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VARDERINGSINSTITUTET

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 ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunkt

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-09-17.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun KARLSTAD
Bostadsréttférening  HSB BRF RUD | KARLSTAD
Ladgenhet nr 41-2043-6-215

Adress Fadderortsgatan 1
654 66 Karlstad

Omréde Norrstrand

D-nr 15268428

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med |Ggenhetsnr 41-2043-6-215 i Hsb Brf Rud |
Karlstad i Karlstad kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgors av
flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 82 m? férdelat pd 3 rum och kok, pd véning 1 av 3.

Mdanadsavgiften ér 4 877 kr/mdan. | avgiften ingdr vérme, vatten och tv.
Dartill kommer obligatoriskt filliigg avseende balkong pd 200 kr/man.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per september 2026

1 000 000 KRONOR

Enmiljonkronor

Bedomt vardeintervall 9200 tkr - 1 100 tkr

Nyckeltal
Kr/m?2 (marknadsvarde / boarea) 12195
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3 Varderingsunderlag

3.1 Sakuppgifter
Information om varderingsobjektet har erhdllits fran okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fradn offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppagifter frén bland annat
bostadsrattsfdrening redovisas i forekommande fall.
Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollimétts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har ej skett.

3.2 Besikining
Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-09-17 av Hakan
Bennetoft. Vid besikiningen deltog representant for
bostadsrattshavaren. Véardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besikiningen. Besiktningen
utgdrs av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.
Hallbarhet

4.1 Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2029-06-07, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv

Vdagg
Tak

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Lagenhet nr 41-2043-6-215, Skatteverkets Igh nr 1001
VAning 1 av 3. Hiss finns ej

Hall, 2 sovrum, vardagsrum, 2 hygienrum och kdk
82 m?

Fordelat pd 3 rum och kdk

Kélla: Lagenhetsregistret

Inglasad balkong

HeltGckningsmatta och plastmatta
Tapet
Mdalade skivor

Spishdll, ugn inbyggd, micro inbyggd, kdksfldkt,
diskmaskin, kyl/frys

Normal standard, normalt skick. Delar av ytskikt slitet
Golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch

Normal standard, gott skick

Golv plastmatta, véggar mélad vav

WC, tvattstall

Normal standard, sémre skick

Till ldgenheten finns dven Forrdd

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantsé&ttning

Handrackning

4 877 kr. | avgiften ingér v@rme, vatten och tv.

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
balkong pd 200 kr.

832 kr

Ja

Vid besikthingen var varderingsobjektet normalt moblerad.
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Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlo med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad p&
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltréde till annat t.ex. s@rskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kélla: Arsredovisning 2025
Bostadsrattsférening KARLSTADS KOMMUN, orgnr 212000-1850
Fastighetsbeteckning Karlstad Gapern 3
Alder Byggdr 1967
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 872 st Idgenheter och 35 st lokaler
Ytor Bostéder 59 574 m?
Lokaler 126 m?

Gemensamma ufrymmen

Garage 110 st
P-platser 264 st
Omgivning Flerbostadshus
Avsténd | kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdérde 180 285 000 kr, taxeringsdr 2025

Skulder till kreditinstitut 126 175 000 kr, motsvarande ca 2 113 kr/m? totalyta
Yttre fond 16 855 268 kr

H&jning av avgift Ingen uppgift
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ér det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna dverldtas vid vérdetidpunkten mellan en villig kdpare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres fill en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mforelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas aven fill den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godké&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
genomfdra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Karlstad kommun ligger i Varmlands 1&n och &r bel&gen vid V&nerns
norra strand, dar Klardlven mynnar ut i sjon. Kommunen har en varierad
geografi med stadsmiljo, skogsomrdden och en skargdrd i Vanern.
Karlstad ar bdde centralort och residensstad i Varmland och dr dven
regionens storsta stad. Andra storre tatorter i kommunen inkluderar
Skdre, 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 fill &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 gér den lattillganglig fran bdde
Stockholm, Géteborg och Oslo. Karlstad centralstation erbjuder tata
tadgforbindelser till Stockholm, Géteborg och Oslo, viket gér kommunen
till en viktig del av det nationella jarnvagsnatet. Karlstads kollektivirafik
skdts av Varmlandstrafik och Karlstadsbuss, som erbjuder stads- och
regionbusstrafik inom kommunen och fill narliggande orter. Karlstad
Airport, beldgen cirka 15 km frdn centrum, erbjuder inrikesflyg samt
charterresor till flera destinationer i Europa. Karlstad har ocksé en viktig
hamn, Karlstads hamn, som ar en av Vdanerns storsta. Hamnen hanterar
bdde gods- och passagerartrafik och ér en viktig del av kommunens
logistik och industri.

Naringsliv
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Karlstad kommun har ett diversifierat naringsliv med starka inslag av
industri, handel, tjianstesektor och utbildning. Kommunen har éver 5 200
registrerade féretag, och bdde stora och smd aktdrer bidrar till den
lokala ekonomin. Bland de stérsta arbetsgivarna finns Valmet AB,
Karlstads universitet, Lofbergs Lila, Region Varmland och Karlstads
kommun. Staden &r dven ett viktigt centrum for statlig férvaltning och
offentlig verksamhet. Turism och besdksndaring ér en véxande sektor i
Karlstad, dér stadens kulturutbud, vattenndra ldge och evenemang
lockar besdkare dret runt. Populdra besdksmal inkluderar Sandgrund
Lars Lerin, V&rmlands museum, Mariebergsskogen och de manga
skargdrdsdéarna i Vénern.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan 40 000 m?
(&r 2014) och &ver 160 000 m? (&r 2020) (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 jGmfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omrddet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda férsdljningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar képesumma/boarea dver tid, samt dess spridning

Materialet har gallrats och om fattar bostadsréttsidgenheter p& 3 rum
och kdk och boyta 80 - 83 m2.

Sékningen genererade 15 st transaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 200 000 - 1 500 000 kr. | relation till boarean varierar

kopeskilingen mellan 10 975 - 18 292 kr/m? med medel 15 086 kr/m?
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Férening

Brf. Rud (HSB)

HSB Brf Rud i Karlstad
HSB Brf Rud i Karlstad
HSB Brf Rud i Karlstad
HSB Brf Rud i Karlstad
HSB Brf Rud | Karlstad
HSB Brf Rud i Karlstad
HSB Brf Rud i Karlstad
Brf. Rud (HSB)

HSB Brf Rud | Karlstad
HSB Brf Rud | Karlstad
HSB Brf Rud | Karlstad
HSB Brf Rud | Karlstad
Brf. Rud (HSB)

HSB Brf Rud i Karlstad
Medel

Van=Vdaning

Tabell férsé@liningar. Kalla: UCBV

Datum

2026-07-07
2026-06-04
2026-04-25
2026-03-18
2026-02-25
2026-02-19
2025-12-05
2025-06-20
2025-05-23
2024-11-12
2024-10-14
2024-06-03
2024-02-19
2024-02-14
2024-01-22

Boyta
82
82
82
80
83
80
82
82
82
80
82
82
80
82
83

KARLSTAD

HSB BRF RUD | KARLSTAD, LGH NR 41-2043-6-215

Rum Van Byggdr Avgift Kvmpris
3 1 1969 4 803 11 890
3 1 1967 4 655 10975
3 3 1967 5151 17 073
3 4 1955 4913 17 500
3 2 1967 5025 11927
3 O ni 20 /s 4913 18 125
8 3 1967 4935 14 634
3 2 1967 4935 18 292
8 11969 4 863 16 463
3 2 1967 4358 18 125
8 2 1968 4 425 12 804
3 2 1968 4 425 11219
3 6 1967 4 492 16 375
3 1 1969 4558 14024
8 2 1969 4798 16 867

15086

2026-09-17

Képeskiling
975 000
900 000
1 400 000
1 400 000

990 000
1 450 000
1200 000
1 500 000
1 350 000
1 450 000
1 050 000

920 000
1 310 000
1 150 000
1 400 000

Varderingsobjektet beddms ha ett bra ldge med normal standard.
Normalt skick. Delar av ytskikt slitet som medfor att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 1 000 000 kr, motsvarande 12

195 kr/m?,

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per september 2026

Enmiljonkronor

1 000 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall 900 tkr - 1 100 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

Katrineholm 2026-09-21

Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

AR

SAMHALLSBYGGARNA

12195

V2. /@

Hdka

N Benné’rof’r

Jurist & Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy éver gronomrdde framfér entrén
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Mefrio
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning

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

metria

Beteckningar

Beteckning
Karlstad Gapern 3

Lan- och kommunkod
1780

Fastigheten ar upplaten med

tomtratt

Adress

Adress

9]8][] Fastighetsnyckel
909a6a70-1070-90ec-e040- 170034749
ed8f66444c3f

Distrikt Distriktskod
Norrstrand 213033

Fadderortsgatan 1-5,7,9, 11, 13, 15, 17, 19, 21

654 66 Karlstad

Inskrivningsinformation
Tomtrattsinnehav

Innehavare

773200-1339

Hsb Bostadsrattsforening Rud |
Karlstad

C/O Hsb Varmland

Box 141

651 04 Karlstad

Inskrivet dgarnamn: Hsb:s Brf Rud
| Karlstad

Berért fang

66/535, andel 1/1

Upplatelse (tomtratt): 1966-08-17
Ingen kopeskilling redovisad

Tomtréattsupplatelse

Inskrivningsdag
1966-09-07

Avgald
206 360 SEK

Tidigaste uppsagningsdatum
2026-07-01

Anmarkningar
Ny avgéld 07/10965

Ny avgéld mm 87/40

Lagfart

Agare

Sida 1 av 4

Andel
11

Akt
66/535

Avgaldsperiod
20 ar

Inskrivningsdag
1966-09-07

Upplatelsedag
1966-08-17

Perioddatum fran
1988-01-01

DATA-IPM0O38-T

Senaste dndringen i allmanna
delen

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
2013-10-24

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2026-09-08

Akt

66/535
Andamal
Bostadsbebyggelse

Efterfoljande uppsagningsperiod Aldre tomtritt enl. lag fére 1954  Inskrankningar

40 ar

Andel

Nej

Inskrivningsdag

Annan réttighet an pantratt eller
nyttjanderatt far ej upplatas

Akt

2026-09-1F
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212000-1850 1/1 1931-09-04 31/135
Karlstads Kommun
651 84 Karlstad
Inskrivet dgarnamn: Karlstads
Kommun
Berort fang Berért fang Berért fang
63/336 31/137 31/135
Ingen kopeskilling redovisad Ingen kopeskilling redovisad Kop (inklusive transportkop):
1931-04-07
Ingen kopeskilling redovisad
Anmaérkningar
Anmarkning 87/489
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 11
Totalt belopp: 27 000 000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
il 1850 000 SEK 1966-10-19 66/631
2 4189 000 SEK 1966-11-02 66/676A
Notera
Utbyte 69/313
3 49 500 SEK 1966-11-02 66/676B
Notera
Utbyte 69/313
4 1600 000 SEK 1966-11-02 66/677
5 473 500 SEK 1969-02-12 69/316
6 838 900 SEK 1969-02-12 69/317
7 54 500 SEK 1981-12-09 81/9778
8 140 000 SEK 1984-08-29 84/7560
9 804 600 SEK 2009-05-04 09/10545
10 10 000 000 SEK 2010-03-22 10/6681
11 7 000 000 SEK 2013-10-24 13/25295
Ajourforande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Uddevalla
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1965-03-12 1780K-364/1965
Rudsomradet sédra delen
Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet
Sida 2 av 4 2026-09-1F
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Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Samtaxering for registerenhet

Karlstad Gapern 2-3

Taxeringsar
2025

Taxerade dgare

773200-1339

Taxeringsenhetsnummer
415786-2

Taxeringsvarde
180 285 000 SEK

Hsb Bostadsrattsforening Rud | Karlstad

C/O Hsb Véarmland
Box 141
65104 Karlstad

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 89231392 (2025)

Taxeringsvarde
38000 000 SEK

Tillhr byggnad
il

Riktviardeomrade
1780078

Varderingsenhet hyreshus lokal 301728609 (2025)

Taxeringsvéarde
285 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktviardeomrade
1780078

Nybyggnadsar
1967

Viérderingsenhet hyreshus bostad 89230392 (2025)

Taxeringsvarde
142 000 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
ik

Allmanna delen
Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder

Sammanlaggning
Ursprung
Karlstad Karlstad 3:681,849,986

Lage, Karta

Omrade

il

Areal

Jida 3 av 4

Riktviardeomrade
1780078

Nybyggnadsar
1967

Typ

Markomrade

Samtaxerad
Ja

darav byggnadsvarde
142 285 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
22 740 kvm

Lokalyta
37 kvm

Tillbyggnadsar
2013

Bostadsyta
18 261 kvm

Tillbyggnadsar
2013

Datum

1966-01-17

N (SWEREF99 TM)

6586001.6

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
38 000 000 SEK
Juridisk form

Bostadsrattsféreningar

Riktvarde byggratt
1671 SEK/kvm

Hyra
85 000 SEK/ar

Vérdear
1967

Hyra
20 067 000 SEK/ar

Virdear
1967

Akt

1780K-9/1966

E (SWEREF99 TM)

4158725

2026-09-1F
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(7 ®

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

KARLSTAD

HSB BRF RUD | KARLSTAD, LGH NR 41-2043-6-215

2026-09-17

Omrade
Total
Tidigare beteckningar

Beteckning
S-Karlstad Stg:3447

Totalareal

23471 m?

Darav landareal

23471 m?

Omregistreringsdatum

1988-02-10

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida 4 av 4

Daérav vattenareal

om?

Akt

1780-88/1

Kalla: Lantmateriet

2026-09-1F
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