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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 vardetidpunkten 2025-12-10.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun KARLSKOGA
Bostadsrattférening  BRF BERGSLAGSGARDARNA | KARLSKOGA
Ldgenhet nr 12

Adress Frodingsvagen 6 B, 21ir
691 37 KARLSKOGA

Omréde Karlskoga

Bostadsrattshavare  D-nr F-1707-25-18

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med l&genhetsnr 12 i BRF BERGSLAGSGARDARNA
KARLSKOGA 776400-0175 LGH 12 i Karlskoga kommun ligger i
cenfralorten. Omgivningen utgdrs av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 33 m? fordelat pd 1 rum och kok, pd véning 3 av 3
vaningar.

Mdanadsavgiften ar 2 840 kr/man. | avgiften ingdr vérme, vatten, tv och
intfernet.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

120 000 KRONOR

Etthundratjugotusenkronor

Bedomt vardeintervall 110 tkr - 130 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 3636
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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 2025-12-09 av H&kan
Bennetoft. Vid besiktningen deltog bostadsrattshavaren.
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 2030-11-25, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.3

5.4

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 12

Vaning 3 av 3 vaningar. Hiss finns ej
Hall, hygienrum, allrum och k&k
33 m?

Fordelat pd 1 rum och kok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Balkong

Laminat och plastmatta

Tapet

Mdélat

Elspis (Electrolux), kdksflakt (Franke), kyl/frys (Electrolux)
Normal standard, normalt skick

WC/dusch, golv plastmatta, véggar kakel

WC, tvattstall, dusch, tvattmaskin (Bosch)

Normal standard, gott skick

Till lIdgenheten finns &ven Forrdd

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantsattning

Handrackning

2 840 kr. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
internet. Kdlla: Bostadsréittsféreningen

0 kr
Nej

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024

Bostadsrdttsférening BRF BERGSLAGSGARDARNA KARLSKOGA, orgnr
776400-0175

Fastighetsbeteckning Karlskoga Vildngen 2

Alder Byggdr 1942

Byggnader Flerbostadshus

Totalt 72 st IGdgenheter och st lokaler
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Ytor Bostdder 2 880 m?
Lokaler 0 m?

Gemensamma ufrymmen

Garage Separat férening
P-platser

Omgivning Flerbostadshus

Avsténd | kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 18 520 000 kr, taxeringsdr 2025

Skulder fill kreditinstitut 7 903 324 kr, motsvarande ca 2 744 kr/m? totalyta
Yttre fond 1131 302 kr

H&jning av avgift Ingen uppgift

Kontaktperson BRF Se drsredovisning
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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

Karlskoga kommun ligger i den véstra delen av Orebro [&n och grénsar
till Varmlands |dn. Kommunen praglas av skogar, sjoar och kuperad
terrdng, med Mdckeln som en central naturresurs. Karlskoga ér den
enda tatorten i kommunen och fungerar som dess centralort.
Kommunen har en befolkning pd cirka 30 000 personer (2023, MSCI),
varav merparten bor i Karlskoga tatort. Befolkningen har historiskt varit
kopplad till den industriella utvecklingen i kommunen. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen sedan Ar 1995 fill &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Karlskoga har goda kommunikationer och vagfoérbindelser som
underlattar bdde pendling och godstransporter. Europavdg 18 (E18)
passerar genom kommunen och férbinder Karlskoga med Orebro i 8ster
och Karlstad i vaster. Bussforbindelserna ér val utbyggda, och Karlskoga
har regelbunden kollektivirafik till ndrliggande orter som Degerfors,
Kristinehamn och Orebro. N&rmaste jérnvagsstationer finns i Degerfors
och Kristinehamn, dar tag gar vidare fill Stockholm, Goteborg och
Karlstad. N&rmaste flygplats &r Orebro Airport, cirka 30 minuter bort,
med reguljéra flyg till Stockholm och andra destinationer.

Naringsliv
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Karlskoga har en I&ng tradition av industri, sarskilt inom férsvarsindustrin,
och kommunen har ungefdr 1 200 registrerade féretag. De stdrsta
arbetsgivarna ar Saab Dynamics AB och Nobel Biocare, b&da
verksamma inom férsvars- och hogteknologisk industri. Karlskoga
kommun &r ocksd en stor arbetsgivare inom vard, skola och omsorg.
Forskning och utveckling spelar en viktig roll i Karlskoga, sérskilt inom
férsvar, medicinteknik och materialutveckling. Kommunen samarbetar
med universitet och forskningsinstitut for att frémja innovation och
foretagstillvaxt. Besdksnaringen vaxer, med attraktioner som
Nobelmuseet och Bofors Test Center samt naturreservat vid Mdckeln.
Evenemang och idrottsaktiviteter, inklusive motorsport och ishockey
med BIK Karlskoga, bidrar fill ett rikt féreningsliv och turism.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefar
6 000 m? (&r 2015) och &ver 30 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:

ooooo

mar \Hl i H H

1986 1997 1968 1989 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022 2023

== Total area

Sid 10 (23)



KARLSKOGA
BRF BERGSLAGSGARDARNA | KARLSKOGA, LGH NR 12
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-10

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 bostadsrattsilagenheter pd 1 rum
och k&k och boyta 33 m2.

Sokningen genererade 12 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 115 000 - 170 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 3 484 - 5 151 kr/m? med medel 4 280 kr/m?>.
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Forening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
BRF Bergslagsgdrdarna Karlskoga Frodingsvagen 12C 2025-11-20 33 1 31942 2840 4545 150 000
BRF Bergslagsgdrdarna  Frodingsvagen 6B 2024-08-09 33 1 2 2840 5151 170 000
BRF Bergslagsgardarna Karlskoga Frédingsvagen 6B 2024-06-28 33 1 11942 2802 4242 140 000
BRF Bergslagsgdrdama Karlskoga Frodingsvégen 10C 2024-06-13 33 1 31942 2840 4696 155 000
BRF Bergslagsgdrdarna Karlskoga Frédingsvagen 12C 2024-04-19 33 1 11942 2802 4242 140 000
BRF Bergslagsgdrdama Karlskoga Frodingsvéigen 6A 2024-03-06 33 1 11942 2802 3484 115000
BRF Bergslagsgardarna  Frodingsvagen 8A 2023-07-18 33 1 1 2802 4242 140 000
BRF Bergslagsgdrdarma  Frodingsvégen 6C 2023-06-13 33 1 2 2839 4090 135 000
BRF Bergslagsgdrdarna Karlskoga Frédingsvagen 10C 2023-05-05 33 1 31942 2840 3939 130 000
BRF Bergslagsgardarna  Frodingsvagen 12B 1002 2023-03-22 33 1 11942 2 801 4 545 150 000
BRF Bergslagsgardarna  Frodingsvagen 8A 2023-02-28 33 1 21942 2834 3939 130 000
BRF Bergslagsgdrdarna  Frodingsvégen 128 2023-01-17 33 1 2 1942 2850 4 242 140 000
Medel 4280

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektet beddms ha eft normalt Iige med normal standard.
Normalt skick, medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga under medelvardet for referensobjekten

och beddms uppgd till 120 000 kr, motsvarande 3 636 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

s N
Marknadsvarde per december 2025
120 000 KRONOR
Efthundratjugotusenkronor
Bedomt vardeintervall 110 tkr - 130 tkr
S %

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Katrineholm 2025-12-22

Varderingslinstitutet Norra AB

-/"42‘_///&/7 pf/ ’/

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA

J—2—

s

3636

Hakan Bennetoft
Jurist & Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy frdn genomfart
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar [aget for fastigheten. Kalla Metria
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgranser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning
Planritning
Hygienrum
Allrum Kok
Balkong I A —
~
Hall
Entré
T

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

FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel

Karlskoga Vilangen 2 909a6a74-e190-90ec-e040- 180124051
ed8f66444c3f

Léan- och kommunkod Distrikt Distriktskod

1883 Karlskoga 213037

Anmarkningar

Omregistrerad 1954-12-17 fran karlskoga tomtboksomrade

Kvarteret 134-vilangen

Adress

Adress

Frodingsvagen 6 A, 6 B,6 C,8A,8B,8C, 10A, 10B,10C, 12A,12B, 12C
691 37 Karlskoga

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag
776400-0175 11 1942-07-15

Brf Bergslagsgardarna Karlskoga

C/O Sbc

Boc 226

851 04 Sundsvall

Inskrivet agarnamn: Brf

Bergslagsgardarna Karlskoga

Berort fang

42/367, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):

1942-06-10

Ingen kopeskilling redovisad
Anmarkningar

Id-nummer kompletterat 93/3883

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 18
Totalt belopp: 12 249 050 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag
1 106 000 SEK 1942-07-15

Anmarkningar

Avséag ursprungligen dven: Karlskoga Bregéarden 1:901,903

Sida 1 av 6
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Senaste dndringen i allmanna
delen
2005-02-11

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
1997-04-10
Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-05

Akt
42/367

Akt
42/702

2025-12-07
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

2 106 000 SEK 1942-07-15 42/716
Anmaérkningar
Avséag ursprungligen dven: Karlskoga Bregardstorp 1:1154

3 106 000 SEK 1942-07-15 42/725
Anmarkningar
Avsag ursprungligen dven: Karlskoga Bregérdstorp 1:1155

4 106 000 SEK 1942-07-15 42/734
Anmarkningar
Avsag ursprungligen dven: Karlskoga Bregérdstorp 1:1156
Utstrackning 45/99A

5 2 000 SEK 1942-07-15 42/703A
Anmarkningar
Avség ursprungligen dven: Karlskoga Bregarden 1:901,903
Utbyte 45/105

6 2 000 SEK 1942-07-15 42/717A
Anmarkningar
Avsdg ursprungligen dven: Karlskoga Bregardstorp 1:1154
Utbyte 45/107

7 2 000 SEK 1942-07-15 42/726A
Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Karlskoga Bregardstorp 1:1155
Utbyte 45/109

8 2 000 SEK 1942-07-15 42/735A
Anmarkningar
Avsag ursprungligen dven: Karlskoga Bregardstorp 1:1156
Utbyte 45/103, Utstrackning 45/102

9 37 750 SEK 1942-07-15 42/703B
Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Karlskoga Bregarden 1:901,903
Utbyte 45/105

10 37 750 SEK 1942-07-15 42/717B
Anmarkningar
Avsdg ursprungligen aven: Karlskoga Bregardstorp 1:1154
Utbyte 45/107

1 37 750 SEK 1942-07-15 42/726B
Anmarkningar
Avséag ursprungligen dven: Karlskoga Bregardstorp 1:1155
Utbyte 45/109

12 37 750 SEK 1942-07-15 42/735B

Sida 2 av 6 2025-12-0°
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
Anmarkningar

Avsag ursprungligen aven: Karlskoga Bregardstorp 1:1156

Utbyte 45/103, Utstrackning 45/102
13 587 200 SEK 1981-08-12 81/4989
14 195 200 SEK 1993-11-29 93/4855
15 922 650 SEK 1993-11-29 93/4857
16 1361 000 SEK 1993-11-29 93/4858
7 3995 200 SEK 1995-10-13 95/4269A
Anmarkningar
Utbyte 97/1874
18 4 604 800 SEK 1995-10-13 95/4269B

Anmarkningar

Utbyte 97/1874

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Eksjo

Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan Datum Akt

Tomtindelning 1957-11-07 1883K-2607
Vilangen

Stadsplan 1985-12-13 1883-P86/1
Omréde vid frodingsplan Genomf. slut: 1992-06-30

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Réttigheter

Andamal Réttsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsrétt 1883-99/3.1

Bildningsatgérd
Ledningsatgard

Ovrig berérkrets, med réttsforhallande

Férman
Karlskoga Montoren 2

Last

Karlskoga Aggerud 2:1,7,27,33,35-36
Karlskoga Arkitekten 1,3,7,13
Karlskoga Axet 1-2,5-9

Karlskoga Bergmastaren 5
Karlskoga Biblioteket 1

Sida 3 av 6 2025-12-0°
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Karlskoga Biskopen 16
Karlskoga Blomman 1,50-51
Karlskoga Blahaken 15,17-18
Karlskoga Bofors 1:5-6,22,24-25,29,41,43,65,67-68,73
Karlskoga Bregérden 2:8,20,31,38,48,77,90
Karlskoga Brickegéarden 6:1,14-15,26
Karlskoga Byggaren 2,4
Karlskoga Baret 1-9
Karlskoga Domherren 10,14,21
Karlskoga Dovhjorten 1
Karlskoga Elefanten 3
Karlskoga Fabrikdren 8
Karlskoga Fruktamnet 1-4
Karlskoga Fryken 1-2
Karlskoga Froet 1-6
Karlskoga Gasellen 6
Karlskoga Geologen 4,7,9
Karlskoga Gronsiskan 3
Karlskoga Gaddan 2-3
Karlskoga Hantverkaren 1
Karlskoga Haren 2
Karlskoga Halsan 2
Karlskoga Hoken 1-3
Karlskoga Inspektoren 1-3
Karlskoga Jaguaren 2
Karlskoga Jarnvagen 1:1
Karlskoga Kaninen 1-2
Karlskoga Karls Aby 2:2
Karlskoga Kompassen 5-6
Karlskoga Kondoren 5
Karlskoga Kranen 1,4
Karlskoga Krassen 1
Karlskoga Kungsornen 4,8-9
Karlskoga Kyrkvarden 4
Karlskoga Kéarnan 1-4
Karlskoga Lantmataren 3,5
Karlskoga Lasarettet 1
Karlskoga Laxen 3-4,9
Karlskoga Lelangen 1
Karlskoga Liljan 1
Karlskoga Linjalen 1,5-6
Karlskoga Lyriken 2-4
Karlskoga Langen 3-4
Karlskoga Loten 1
Karlskoga Létenskolan 2,5-6
Karlskoga Lotgardet 1-6,8,10-14,30,56-59,61-88,100
Karlskoga Malmgardarna 1
Karlskoga Malmhagen 2
Karlskoga Matlangen 1-3
Karlskoga Missionaren 3
Karlskoga Montéren 1
Karlskoga Market 1-5
Karlskoga Mastaren 7
Karlskoga Pionen 1
Karlskoga Pistillen 1-8
Karlskoga Plogen 17,19
Karlskoga Poeten 3
Karlskoga Pressen 2
Karlskoga Prostgarden 1
Karlskoga Rapphonan 1,16
Karlskoga Resedan 1,29
Karlskoga Ringblomman 1
Karlskoga Raknestickan 8
Karlskoga Ramen 6
Karlskoga Rékan 8,10
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Karlskoga Sexmansgarden 5
Karlskoga Skagern 7
Karlskoga Skéaran 5-9
Karlskoga Slagan 3-4
Karlskoga Spinnaren 6-7
Karlskoga Stark 79
Karlskoga Stiftet 1-4
Karlskoga Stréet 1-6,13,18
Karlskoga Standaren 1-8
Karlskoga Storen 4-5
Karlskoga Timmermannen 2
Karlskoga Tornfalken 10
Karlskoga Tornsvalan 2
Karlskoga Traktorn 1
Karlskoga Traversen 1
Karlskoga Tarnan 9,14
Karlskoga Varfageln 1
Karlskoga Vildngen 2-5
Karlskoga Varmen 1-2
Karlskoga Vardhemmet 1-2
Karlskoga Yngen 2
Karlskoga Yrkesskolan 2
Karlskoga Ornen 12
Karlskoga Osterkyrkan 1

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader (320)

Taxeringsenhetsnummer
400572-8

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 18 520 000 SEK

Taxerade agare

776400-0175

Brf Bergslagsgardarna Karlskoga
C/O Shc

Boc 226

85104 Sundsvall

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 21348381 (2025)

Riktvardeomrade
1883030

Taxeringsvarde
4320 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 21347381 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

14 200 000 SEK 1883030
Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 1942

Tillh6r byggnad
i

Allmanna delen

Atgéard

Sida 5 av 6

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
14 200 000 SEK

Andel
1./1

Byggratt ovan mark
3600 kvm

Bostadsyta
2880 kvm

Tillbyggnadsar
2017

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
4320 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1200 SEK/kvm

Hyra
2 937 000 SEK/ar

Vardear
1962
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Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1949-12-14 1883K-1411
Sammanlaggning 1951-03-31 18-KAS-117
Fastighetsreglering 1981-12-18 1883K-5747
Ledningsrattsatgard 1999-03-26 1883-99/3
Ursprung

Karlskoga Bregarden 1:900-903
Karlskoga Bregardstorp 1:1154-1156

Lage, Karta

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

1 Markomrade 6576769.1 471686.8

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal
Total 6320 m? 6 320 m? 0m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
T-Karlskoga Vilangen:1 1981-12-18
T-Karlskoga Vilangen:2 1989-01-18 1883-88/45

Kélla: Lantmateriet
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