
 
 

FASTIGHETSEKONOMI ÅKE RAGNAR ERIKSSON AB 
Box 362 

551 15 Jönköping Tel 036-12 67 11 

 

 
 
 

VÄRDEUTLÅTANDE 
 

Fastigheten 
Krokstorp 3:10 

Mönsterås kommun 
 

Kfm dnr F-1202-25-08 
 
  

 
 



FASTIGHETSEKONOMI ÅKE RAGNAR ERIKSSON AB
Box 362

551 15 Jönköping Tel 036-12 67 11

Innehållsförteckning
1 Uppdragsbeskrivning 3

Värderingsobjekt 3
Uppdragsgivare 3
Syfte 3
Värdetidpunkt 3
Värderingsunderlag 3
Förutsättningar och förbehåll för värdeutlåtandet 3

2 Beskrivning 4
Läge 4
Allmänt om fastigheten 4
Areal 4
Planförhållanden och bestämmelser 4
Inskrivningar, servitut, samfälligheter, mm 5
Arrende, hyror, nyttjanderätter 5
Åsatt taxeringsvärde 5
Byggnader 5
Jordbruksmark 6
Skogsmark 6
Impedimentmark och övrig mark 6

3 Värderingsmetoder 6
Ortsprismetod 6
Avkastningsmetod 7
Produktionskostnadsmetod 7
Taxeringsvärdemetod 7

4 Värdering 7
Byggnader 7
Jordbruksmark 7
Skogsmark 8
Impedimentmark, övrig mark, kraftledningsgata 9

5 Samlad marknadsvärdebedömning 9

Bilagor:
1. Kartor 
2. Fastighetsregisterutdrag
3. Sammanställning skog och mark inkl. avdelningsbeskrivning
4. Indelningskarta
5. Marknadsanpassad avkastningskalkyl skog och produktiv skogsmark
6. Grafer ortspris skogsmark Kalmar län 



3(10)

1 Uppdragsbeskrivning
Värderingsobjekt

Fastigheten Krokstorp 3:10 i Mönsterås kommun.
Läge och omfattning framgår av bifogade kartbilagor.

Uppdragsgivare
Kronofogdemyndigheten.

Syfte
Ändamålet är att beskriva och bedöma värderingsobjektets marknadsvärde som beslutsunderlag inför 
eventuell exekutiv försäljning. Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset för en fastighet vid 
en viss angiven värdetidpunkt på en fri och öppen marknad.

Värdetidpunkt
Värdetidpunkt är september 2025.

Värderingsunderlag
Besiktning och inventering utfördes den 15 september 2025
Utdrag ur fastighets- och taxeringsregistret
Ortsprismaterial

Förutsättningar och förbehåll för värdeutlåtandet
Undertecknad ikläder sig ej ansvar för oriktiga värdebedömningar orsakade av felaktigt erhållna sakuppgifter, som 
lagts till grund för värdebedömningen, är oriktiga eller ofullständiga. Bifogade utdrag från Lantmäteriet och 
uppgifter från kommuner eller andra myndigheter förutsätts vara korrekta om inget annat påpekats i beskrivning. 
Uppgifter från ägare/ägarrepresentant eller hyresgäst/arrendator som inte kan kontrolleras på ett annat sätt, kan 
ändå redovisas i beskrivning/värdering och behandlas som en tillhandahållen uppgift.

Fastighetsbeskrivningen avser endast ge en översiktlig information av värderingsobjektet. Med besiktning avses inte 
funktionskontroll av byggnadskonstruktioner, befintlig utrustning eller fast inredning i de fall fastigheten är 
bebyggd. Om kännedom finns om fel/skada eller miljöpåverkan, påpekas detta i beskrivning. Även om skada, fel 
eller miljöpåverkan finns, kan inte värderingsmannen hållas ansvarig för omfattning eller kostnadsbedömning, då 
detta kräver särskild utredning och ej ingår i uppdraget. Ansvar tas således ej för fel, skador eller miljöpåverkan.

Den beskrivning som sker av objektet i värdeutlåtandet, grundar sig på den okulära besiktning som sker av objektet, 
samt offentlig information, information från ägare, representant, hyresgäst eller arrendator enligt ovan. Brister eller 
fel i beskrivning ska påpekas för berörd värderingsman före den exekutiva auktionen. Underlaget för värde-
bedömningen sker utifrån ortsprismaterial, kalkyler mm. Om relevant underlag inte kan tillhandahållas, sker 
värdebedömningen utifrån de erfarenheter värderingsmannen har från liknande objekt. Bedömningen i sig är upp till 
värderingsmannen att utföra utifrån tillgänglig information, läge, fysiska egenskaper för objektet och eventuella 
intäkter i nuläget och på sikt.

Vidare åligger det en eventuell köpare att själv bilda sig en uppfattning om byggnaders funktion, standard och 
rationalitet, skogens och markernas sammansättning, gränser mm. Inför exekutiv auktion hålls fastighetsvisning då 
sådan information kan inhämtas. Utlåtandet fritar inte en köpare i något avseende från dennes undersökningsplikt 
enligt JB 4:19.
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Enligt uppdragsgivaren ska nedan text ingå i utlåtandet men värderingsmannen ska inte ta hänsyn till ett 
eventuellt behov av handräckning i sin marknadsvärdebedömning.

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) enligt 8 kap. 18 § utsökningsbalken. 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. Bedömning av vad som är kostnadsfritt eller 
inte görs alltid vid handräckningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om den egendom som myndigheten 
bedömer som sopor. Kontakta Kronofogden för mer information om handräckning.

2 Beskrivning
Läge 

Fastigheten är belägen drygt 1 mil nordväst om Mönsterås. 
Läge framgår av bifogat kartutdrag.

Allmänt om fastigheten
Fastigheten omfattar en lantbruksenhet bebyggd enbart med ekonomibyggnad (typkod 122). 
Total areal enligt taxering ca 21 ha fördelat på 15 ha produktiv skogsmark, 1 ha skogsimpediment, 3 ha 
betesmark och 2 ha övrig mark.

Inom fastigheten finns en äldre ladugård i dåligt skick (rivningsobjekt) samt en mindre, enklare 
förrådsbyggnad med underhållsbehov.

I fastigheterna har det uttagits 2 penninginteckningar om totalt 91 000 kr.

För mer information se bifogat fastighetsregisterutdrag med tillhörande taxeringsinformation 
i bilaga 2.

Areal 
Enligt den allmänna fastighetsinformationen uppgår fastighetens areal till 20,5359 ha.
Enligt ny inventering och digitalisering på fastighetskarta från Metria erhålls en total areal om ca 20,5 ha 
och är den areal som värderingen utgår ifrån. Nedan följer en areell fördelning per ägoslag, angivet i 
hektar (ha):

Skogsmark 16,6
Impediment 2,1
Betesmark 0,9
Övrig mark 0,9
Totalt 20,5

Planförhållanden och bestämmelser
Finns inga uppgifter om planer eller bestämmelser som berör fastigheten i bifogat 
fastighetsregisterutdrag. 
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Inskrivningar, servitut, samfälligheter, mm
Fastigheten berörs av inskrivning avseende förbehåll om överlåtelse, inteckning 81/3667.
Mer information bifogas separat till Kronofogdemyndigheten när den erhållits från Lantmäteriet.
Fastigheten berörs av servitut avseende kraftledning (last).
Fastigheten berörs av gemensamhetsanläggningen Mönsterås Sibbetorp GA:1 som avser väg, se karta i 
bilaga 1.

Arrende, hyror, nyttjanderätter
Ingen information har erhållits avseende eventuella arrenden, hyror eller nyttjanderätter 
som belastar fastigheten. Värderingen utgår från att fastigheten är fri från belastningar. 

Åsatt taxeringsvärde
Fastigheternas åsatta taxeringsvärde är 1 512 000 kr enlig lantbrukstaxeringen 2023.

Byggnader

EKON OMIBYGGN ADER

Enligt taxering uppgår den totala byggnadsytan till 228 kvm. Efter digital mätning av byggnadernas 
utvändiga mått bedöms den vara fördelad på ca 200 kvm ladugårdsbyggnad med tillhörande skjul (som 
rasat samman) samt ca 25-30 kvm mindre ekonomibyggnad.

                            
Ladugård
Byggnaden är i mycket dåligt skick där tak och väggar i den sydöstra delen har rasat in och där stomme 
och tak inom övriga delar har gett efter varför rasrisken bedöms stor.
Stomme i trä, delvis liggande timmer som delvis är insektsangripet, yttertak av plåt, delvis äldre gjuten 
platta på golv delvis jord- och trägolv. Byggnaden omfattar dels mindre förrådsutrymmen, äldre 
ladugårdsdel med äldre båsinredning samt loge. Pga. av byggnadens skick enligt ovan bedöms det 
utgöra ett rivningsobjekt.

Mindre ekonomibyggnad
Byggnad främst lämpad för förvaring. Stomme i trä, yttertak av plåt, svårbesiktad invändigt pga. mycket 
bråte, delvis äldre gjuten platta på golv delvis jordgolv. Byggnaden är i bättre skick jämfört med 
ladugårdsbyggnad. Utvändigt underhållsbehov som t.ex. översyn av panel och tak samt målning.
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Sammanfattande kommentar byggnader
Aktuellt objekts byggnadsbestånd bedöms vara i dålig skick med stort underhåll- och ombyggnadsbehov 
för att utgöra rationella byggnader. En presumtiv köpare bedöms ej se något mervärde i byggnaderna, 
snarare en belastning. 

Jordbruksmark

Bete
Ca 0,9 ha av fastigheten bedöms omfatta betesmark. Betesmarken är igenväxande och bedöms mest 
lämpad som skogsmark idag.

Skogsmark
Den produktiva skogsmarksarealen har arealberäknats till ca 16,6 ha och virkesförrådet har uppskattats 
till ca 2 966 m3sk motsvarande 179 m3sk/ha. Virkesvolymen har kontrollerats mor Skogsstyrelsens 
laserdata för en rimlighetskontroll. Medelboniteten har bedömts uppgå till 8,0 m3sk/ha och år.
Trädslagsfördelningen är bedömd till 40% tall, 43% gran, 4% löv som t.ex. klibbal och asp, 8% björk och 
5% ek. Huggningsklassfördelningen är bedömd till 36% plant- och ungskog, 11% 1:a-gallringsskog, 9% 
2:a-gallringsskog och 44% slutavverkningsbar skog.

Markförhållandena är överlag normala, drivningsavstånden delvis något långa.
Detaljerade uppgifter om skog och skogsmark bifogas i bilaga 3.

Impedimentmark och övrig mark
Impedimentmark omfattar myr insprängd i skogslandskapet.
Övrig mark omfattar väg, brukningscentrum och kraftledningsgata.

3 Värderingsmetoder
Värderingen har utförts med tillämpning av en s.k. delvärdesmetod, dvs. värderingsobjektets olika delar 
marknadsvärderas var för sig varefter erhållna delvärden summeras till ett totalvärde för objektet. 

I slutsatsen har värderingsobjektets marknadsvärde bedömts med beaktande av objektsspecifika 
avvikelser som inte värderingsmetoderna hanterar, exempelvis det lokala läget.

Olika objekt värderas vanligtvis med varierande metoder. Nedan följer en kort genomgång av de 
vanligaste förekommande metoderna anpassade för lantbruksvärdering.

Ortsprismetod
Metod för bedömning av marknadsvärde för hel fastighet, eller del av (skog, inägomark, byggnader etc.), 
med ledning av priser som erlagts för likartade fastigheter, jämförelseobjekt. Korrigering görs för tids-
och egenskapsmässiga avvikelser gentemot jämförelseobjekten. Köpeskillingarna kan antingen jämföras 
direkt eller ställas i relation till någon eller några värdepåverkande egenskaper hos fastigheterna. 
Vanliga jämförelsetal på lantbruk är kr/m3sk, kr/ha, K/T (Köpeskilling/Taxeringsvärde för 
jämförelseobjekten).
Ortsprismetoden har fördelen att den ger en direkt indikation på marknadsvärdet förutsatt att ett antal 
likvärdiga fastigheter omsatts på senare tid, detta fungerar bra på småhusmarknaden men är oftast en 
begränsning vid värdering av hela lantbruksfastigheter som omöjliggör en direkt jämförelse fastigheters 
köpeskillingar emellan. I stället används med fördel K/T för större geografiska områden med ett 
jämförelseurval likvärdigt värderingsobjektet. För skogsmark är annars kr/m3sk och kr/ha de mest 
använda jämförelsetalen.
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Avkastningsmetod
Metod för att bedöma avkastningsvärde med utgångspunkt från förväntade intäkter och kostnader 
vilka, tillsammans med restvärdet, nuvärdeberäknas till värdetidpunkten. Genom att utgå från 
marknadens framtidsbedömningar och förräntningskrav kan metoden användas som underlag för 
marknadsvärdebedömningar. Objektets restvärde avseende skog och skogsmark utgörs av värdet av alla 
framtida skogsgenerationer (utöver innevarande generation).
Avkastningen kan även beräknas utifrån förväntade årsresultat, hyror eller arrendeintäkter med 
beaktande av förvaltningskostnader, detta är ett normalt förehavande vid värdering av industrier, 
jordbruksmark, jakt och hyresbostäder.

Produktionskostnadsmetod
Produktionskostnadsmetoden utgår från en byggnads återanskaffningskostnad vilket korrigeras med 
hänsyn till rationalitet, ålder och skick. Metoden kan exempelvis användas vid värdering av 
ekonomibyggnader på lantbruksfastigheter.

Taxeringsvärdemetod
Värderingsmetod som utgår från värderingsobjektets åsatta taxeringsvärde där taxeringsvärdet 
motsvarar 75% av marknadsvärdet 2 år innan taxering. 
Med hänsyn tagen till den generella prisutvecklingen sedan taxeringen erhålls därefter en värdenivå vid 
aktuell värdetidpunkt. Metoden är t.ex. användbar i de fall få renodlade jordbruksmarksförsäljningar har 
genomförts inom orten eftersom taxeringsvärdenivån grundas på de fåtal försäljningar som faktiskt 
genomförts inom och i närområdet kring värderingsobjektet. 

4 Värdering

Byggnader
Pga. byggnadernas skick och rationalitet samt geografiska läge utan tillgång till bostadshus etc. bedöms 
en presumtiv köpare ej se något mervärde i byggnaderna. Mot bakgrund av ovan bedöms byggnaderna 
ej inneha något marknadsvärde.

Jordbruksmark

Bete
Mot bakgrund av vad som beskrivits under avsnitt 2.9 ovan bedöms betesmarkens värde ligga i ett 
kalmarksvärde för skogsmark, motsvarande i genomsnitt 35 000-40 000 kr/ha.
Överfört på värderingsobjektets areal om 0,9 ha erhålls ett totalt värde om ca 35 000 kr.
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Skogsmark 

Marknadsanpassad avkastningsmetod

Skog
Efter simulerade kalkyler gentemot tillgänglig försäljningsstatistik har god överensstämmelse erhållits 
med en linjärt glidande diskonteringssats från 4,43% för den yngsta till 5,43% för den äldsta skogen 
inom denna region vid användande av aktuella prislistor och kostnader vid redovisad värdetidpunkt. 
Historiskt sett är räntenivån relativt hög och beror uteslutande på dagens höga virkespriser där 
fastighetsprisutvecklingen ej har följt med på samma nivå.

En generell naturvårdshänsyn om 2% av föryngringsavverkningsvolymen har lämnats som evighetsträd 
vid avverkning. Mot och inom mer hänsynskrävande miljöer (t.ex. myr, jordbruksmark etc.) har högre 
naturvårdshänsyn lämnats och bedöms spegla hur en presumtiv köpare ser på denna typ av objekt. 

Med Beståndsmetoden (BM) erhålls för aktuellt objekt ca 3 188 000 kr som ett fristående skogsvärde. 
Detta värde innefattar inte jakt som redovisas separat nedan. Kalkyl bifogas i bilaga 5.

Jakt
Med fastighetens storlek och arrondering bedöms jaktvärdet till 5 000 kr/ha motsvarande en 
jaktarrendenivå om 150 kr/ha och år vid 3% kalkylränta, för 16,6 ha erhålls 83 000 kr. 

Samlat värde
Totalt värde uppgår till 3 271 000 kr.

Ortsprismetod

Ortsprismaterial sålda skogsobjekt inom Kalmar omfattar följande gallringskriterier:

Köp från 2023
Närmast hela rena skogsmarksfastigheter
Exklusive objekt med lågt virkesförråd per hektar

Enligt ortsprisstatistikens regressionsanalyskurvor är sambandet mellan m3sk/ha och kr/ha relativt 
linjärt medan sambandet m3sk/ha och kr/m3sk har en mer utplanande tendens vid högre volymer. 
Analysen beaktar den positiva prisutveckling som varit på skogsmarknaden under det senaste året.

Den produktiva skogsmarksarealen har beräknats till 16,6 ha och virkesförrådet har uppskattats till 
ca 2 966 m3sk motsvarande 179 m3sk/ha. Vid avläsning av graffunktionen vid 179 m³sk/ha erhålls 
140 000 kr/ha och 790 kr/m3sk.

Efter applicering av nyckeltalen på värderingsobjektets totala areal och volym erhålls ett totalt värde om 
ca 2 334 000 kr. Ortspris bifogas i bilaga 6.

Samlad marknadsvärdebedömning 
Marknadsvärdet grundas på en vägning mellan ovan redovisad delvärdesumma och ortsprismetodens 
samlade resultat. Normalt läggs då störst vikt vid den marknadsanpassade avkastningsmetodens resultat 
som vid kontroll av värderade objekt som omsatts på den öppna marknaden visat sig ha bäst 
överensstämmelse mot erlagda köpeskillingar. 
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I aktuellt fall hamnar värderingsmetodernas resultat långt ifrån varandra och beror uteslutande på 
andelen slutavverkningsbara skog, som med dagens höga virkespriser får fullt genomslag i den 
marknadsanpassade avkastningskalkylen. En presumtiv köpare bedöms lägga relativt stor vikt vid 
skogsnes direktavkastning, i kombination med förhållandevis låg köpeskilling (för mindre fastigheter) 
medför det fler potentiella köpare.

För värderat område bedöms det inte finnas uppenbara skäl att subjektivt korrigera 
värderingsmetodernas samlade resultat för annan marknadspåverkan (ickemonetära nyttor eller 
motsvarande) som inte metoderna hanterar (läge, arrondering etc.) eftersom man vid analys av större 
ortsprisstatistik inte kan se någon tendens till högre marknadsvärde för objekt som t.ex. angränsar mot 
mindre sjöar, gölar och vattendrag. 

Mot bakgrund av vad som beskrivits ovan bedöms det enskilda marknadsvärdet till 2 900 000 kr.

Värdebedömningen motsvarar följande nyckeltal:

- 174 699 kr/ha
- 978 kr/m3sk

Impedimentmark, övrig mark, kraftledningsgata
Övrig mark bedöms ej inneha något enskilt värde utan bedöms utgöra en förutsättning för brukandet av 
övrig mark och byggnad. Kraftledningsgata bedöms omfatta så pass liten areal att dess jaktvärde 
beaktas i den slutliga marknadsvärdebedömningen.

Impedimentmark bedöms inneha ett enskilt marknadsvärde. Försäljningsstatistik på renodlad 
impedimentmark visar på ett prisintervall från 4 000-30 000 kr med ett genomsnitt kring 15 000 kr/ha. 
Det stora prisintervallet beror dels på areell omfattning (högre priser för större objekt) dels på 
geografiskt läge (högst i Skåne och lägst inom de glesbebyggda områdena inom mellersta och norra 
Götaland). Mot bakgrund av ovan bedöms värderingsobjektets impedimentmarksvärde ligga under 
genomsnittet, inom intervallet 4 000-15 000 kr/ha, motsvarande 10 000 kr/ha. Överfört på aktuellt 
värderingsobjekt innebär det ett totalt värde om ca 20 000 kr. 

5 Samlad marknadsvärdebedömning

Fastighetens marknadsvärde bedöms i aktuellt fall motsvara summan av ovan redovisade delvärden. 
Efter avrundning till närmsta hundratusental bedöms marknadsvärdet slutligen till 2 900 000 kr.
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En fastighets marknadsvärde kan endast bedömas inte bestämmas eller beräknas. På marknaden 
förekommer normalt en viss prisspridning vilket innebär att köpeskillingen vid en enskild överlåtelse kan 
avvika från det sannolika marknadsvärdet.

Värdebedömningen har aktualitet så länge fastighetens fysiska egenskaper, marknadsförutsättningar 
eller s.k. omvärldsfaktorer inte förändras.

Nybro 2025-09-24

Janna Björk
Skogsmästare
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