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1 Uppdraget
1.1 Syfte och andamal

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utford av
Vdarderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsaljning.

1.2 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-03-27.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning KARLSTAD KRAKERUD 5:69

Adress Krakerud Molkom
65598
Omréde Nyed
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-91-26-17
Nybyggnadsar
Vdrdedr
Typkod 210: Smdahusenhet, tomtmark

2.2 Allman beskrivning

Tomten KARLSTAD KRAKERUD 5:69 i Karlstad kommun ligger ca 20 km
frén centralorten. Omgivningen utgors av skog/natur.

Varderingsobjektet ar obebyggt.

Markarealen uppgdr till 1 209 m? som utgodrs av naturmark och tréd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per mars 2026

250 000 KRONOR

Tvahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 200 tkr - 300 tkr

- J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / markareal) 207
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,75
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erndllits frédn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsékringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollmé&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besikining

Okuldrbesikining av varderingsobjektet har skett 2026-03-27 av Hakan
Bennetoft. Vid besiktningen deltog ej fastighetséGgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt mark&goslag och drinte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det dr sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att 1ata
upprdtta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
uppratta en energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsdttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
féorekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderin jektet ar beléget inom planlagt omrdade.
arderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade Kéilla: Metria
Plan
BYGGNADSPLAN Datum Akt
- 1970-01-15 1780K-744/1971
OSTERANGARNA PA KRAKERUD 5:1 Laga kraft: -
Anmdrkningar
GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
BESTAMMELSE ENLIGT PBL 17:14
5.2 Tomt ochlage
Areal totalt 1 209 m?
Obebyggda delar  Naturmark och trad
Ldge Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Skog/natur
Avsténd 20 km fill kommunens centralort
5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El Saknas
Vatten Saknas
Avlopp Saknas
Bredband via fiber  Nej
N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, aviopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.
5.4 Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp
Alder Byggar
Boarea 0m? Kdlla: Metria
Invéndiga ytskikt
5.5 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet .
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet dr det beddmda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kbpare 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 pa regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmforelseobjekt. 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 éGven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts 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
genomféra vardebeddmningen.
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7

7.1

7.2

7.3

7.4

Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriforratining, anteckningar,

inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och

gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Anteckningar

Kdalla: Metria

Utmatning 2026-01-16, 30 799 SEK, beslutsnummer 1226133401: 2026-01-20, D-2026-00020111:1
Utmatning 2026-01-16, 30 799 SEK, beslutsnummer 1226133336: 2026-01-20, D-2026-00020125:1

Inteckningar/pantbrev

Totalt 1 inteckningar om 30 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag
1 30 000 kr 2018-07-13

Akt Kdlla: Metria
D-2018-00359522:2

Gemensamhetsanlaggningar

Kalla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
KARLSTAD KRAKERUD GA:1, KARLSTAD KRAKERUD GA:2

Taxeringsvarde

Typkod 210: Smdhusenhet, tomtmark
Taxeringsdr 2024

Taxeringsvdrde 335000 kr

varav byggnad 0 kr

varav mark 335 000 kr

Kéalla: Metria
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Karlstad kommun ligger i Varmlands I&n och &r beldgen vid Vénerns
norra strand, dar Klardlven mynnar ut i sjon. Kommunen har en varierad
geografi med stadsmiljo, skogsomrdden och en skdrgdrd i Vanern.
Karlstad ar bdde centralort och residensstad i Varmland och dr dven
regionens stérsta stad. Andra stérre tatorter i kommunen inkluderar
Skare, Vase, Molkom och Vdalberg. Kommunen har en befolkning pd
cirka 97 000 personer (2023, MSCI), varav merparten bor i Karlstad t&tort.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r
2023.
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Forbindelser och vagnat

Karlstad &r en av Sveriges viktigaste knutpunkter i vastra Svealand. E18
och E45 mots i kommunen och gor den lattillganglig fran bade
Stockholm, Géteborg och Oslo. Karlstad centralstation erbjuder tata
tagforbindelser fill Stockholm, Géteborg och Oslo, vilket gér kommunen
till en viktig del av det nationella jGrnvagsnatet. Karlstads kollektivirafik
skdts av Varmlandstrafik och Karlstadsbuss, som erbjuder stads- och
regionbusstrafik inom kommunen och fill nérliggande orter. Karlstad
Airport, belagen cirka 15 km fr&n centrum, erbjuder inrikesflyg samt
charterresor till flera destinationer i Europa. Karlstad har ocksd en viktig
hamn, Karlstads hamn, som &r en av Véanerns stérsta. Hamnen hanterar
bd&de gods- och passagerartrafik och ar en viktig del av kommunens
logistik och industri.
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Karlstad kommun har ett diversifierat ndringsliv med starka inslag av
industri, handel, tjanstesektor och utbildning. Kommunen har &ver 5 200
registrerade féretag, och bdde stora och smd aktoérer bidrar till den
lokala ekonomin. Bland de stérsta arbetsgivarna finns Valmet AB,
Karlstads universitet, Lofbergs Lila, Region Véarmland och Karlstads
kommun. Staden ar dven ett viktigt centrum foér statlig férvaltning och
offentlig verksamhet. Turism och besdksndring @r en véxande sektor i
Karlstad, dér stadens kulturutbud, vattenndra I6ge och evenemang
lockar besdkare dret runt. Populdra besdksmal inkluderar Sandgrund
Lars Lerin, Varmlands museum, Mariebergsskogen och de manga
skargardséarna i Vanern.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan 40 000 m?
(&r 2014) och &ver 160 000 m2 (&r 2020) (MSCI). Se diagram nedan:
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8.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som sdlts
har s6kningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Sid 12 (17)



KARLSTAD

PROPERATE KRAKERUD 5:69

VARDERINGSINSTITUTET 2026-03-27

Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 210 med areal
tomt 1 102 - 1 893 m? under perioden 2024-03-18 och framat.

Sokningen genererade 3 st fransaktioner efter gallring. Kdpeskilingen
varierar mellan 350 000 - 375 000 kr. | relation till markarean varierar
kdpeskilingen mellan 198 - 318 kr/m? med medel 240 kr/m?2.
Kdépeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,1 - 2,1 med medel 1,8,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggér Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Forshaga Mosserud 1:15 2025-09-01 1102 N L 1.1 318 350 000
Karlstad  Krakerud 5:76  2024-03-18 1893 E L 2.1 198 375000
Karlstad  Krakerud 5:77  2024-03-18 1844 E L 2.1 203 375 000
Medel 1.8 240

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Bel&igenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrétt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett ndgot sémre Iage vilkket medfor att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 250 000
kr, motsvarande 207 kr/m?.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

“ D
Marknadsvarde per mars 2026

250 000 KRONOR

Tvdahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 200 tkr - 300 tkr

A J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / markareal) 207
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,75

Katrineholm 2026-03-30
Varderingslinstitutet Norra AB
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Bilaga Il Kartor

A\ - hoatea =+ [ Epep
Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Meftria
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Fos’righe’rskor’rd. Visor.vc'jfderingsobjek’re’rs fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria

Sid 16 (17)



KARLSTAD
1 |

PROPERATE KRAKERUD 5:69

VARDERINGSINSTITUTET 2026-03-27

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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