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1 Uppdragsbeskrivning

Värderingsobjekt
Fastigheten Torsås Gummebo 1:11.
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 november 2025.

Värderingsunderlag
Besiktning av byggnader genomfördes 28 oktober, skog och mark inventerades 29 oktober 
år 2025. Vid besiktning av byggnader deltog en av fastighetsägarna och personal från 
Kronofogden. 
Fastighetsägaren är den som åberopas vid i detta värdeutlåtande.
Utdrag ur fastighets- och taxeringsregistret
Ortsprismaterial
Jordbruksverkets blockindelning jordbruksmark, SAM-internet
Produktionskostnadskalkyler ekonomibyggnader från Jordbruksverket
Beslut och avgränsning vattenskyddsområde
Information från kommunen angående avlopp

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 ca 6-7 km sydost om Torsås och ca 3 km väster om Bergkvara.
Läge framgår av bifogat kartutdrag.

Allmänt om fastigheten
Fastigheten utgörs av två taxeringsenheter enligt nedan.

En bebyggd lantbruksenhet (typkod 120) om totalt 19,1260 ha enligt den allmänna 
fastighetsinformationen från Metria. Fastigheten är uppdelad på två skiften ett hemskifte med 
gårdscentrum och jordbruksmark samt ett utskifte med skog. 

En industrienhet, övrig byggnad för radiokommunikation (typkod 443).
Enheten är bebyggd med en telemast som utgör byggnad på ofri grund.
Årlig arrendeintäkt ca 13 000 kr inkl. moms, enligt uppgift.
Inget arrendeavtal har kunnat granskas inför värdering.

Fastigheten huvudsakliga inriktning är en kombinerad jord- och skogsfastighet anpassad för mindre 
djurhållning (hästhållning dag) och permanentboende.

Inom gårdscentrum finns bl.a. ett bostadshus med komplementbyggnader (växthus, friggebod, lekstuga
mm.) samt ett större traktorgarage/ carport, mindre isolerat utrymme som nyttjas som enklare 
gårdsbutik samt ett häststall med åtta boxar.

I fastigheten har uttagits 7 penninginteckningar om totalt 1 700 000 kr.

Areal 
Fastighetsregistret redovisar totalt 19,1260 ha (hektar). Utifrån digitalmätning på ajourhållen 
fastighetskarta från Metria, blockindelning av jordbruksmark enligt Jordbruksverkets SAM-internet,
erhålls en totalareal om ca 19,2 ha och är den areal som har använts i värderingen, se bifogad 
indelningskarta för ägoslag i bilaga 3.

Arealen fördelar sig enligt följande, avrundad till närmsta tiondel:

Skogsmark 10,6 ha
Åkermark 6,6 ha
Betesmark                             0,5 ha
Övrig mark                                1,5 ha
(gårdscentrum, vägar, fältkanter, yta vid telemast etc.) 
Totalt 19,2 ha
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Planförhållanden och bestämmelser
Fastigheten berörs av vattenskyddsområde Bergkvara enligt bifogat fastighetsregisterutdrag.
Beslut med tillhörande föreskrifter bifogas i bilaga 2. Vattenskyddsområdet omfattar en skyddszon 
enligt uppgift från Länsstyrelsen, geografisk omfattning inom fastigheten se bilaga 1.
Vattenskyddsområdet är enligt uppgift anledningen till att bostadshusets avlopp är anslutet till det 
kommunala avloppssystemet.

Fastigheten berörs även av kulturlämningar i form av fossil åker, se karta i bilaga 1. 

Förvärvstillstånd
Församling utgör ej en glesbygdsförsamling enligt Jordförvärvsförordningen vilket innebär att 
förvärvstillstånd ej krävs för fysiska personer. För juridiska personer krävs alltid förvärvstillstånd.

Inskrivningar, servitut, samfälligheter, mm
Fastigheten belastas av flertalet servitut avseende kraftledningar, stolptransformatorstation och fiber,
se bifogat fastighetsregisterutdrag i bilaga 2.

Fastigheten har del i gemensamhetsanläggningen Torsås Ingabo GA:2 som avser väg, se karta i bilaga 1. 

För mer information se utdrag från fastighetsregistret som bifogas Kronofogdemyndigheten separat, 
geografiskt läge se bifogade kartor i bilaga 1.

Arrende, hyror, nyttjanderätter
Enligt uppgift berörs fastigheten av arrende avseende telemast inom utskifte i norr. Anläggningen utgör 
byggnad på ofrigrund, årligt arrende ca 13 000 kr inklusive moms enligt uppgift.

Jordbruksmarken berörs av ett 50-årigt arrende enligt uppgift. Arrendet har ej kunnat granskas, då 
maximal arrendelängd är 25 år bedöms villkoren i arrendet som osäkra.

Åsatt taxeringsvärde
Fastighetens åsatta taxeringsvärde är 2 420 000 kr enligt lantbrukstaxeringen 2023, uppgiftsår 2023.

Byggnader

TOMT
Tomtmarksområdet består av planerade gräsytor och grusgång och äldre stensatt gång upp till 
bostadshus, gräsmattan bevuxen med en del äldre lövträd och buskar. Inom tomten har man även 
upprättat inhägnader för smådjur.
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BOSTADSHUS 

  
 

  
 
Byggnaden består av ett 1½-planshus.  
Boarea 120 kvm och biarea 72 kvm enligt taxeringsuppgifter. 
Nybyggnadsår 1940, enligt taxeringen. 
Stomme i trä, ytterfasad av tegel från -80-talet enligt uppgift. 
Bristfällig isolering i både tak, väggar, golv och fönster enligt uppgift. 
Pannor på tak, från -93 enligt uppgift. 
Kopplade 2-glasfönster, underhållsbehov enligt uppgift. 
Enstaka fönster isolerglasfönster. 
Enskilt vatten och avlopp enligt taxering. 
Enligt uppgift är avloppet anslutet till det kommunala avloppsystemet,  
vilket har bekräftats av Torsås kommun.  
Enligt uppgift ät vattenbrunn belägen inom angränsande fastighet Gummebo 1:3, inget servitut finns 
inskrivet för vattnet enligt uppgift. 
Enligt uppgift är el dragen från angränsande fastighet Gummebo 1:3, inget servitut finns inskrivet för el 
enligt uppgift. 
Uppvärmning: Vattenburet system, äldre vedpanna och ackumulatortankar om totalt ca 3 m3 enligt 
uppgift. 

 
Planlösning 
Markplan med huvudentré med tillhörande hall, groventré med tillhörande hall, pannrum och 
vedutrymme,  tvättrum, duschrum, badrum, kök och tre rum.  
Våning 1 med hall och fem mindre rum.   
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Invändiga ytskikt 
Ytskikt golv: främst plastmattor, laminat/ klickgolv.  
Tak: främst skivor i tak, enstaka spontat trätak.  
Väggar: överlag tapetserade väggar, plastmatta i våtutrymmen. 
 
Inredning kök och våtutrymmen 
Kök med äldre inredning i form av diskho, spishäll med ugn, fläkt, diskmaskin, kylskåp och äldre 
skåpinredning och bänkskivor av trälaminat, rostfritt stål kring diskho .  
 
Duschrum utrustat med tvättställ med kommod, spegelskåp, wc och dusch med duschväggar, plastmatta 
på väggar och golv. 
 
Badrum utgör ett mindre utrymme med tvättställ med kommod, spegelskåp och badkar, plastmatta på 
väggar och golv.  
 
Tvättrum med tvättmaskin, torktumlare, enklare lådinredning, plastmatta på väggar och golv.   
 
Övrigt 
Enklare altan, trätrall, på norra gaveln.  
 
Sammanfattning bostadshus 
Utvändigt är merparten av renovering och underhåll från 80-och 90-tal enligt uppgift.  
Invändigt är enstaka rum under pågående renovering.  
Sett till husets skick och standard bedöms huset vara i behov av total invändig renovering, 
uppvärmningssystem äldre och behöver sannolikt ses över inom närtid, vatten- och elanslutningar 
avseende dess rättigheter behöver lösas, fönster behöver ses över. 
 
KO MPLEMEN TBYGGNADER TILL  BOSTAD SH US  

  
 
Mindre byggnader i form av friggebod, lekstuga och växthus inom tomten. Byggnaderna bedöms vara  i 
normalt skick för dess ålder. 
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EKON OMIBYGGN ADER  
 

 Traktorgarage/ carport 
 

  
 
Byggnad om ca 60-65 kvm efter digital mätning av byggnadens utvändiga mått. 
Trästomme, ytterväggar av trä, oisolerad, plåttak. 
Rationell byggnad för dess ålder. 
 

 Mindre isolerad byggnad  
 

 
 
Mindre, isolerad träbyggnad inredd som enklare gårdsbutik.  
Trästomme, träväggar och plåttak. El och vatten enligt uppgift. 
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Stall

En drygt 20 år gammal stallbyggnad inredd med åtta boxar samt förvaringsutrymmen så som 
sadelkammare. Byggnad i trä, trästomme, isolerade träväggar, skivor i boxar, yttertak av plåt, gjuten 
platta, vatten och el, högt i tak och rationella boxar för häst.

Jordbruksmark
Med utgångspunkt från blockindelning på Jordbruksverkets SAM-internet samt digitalisering på 
fastighetskarta på ortofoto från Metria, erhålls nedan redovisade arealer för åker respektive bete.
Vattenskyddsområdets föreskrifter bedöms ej medföra någon större inskränkning på pågående 
markanvändning.

Åkermark
Mot bakgrund av ovan bedöms åkermarksarealen uppgå till ca 6,6 ha.
Åkermarken omfattar förhållandevis små fält i anslutning till gårdscentrum med god arrondering 
gentemot angränsande fastigheters jordbruksmark. Produktionsförmåga bättre och dränering 
tillfredsställande enligt taxering. Åkermarken nyttjas idag delvis som bete. 

Betesmark
Mindre del, ca 0,5 ha, är klassad som betesmark. Marken ligger insprängd inom åkerholmar bevuxna
med träd och utgörs av öppen gräsbevuxen mark. Optimal markanvändning inklusive åkerholmar 
bevuxna med träd bedöms vara bete. Betesmarkens beskaffenhet bedöms som normal jämfört med 
övrig naturbetesmark inom närområdet. 

Skogsmark
Skogsmarksarealen bedöms uppgår till ca 10,6 ha och är främst belägen inom utskiftet i norr.

Virkesvolymen är bedömd till ca 1 821 m3sk motsvarande 172 m3sk/ha.
Trädslagsfördelningen är bedömd till 58% tall, 7% gran, 1% löv, 15% björk, 16% ek och 3% bok.
Huggningsklassfördelningen är bedömd till 66% 1:a-gallringsskog och 34% 2:a-gallringsskog. 
Medelboniteten är bedömd till 6,8 m3sk/ha och år. 

Drivningsförhållandena och drivningsavstånden bedöms som normala jämfört med regionen i 
genomsnitt.

Detaljerade uppgifter om skog och skogsmark inklusive indelningskarta bifogas i bilaga 3.
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Övrig mark
Övrig mark bedöms uppgå till ca 1,5 ha och omfattar dels gårdscentrum dels vägar och fältkanter 
jordbruksmark etc. dels markområde med telemast.

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
Ortsprismetoden används för bedömning av marknadsvärde för hel fastighet, eller del av (skog, 
jordbruksmark, byggnader etc.), med ledning av priser som erlagts för likartade fastigheter, 
jämförelseobjekt. Korrigering görs för tids- och egenskapsmässiga avvikelser gentemot 
jämförelseobjekten. Köpe-skillingarna kan antingen jämföras direkt eller ställas i relation till någon eller 
några värdepåverkande egenskaper hos fastigheten. 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 begränsar 
vid värdering av hela lantbruksfastigheter eftersom deras olika sammansättningar omöjliggör en direkt 
jämförelse av köpeskillingar. I stället används med fördel K/T för större geografiska områden med ett 
jämförelseurval likvärdigt värderingsobjektet. För skogsmark är kr/m3sk och kr/ha de mest använda 
jämförelsetalen.

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.

Produktionskostnadsmetoden
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.
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4 Värdering

Delvärdesmetoden

TOMT MED BOSTADSBYGGN AD OCH KOMP LEMEN TBYGGNADER

Värdebedömningen har skett enligt ortsprismetoden. 
Jämförelseobjekten består av försäljningar från andra halvan av 2024 avseende äldre byggnader med en 
boyta och standard relativt jämförbar med aktuellt värderingsobjekt. 
En analys av ortsprismaterialet visar att den genomsnittliga köpeskillingskoefficienten (köpeskillingar på 
försålda objekt i förhållande till taxeringsvärden) är 1,89 för ett urval av försäljningar, med ett intervall 
1,38-2,5. Med hänsyn tagen till värderingsobjektets skick och standard samt allmänna intryck bedöms 
K/T-talet inom den lägre delen av intervallet bäst överensstämma med värderingsobjektet, 
motsvarande 1,38. 

För aktuellt värderingsobjekt har taxeringsvärdet räknats om till nivån för småhustaxering 2024-2026 för 
en korrekt jämförelse med ortsprismaterialet. Det beräknade taxeringsvärdet uppgår till 514 000 kr, 
beräkning bifogas i bilaga 4.

Köpeskillingskoefficienten applicerat på det beräknade taxeringsvärdet indikerar ett marknadsvärde 
kring 710 000 kr för värderingsobjektet. Ortsprismaterial bifogas, se bilaga 4.

Mot bakgrund av ovan bedöms det enskilda marknadsvärdet till 700 000 kr.

EKON OMIBYGGN ADER

Det ekonomiska nuvärdet av ekonomibyggnaderna har utifrån Jordbruksverkets 
produktionskostnadsmetod beräknats till ca 470 000 kr. 

Produktionskostnadskalkyl bifogas, se bilaga 5.

JORDBRUKSMARK

Åker
Åkermarken har värderats genom en ortsprismetod. Ortsprisanalys av försäljningsstatistik avseende 
K/T-tal för södra Sveriges jordbruksbygder avseende lantbrukstaxering 2023, visar på en genomsnittlig 
nivå kring 1,7-1,8, Prisnoteringar avseende reglering av åkermark inom aktuellt område ligger inom 
intervallet 250 000-300 000 kr/ha. Regleringar inom denna höga nivå omfattar generellt stora rationella 
fällt med delviis bevattningsmöjligheter.

Mot bakgrund av ovan samt hänsyn tagen till värderingsobjektets unika egenskaper med förhållandevis 
små fällt, bedöms K/T-tal strax över genomsnittet mest jämförbara.
Vid en justering av K/T-talet strax över genomsnittet erhålls en nivå om 2.

Överfört på aktuellt värdeområdes riktvärde för jordbruksmark (åker) om 100 000 kr/ha motsvarar det 
en genomsnittlig värdenivå kring 200 000 kr/ha för all åkermark inom aktuellt värdeområde.

Applicerat på värderingsobjektets areal om ca 6,6 ha bedöms det enskilda marknadsvärdet till
ca 1 320 000 kr.

Ortspris jordbruksmark lantbrukstaxering 2023 samt riktvärde jordbruksmark bifogas i 
bilaga 6. 
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Bete 
Värdet av betesmark ligger normalt inom intervallet 30 60% av lokala åkermarkspriser. För utpräglade 
slättbygder (tex. södra Skåne, västgötaslätten, östgötaslätten m.fl.) med mycket höga åkermarksvärden 
ligger nivån normalt sätt inom den lägre delen av intervallet medan den för utpräglade skogsbygder (där 
skillnaden mellan åker- och betesmarksvärden är mindre) ligger inom den övre delen av intervallet. 

 
Med utgångspunkt från ovan samt värderingsobjektets arrondering bedöms betesmarksvärdet motsvara 
ca 30-40% av genomsnittligt åkermarksvärde, motsvarande ca 70 000 kr/ha.  
 
Applicerat på värderingsobjektets areal om ca 0,5 ha bedöms det enskilda marknadsvärdet till  
35 000 kr. 
 
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 prislistor för regionen och kostnader vid redovisad värdetidpunkt. 
Till aktuella virkesprislistor har adderats dubbel certifiering (FSC, PEFC) samt normalt förekommande 
marknadspåslag. Rotnetton för avverkningsmogen skog har anpassats efter samtal med regionala 
virkesköpare innevarande avverkningssäsong. 
 
I värdekalkylen har 2% av föryngringsavverkningsvolymen generellt lämnats som evighetsträd vid 
avverkning. För skog med utökade krav på miljöhänsyn har högre evighetsträdsandel angivits.  

 
Med Beståndsmetoden (BM) erhålls för aktuellt objekt 986 000 kr, se bilaga 7. 
 
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 10,6 ha erhålls 53 000 kr.  
 
Totalt värde 
Totalt värde uppgår till 1 039 000 kr. 
 

 Ortsprismetod 
Det analyserade materialet har avgränsats enligt följande:  
 
- Köp från andra halvan av 2024 
- Närmast helt rena skogsmarksfastigheter 
- Kalmar län  inklusive analys av södra och norra delen av länet 

 
Ortsprismaterialet har sammanställts i grafer avseende kr/ha och kr/m3sk där regressionsanalysen dels 
visar prisnivån för hela länet dels uppdelat på södra och norra delen.  
 
Vid värderingsobjektets aktuella virkesvolym (172 m3sk/ha) erhålls genomsnittliga nyckeltal kring  
140 000 kr/ha och 815 kr/m3sk. 

 
Efter applicering av nyckeltalet på värderingsobjektets totala areal om 10,6 ha och totala virkesvolym 
om 1 821 m3sk erhålls ett totalt värde om ca 1 484 000 kr. Grafer ortspris se bilaga 8. 
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 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.  
 
I aktuellt fall hamnar värderingsmetodernas en bit ifrån varandra och beror främst på 
värderingsobjektets höga andel gallringsskog som ger förhållandevis låg direktavkastning, vilket får fullt 
genomslag i den marknadsanpassade avkastningskalkylen. En presumtiv köpare styrs dock av kända 
nyckeltal, och för mindre objekt med förhållandevis låga totala köpeskillingar hamnar nyckeltalen ofta 
över genomsnittet. Mot bakgrund av ovan bedöms marknadsvärdet ligga inom intervallet för de båda 
värderingsmetodernas resultat, motsvarande 1 250 000 kr.   
 
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.).  
 
Värdebedömningen motsvarar följande nyckeltal: 
 
- 117 925 kr/ha 
- 686 kr/m3sk 
 
ÖVRIG MARK  
Arrendet avseende telemast åsätts inget enskilt värde utan beaktas i den slutliga värdebedömningen. 
 
Övrig mark bedöms ej inneha något enskilt värde utan bedöms utgöra en förutsättning för brukandet av 
övriga ägoslag och byggnader ovan varför de ingår i deras enskilt bedömda marknadsvärde ovan.  
 
 

5 Samlad marknadsvärdebedömning 
Nedan följer en sammanställning av de marknadsrelaterade delvärdena enligt ovan. 
 

Bostadshus med tillhörande tomtmark och 
komplementbyggnader 700 000 kr 
Ekonomibyggnader 470 000 kr 
Jordbruksmark 1 370 000 kr 
Skogsmark 1 250 000 kr 
Totalt: 3 790 000 kr 

 
Summan av delvärdena ligger normalt sätt inte i nivå med vad hela fastigheten skulle inbringa vid 
försäljning i dess helhet. En presumtiv köpare är normalt sätt endast intresserad av vissa delar varför 
man ej är benägen att betala fullt pris för alla ingående delvärden. Prisnivåer inom intervallet 80-100% 
är vanligt förekommande.  
 
Beaktat att försäljningspriset för mindre gårdar (<5 ha) som sålts i närområdet under 2025 ligger inom 
intervallet 2 150 000-2 600 000 kr (se bilaga 9), bedöms delvärdet av värderingsobjektets gårdscentrum 
med omgivande jordbruksmark som rimligt (ca 2 500 000-2 600 000 kr). 
Däremot bedöms en presumtiv köpare värdesätta de olika delvärdena på olika sätt  
där man många gånger endast är intresserad av antingen den mindre gårdsenheten i söder eller 
skogsskiftet i norr.   
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Mot bakgrund av ovan bedöms fastighetens marknadsvärde ligga inom 80-100% av delvärdesmetodens 
och bedöms slutligen till: 

3 400 000 kronor
Tremiljonerfyrahundratusen kronor

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 2025-11-18

Janna Björk
Skogsmästare
Av Samhällsbyggarna auktoriserad lantbruksvärderare
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