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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 dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-03-18.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning KARLSKOGA STRABERGSMYREN 2:97

Adress Linnebd&ck 516
691 93 Karlskoga

Omréde Karlskoga

Uppldtelseform

D-nr F-64-26-18

Nybyggnadsdr 1925

Vdardedr 1929

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

STRABERGSMYREN 2:97 i Karlskoga kommun ligger 10 km frén
centralorten. Omgivnhingen utgdrs av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad trapanel, fénster 3-glas och
yttertak betongpannor. Boarean uppgdr till 145 m?, férdelat p& 5 rum
och kok. Biarean uppgdr till 28 m2.

Det finns &ven 6vriga byggnader sGsom garage.

Markarealen uppgdr till 2 009 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
grésmatta och naturmark.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per mars 2026

1 800 000 KRONOR

Enmiljonattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 700 tkr - 1 900 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 12414
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,90
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsakringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har gj
kontrollméatts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besiktning

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-03-18 av HAkan
Bennetoft. Vid besiktningen deltog fastighetséGgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besikthingen. Besikthingen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag 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 &r sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ér skyldig att I&ta
uppratta energideklaration infér en forsalining. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underldtit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt tilltrdde till byggnaden 1&ta
uppratta en energideklaration p& sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begransningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiffining.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kélla Metria.
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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet dr beldget utom planlagt omrdde.
5.2 Tomt och lage

Areal totalt 2009 m2

Obebyggda delar  Gr&smatta och naturmark

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra

Omgivning Villor och skog/natur

Avstand 10 km till kommunens centralort

5.3 El, vatten, aviopp och bredband

El El anslutet fill allmant nat Kdlla: Fastighetséigaren

Vatten Kommunalt Kdlla: Fastighetségaren
Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Avlopp Kommunalt Kdlla: Fastighetségaren
Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Bredband via fiber  Negj Kdlla: FastighetsGgaren

N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, aviopp och bredband

samt godkd&nd anldggning har inte utforts.
5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1925, om/tilloyggt 1929 Kdalla: Metria
Boarea 145 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 5 rum och kdk

Biarea 28 m?
Vaningar Tva plan med kdllare
Kdllarvaning Forréd, pannrum och tvattstuga
Entrévdning Hall, sovrum, vardagsrum, hygienrum och kék med
separat matplats
Vaéning 1 tr Hall, hygienrum och 3 sovrum
Grund Kallargrund
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Stomme Tré&
Fasad Trapanel
Fénster 3-glas, isolerglas
Yttertak Betongpannor
Balkong & uteplats  Balkong och uteplats
Invandiga ytskikt
Golv Laminat och plastmatta
Vagg Tapet
Tak Panel och mdlade skivor
Uppvarmning Vattenburet virmesystem via radiatorer fill
bergvarmepump (Nibe). Kdlla: Fastighetségaren

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Tvattstuga

Helhetsintryck
5.5 Ovrig byggnad

Garage

Luftburet varmesystem via [uft till vrmepump
(luft/luft).

ur funktion.
Sjalvdragsventilation

Elspis (Husgvarna), koksflakt, diskmaskin, kyl/frys
(Samsung)

Normal standard, normalt skick

WC pd entrévdaning, golv plastmatta, véggar
plastmatta

WC, tvattstall
Normal standard, normalt skick

WC/dusch pd vaning 1 trappa, golv plastmatta,
vaggar plastmatta

WC, tvattstdll, dusch

Normal standard, normalt skick

Tvattmaskin (Bosch), torktumlare (Cylinda), tvattbdnk
Golv plastmatta, vaggar puts

Normal standard, normalt skick

Normal standard, normalt skick

TrGstomme, el
Mycket ddligt skick

L&g standard, sémre skick
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Byggnadsarea: 30 kvm m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férsdkring Saknas
5.7 Handrdckning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sddan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltrédde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltréde till annat t.ex. sa@rskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till 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@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts 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
genomfdra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data
N&gon sdrskild utredning avseende lantmdateriférrdttning, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.
7.1 Anteckningar Kélla: Metria
| Ut mét ni ng kost nader mél nunmer 14- 47593-25: 2025-12-11, D-2025- 00458878: 1|
7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 9 inteckningar om 1 020 000 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 232 000 kr 1984-04-18 84/2346
2 115 000 kr 1984-04-18 84/2347
3 35 000 kr 1986-02-05 86/860
4 20 000 kr 1987-04-22 8712967
5 29 400 kr 1988-10-12 88/8186
6 25 000 kr 1989-05-24 89/4632
7 135 000 kr 1991-02-06 91/907
8 103 600 kr 2007-02-26 07/4277
9 325 000 kr 2017-01-26 D-2017-00033326:1
7.3 Rattigheter . .
Kélla: Metria
Andanal Rat t sf or hal | ande Ratti ghet styp Bet eckni ng
VAG FORMAN OFFI Cl ALSERVI TUT 18- KAD- 2018. 1
Bi | dni ngsat gard
AVSTYCKNI NG
Ovrig berorkrets, kan vara oful | stéandig
Forman: Kar | skoga STRABERGSMYREN 2: 97
Last:  KARLSKOGA STRABERGSMYREN 2: 103, KARLSKOGA STRABERGSMYREN 2: 59
7.4 Gemensamhetsanlaggningar

Kalla: Metria

Genmensanhet sanl aggni ngar
KARLSKOGA STRABERGSMYREN GA: 7

7.5 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 949 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 689 000 kr

varav mark 260 000 kr
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Karlskoga kommun ligger i den véstra delen av Orebro 1&n och grénsar
till Varmlands 1an. Kommunen prdaglas av skogar, sjoar och kuperad
terrdng, med Mdckeln som en central naturresurs. Karlskoga ar 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 &r 1995 till &r 2023.
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— Invanare

Forbindelser och vagnat

Karlskoga har goda kommunikationer och vagférbindelser som
underl&ttar bdde pendling och godstransporter. Europavég 18 (E18)
passerar genom kommunen och férbinder Karlskoga med Orebro i dster
och Karlstad i vaster. Bussforbindelserna ér val utbyggda, och Karlskoga
har regelbunden kollektivirafik till narliggande orter som Degerfors,
Kristihehamn och Orebro. Narmaste jé@mvagsstationer finns i Degerfors
och Kristinehamn, dar tag gdr vidare fill Stockholm, Géteborg och
Karlstad. Narmaste flygplats ér Orebro Airport, cirka 30 minuter bort,
med reguljdra 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 hdogteknologisk industri. Karlskoga
kommun ar ocksd en stor arbetsgivare inom vérd, skola och omsorg.
Forskning och utveckling spelar en viktig roll i Karlskoga, sarskilt inom
férsvar, medicinteknik och materialutveckling. Kommunen samarbetar
med universitet och forskningsinstitut for att frdmja innovation och
foretagstillvaxt. Besdksnaringen vaxer, med attraktioner som
Nobelmuseet och Bofors Test Center samt naturreservat vid Mockeln.
Evenemang och idrottsaktiviteter, inklusive motorsport och ishockey
med BIK Karlskoga, bidrar fill ett rikt féreningsliv och turism.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefar
6 000 m? (&r 2015) och &ver 30 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:
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8.2 Orisprisanalys
| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess

forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV
Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod - med boyta 90 -
160 m?, standardpodng 26 - 37, byggdr 1920 - 1984, areal tomt 1 388 - 2
735 m? under perioden 2023-03-17 och framdat.

Soékningen genererade 7 st tfransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 000 000 - 2 500 000 kr. | relation fill boarean varierar

képeskilingen mellan 7 006 - 19 230 kr/m? med medel 12 807 kr/m?2.

Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,1 - 2,7 med medel 1,7,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris K&peskiling
Karlskoga Strédbergsmyren 2:40 2026-02-11 90 35 1984 1741 E L 1,1 13333 1200 000
Karlskoga  Strdbergsmyren 2:208 2025-09-12 130 30 1920 1628E L 2,7 19230 2 500 000
Karlskoga Strébergsmyren 2:71 2025-01-07 160 31 1983 2735E L 1,2 11218 1795 000
Karlskoga Kilsta 3:88 2024-06-14 95 39 37 1939 1640 E L 1,5 10526 1 000 000
Karlskoga Strébergsmyren 2:74 2024-06-04 103 33 1982 138 E L 2,4 18932 1 950 000
Karlskoga Strdbergsmyren 2:108 2024-04-22 134 75 26 1950 2069 E L 2,1 9 402 1260 000
Karlskoga Linnebdck 2:64 2023-03-17 157 34 1979 2689 E L 1.1 7 006 1 100 000
Medel 1,7 12807

Std=Standardpodng. Tomt=Areal fomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=TomtrGtt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt Idge med normal standard.

Normalt skick, medfér att marknadsvardet fér varderingsobjektet

sammantaget beddms ligga kring medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgda fill 1 800 000 kr, motsvarande 12 414 kr/m?.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per mars 2026
1 800 000 KRONOR

Enmiljonattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 700 tkr - 1 900 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde)

Katrineholm 2026-03-20
Varderingsinstitutet Norra AB

Erik Hernblom

Jadgmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

e P

Hdakan Bennetoft

12414
1,90

Jurist & Fastighetsvérderare

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy frdn infart

o

Mindre bolkong mot bok;fao ' Garage i sémre skick
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Bilaga Il Kartor

o « "L u, ';‘:o:l' ’ ., " p'.'“"
Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla

Metria r H‘

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kélla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning
Planritning bottenvaning
Vardagsrum
Mat
Tra
Kok ””* Rum
wc
I Entré hall
Planritning ovanvaning
Rum i Hall IHum
Trapp I
Rum I ! WC/dusch

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

metria

Beteckningar

Beteckning uuID

Karlskoga Strabergsmyren 2:97  909a6a74-dcaa-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Léan- och kommunkod Distrikt

1883 Karlskoga

Adress

Adress

Linneback 516
691 93 Karlskoga

Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Anteckningar

Innehall

Utmatning kostnader malnummer 14-47593-25
Anmarkningar

Avser inteckning 84/2346
Avser inteckning 84/2347
Avser inteckning 86/860
Avser inteckning 87/2967
Avser inteckning 88/8186
Avser inteckning 89/4632
Avser inteckning 91/907

Avser inteckning 07/4277

Avser inteckning D-2017-00033326:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 9

lida 1 av 3

Fastighetsnyckel
180122797

Distriktskod
213037

Inskrivningsdag
2025-12-11

DATA-IPM038-T

Senaste dndringen i allmanna
delen
2019-02-07

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2025-12-12

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-03-13

Akt
D-2025-00458878:1

2026-03-1F
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KARLSKOGA
v

PROPERATE STRABERGSMYREN 2:97

VARDERINGSINSTITUTET

Totalt belopp: 1 020 000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 232 000 SEK 1984-04-18 84/2346
2 115 000 SEK 1984-04-18 84/2347
3 35 000 SEK 1986-02-05 86/860
4 20 000 SEK 1987-04-22 87/2967
5 29 400 SEK 1988-10-12 88/8186
6 25 000 SEK 1989-05-24 89/4632
7 135 000 SEK 1991-02-06 91/907
8 103 600 SEK 2007-02-26 07/4277
9 325 000 SEK 2017-01-26 D-2017-00033326:1
Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmaéteriet Eksjo
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Karlskoga Strabergsmyren GA:7

Réttigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter
Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Vag Forman Officialservitut 18-KAD-2018.1
Bildningsatgard
Avstyckning

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Férman

Karlskoga Strabergsmyren 2:93,95-99

Last

Karlskoga Strabergsmyren 2:59,103

Taxeringsenheter
Smahustaxeringsenhet
Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Smahusenhet, bebyggd (220) 394907-8 Nej Fastighet
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2024 949 000 SEK 689 000 SEK 260 000 SEK
Taxerade dgare Andel Juridisk form
maskad
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STRABERGSMYREN 2:97

2026-03-18

Taxerade agare
Linneback 516
69193 Karlskoga

Varderingsenhet smahus tomtmark 9552381 (2024)

Taxeringsvarde
260 000 SEK

Strand
Inte strand eller strandnara mer
an 150 m

Varderingsenhet smahus bostadsbyggnad 9553381 (2024)

Taxeringsvarde
689 000 SEK

Biutrymmesyta
28 kvm

Vardear
1929

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder

Avstyckning

Ursprung

Karlskoga Strabergsmyren 2:59

Lage, Karta

Omrade
1

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
T-Karlskoga Stg:2529

T-Karlskoga Strbergsmyra 1:113

Riktvardeomrade
1883900

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten
Kommunalt avlopp

Bebyggelsetyp
Friliggande

Vardeyta
151 kvm

Under byggnad
Nej

Typ
Markomrade

Totalareal

2009 m?

Andel

Fastighetsrittliga férhallanden
Utgor en eller flera sjalvstandiga
fastigheter

Antal lika
1

Total standardpoéng
29

Nybyggnadsar
1925

Antal lika
1

Datum
1938-04-02

N (SWEREF99 TM)
6576234.3

Darav landareal

2009 m?

Omregistreringsdatum
1989-01-18

1954-12-17

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

lida 3 av 3

Juridisk form

Tomtareal
2009 kvm

Justeringsorsak

Bostadsyta
145 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

Akt

18-KAD-2018

E (SWEREF99 TM)
465551.4

Darav vattenareal

0 m?

Akt

1883-88/45

Kalla: Lantmateriet

2026-03-1F
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