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1 Uppdragsbeskrivning
Värderingsobjekt

Fastigheten Borgholm Dyestad 4:3.
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 mars 2025.

Värderingsunderlag
Besiktning och inventering utfördes den 24 mars 2025
Utdrag ur fastighets- och taxeringsregistret
Ortsprismaterial
Jordbruksverkets blockindelning jordbruksmark, SAM-internet

Fastighetsägaren har ej deltagit under besiktning, ingen information har erhållits från fastighetsägaren 
inför besiktning och värdering.

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 2-2,5 mil sydost om Borgholm och ca 2 mil nordost om Färjestaden.
Läge framgår av bifogat kartutdrag.

Allmänt om fastigheten
Fastigheten utgörs av en obebyggd lantbruksenhet (typkod 110).
Värderingsobjektet är obebyggt. Gårdens inriktning är jordbruk och i mindre omfattning skogsbruk. I 
fastigheten har uttagits 2 penninginteckningar om totalt 1 200 000 kr.

Areal 
Fastighetsregistret redovisar totalt 51,4702 ha (hektar). Utifrån digitalmätning på ajourhållen 
fastighetskarta från Metria, samt stödberättigad areal enligt Jordbruksverkets SAM-internet, erhålls en 
totalareal om ca 51,5 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    20 ha
Impedimentmark    4,4 ha
Åkermark 24,4 ha
Betesmark                               2,5 ha
Övrig mark                                 0,1 ha
(väg, vägområde, fältkantåker etc.)
Summa 51,5 ha
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Planförhållanden och bestämmelser
Fastigheten berörs av en fornlämning enligt bifogat fastighetsregisterutdrag. Fornlämningen avser 
gravfält enligt Riksantikvarieämbetets web-portal Fornsök, geografiskt läge se nedan.

Finns flertalet nyckelbiotop registrerad inom fastighetens skogsmark enligt Skogsstyrelsens web-portal 
Skogens pärlor. Geografiskt läge samt information se bilaga 1.

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

Inskrivningar, servitut, samfälligheter, mm
Fastigheten belastas av servitut avseende kraftledning. 

Fastigheten har del i  gemensamhetsanläggningarna Borgholm Dyestad GA:2 
(med ändamål utrymme vägar, förvaltas av Dyestad-Björkerum samfällighetsförening) samt 
Borgholm Södra Runsten GA:1 (med ändamål väg, förvaltas av Runstens skogsvägs
samfällighetsförening).

Fastigheten har del i samfälligheten Borgholm Dyestad S:1 
(med ändamål stenbrott och vattenplan). Samfälligheten  ingår i ett större hägnat område omfattande 
flertalet fastigheter (däribland merparten av avdelning 5 inom fastigheten Borgholm Dyestad 4:3). 

Fastigheten har även del i samfälligheten Borgholm Dyestad S:2 som avser vägar.

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

Arrende, hyror, nyttjanderätter
Inga uppgifter har kunnat erhållas från fastighetsägaren vad gäller eventuella arrenden, hyror eller 
nyttjanderätter.

Merparten av avd. 5 samt öppen betesmark (avd. 3) ingår i ett större betesmarksområde, se beskrivning 
under punkt 2.6 ovan. Okända eventuella arrendeförhållande rörande dessa delar då ingen information 
kunnat erhållas från fastighetsägaren. Geografiskt läge se indelningskarta i bilaga 3.

Åsatt taxeringsvärde
Fastighetens åsatta taxeringsvärde är 3 410 000 kr enligt lantbrukstaxeringen 2023, uppgiftsår 2023.
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Jordbruksmark

Åkermark
Enligt undertecknads indelning, samt efter kontroll mot Jordbruksverkets blockindelning på SAM-
internet, bedöms den totala åkermarksarealen uppgår till knappt 24,4 ha. 
Åkermarkens produktionsförmåga bedöms över lag som normal medan dränering delvis bedöms 
otillfredsställande. Ca 15-20% av åkermarksarealen bedöms ha en orationell fältform och areal. 
Resterande fält bedöms ha en rationell fälltform och areal. Inga tecken på bevattningsmöjligheter 
noterades vid besiktning. 

Betesmark
Enligt undertecknads indelning, samt efter kontroll mot Jordbruksverkets blockindelning på SAM-
internet, bedöms den totala betesmarksarealen till 2,5-2,6 ha. Ytterligare ca 3 ha skogsmark betas 
(västra delen av avdelning 5 i bilaga 3). Betesmarkens beskaffenhet avseende avkastning bedöms sämre 
än genomsnittet medan arrondering bedöms som normal. 

Skogsmark
Stor del av fastighetens skogsmark berörs av nyckelbiotoper, geografiskt läge se bilaga 1 med 
tillhörande information. Som beskrivits ovan bedöms ca 3 ha av skogsmarken ingå i ett större 
betesmarksområde. 

Totalt är ca 20 ha av fastigheten klassad som skogsmark. Skogsmarken är fördelad på ca 10% ungskog 
(hkl = R2), ca 14% 2:a-gallringsskog (hkl = G2), ca 59% slutavverkningsmogen skog varav merparten
berörs av nyckelbiotop (åsatt hkl = S3) och ca 17% restskog (hkl = E1) varav mindre del är klassad som 
nyckelbiotop.

Virkesvolymen är bedömd till ca 2 186 m3sk motsvarande 109 m3sk/ha.
Trädslagsfördelningen är bedömd till 16% trivialt löv (som al och asp samt övrigt ädellöv som ask, lind), 
39% björk och 45% ek. Medelboniteten är bedömd till 3,9 m3sk/ha och år. 

Detaljerade uppgifter om skog och skogsmark bifogas.

Övrig mark och impedimentmark
Impedimentmark omfattar myrområden insprängd i skogslandskapet. 

Övrig mark omfattar väg, fältkant jordbruksmark etc.
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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, inägo-
mark, 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. 
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4 Värdering

Jordbruksmark

Åkermark
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 1,6,
Med hänsyn tagen till en uppåtgående trend under de senaste månaderna bedöms det genomsnittliga 
K/T-talet vid aktuell värdetidpunkt till 1,7. Överfört på aktuellt värdeområdes riktvärde för 
jordbruksmark (åker) om 120 000 kr/ha motsvarar det en genomsnittlig värdenivå kring 220 000 kr/ha.

Med hänsyn tagen till en del orationella fällt enligt avsnitt 2.9 ovan bedöms åkermarksvärdet ligga en 
bra bit under genomsnittet för den sämre åkermarken. I lantbrukstaxeringen kan sämre egenskaper som 
låg produktionsförmåga och otillfredsställande dränering ha en negativ inverkan ner till 60-70% av ett 
genomsnittsvärde. Taxeringen beaktar ej fältform. Sammantaget bedöms den sämre åkermarken ligga 
inom den lägre delen av intervallet medan övrig åkermark bedöms ligga strax under genomsnittet pga. 
delvis otillfredsställande dränering.

Mot bakgrund av vad som beskrivits ovan bedöms åkermarkens genomsnittliga värdenivå vid aktuell 
värdetidpunkt till 180 000 kr/ha.

Applicerat på värderingsobjektets areal om ca 24,5 ha bedöms det enskilda marknadsvärdet till
ca 4 390 000 kr.

Ortspris jordbruksmark lantbrukstaxering 2023 samt riktvärde jordbruksmark bifogas i 
bilaga 4. 

Betesmark
Värdet av betesmark ligger normalt inom intervallet 25 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, och beaktat prisnivåer för betesmark före lågkonjunktur kring 50 000-
60 000 kr/ha, bedöms betesmarksvärdet motsvara ca 30% av genomsnittligt åkermarksvärde (220 000 
kr/ha), motsvarande ca 55 000 kr/ha. 

Applicerat på värderingsobjektets areal om ca 2,5-2,6 ha bedöms det enskilda marknadsvärdet till 
ca 140 000 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 4,9% för den yngsta till 5,9% för den äldsta skogen inom 
denna region vid användande av aktuella prislistor 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 och överhållning 
angivits. 

Med Beståndsmetoden (BM) erhålls för aktuellt objekt 1 416 000 kr, se bilaga 5.

Jakt
Med fastighetens storlek och arrondering bedöms jaktvärdet till 3 300 kr/ha motsvarande en 
jaktarrendenivå om 100 kr/ha och år vid 3% kalkylränta, för 20 ha erhålls 66 000 kr.

Samlat värde
Totalt värde uppgår till 1 482 000 kr.

Ortsprismetod
Ortsprisstatistik avseende skog för Öland är bristfällig då i princip all skog säljs tillsammans med annan 
mark ( som ej är smittade av andra ägoslags värden är fåtaliga). Vid analys av 
försäljningar avseende kombinerade fastigheter kan man se en tendens av att sämre skog (eftersatta 
lövskogar, kalmark, plant- och ungskogar etc.) åsätts ett lågt värde (endast värdefull för vedhuggning 
etc. enligt en presumtiv köpare). Bättre skogar (sett ur ett Ölandsperspektiv), som är välskötta med 
förhållandevis god skogsproduktion, kan närma sej nivåer som är på fastlandet.

Aktuellt skogstillstånd bedöms sämre i väster, av normal beskaffenhet inom den centrala delen och god i 
öster (men här berörs merparten av skogen av nyckelbiotop).

Bifogat ortsprismaterial avser försäljningar genomförda i Kalmar län från 2024.
Ortsprismaterialet är sammanställt i grafer avseendenyckeltalen kr/ha och kr/m3sk.
Mot bakgrund av vad som beskrivits ovan bedöms de lägre nyckeltalen i ortsprismaterialets
regressionsgrafer bäst överensstämma på aktuellt värderingsobjekt. Vid en genomsnittlig virkesvolym 
om ca 109 m3sk/ha erhålls nyckeltal kring 60 000 kr/ha. För lågbeskogade objekt bedöms nyckeltalet 
kr/m3sk ointressant eftersom markvärdet många gånger får för stort genomslag på detta nyckeltal.

Om ovan redovisade nyckeltal appliceras på värderingsobjektets areal om ca 20 ha erhålls ett totalt 
värde om 1 200 000 kr.
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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 bedöms skogstillståndet så pass dåligt inom 
den västra delen och andelen nyckelbiotop hög i öster varför störst vikt läggs vid ortsprismetodens 
resultat i aktuellt fall. 

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 
1 300 000 kr.

Värdebedömningen motsvarar följande nyckeltal:

- 65 000 kr/ha

Impedimentmar och övrig mark
Övrig mark (t.ex. vägar) bedöms ej inneha något enskilt värde. 

Impedimentmark värderas genom en ortsprismetod. 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). Med 
beaktan av värderingsobjektets areella omfattning och geografiska läge bedöms marknadsvärdet ligga 
inom den lägre delen av intervallet, motsvarande 5 000-10 000 kr/ha. 

Applicerat på värderingsobjektets areal om ca 4,4 ha bedöms det enskilda marknadsvärdet till 
ca 30 000 kr.
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5 Samlad marknadsvärdebedömning

Nedan följer en sammanställning av de marknadsrelaterade delvärdena enligt ovan.

Åkermark 4 390 000 kr
Betesmark 140 000 kr
Skogsmark 1 300 000 kr
Övrig mark och impedimentmark 30 000 kr
Totalt 5 860 000 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. 

Mot bakgrund av ovan bedöms fastighetens marknadsvärde ligga inom intervallet 
5 000 000-5 900 000 kr och bedöms slutligen till: 

5 400 000 kronor
Femmiljonerfyrahundratusen 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 2025-03-27

Janna Björk
Skogsmästare
Av Samhällsbyggarna auktoriserad lantbruksvärderare
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Nummer ovan = Skogsstyrelsens numrering av nyckelbiotop
Mer information, se från bilaga 1:7
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