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1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

Vdarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten, Mellersta
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 vardetidpunkten 2025-10-27.

Sid 3 (21)



KARLSTAD
HSB BRF KORNAREN | KARLSTAD, LGH NR 41-2094-1-74
2025-10-27

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun KARLSTAD
Bostadsrattférening  HSB BRF KORNAREN | KARLSTAD
Ldgenhet nr 41-2094-1-74

Adress Engholmsgatan 26 B
652 21 KARLSTAD

Omréde Karlstads domkyrkodistrikt

Bostadsrattshavare  D-nr F-1567-25-17

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsiigenhet med lagenhetsnr 41-2094-1-74 i HSB BRF KORNAREN
| KARLSTAD i Karlstad kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgoérs
av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 24 m? fordelat pd 1 rum med kokvrd, pd vaning 1 av
3 vaningar.

Mdanadsavgiften ar 2 466 kr/man. | avgiften ingdr varme, vatten,
internet, kabel-tv och bostadsrattstilligg. Kostnad for hushdlisel
faktureras som tilldgg pd mdanadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde

s ™
Marknadsvarde per oktober 2025

600 000 KRONOR

Sexhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 550 tkr - 650 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 25000
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besikining

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-10-27 av H&kan
Bennetoft. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av saddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2028-08-07, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.2

53

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 41-2094-1-74, Skatteverkets Igh nr 1002
Vaning vaning 1 av 3 vaningar. Hiss finns ej

Hall, hygienrum och allrum med kokvrd

24 m?

Fordelat pd 1 med kokvrd

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Saknas

Parkett och plastmatta
Tapet
betong

Elspis, kdksflakt (Cylinda), diskmaskin, kyl/frys
(Whirlpool)

Normal standard, normalt skick

WC/bad, golv plastmatta, véggar plastmatta och
kakel

WC, tvattstall, dusch, badkar
Normal standard, normalt skick
Till lagenheten finns &ven Forrdd

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

re underhdlisfond
anfsafining

Handrackning

2 466 kr. | avgiften ingdr varme, vatten, internet,
kabel-tv och bostadsratistillédgg.
Kdalla: Bostadsrattstreningen

Kostnad for hushdllsel faktureras som tilldgg pd
manadsavgiften.

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet nedskrdpad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kélla: Arsredovisning 2023
Bostadsrdttsférening KARLSTADS KOMMUN, orgnr 212000-1850
Fastighetsbeteckning Koérnaren 1
Alder Byggdr 1952
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 76 st IGdgenheter och 13 st lokaler
Ytor Bostdder 4 457 m?
Lokaler 264 m?
Gemensamma utrymmen Tvatistuga
Garage 7 st
P-platser 25 st
Omgivning Flerbostadshus

Avstand

| kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Héjning av avgift

Kontaktperson BRF

60 783 000 kr, taxeringsdr 2025
11 520 483 kr, motsvarande ca 2 440 kr/m? totalyta
5830 287 kr

Ingen uppgift
Se Arsredovisning
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare 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 pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. 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 éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Karlstad kommun ligger i Varmlands I&n och &r beldgen vid Vanerns
norra strand, dar KlarGdlven mynnar ut i sjon. Kommunen har en varierad
geografi med stadsmiljo, skogsomrdden och en skargdrd i Vanern.
Karlstad ar bdde centralort och residensstad i Véarmland och ar dven
regionens stérsta stad. Andra stérre tatorter i kommunen inkluderar
Skare, Véase, Molkom och Vdalberg. Kommmunen 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 frédn béade
Stockholm, Goéteborg och Oslo. Karlstad centralstation erbjuder tata
tagforbindelser till 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, beldgen cirka 15 km fr&n centrum, erbjuder inrikesflyg samt
charterresor till flera destinationer i Europa. Karlstad har ocksé en viktig
hamn, Karlstads hamn, som &r en av Vénerns stérsta. Haomnen hanterar
bd&de gods- och passagerartrafik och ar en viktig del av kommunens
logistik och industri.
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Karlstad kommun har eft diversifierat naringsliv med starka inslag av
industri, handel, tjénstesektor och utbildning. Kommunen har éver 5 200
registrerade féretag, och bdde stora och smd aktoérer bidrar till den
lokala ekonomin. Bland de storsta arbetsgivarna finns Valmet AB,
Karlstads universitet, Lofbergs Lila, Region Varmland och Karlstads
kommun. Staden ar dven ett viktigt centrum for statlig férvaltning och
offentlig verksamhet. Turism och besdksndring @r en véxande sektor i
Karlstad, dér stadens kulturutbud, vattenndra [6ge och evenemang
lockar besdkare dret runt. Populdra beséksmdl 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 6ver 160 000 m? (Ar 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 j@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV
Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 1 - 2 rum
och k&k och boyta 25 - 56 m=.

Sokningen genererade 10 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen

varierar mellan 560 000 - 250 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 11 886 - 26 800 kr/m? med medel 17 283 kr/m?2.
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Forening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
HSB Brf Kérnaren i Karlstad Engholmsgatan 268 2025-08-18 53 2 11952 5060 11886 630 000
HSB Brf Kérnaren i Karlstad Engholmsgatan 26 B 2024-12-11 53 2 31952 4691 16 509 875000
Brf K&rnaren (HSB) Engholmsgatan 30A 2024-11-22 55,5 2 31952 4847 12612 700 000
HSB BRF Kérnaren i Karlstad Engholmsgatan 26b, 1ir 2024-04-05 53 2 11952 4679 17924 950 000
Skiftnyckeln Lambergsgatan 278 2024-02-12 25 1 11950 1969 26 800 670 000
HSB Brf Kérnaren i Karlstad Tulegatan 4 2023-12-04 46 2 2 1952 3565 19891 915000
HSB Brf Skiffnyckeln i Karlstad Engholmsgatan 4 2023-10-30 56 2 2 1950 4280 12410 695000
HSB Brf Kérnaren i Karlstad Engholmsgatan 30 A 2023-09-13 55 2 31952 4215 15818 870 000
Skiftnyckeln Lambergsgatan 27D 2023-09-01 25 1 11950 1969 22 400 560 000
HSB Brf Kérnaren i Karlstad Engholmsgatan 30 A 2023-04-05 55,5 2 21952 4224 16576 920 000
Medel 17 283

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektets Idge beddms som bra med normal standard.
Normalt skick, medfér att marknadsvardet fér varderingsobjektet

sammantaget beddms ligga 6ver medelvardet fér referensobjekten och
beddms uppgd till 600 000 kr, motsvarande 25 000 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

P

Marknadsvarde per oktober 2025
600 000 KRONOR

Sexhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 550 tkr - 650 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Katrineholm 2025-10-28
Varderingsinstitutet Norra AB

Q,M‘—///@, il ,,/_, S

Erik Hernblom
Jagmastare, Civilekonom och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA

V. /@

25 000

Hakan Bennetoft
Jurist & Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

|EY L
S5 AL

Gemensam bakgdérd Vy fr&n baksida med gemensam innergard.
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LAMBER
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Bilaga Il Planritning
Planritning

Allrum

Kokvra

WC/bad Hall Enitré

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa IV Fastiahetsutdraa

metria

FastighetSok

DATA-IPM038-T

Beteckningar

Beteckning
Karlstad Kérnaren 1

Distrikt
Karlstads domkyrkodistrikt

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-09-26

uuIib

909a6a70-32b8-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distriktskod
213032

Fastighetsnyckel
170043525

Fastigheten &r upplaten med
tomtratt

Lan- och kommunkod
1780

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
2009-11-17

Adress

Adress

Engholmsgatan 26 A, 26 B, 28 A, 28 B, 30 A, 30 B

652 21 Karlstad

Tulegatan 2 A, 2B, 4
652 21 Karlstad

Inskrivningsinformation

Tomtrattsinnehav

Innehavare
716411-3909

Hsb Bostadsrattsforening Kornaren |

Karlstad

C/O Hsb Varmland

Box 141

651 04 Karlstad

Inskrivet agarnamn: Hsb:s Brf
Kornaren | Karlstad

Berdrt fang

Kop (inklusive transportkop): 1982-
06-01
Ingen kopeskilling redovisad

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag
1953-05-06

Avgald
98 404 SEK

Tidigaste uppsagningsdatum
2072-01-01

Anmarkningar

Andel
171

Akt
53/43

Avgaldsperiod
10 &r

Efterfoljande uppsagningsperiod
40 ar

Andring i upplatelsen till ny lag 09/29846

Sida 1 av 4

Inskrivningsdag
1982-09-08

Upplatelsedag
2009-10-22

Perioddatum fran
2012-01-01

Aldre tomtritt enl. lag fore 1954
Nej

Akt
82/2027

Andamal
Bostad

Inskrankningar

Annan rattighet an pantratt eller
nyttjanderatt far ej upplatas

2025-09-29
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Lagfart

Andel
11

Agare

212000-1850

Karlstads Kommun

651 84 Karlstad

Inskrivet agarnamn: Karlstads
Kommun

Berort fang

Fangestyp kan ej anges: 1966-05-11
Ingen kopeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 24 991 157 SEK

Nr Belopp

1 16 704 000 SEK
2 813 844 SEK

3 117 156 SEK

4 6920 000 SEK

5 436 157 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Inskrivningsdag Akt
1968-01-24 68/47
Inskrivningsdag Akt
1986-03-26 86/2747
1988-03-17 88/4165
1988-03-17 88/4166
1988-03-17 88/4168
1988-03-17 88/4170

Kontorbeteckning
Uddevalla

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan
Stadsplan

Kvarteret muttern,stansen,kdrnaren mm inom lamberget

Tomtindelning
Kornaren

Datum Akt
1950-05-09 1780K-105/1950
1950-12-09 1780K-299/1950

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer

Hyreshusenhet, bostader och lokaler 434138-2
(321)

Taxeringsar
2025

Taxeringsvarde
60 783 000 SEK

Sida 2 av 4

Samtaxerad
Nej

Typ av fastighet
Fastighet

déarav markvarde
15 543 000 SEK

darav byggnadsvarde
45 240 000 SEK

2025-09-29
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Taxerade dgare Andel Juridisk form

716411-3909 /1
Hsb Bostadsrattsforening Koérnaren | Karlstad

C/O Hsb Varmland

Box 141

65104 Karlstad

Bostadsrattsforeningar

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 41741392 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
343 000 SEK 1780074 245 kvm 1 400 SEK/kvm

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 41740392 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
15 200 000 SEK 1780074 5 490 kvm 2 769 SEK/kvm

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 41739392 (2025)

Taxeringsvérde Riktvirdeomrade Lokalyta Hyra

1 240 000 SEK 1780074 386 kvm 309 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

Nej 1952 2010 1984

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 41738392 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra

44 000 000 SEK 1780074 4 457 kvm 5236 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vviardear

Nej 1952 2010 1984

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt

Tomtmétning 1950-12-18 1780K-306/1950

Sammanlaggning 1780K-17/1951

Sida 3 av 4 2025-09-29
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Ursprung

Karlstad Lamberget 1:1
Karlstad Lyftkranen 2
Karlstad Mercurius 18

Lage, Karta

Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

1 Markomrade 6583252.7 416602.1

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal
Total 6 429 m? 6 429 m? om?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

S-Karlstad Kérnaren:1 1988-02-10 1780-88/1

Kélla: Lantmateriet

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

Sida 4 av 4 2025-09-29

Sid 21 (21)



