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VARDERINGSINSTITUTET 2026-06-03

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 vérdetidpunkten 2026-06-03.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning KRISTINEHAMN SKOMAKAREN 18

Adress Bergsvagen 8, Schervingegatan 3
681 35 Kristinehamn,

Omrdde Kristinehamn

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-688-26-17

Nybyggnadsar 1910

Vdardedr 1929

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

SKOMAKAREN 18 i Kristinehamn kommun ligger i centralorten.
Omgivningen utgors av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad trédpanel, fénster 2-glas och
yttertak betongpannor. Boarean uppgdr till 73 m?, férdelat pd 4 rum och
kok. Biarean uppgadr till 15 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sGsom garage.

Markarealen uppgdr till 732 m?, vars obebyggda delar utgors av
tradgdrd och buskar.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per juni 2026

200 000 KRONOR

Tvdhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 150 tkr - 250 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 2740
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,24
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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 2026-06-03 av Hakan
Bennetoft. Vid besikiningen deltog representant fér fastighetsdgaren.
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

4.3

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).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter 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

Varderingsobjektet @r beldget inom planlagt omrade.

Detaljplan Ingen indikation pd avvikande anvdndning for
bostadséindamal, for vidare information kring
detaljplan etc rekommenderas kontakt med
kommunen. Kélla: Metria

Plan

STADSPLAN Datum Akt

- 1959-12-12 1781K-512/1959

KVARTERET MASKINISTEN Laga kraft: -

Anmdrkningar

GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Plan

TOMTINDELNING Datum Akt

- 1973-05-07 1781K-1002/1973

SKOMAKAREN Laga kraft: -

Bygglov Ingen indikation pd om/tillbyggnad de senaste 10

5.2 Tomt ochlage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage
Omgivning

Avstand

dren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

732 m?

Tr&édgdrd och buskar

Klass 4: Inte strand eller strandndra
Villor

| kommunens centralort

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

El anslutet till allmd&nt n&t Kdlla: Okuldrbesiktning
Avstangt *
Kommunalt Kdlla: Okuldrbesiktning
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Kommunalt Kdlla: Okulérbesiktning

Avstangt *
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5.4

Bredband via fiber

Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Nej Kdlla: Okulérbesiktning

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersékning
rekommenderas for att sdGkerstalla funktion.

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea
Vaningar
Kdéllarvaning
Entrévdning
Vaning 1 fr
Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Invéndiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdrmning

Friliggande

Byggdr 1910, om/tilloyggt 1929 Kdlla: Metria
73 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 3 rum och kdk

15 m?

Tvd plan med kdllare
Tvattstuga, pannrum och forrdd
Hall, hygienrum, allrum och k&k
2 sovrum

Kallargrund

Tr&

TrGpanel

2-glas, kopplade

Betongpannor

Plastmatta och trdgolv. Mycket ddligt skick
Tapet. Mycket ddligt skick
Malade skivor. Mycket ddligt skick

Vattenburet vé@rmesystem via radiatorer till
pelletspanna. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Kdlla: Representant fér fastighetséigaren

Avstangd.

enligt fastighetsdgaren ej i funktion.
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Luftburet vérmesystem via luft till virmepump

(luft/luft). Kélla: Okuldrbesiktning
ur funktion.
Eldstad Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,

vidare undersdkning rekommenderas.
Kdlla: Okuldrbesiktning

Troligen ej godk&nd
Ventilation Sjalvdragsventilation
K&k Elspis, kdksflakt, diskmaskin (Bosch)
Delar av inredning saknas eller &r trasigt.
Lag standard, sémre skick
Hygienrum WC pd entrévdning, golv klinker, vaggar Panel
WC, tvéattstall
Normal standard, sémre skick

Helhetsintryck Lag standard, sdmre skick. Hela byggnaden saknat el
och vérme under en l&ngre tid. Delar av fasad och
inredning sonderslaget.

5.5 Ovrig byggnad
Garage Trastomme med pld&ttak

Aldre byggnad i séimre skick

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 100 m? (uppskattad yta)
5.6 Handrackning

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som kdpare har ratt att
tiltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behodvs for tilltrade till bostad p&
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvénds for eft
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden f6r mer
information om handrdckning.
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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 Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriforratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Anteckningar

Kd&lla: Metria
‘ Utmdtning 2026-03-30, 245 913 SEK jamte ranta och kostnader, utslagsnummer 01-170910-26: 2026-04-01, D-2026-00120470:1
7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 infeckningar om 237 000 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
] 187 000 kr 1996-10-29 96/7076
2 50 000 kr 1997-07-24 97/4628
7.3 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
Taxeringsvdrde 835 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 549 000 kr
varav mark 286 000 kr

Sid 11 (22)



PROPERATE

KRISTINEHAMN
SKOMAKAREN 18
2026-06-03

VARDERINGSINSTITUTET

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Kristinehamns kommun ligger i den &stra delen av Varmlands 1&n vid
Vanerns norra kust. Kommunen prdglas av sjondra miljder, skogar och
ett kuperat landskap. Centralorten Kristinehamn &r den stérsta tGtorten,
medan mindre orter som Bjérneborg och Nybble ocksd har en
betydande befolkning. Kommunen har en befolkning p& cirka 23 800
personer (2023, MSCI), varav merparten bor i centralorten Kristinehamn.
Resten av befolkningen ar spridd éver mindre samhdllen och
landsbygden. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan
Ar 1995 till &r 2023.

23500 ‘
23000 ‘
22500 - -
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Invanare

Forbindelser och vagnat

Kristinehamn har en utbyggd infrastruktur med goda
transportmaojligheter. Europavég 18 (E18) passerar genom kommunen
och férbinder Kristinehamn med Karlstad i véster och Orebro i dster.
Kristinehamns jarnvégsstation erbjuder tagforbindelser till Stockholm,
Goteborg och Karlstad. Busstrafiken ar valutvecklad och tillhandahdlls
av Varmlandstrafik, viket ger smidiga resmaojligheter inom och utanfoér
kommunen. Karlstad Airport, cirka 60 km fr&n Kristinehamn, erbjuder
flygforbindelser till bdde nationella och internationella destinationer.
Kommunen har dven en viktig hamnverksamhet vid Vénern, som
maojliggor sidtransporter av gods till Géteborg via Gota alv och vidare ut
i varlden.

Naringsliv
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Kristinehamns ndringsliv har en tradition inom industri och handel, men
aven tjanstesektorn och besdksndringen har vuxit pd senare Ar.
Kommunen har cirka 1 300 registrerade féretag, dar bdde smdaféretag
och storre industrier ar viktiga fér den lokala ekonomin. Bland de stérsta
arbetsgivarna finns Billerud AB (Nordic Paper Bdchammar), som &r
verksamt inom pappers- och férpackningsindustrin, samt Rolls-Royce AB,
som tillverkar marina propulsionssystem. Kristinehamns kommun &r ocksd
en av de storsta arbetsgivarna inom vard, skola och omsorg.
Besdksndringen spelar en viktig roll, déar sevardheter som Kristinehamns
skargdrd, Picassoskulpturen och Kristinehamns historiska stadskdrna
lockar turister. Fritidsaktiviteter som batliv, fiske och vandring dr populdra
i kommunen under sdsong.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefdar
2 500 m2 (Ar 2014) och nastan 25 000 m2 (Ar 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:

nnnnnn
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8.2 Ortsprisanalys
| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess

forsaljiningspris och nyckeltal. Fér att finna jGmférbara objekt som salts
har s6kningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
90 - 109 m?, standardpodng -, byggdr 1910 - 1990, areal tomt 260 - 1 102
m? under perioden 2024-05-02 och framat.

Sékningen genererade 6 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 737 000 - 1 200 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 7 019 - 18 269 kr/m? med medel 12 134 kr/m?2.
Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 2,1 med medel 1,4,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskilling
Kristinehamn Barberaren 31 2025-12-14 109 1990 bo 8073 880 000
Kristinehamn  Maskinisten 22 Och Villostaden 119 2025-06-02 105 1920 898 L 0,7 7019 737 000
Kristinehamn Mdlaren 12 2025-05-30 103 1976 635 L 1,1 16019 1 650 000
Kristinehamn Barberaren 31 2024-12-23 109 1990 bo 10 091 1 100 000
Kristinehamn Barberaren 23 2024-11-28 104 1982 260 L 1,8 18269 1 900 000
Kristinehamn Eldaren 13 2024-05-02 90 1910 1102 L 2,1 13333 1200 000
Medel 1,4 12134

Std=Standardpodng. Tomt=Areal fomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomiratt. K/T=Kdpeskiling/Taxeringsvarde

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt IGge med I&g standard.
S@mre skick, medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga under medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgd till 200 000 kr, motsvarande 2 740 kr/m2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

| Marknadsvarde per juni 2026
200 000 KRONOR

Tvdahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 150 tkr - 250 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 2740
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,24
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Katrineholm 2026-06-04
Varderingslinstitutet Norra AB

é”ﬁ‘(,%/&g“/’tz f/Z/

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA

Y2 - //

H&kan Bennetoft
Jurist & Fastighetsvarderare
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Morkerfngen visar laget for vrdringéobjek‘re’r. Kélla
Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Bilaga lll Planritningar

Planritning entrévaning

Trapp

o

Allrum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Planritning ovanvaning

Rim Rum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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