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VÄRDEUTLÅTANDE 
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Foto taget utvändigt på värderingsobjektet. Bostadshus med röd fasad 
och mörka detaljer samt trädgård med grusad yta, gräsmatta och 
träd. 
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Beskrivning och värdering

Värderingsobjekt

Fastighetsbeteckning Eskilstuna
Grönsta 2:43 & 2:42

Lagfaren ägare F-1275-25-04

Uppdragsgivare Kronofogden

Objektets adress Svista Katrinedal
635 02 Eskilstuna

Värdetidpunkt September 2025

Besiktningstidpunkt 2025-09-15

Allmän beskrivning

Byggnad Småhusbyggnad med byggår 1925. Uppförd i 1 ½ våning 

Boarea 78 kvm (enligt taxeringen), fördelat på ca 2 rum och kök

Biarea 0 kvm (enligt taxeringen)

Tomtmark 6 167 kvm markareal. Varav Grönsta 2:43 3122 kvm och 2:42 3075 
kvm.
Obebyggda delar utgörs av trädgård med gräsmatta, buskar och 
träd samt naturmark/skog. 

Belägenhet Värderingsobjektet är beläget i Svista ca 6 km från centrala 
Eskilstuna, se även karta i bilaga. Omgivningen utgörs 
huvudsakligen av småhus och naturmark/skog. Fastigheten är 
belägen invid en trafikerad väg. Förskola, skola och vårdcentral
finns inom ca 6 km. 

Övrig byggnad På fastigheten finns även ett uthus, förråd, jordkällare, carport samt 
en gäststuga. 

Övrigt Flaggstång

Marknadsvärde

Mot bakgrund av vad som redovisas i värdeutlåtandet bedöms marknadsvärdet av 
värderingsobjektet vid värdetidpunkten till

1 850 000 kronor
Bedömt värdeintervall 1 700 000 1 975 000 kronor

Kr/kvm Boarea 23 718 kr/kvm Marknadsvärde/taxeringsvärde (K/T) 1,26

Södertälje 2025-09-29
Värderingsinstitutet Norra AB

Emil Larsson

Av Samhällsbyggarna auktoriserad 
fastighetsvärderare

Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m. 

Uppdrag  Värderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhållit 
uppdraget att utföra en marknadsvärdebedömning av rubricerat 
värderingsobjekt. 

Syfte & ändamål Syftet med uppdraget är att uppskatta objektets marknadsvärde 
med utgångspunkt av marknadsvärdebedömning utförd av 
undertecknande företag. Marknadsvärdebedömningen skall enligt 
uppdragsgivaren användas för externt bruk inför exekutiv försäljning. 

Begreppet 
marknadsvärde 
samt 
värderingsmetoder 

Marknadsvärdet är det bedömda belopp för vilket en tillgång eller 
skuld borde kunna överlåtas vid värdetidpunkten mellan en villig 
köpare och en villig säljare i oberoende ställning till varandra, efter 
sedvanlig marknadsföringstid där parterna har handlat kunnigt, 
insiktsfullt och utan tvång. 
Värderingsmetoden utgöres till en del av direkt ortsprismetod där 
marknadsvärdebedömning utförs med ledning av lagförda 
transaktioner för likartade fastigheter på regional och lokal 
delmarknad, så kallade jämförelseobjekt. Referensobjekten är sällan 
helt jämförbara varför normering till värdebärande faktorer måste 
ske. I detta utlåtande har normering främst skett till bostadsarea, 
tomtareal samt taxeringsuppgifter såsom byggår och 
standardpoäng. Hänsyn tas även till den värdeutveckling som skett 
mellan köptidpunkt och värdetidpunkt. 

Kvalitetssystem samt 
värderingsstandard 

Marknadsvärdebedömningen har utförts av en auktoriserad 
fastighetsvärderare godkänd av Samhällsbyggarna och styrelsen för 
Sektionen för Fastighetsvärdering, SFF och har agerat som oberoende 
extern fastighetsvärderare. Värderingsinstitutet Norra AB anser oss ha 
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella 
delmarknaderna, och därmed den kompetens som krävs för att 
genomföra värdebedömningen.  

Denna rapports användning är endast för den part till vilken den är 
utställd för specifika ändamål som anges häri och inget ansvar 
accepteras från tredje part för hela eller delar av dess innehåll. 

 

 

 

 

Värderingsunderlag 

Sakuppgifter Information om värderingsobjektet har erhållits från dels 
okulärbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i 
förekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter från 
offentliga register enligt bilaga 2. Övriga sakuppgifter från bland 
annat nyttjanderättsavtal, försäkringsbrev redovisas i förekommande 
fall enligt bilaga 2. Land samt vattenarealer, markägoslag och 
byggnadsareor har ej kontrollmätts och någon mer ingående 
kontroll, än en ren rimlighetsbedömning samt analys av markägoslag 
har ej skett. 

Besiktning Okulärbesiktning av fastigheten har skett av Emil Larsson i närvaro av 
fastighetsägaren.   
Värdebedömningen grundar sig på fastigheternas standard och 
skick vid besiktningen. Besiktningen utgörs av en översiktlig okulär syn 
av byggnader samt mark och är inte av sådan karaktär och 
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omfattning att den uppfyller säljarens upplysningsplikt eller köparens 
undersökningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. 

Miljöaspekter Värderingen förutsätter att inga miljöskulder i mark eller byggnad 
förekommer.  

 

Fastighetsbeskrivning 

Planbestämmelser Fastigheten är belägen utom planlagt område, se bilaga 2  

Bygglov Ingen indikation på om/tillbyggnad de senaste 10 åren 
noterades. För vidare information kring bygglov 
rekommenderas kontakt med kommunen. 

El  El ansluten till allmänt nät  

Vatten  Enskilt vatten. Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk 
undersökning rekommenderas. 

Avlopp  Enskilt avlopp. Ej godkänd 3-kammarbrunn enligt 
fastighetsägaren.  
Förbud att släppa ut avloppsvatten maj 2026 enligt 
inskrivning i fastighetsutdraget.  
Kontakt med kommun samt vidare teknisk undersökning 
rekommenderas. 

Bredband (fiber)  Uppgift saknas 

Övrigt   

Någon särskild utredning gällande plan- och bygglov eller godkänd anläggning har inte 
utförts. 

 

 
 

Byggnadsbeskrivning  Huvudbyggnad 

Byggnadstyp Bostadsbyggnad i 1 ½ våningar  

Byggår/om- & tillbyggnadsår 1925, tillbyggt 2002 enligt taxeringen 

Byggteknik 
 

Grund Krypgrund 

 
 

Stomme Trä/timmer 

 
 

Fasad Träpanel 

 
 

Fönster 3-glas. Äldre. 

 
 

Yttertak Plåt 

 
 

Värme Delvis golvvärme (el) 
Luft/luftvärmepump 
Insatskamin (ej verifierad funktion) 

 
 

Ventilation Självdragsventilation  

 
 

Övrigt  

Planlösning 
 

Våning 1 Entréplan med hall, wc, kök, vardagsrum.   

 
 

Våning 2 Våning 1 trappa med hall, dusch/wc, sovrum  

Kök 
 

Utformning Vinkelkök. Något äldre standard 

 
 

Utrustning Ljusa skåpsluckor. Spis (Husqvarna), fläkt (okänt märke), 
kyl/frys (LG), diskmaskin (Siemens) 

Hygienrum  
 

Ytskikt WC. Målad vägg. Golv med laminat.  

 
 

Utrustning Tvättställ, toalett  

Hygienrum  
 

Ytskikt WC/Dusch. Vägg med kakel. Golv med klinker 
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Utrustning Tvättställ, toalett, dusch, tvättmaskin 

Invändiga  
 

Golv Laminat/trä  

ytskikt 
 

Vägg Tapet/panel  

 
 

Tak Skivor/panel  

Övrigt  Altan 

Standard/skick  Äldre byggnad med normal till äldre standard i varierande, 
normalt till slitet skick.  

 

 

 

 

Byggnadsbeskrivning  Övriga byggnader 
Uthus Äldre träbyggnad med div. förvaringsyta. Anslutet till el. 

Enkel standard i slitet skick. Byggnadsarea ca 40 kvm. 

Uthus Träbyggnad med inrett gästrum. Normal standard och 
skick. Anslutet till el. Luft/luftvärmepump. Byggnadsarea ca 
50 kvm. 

Förråd Enklare förrådsbyggnad. Ca 10 kvm. Byggnaden synes 
vara placerad på Grönsta 2:42.  

Jordkällare Jordkällare med mindre teknikutrymme  

Carport Byggnadsarea ca 55 kvm 

 
 

Ekonomiska data 

Taxering 
 

Typkod 220 Småhusenhet, bebyggd 
 

Skatteverket tar fram taxeringsvärdet. Taxeringsvärdet ligger ti ll grund för hur stor fast ighetsskatten eller fastighetsavgiften är. Typkod 
avser vilken fastighetskategori fastigheten är i och bestäms  av skatteverket.    

 

 

Taxeringsvärde/år 1 471 000 kr, varav byggnad 627 000 kr, 
varav mark 884 000 kr.  
Fastigheterna är samtaxerade 

Tax.år: 2024 

Pantbrev  
Pantbrev är ett jurid iskt  bevis på att  banken har en säkerhet i den belånade delen av din fast ighet. Vid försäljn ing t illfaller tidigare pantbrev köparen. Kostnad för nya pantbrev beror på om fastigheten har några tidigare uttagna pantbrev eller ej.  

 

Fastigheterna belastas av 5 st pantbrevsinteckningar om 
totalt 977 000 kr. 

 Inteckningshavare Se fastighetsutdrag i bilaga 2 

Andel i samfällighet och 
gemensamhetsanläggningar 

Ingen inskriven information hittades 

Inskrivna Servitut, rättigheter 
m.m. 
Servitut är ett juridiskt begrepp för den rätt en fast ighet har att på v isst  sätt nyttja en annan fast ighet.  

 

Avtalsservitut. Akt: 04-IM2-18/521.1, Ändamål: Väg, last 
Avtalsservitut. Akt: 04-IM2-18/680.1, Ändamål: Väg, last 
Nyttjanderätt. Akt: 70/863, Ändamål: Övrigt ändamål: tele 

Övrigt  

Någon särskild pantbrevs- eller servitutsutredning m.m. har inte utförts. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Övrigt 

Energideklaration Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det är säljaren 
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall 
är skyldig att låta upprätta energideklaration inför en 
försäljning. Om säljaren, trots köparens begäran, underlåtit 
att fullgöra en sådan skyldighet, får köparen senast sex 
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månader efter sitt tillträde till byggnaden låta upprätta en 
energideklaration på säljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag 
om energideklaration för byggnader). 

Försäkring Försäkringbolag IF enligt lämnad uppgift från 
fastighetsägare. Uppgift om försäkring ej verifierad. 

Handräckning Vid besiktningen var byggnaderna möblerade.  

 Om den tidigare ägaren inte har flyttat ut när du som 
köpare har rätt att tillträda egendomen kan du vända dig 
till Kronofogden och begära hjälp med handräckning 
(avhysning). En sådan handräckning är kostnadsfri för 
köparen när den behövs för tillträde till bostad på fastighet 
eller till lös egendom (t.ex. bostadsrätt eller annan 
nyttjanderätt). Med bostad menas alla utrymmen som 
används för ett normalt boende och även biutrymmen 
som t.ex. vind, källare och garage för privatbil. Köparen 
kan däremot få betala för handräckning som behövs för 
tillträde till annat t.ex. särskilda förrådsbyggnader, industri- 
eller hyresfastighet eller för bortforsling av miljöfarligt avfall, 
maskiner eller bilar på tomten. Kontakta Kronofogden för 
mer information om handräckning. 
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Marknadsvärdebedömning - Ortsprismetoden 
 

Ett antal försäljningar av småhus (typkod 220) av varierande ålder, skick etc. har gjorts i 
området kring värderingsobjektet från 2023-01-01 och framåt med en boarea mellan ca 50  
170 kvm. Materialet har gallrats från vissa objekt med mycket stor areal samt byggår efter ca 
2000. De flesta objekten i materialet har en något större taxerad boarea än 
värderingsobjektet.   

Köpeskillingarna återfinns i intervallet ca 1,75  3,0 Mkr med vissa objekt över och under. I 
relation till boarean varierar köpeskillingarna till största del mellan ca 20 000  30 000 kr/kvm, 
se punkter i nedanstående diagram. Mindre objekt genererar ofta ett högre pris per 
kvadratmeter. I relation till taxeringsvärdet varierar köpeskillingarna (K/T) mellan ca 1,0  1,5, 
med enstaka undantag. Genomsnittspris ca 2,5 Mkr, 24 680 kr/kvm och K/T 1,3. 

Objektet utgörs av två angränsande fastigheter varav 2:42 med undantag för ett enklare 
förrådsskjul är obebyggd. Ett antal försäljningar av småhustomter finns noterade öster om 
Eskilstuna de senaste åren. Prisspridningen för normalstora småhustomter återfinns mellan ca 
350  1 000 tkr, med enstaka objekt över. De flesta finns omkring ca 700  900 tkr (300  600 
kr/kvm areal) Den aktuella fastigheten är belägen i en svacka med delvis blöt mark och är till 
stor del belägen under marknivån i förhållande till angränsande vägbana och fastigheter. 
Läget och tillgängligheten som självständig fastighet bedöms således som sämre. Ev. 
möjligheter till nybyggnation bör utredas ytterligare. Fastigheten utgör dock ett visst 
mervärde till den bebyggda fastigheten.      

Diagram över köpesumma/boarea. Källa: UCBV.  

Värderingsobjektet bedöms ha ett för området normalt läge. Fastigheterna tillsammans ger 
en tämligen stor markyta. Ev. kan dessa fungera som separata objekt. Bostadshuset beläget 
nära en trafikerad väg. Byggnaden är äldre med varierande-, normalt till slitet skick. Värdet 
bedöms sammantaget återfinnas i den nedre nivån; Mellersta nivån i relation till kr/kvm.  
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Bilaga 1 

Foton 

 
Foto, huvudbyggnad. Bostadshus med röd fasad och mörka detaljer samt trädgård med 
grusad yta, gräsmatta och träd.   

 
Foto, huvudbyggnad. Bostadshus med röd fasad och mörka detaljer samt trädgård med 
grusad yta, gräsmatta och träd.    

 
Foto, mark. Naturmark/träd (Grönsta 2:42).   
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Foto, mark. Naturmark och träd (Grönsta 2:42), vy från vägen.     
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Kartor 

 
Fastighetskarta. Markeringen visar läge för värderingsobjektet. Källa Metria 

 
 

Fastighetskarta. Visar värderingsobjektets fastighetsgränser och byggnader. Källa: Metria 
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Ortofoto. Visar värderingsobjektets tomtmark. Källa: Metria 
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Planritning 

 

 
Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan förekomma 

 
Planritning, övervåning. Ej skalenlig, avvikelse kan förekomma 




















