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1 Uppdrag 
 

1.1  Uppdraget 
Av Kronofogdemyndigheten Norrköping, försäljning Syd, har undertecknat företag erhållit 
uppdraget att bedöma marknadsvärdet av fastigheten Norrköping Kullerstads- Åby 1:197.  
 
Värderingen syftar till att ligga till grund som underlag för eventuell exekutiv auktion. Med 
marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en normal försäljning på den öppna marknaden. 
 
1.2 Värdetidpunkt 
Värdetidpunkten är Juli 2024. 
 
1.3 Förutsättningar 

Värderingsbyrån ikläder sig ej ansvar för oriktiga värdebedömningar orsakade av att felaktigt 
lämnade sakuppgifter, som lagts till grund för värdebedömningen, är oriktiga eller ofullständiga. 

Fastighetsbeskrivningen avser endast ge en översiktlig information av värderingsobjektet. 
Besiktningen/inventeringen har ingen självständig betydelse utan syftar endast till att ge underlag för 
marknadsvärdebedömningen. Vidare åligger det en eventuell köpare att själv bilda sig en uppfattning 
om mark, byggnader sammansättning, gränser mm. Utlåtandet fritar således inte en köpare i något 
avseende från dennes undersökningsplikt eller en säljare från dennes upplysningsplikt enligt JB 4:19.  
Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset för en fastighet om den utlyses på den öppna 
marknaden vid en viss angiven värdetidpunkt. Ett marknadsvärde kan aldrig bestämmas, endast 
bedömas. Se vidare bilaga förbehåll för värdeutlåtande  
 

2  Underlag 
 
2.1 Besiktning 
 En översiktlig besiktning utfördes under juli 2024 av Forum Fastighetsekonomi AB, då lägenheter och 
bostadsutrymmen studerats. 
 
2.2  Övriga underlag 

Tekniska uppgifter 
Offentliga källor 

 
Någon mer ingående kontroll än en ren rimlighetskontroll av de lämnade uppgifterna har ej utförts 
och det ligger ej heller inom ramen för uppdraget. 
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3  Allmänna uppgifter 
Värderingsobjekt Norrköping Kullerstads- Åby 1:197 
Typ av objekt  Hyreshusenhet, bostäder och lokaler 
Adress  Stationsvägen 51, 617 32 Skärblacka 
Län  Östergötland 
 
 

4  Beskrivning av värderingsobjektet 
4.1  Läge 
Värderingsobjektet är Skärblacka järnvägsstationshus och är lokaliserat ungefär en kilometer söder 
om Skärblacka Centrum. Omgivningen består av villa- och grönområden, se karta nedan 
 

 

 
 
 

Norrköping 
Kullerstads- 
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Norrköping 
Kullerstads- 
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4.2  Rättsliga förhållanden 
För fastigheten finns en byggnadsplan från 1967 med tillåten markanvändning som avser 
järnvägsändamål.  
 

 
 
 
4.3  Tomt, areal 
Värderingsobjektet har en areal av 5 099 kvm enligt uppgift i fastighetsregistret.  

4.4 Taxeringsvärde 

Värderingsobjektet utgör en sammanföring med ett taxeringsvärde om 983 000 kronor, fördelat på 
bostadsmark om 150 000 kr, bostadsbyggnad om 450 000 kronor, lokalmark om 102 000 kr samt 
lokalbyggnad om 281 000 kronor. Typkod 321, hyreshusenhet bostäder och lokaler. 

4.5  Byggnad, kortfattad beskrivning. 

Allmänt  

1. Hyresavtal och hyresuppgifter saknas. 
2. Vakanser förekommer enligt uppgift. 
3. Eftersatt byggnad in- och utvändigt. Stor mängd lös egendom generellt 
4. Vatten och avlopp verkar felaktigt kopplats på dagvattenledning. 

 
 
Norrköping Kullerstads- Åby 1:197 innehåller 1st. bostadslägenhet och 2 st. lokaler. 
Förtydligar BoV med följande uppgifter från taxeringsutdrag och besiktningsuppgifter: 
Bostadslägenhet omfattar 120 m² varav 2 sovrum, vardagsrum, badrum.   
Lokalerna omfattar 170 m² fördelat på 2 st lokaler. 
 
I brist på ritningsunderlag kan objektet beskrivas så här: 
Plan I (gatuplanet) innehåller lokalytor samt bostadsdel.  
Plan II innehåller bostadsdel. 
 
 
 

Norrköping 
Kullerstads- 
Åby 1:197 
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Byggnad 
 

Totalarea bostäder: 120 kvm. Separat ingång. Ytan fördelas på två plan och brukas av fastighetsägaren 
som bostad enligt uppgift.  

Totalarea lägenhet och kontor: 170 kvm. Kontorsdelen och lägenheten har separata ingångar. 
Kontorsdel som innehar den större delen av ytan har brukats av fastighetsägares egna företag enligt 
uppgift men används ej i detta syfte längre. Lägenhet hyrs ut enligt uppgift. 

 

VA  Vatten och avlopp är ej anslutet till det kommunala nätet enligt uppgift 
från kommunen. Inte heller finns uppgifter om upphämtning av latrin 
eller slamtömning. Se vidare under ”Övrigt”. 

Väg/gata  Gemensamhetsanläggning som avser väg gäller för fastigheten och 
förvaltas av Skärblacka vägförening 

Byggnadstyp  Hyreshus med lokaler och bostäder, typkod 321 

Nybyggnadsår   1929 enligt taxeringen 

Inteckningar  2 st. Fastigheterna gemensamt intecknade med pantbrev om sammanlagt 
527 000 kr  

 

Hyresavtal  Inga hyresavtal eller hyresuppgifter har redovisats. 

OVK  Uppgifter saknas 

Energideklaration Energideklaration saknas 

Grundläggning Bedöms som torpargrund 

Stomme  Trä 

Bjälklag  Trä 

Fasad  Träpanel 

Yttertak  Bedöms som plåt 

El  Ja 

Uppvärmning Vattenburet system förekommer. Pelletspanna finns men är ej i brukligt 
skick enligt uppgift.  

Ventilation  Mekaniskt frånluftssystem förekommer, skick oklart. 

Hiss   Nej 

Fönster  2-glas 

Hygienutrymmen Finns i både bostäder och lokaler  

Personalutrymme Enkelt utrymme finns i lokal 
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Tvättstuga  Enkelt utrymme finns i bostadsdel. Tvättmaskin, oklart skick. 

Övrigt Stort in- och utvändigt upprustningsbehov avseende ytskikt, 
installationer, el, rördragningar, vatten och avlopp. Fuktskador och 
mögelpåväxt förekommer enligt bedömning på flertalet ställen.  

Enligt uppgifter från kommunen finns föreläggande kring vatten och 
avlopp då detta felaktigt kopplats på dagvattenledning enligt kontroll 
2022. Ärendet är öppet och inga uppgifter kring huruvida detta är 
åtgärdat eller ej finns trots påtryckning. 
 
Äldre godsmagasin om ca 70 kvm finns på tomten. Äldre och eftersatt. 
Användes vid besiktningstillfället som förrådsutrymme. Oisolerat. 
Plintgrund. 

 
 
 

5  Värdering  

Allmänt 
Vid värdering av fastigheter, såväl avsedda för bostäder eller för kommersiellt ändamål, så sker detta 
med följande utgångspunkter: 
- Tillåten användning, dvs vilken typ av verksamhet får finnas på tomten 
- Fastighetens belägenhet beroende på användning 
- Befintliga och möjliga hyresintäkter för fastighet och område 
 
Det mest fördelaktiga sättet att åsätta ett värde på en fastighet är att jämföra med försålda, liknande 
objekt i samma område. Tyvärr kan denna metod inte alltid tillämpas på kommersiella fastigheter, 
eftersom antalet försålda objekt är få och skillnaderna mellan objekten kan vara ganska stora.  
 
Till hjälp vid värderingen brukar därför en kassaflödeskalkyl upprättas. I kalkylen åsätts objektet 
hyres- och kostnadsnivåer beroende på fastighetens belägenhet, flexibilitet och skick.  
 
Finns befintliga hyres- och kostnadsnivåer, används normalt sett dessa. I annat fall, till exempel vid 
egen användning, sker en bedömning utifrån fastighetens möjligheter att bland annat generera 
hyresintäkter.  
 
Driftnettot, hyra-kostnader, nuvärdeberäknas därefter för resp. år till en värdetidpunkt med hjälp av 
en kalkylränta. Restvärdet efter kalkylperiodens slut nuvärdeberäknas på samma sätt. Resultatet av 
de nuvärdeberäknade driftnettona och restvärdet, utgör ett beräknat värde på objektet.  

5.1  Metodtillämpning 
Värderingen görs här genom en renodlad ortsprismetod då det inte bedöms som rimligt att göra en 
fiktiv avkastningskalkyl på denna typ av objekt med detta läge. 
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Ortsprismetod 
Priser för liknande fastigheter som är belägna inom liknade orter som Skärblacka varierar helt 
naturligt mellan ca 3 500 – 6 500 kr/kvm. Priserna varierar främst beroende av läge, skick och 
hyresförhållande. 
 
Det förekommer få direkt jämförbara objekt till värderingsobjektet och som har överlåtits under 
senare år.  
 
Sammantaget bör värderingsobjektet ha ett lägre värde än jämförelseobjekten.  
Genomsnittlig köpeskilling i ortsprismaterialet är drygt 4 500 kronor per kvadratmeter. 
 
En rimlig avvägning är att marknadsvärdet bör uppgå till minst 1 500 kr/kvm, men inte över 2 500 
kr/kvm. Detta innebär ett marknadsvärde i intervallet ca 450 000 – 7 00 000 kronor. Vi bedömer att 
värdet m.h.t. till skick, läge och vakans bör uppgå till avrundat ca 2 000 kr/kvm.  
 

6. Slutsatser 

6.1 Resultat  
Ortsprismetoden  ca 500 000 Mkr 

7 Marknadsvärde 
Mot bakgrund av vad som redovisats i värdeutlåtandet bedöms marknadsvärdet av fastigheten 
Norrköping Kullerstads- Åby 1:197 vid värdetidpunkten juli månad år 2024 till: 
 

Femhundratusenkronor / 500 000 kronor 
 

 
Kalmar 2024-07-25 
Forum Fastighetsekonomi AB 

 
 

Sofia Lööv 
Fastighetsvärderare 

Peter Strand 
Av Samhällsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvärderare 

 
 

 
Bilagor 
Bilaga 1:  Förbehåll för värdeutlåtande  
Bilaga 2: Fastighetsdatautdrag  
Bilaga 3: Ortsprismaterial 
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BILAGA: FÖRBEHÅLL FÖR VÄRDEUTLÅTANDET 

Nedanstående förbehåll gäller för de beskrivningar, värderingar, analyser eller 
andra liknande uppdrag utförda av Forum Fastighetsekonomi AB, och dess 
samarbetspartners åt Kronofogdemyndigheten. 

Offentliga uppgifter 

Bifogade utdrag från fastighetsdatasystem, lantmäteriakter, 
inskrivningsmyndigheter eller andra statliga/kommunala myndigheter 
förutsätts vara korrekta om inget annat påpekats i värdering/beskrivning. 

Uppgifter från ägare/representant 

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. 
Detta kan då gälla uppgifter om hyra, arrende eller egenskaper hos objektet som 
inte kan kontrolleras på ett oberoende sätt via kontrakt eller andra dokument. 

Miljöskador, fel i fastighet, bostadsrätt 

Ansvar tas ej för eventuella föroreningar, fel eller skador i mark eller byggnad. 
Om kännedom finns om fel/skada eller miljöpåverkan, påpekas detta i 
beskrivning/värdering. Även om skada, fel eller miljöpåverkan finns, kan inte 
värderingsman 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. För dessa frågor hänvisas till 4 kap. 
jordabalken och även köplagen avseende bostadsrätter. I övrigt kan sägas att 
objekt vid en eventuell exekutiv auktion säljs i befintligt skick, där det åligger 
köparen att göra de bedömningar som krävs av objektet utifrån visning och 
beskrivning. 

Övrigt 

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 värdebedömningen sker utifrån ortsprismaterial, 
kalkyler mm. Om relevant underlag inte kan tillhandahållas, sker 
värdebedömningen utifrån de erfarenheter värderingsmannen har från liknande 
objekt - beaktat de övriga förutsättningar som finns. Bedömningen i sig är upp 
till värderingsmannen att utföra utifrån tillgänglig information, läge, fysiska 
egenskaper för objektet och eventuella eller möjliga intäkter i nuläget och på 
sikt. 







































































Storhus fastigheter Datum:



Köpinformation

# Kommun Fastighet Typkod Total
area

Bostads
area

Lokal
area

Area
prod

Area
kontor

Area
lager

Värdeår Areal Köpedatum Pris Kr/Kvm K/T


