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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Karlskoga
Bostadsrattsforening  RBF Karlskogahus 4
Lagenhet nr 206004001-0090
Vardetidpunki September 2024

Foto taget utvandigt pd& varderingsobjektet. Flerbostadshus i tre
véningar, med grén platfasad och vita detaljer.

Foretag Varderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04

Adress c/o Varderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se
Véarmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se



Karlskoga
Brf RBF Karlskogahus 4

iV L&genhet nr 0090
PROPERATE September 2024
Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt

Kommun Karlskoga Bostadsrattshavare  F-1446-24-18
Bostadsrattstorening  RBF Karlskogahus 4 Uppdragsgivare Kronofogden
L&dgenhet nr 206004001-0090 Vdardetidpunkt September 2024
Objektets adress Dahlgrensvégen 4A Besiktningstidpunkt  2024-09-17

691 37 Karlskoga

Allman Beskrivning

L&dgenhet

Boarea
Beldgenhet

Mdanadsavgift

Marknadsvdarde

Bostadsrattsidgenhet omfattande 1 rum och kokvrd, pé& véning 3 av

3. Fransk balkong.

29,5 kvm (enligt ldgenhetsregistret).

Varderingsobjektet ar beldget i utkanten av centralorten Karlskoga,
se aven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av flerbostadshus.

Forskola, skola, hdlsocentral samt ytterligare utbud med service finns
i centfralorten. Allméanna kommunikationer finns i form av stadsbussar

och t&g.

2 739 kr/mén. | avgiften ingdr varme, kabel-TV och trappstad.
Kostnad for hushdllsel faktureras som tilldgg p& mdnadsavgiften.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten till

110 000 kronor

Beddmt vardeintervall 20 000 — 130 000 kronor

Kr/kvm Boarea

Katrineholm 2024-09-23

3729 kr/kvm

Varderingsinstitutet Norra AB

‘Peder Lindblom
Civilingenjor
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE
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SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1

Foton och kartor m.m.
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Hdkan Bennetoft

Fastighetsvarderare

Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Karlskoga
Brf RBF Karlskogahus 4
Ladgenhet nr 0090

P R 0 P E R AT E September 2024

Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamdl

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Véarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utford av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsdlining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en téankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen férutsdtts ske
vid vardetidpunkten efter att bostadsratten varit utbjuden fill
forsalining pd ett for bostadsrétten sedvanligt séitt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverldta bostadsratten och inte n&gra speciella
partsrelationer.

Véarderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av bostadsratts
transaktioner for likartade bostadsratter pd regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sdllan
helt jdmforbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering frdmst skett till bostadsarea, skick
samt féreningens ekonomi. H&nsyn tas dven till den vardeutveckling
som skett mellan képtidpunkt och vardetidpunkit.

Vi utfér alla uppdrag enligt allméanna villkor fér vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen fér
Sekfionen fér 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
genomfoéra vardebeddmningen.

Denna rapports anvandning ér endast fér den part fill viken den ér
utstalld for specifika dndamdl som anges héri och inget ansvar
accepteras frdn tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.

Information om varderingsobjektet har erndllits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frén bland
annat bostadsrattsférening redovisas i forekommande fall enligt
bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ar lGmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift h&dmtad i offentligt register.

Okuldrbesiktning av objektet har skett av H&kan Bennetoft i nérvaro
av representant for bostadsrattshavaren. Vardebeddmningen
grundar sig pd ldgenhetens standard och skick vid besiktningen.
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Brf RBF Karlskogahus 4
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PROPERATE September 2024

Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av bostadsrdtten och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller sdljarens
upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p koplagen eller képarens
undersdkningsplikt enligt 20§ kdplagen.

Bostadsrattslagenhet

Objekt Lagenhet nr 206004001-0090

Lage i byggnaden VAning 3 av 3. Hiss finns e;j.

Byggdr 1946

Planlésning Hall, we/dusch, kokvrd och vardagsrum/sovrum.

Balkong/uteplats Fransk balkong finns.

Kok Utformning  Kokvré& utan matplats. Normal standard av dldre skick.
Utrusining  |jusa sk&pluckor. Spis (Elektro Helios), flékt (okant), kyl/frys

(Electrolux).

Hygienrum Yiskikt WC/Dusch/bad. Vagg med kakel. Golv med plastmatta.
Utrusining  Tvattstall, toalett och badkar.

Invéndiga Golv Parkett.

ytskikt Vagg Tapet.
Tak Puts.

Ovrigt Till ligenheten finns vindsforad.

Standard/skick Lagenhet med normal standard. P&dgdende renovering av

ytskikt, ej fardigstallt vid besiktningstillfallet.

Inre underhdlisfond 0 kr
Pants&ttning Ja.
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsférening
Fastighetsbeteckning
Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Langfristiga skulder

Yttre fond
Underhall

Hojning av avgift
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handréckning

Karlskoga

Brf RBF Karlskogahus 4
Ladgenhet nr 0090
September 2024

RBF Karlskogahus 4

Karlskoga Fryken 1

7 flerbostadshus i 3 vaningar.

Totalt 105 st ldgenheter och 2 st lokaler.
4190 kvm

228 kvm

Tvattstuga och forrdd.

O st

58 st

25761 000 kr

13 006 953 kr (2023-06-30), motsvarande ca 2 944 kr/kvm
totalyta

813 030 kr (2023-06-30)
Langsiktig underhdlisplan finns.
Uppgift saknas.

Se &rsredovisning

Utférd: 2020-12-09. Kdlla: Boverket.
Vid besiktningen var Idgenheten utan mobler.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att tilirdéda egendomen kan du véanda dig
till Kronofogden och begdéra hjdlp med handrdackning
(avhysning). En s&édan handrdckning dr kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for fillirade fill bostad pé fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage fér privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala fér handréckning som behdvs for
tiltr&de till annat t.ex. sdrskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.
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P R O P E R AT E September 2024

Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av bostadsrétter om 1 rum och kokvré har gjorts i féreningen frén 2021-
09-27 och framd&t med en boarea om ca 29 kvm.

Kopeskillingarna &terfinns i intervallet ca 90 000 — 150 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan ca 3 103 — 5 084 kr/kvm, se nedanst&ende tabell. Priserna varierar
generellt beroende pd Idge och standard mm.

=] =] =] [~ ] _~ JAvgifE - | [~ | z
Riksbyggen BRF Karlskogahus nr 4 2024-06-27 29,0 1,0 3,0 2627 100 000 3448
Riksbyggen Brf Karlskogahus 4 2024-04-08 29,5 1,0 1,0 1827 150 000 5084
Riksbyggen Karlskoga hus nr 4 2024-02-12 29,5 1,0 2,0 1865 120 000 4067
Riksbyggen BRF Karlskogahus nr 4 2023-11-14 29,0 1,0 2,0 2627 110 000 3793
Riksbyggen BRF Karlskogahus nr 4 2023-06-22 29,5 1,0 1,0 2482 95 000 3220
Riksbyggen BRF Karlskogahus nr 4 2022-10-27 29,0 1,0 3,0 2518 90 000 3103
Riksbyggen BRF Karlskogahus nr 4 2021-09-27 29,0 1,0 2,0 2472 120 000 4137

Tabell &ver kbpesumma/boarea. Kélla: UCBV.

Varderingsobjektet beddms ha ett bra ldge. Légenhet med normal standard. P&dgdende
renovering av ytskikt. Vardet beddms ddrav dterfinnas i den mellersta jamforelsenivdn.
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Bilaga 1

Foton

Foto, vy frédn balkong.
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Foto, vyfron enfrén mot innergarden.
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Fastighetskarta. Morkeringen vdrderingsobjek’re’rs IGge. Kdalla Metria
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Ortofoto. Visorfos‘righe‘rens tomtmark. K&lla: Metria
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag

Fastighet

Betecknin uID: Senaste andringen i allmanna delen
Ke leck gF cep 1 90926374-59d2-90ec-e040- 2302506931 ) gen tattmanna dete
arskoga myken & eqsfee444c3f

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
180113877 1883 2017-02-14

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Karlskoga 213037 2024-09-13

Adress

Adress

Dahlgrensvagen 2A-B, 4A-B, 6A-B, 8A-B, 10A-B, 12A-B, 14A-B
691 37 Karlskoga

Lage, karta

N (SWEREF E (SWEREF

Omrade
99 TM) 99 TM)
1 6576828.5 471311.2  OrtofotolLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal  Darav vattenareal
Totalt 8781 kvm 8781 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
776400-1553 1/1 1945-08-01 45/448

Riksbyggen Bostadsrattsforening Karlskogahus Nr 4

Box 124
691 23 Karlskoga

Inskrivet agarnamn: Riksbyggens Brf Karlskogahus Nr 4

K6p (aven transportkop): 1945-04-24
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Ovriga fang 61/193

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 7

Totalt belopp: 14.972.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 1.941.900 SEK 1983-06-01 83/3388

Bilaga 2 - Sida 1 (4)
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

2 632.500 SEK 1983-06-01 83/3389

3 8.494.000 SEK 1993-06-11 93/2320

4 712.000 SEK 1994-06-07 94/2751

5 626.600 SEK 2004-08-18 04/18489

6 861.000 SEK 2016-08-30 D-2016-00389695:1
7 1.704.000 SEK 2017-02-13 D-2017-00053870:1
Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhdllande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 1883-99/3.1 Akt

Anmarkning:

Bildningsatgéard: Ledningsatgard

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer

Datum Akt

Detaljplan: Kv fryken och ldngen 1998-12-17 1883-P99/1 Akt

Laga kraft: 1999-01-19
Genomf. start: 1999-01-20
Genomf. slut: 2014-01-19

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

399708-8

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar

2022

Taxerad Agare

776400-1553
Riksbyggen

Bostadsrattsforening
Karlskogahus Nr 4

Box 124

Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde

25.761.000 SEK 20.361.000 SEK 5.400.000 SEK

Andel Juridisk form Agandetyp

1/1 Bostadsrattsforening Lagfart eller Tomtratt

691 23 Karlskoga
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Varderingsenhet bostadsmark 019408381.

Taxeringsvarde  Riktviardeomrade

5200.000 SEK 1883030

Buaar

m‘;?i’ratt oVaN  Riktvirde byggritt
e 1.000 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 019409381.

Riktvardeomrade
1883030

Taxeringsvarde
200.000 SEK

Byggratt ovan
mark
250 kvm

Riktvarde byggratt
800 SEK/kvm

Vaérderingsenhet bostader 019406381.

Taxeringsvarde
20.200.000 SEK

Bostadsyta
4 189 kvm

Artal fér hyresniva Hyra

Under byggnad

3.979.000 SEK/ar  Nej

Vardear
1956

Nybyggnadsar
1946

Tillbyggnadsar
2002

Varderingsenhet lokaler 019407381.

Taxeringsvarde
161.000 SEK

Lokalyta
228 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
48.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardeér

1946 2002 1956
Atgird

Fastighetsrattsliga dtgarder Datum Akt
Tomtmatning 1954-01-29 1883K-1949 Akt
Sammanlaggning 1961-03-22 1883K-AD-
1961/60 Akt

Inford i tomtboken 1961-04-15 1883K-1949 Akt
Ledningsatgard 1999-03-26 1883-99/3 Akt

Ursprung
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Karlskoga Bregarden 2:20

Karlskoga Mockelsbodar 2:348-350

Tidigare Beteckning
Beteckning

T-Karlskoga Fryken 1

Anmarkning: Kvarteret 138-fryken

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Eksjo
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

Karlskoga

Brf RBF Karlskogahus 4
Lagenhet nr 0090
September 2024

Omregistreringsdatum Akt

1989-01-18 1883- Akt
88/45
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