor

Fastighetskarta. Markeringen varderingsobjektets Idge. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar fastighetens tomtmark. Kalla: Metria
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma
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Uppsala
BRF BlGckhornet

Lgh 260
PROPERATE Juni 2025
Bilaga 2
Fastighetsutdrag
Fastighet
Beteckning UuID: Senaste andringen i allmanna
Uppsala Gamla 909a6a49-c827-90ec-e040- delen
Uppsala 86:53 ed8f66444c3f 1998-03-10
Nyckel: Lan- och kommunkod ?niizit;:grlirler;g:n '
030122329 0380 2022-04-29
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i
Gamla Uppsala 215154 inskrivningsdelen
2025-06-24
Adress

Lidnersgatan 2-40
754 42 Uppsala

Viktor Rydbergsgatan 1-33
754 42 Uppsala

Lage, karta

Omrad N (SWER E (SWER

e EF 99 TM) EF 99 TM)

: 6641958.3 648539 0 On‘gfo’roLl’ren fastighetskartaFastighetskartaStor
fastighetskarta

Areal

Omradde Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 4 5901 kvm 4 5901 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

717600-8105 1/1 1972-05-10 72/807

Bostadsrattsforeningen Bladckhornet

Lidnersgatan 26
754 42 Uppsala

Inskrivet dgarnamn: Brf Bl&dckhornet
Koép (Gven transportkdp): 1972-04-28
Ingen kdépeskiling redovisad.

Anmarkning: Id-nummer kompletterat 83/41725
Anmarkning: Namn 04/5615
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Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 35

Totalt belopp: 45.044.700 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 176.000 SEK 1973-11-21 73/15600
2 209.000 SEK 1973-11-21 73/15601
3 164.000 SEK 1973-11-21 73/15602
4 2.541.000 SEK 1973-11-21 73/15606
5 2.713.000 SEK 1973-11-21 73/15783
6 1.050.000 SEK 1973-11-21 73/15784
7 367.900 SEK 1973-11-21 73/15785
8 2.887.000 SEK 1973-11-21 73/15788
9 2.581.000 SEK 1974-04-17 74/4444
10 2.602.000 SEK 1974-04-24 74/4950
11 1.951.000 SEK 1974-05-08 74/5381
12 140.000 SEK 1974-05-15 7416797
13 147.000 SEK 1974-05-15 74/6798
14 166.000 SEK 1974-05-15 7416799
15 168.000 SEK 1974-05-15 74/6800
16 2.080.000 SEK 1974-10-02 74/13755
17 1.108.000 SEK 1986-06-24 86/31375
18 398.200 SEK 1986-06-24 86/31377
19 773.000 SEK 1986-06-24 86/31385
20 247.200 SEK 1986-06-24 86/31387
21 799.000 SEK 1986-06-24 86/31392
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Nr Belopp Inskrivhingsdag Akt
22 283.600 SEK 1986-06-24 86/31394
23 1.044.000 SEK 1986-06-24 86/31398
24 307.800 SEK 1986-06-24 86/31400
25 1.037.000 SEK 1986-06-24 86/31405
26 322.800 SEK 1986-06-24 86/31407
27 1.006.000 SEK 1986-06-24 86/31419
28 320.200 SEK 1986-06-24 86/31421
29 1.200.000 SEK 1989-05-25 89/25226
30 1.200.000 SEK 1989-05-25 89/25229
31 1.200.000 SEK 1989-05-25 89/25232
32 1.200.000 SEK 1989-05-25 89/25234
33 4.000.000 SEK 1995-05-18 95/12810
34 2.000.000 SEK 1995-05-18 95/12832
35 6.655.000 SEK 2002-06-18 02/12503
Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Stadsplan: Nyby 1970-06-18 0380-353

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgdtt

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostdder och lokaler (321)
381499-5

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
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Uppsala
BRF BlGckhornet
Lgh 260

PROPERATE soni 2005

Taxeringsvarde
Taxeringsar Taxeringsvdarde ddrav byggnadsvarde ddrav markvarde

2022 320.812.000 SEK 207.035.000 SEK 113.777.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
717600-8105

Bostadsrattstoreningen

Blckhornet 1/1 Bostadsrattsforening Uppgift saknas
Lidnersgatan 26

754 42 Uppsala

Varderingsenhet bostadsmark 089284422.

Taxeringsvdrde Riktvardeomrade
111.000.000 SEK 0380085

Byggratt ovan Riktvarde
mark byggratt
25315 kvm 4.385 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 090819422,

Taxeringsvdrde Rikivardeomrade
2.777.000 SEK 0380085

Byggratt ovan Riktvarde
mark byggratt
1 462 kvm 1.899 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 089283422.

Taxeringsvarde Bostadsyta
204.000.000 SEK 20 252 kvm

Artal fér Hyra
hyresnivé 22.682.000 L’I';‘."e’ byggnad
SEK/ar J

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1972 2018 1972

Varderingsenhet lokaler 090818422.
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Taxeringsvarde Lokalyta
3.035.000 SEK 1218 kvm

Artal for

hyresnivé Hyra Under byggnad

584.000 SEK/&r  Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsdar Véardear

1972 2018 1972
Atgard

Fastighetsratisliga atgdrder Datum
Sammanlaggning 1998-03-10
Ursprung

Uppsala Gamla Uppsala 86:18-33
Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmdateriet  Kontorbeteckning: Norrtdlje
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmdteriet

Uppsala

BRF BlGckhornet
Lgh 260

Juni 2025

Akt
0380-98/2
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