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SAMMANFATTNING 
Värderingsobjektet Mellerud Dalskogs-Berga 2:2 utgörs av en be-

byggd lantbruksenhet (typkod 120).  

Fastigheten består totalt enligt fastighetsutdrag av 15 skiften. I rea-

liteten ligger de nära varandra i fyra relativt väl arronderade skiften 

kring Dalskog i Melleruds kommun. Se kartbilaga. 

Enligt digitala mätningar omfattar den totalt ca 25,6 ha landareal 

och 0,1 ha vatten. 

Av totalarealen beräknas ca 22,0 ha utgöras av produktiv skogs-

mark, 2,3 ha jordbruksmark, 0,6 ha tomtmark, 0,7 ha övrig mark 

samt 0,1 ha vatten i form av mindre dammar och en bäck.  

Skogsmarken utgörs till huvuddelen av kalmark och ungskog. 

Brukningscentrum består av bostadshus samt några ekonomibygg-

nader. Bostadsytan är ca 200 m2. 

Marknadsvärdet för Mellerud Dalskogs-Berga 2:2 bedöms i augusti 

2023 till 3 750 000 kronor. 

UPPDRAG 
Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten, Försäljning Syd, Box 110, 971 04 Luleå. 

Syfte Utlåtandet syftar till att beskriva och att bedöma värderingsobjek-

tets marknadsvärde och avses att ligga till grund för försäljning. 

Värderingsobjekt Dalskogs-Berga 2:2 i Melleruds kommun 

Värdetidpunkt Augusti 2023. 

Förutsättningar Sakuppgifterna i denna beskrivning och värdering är baserade på 

uppgifter från fastighetsregister, myndigheter, egna iakttagelser 

samt uppgifter från offentliga register och inofficiella handlingar. 

För eventuella felaktigheter i detta material ansvaras ej. Den bygg-

nadstekniska beskrivningen utgör endast underlag för bedöm-

ningen av byggnadernas skick samt för att ge läsaren en uppfatt-

ning om objektens karakteristik och har ingen självständig bety-

delse. Ingående utrustnings funktionalitet ingår inte i bedöm-

ningen. Se även bilagda ”Allmänna villkor för värdeutlåtande” (bi-

laga 1).  
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Underlag - Besiktning av värderingsobjektet den 11/5 och 4/8 2023 

 - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) 

 - Marknadsinformation 

 - Kartmaterial 

 - Muntlig information 

BESKRIVNING 
Lagfaren Privatperson. 

Fastighetstyp Enligt taxeringsinformationen är Dalskogs-Berga 2:2 taxerad som 

lantbruksenhet, typkod 120. 

Läge Värderingsobjektet är beläget i Dalskogs socken, Melleruds kom-

mun, ca 10 km norr om Mellerud. 

Vägbeskrivning Från Mellerud: Följ riksväg 166 norrut ca 13 km. Sväng höger vid 

nedlagd butik in på Båsanevägen. Kör ca 220 m. Bostaden med 

ekonomibyggnader ligger på vänster sida vid en granhäck. 

Koordinater SWEREF 99 TM: N 6515382, E 343249 

 WGS 84: N 58°44'59.9", E 12°17'26.8" 

Planförhållanden Ingenting finns registrerat. 

Inskrivningar/rättigheter Se bifogade fastighetsutdrag. 

GA/Samfälligheter Värderingsobjektet har andelar i följande: 

Beteckning Ändamål 

Dalskogs-Berga Prästbol GA:3 Väg 

Tångebyn GA:1 Väg 

 

Byggnad på ofri grund Värderingsobjektet äger byggnad som är belägen på Tångebyn GA 
1. Vilken byggnad har inte kunnat klargöras. 

Nyttjanderätt mark Skifte 5 ligger inne på ett industriområde. Arealen är ca 700 kvm. 
Ett nyttjanderättsavtal gällande området skrevs 2011 och gäller 
under 49 år eller till 1/3 2059. 

Telemast En telemast ligger på det stora skogsskiftet. Enligt muntlig uppgift 
arrenderas marken av bl.a. Telia och gäller 10-årsperioder. Nuva-
rande arrendeavtal löper enligt samma muntliga uppgift ut om ca 
2-3 år. 

Inteckningar Totalt 11 inteckningar om sammanlagt 2 084 000 kr finns registre-

rade. Den senast från 2019. Se även bilaga 6. 
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Förvärvstillstånd Fastigheten ligger i Dalskogs socken, Mellerud kommun. Denna 

församling räknas som glesbygdsområde, varför en privatperson 

behöver ansöka om förvärvstillstånd inför ett köp. Juridisk person 

måste alltid ansöka om förvärvstillstånd. 

Jakt Värderingsobjektet ingår i Älgförvaltningsområde 1 och 2 för 

Västra Götalands län och består av, för älgjakt, oregistrerad mark.  

Oregistrerad mark: På mark som inte är registrerad för älgjakt får 

den som har jakträtten jaga årskalv av älg under en kort period i 

början av jakten. Antalet älgkalvar är inte begränsat men jakten 

måste anpassas efter tillgången på vilt, precis som vid jakt på 

andra arter. Jakttiden är begränsad till fem dagar. 

Areal Grafisk mätning via fastighetskarta ger vid handen att fastighetens 

totalaareal inklusive skogsmark, inägomark, tomtmark, övrig mark 

och vatten är 25,7 hektar. 

Ägoslag  Per ägoslag fördelar sig objektet enligt följande: 

SKOGSMARK 22,0 ha 
INÄGOMARK 2,3 ha 
TOMTMARK 0,6 ha 
ÖVRIG MARK 0,7 ha 
VATTEN 0,1 ha 

SUMMA 25,7 ha 
 

Taxeringsvärde Den taxerade fastighetens taxeringsvärde för 2021 fördelar sig 

enligt nedan. 

TOMTMARK 90 000 SEK  
BOSTADSBYGGNAD 960 000 SEK  
SKOGSMARK 695 000 SEK 18 ha 
SKOGSIMPEDIMENT 9 000 SEK 3 ha 
ÅKERMARK 101 000 SEK 3 ha 
EKONOMIBYGGNAD 253 000 SEK  

SUMMA 2 108 000 SEK 24 ha 

BESKRIVNING SMÅHUSBYGGNAD 
 

Småhus: 1,5 plans byggnad. 

Byggnadsår: 1939, tillbyggd 2003. 

Grundläggning: Källargrund och betongplatta. 

Stomme: Trästomme. 
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Fasad: Vitmålad panel med lockläktpanel. Stuprör och hängrännor in-

takta.  

Yttertak: Sadeltak med betongpannor. Skorsten. Den nyare utbyggnaden 

har bandad plåt som takbeläggning. 

Fönster: Vridfönster med isolerglas. Vissa ej öppningsbara. 

Boyta: Enligt taxeringsuppgifter 200 m2. 

Anslutningar: Kommunalt VA. Enskilt vatten finns och används främst till bevatt-

ning.  

 

 
Bostadshus med entré 1 

 

 
Bostadshus baksida 
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Bostadshus baksida med entré 2 

 

Uppvärmning: Vattenburen värme med bergvärmepump. Golvvärme på nedervå-

ning. I köket fungerande vedspis. Fungerande men ej använd öp-

pen spis på övervåning. 

 Rumsbeskrivning 

  Entréplan 

• Uterum: Inglasad, belagt med plåttak. Trägolv. 

• Ingång med hall: En av totalt två entréer. Klinkergolv med golv-

värme. Träpanel på vägg. Skivor i tak. 

• Kök: Plastmatta. Träpanel i tak. Samsung fullhöjd kyl och frys. 

Inbyggd ugn och mikro. Köksö med glaskeramikhäll och gasspis 

under fläkt. Kökssnickerier av mörkbetsad massiv ek. Vedspis 

av nyare modell, med spiskåpa. 

• Matrum: Klinkergolv, träpanel i vägg och tak. En vägg helgla-

sad. Utgång till uterum. 

• Vardagsrum/TV-rum: Ligger i anslutning till kök. Plastmatta. 

Vävtapet. Träpanel i tak. Garderober. 

• Badrum: Kombinerad tvättstuga och badrum. Kakelvägg, klin-

kergolv. Golvvärme. Duschkabin, bubbelpool. Bosch tvättma-

skin, Electrolux torktumlare. 

• Sovrum: Träpanel i tak. Klickgolv. Två garderober. Större säng-

möbel. 

• Sovrum: Plastgolv, vävtapet, träpanel i tak. Golvvärme. 

• Sovrum: Klickgolv, vävtapet, träpanel i tak. Golvvärme. 

• Sovrum: Trägolv, vävtapet, träpanel i tak. Ingen golvvärme. 

• Toalett: Kaklad vägg och klinkergolv. 
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  Övre plan 

• Vardagsrum: Trägolv, äldre tapet, plattor i tak. Garderob/katt-

vind. Öppen spis som enligt uppgift ska fungera. 

• Sovrum: Trägolv, tapet, takduk. 

• Sovrum: Trägolv, tapet, träpanel i tak. Två fasta garderober. 

 

  Källarplan 

 Källarplanet sträcker sig över den äldre delen av huset. Betonggolv 

och betongvägg. Inga synliga fuktskador. 

 Matkällare, verkstad, förrådsutrymmen. Delvis med golvvärme. 

Bergvärmepump CTC Ecoheat 10. Okänd ålder. Hydrofor för det 

egna vattnet. 

Standard och skick Byggnaden är enligt okulär bedömning i gott skick. Fasaden är 

snart i behov av underhåll. Ytskikten inomhus är i fint skick med 

blandande åldrar och fönstren är av nyare snitt. 

Tomt Byggnaden omgärdas på baksidan av sluttningar ner mot huset 

och både högre och lägre vegetation. Det är svårt att få en över-

blick över hela huset eftersom den är omgärdad av träd och bus-

kar och kan verka något ovårdad. 

Uthus Ca 45 m2 byggyta. Byggnad i trä med stående panel och lockläkt-

panel. Plåttak. Innehåller vedbod, ej vinterbonat gästrum med di-

rektverkande el. Utbyggnad med plasttak. Raserat växthus på bak-

sidan. 

 
Uthus till höger, carport till vänster 
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Carport Ca 25 m2 byggyta. Plåtbyggnad med plåttak. Plats för en bil. 

 

Bastustuga Belägen på andra sidan vägen nere vid bäcken. Träbyggnad med 

liggande panel. Byggt på betongfundament. Takpannor. Hängrän-

nor och stuprör. 

Vedeldat bastuaggregat och separat vedbod. 

 

 
Bastustuga med vedbod 

Gäststuga Belägen strax intill bastustugan. Knuttimrad liggande panel. Plåt-

tak. Enkel torpargrund. Ingen inredning. 

 

 
Gäststuga 
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BESKRIVNING AV EKONOMIBYGGNADER 
Ladugård Ca 280 m2 byggyta. Rödmålad träbyggnad med plåttak i gott skick. 

Hängrännor och stuprör. Ett flertal större portar.  

Gott om utrymme inomhus. På framsidan finns ett garage med två 

portar och betonggolv. El inkopplat. 

 

 
Stora ladugården 

 
Garage på ladugården 

Uthus Två mindre och äldre uthus. Ca 30 respektive 10 m2 byggyta. Röd-

målade träbyggnader. Den större med plåttak och den mindre 

med takpannor. 
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Maskinhall/förråd Ca 100 m2 byggyta. Ej besiktigad inuti. Plåtfasad och plåttak. Häng-

rännor och stuprör. Stålport. 

 

 
Maskinhall/förråd 

BESKRIVNING AV SKOGSMARK 
Besiktning Subjektiv inventering med hjälp av ortofoto och relaskop för be-

dömning av skogstillstånd.  

Areal Enligt arealmätning med hjälp av fastighetskarta utgörs arealen av 

ca 22,0 hektar produktiv skogsmark i ett skifte. Se kartbilaga. 

Skogstillstånd Värderingsobjektet domineras av granmarker. Virkesförrådet är 

lågt eftersom det nyligen har skett en större avverkning på det 

stora skogsskiftet (avd. 2 och 4, se karbilaga). Avverkningsmöjlig-

heterna är för tillfället små. Lövinslaget är stort, framför allt björk, 

asp och al. Avdelning 14 består av yngre lärk. 

Nyckeltal  

 

 

 

 

 

 

 

 

  

MEDELBONITET 9,1 m3sk/ha, år 

VIRKESFÖRRÅD, TOTALT 1 039 m3sk 

VIRKESFÖRRÅD, M3SK/HA 47 m3sk/ha 

PRODUKTIV AREAL 22,0 ha 

TRÄDSLAGSFÖRDELNING   Tall: 
Gran: 
  Löv: 
Björk 

14 % 
56 % 
6 % 
16 % 
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Avd 2 

 
Avd 10 

BESKRIVNING AV JORDBRUKSMARK 
Åker På värderingsobjektet finns ca 2,3 hektar som enligt fastighetsut-

drag bedöms som åkermark. För att kunna ansöka om stöd krävs 
minst 4 ha. Se kartbilaga.  

 
Taxering   Vid 2021-års taxering för lantbruk åsattes åkermarken ett 

taxeringsvärde på 101 000 kr och följande klassificeringsdata: 

Beskaffenhet 4 Produktionsförmåga sämre 
Dränering 2  Tillfredsställande/Självdränerande 

Arrondering  Marken ligger precis bakom brukningscentrum. 
 
Användning Marken är utarrenderad och används som beteshagar för hästar. 

Elstängsel omgärdar marken.  
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Inägomark 

VÄRDERING 

Metodtillämpning 

Syfte Syftet med värderingen är att bedöma värderingsobjektets mark-

nadsvärde. Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset 

vid en normal försäljning av värderingsobjektet på den öppna 

marknaden. 

Ingående delar Av praktiska skäl görs inför värdebedömningen en uppdelning av 

värderingsobjektet i fyra delar: 

I Småhusenhet och tomt 

II Ekonomibyggnad 

III Jordbruksmark 

IV Skogsmark 
 

Delobjekten värderas som självständiga enheter. Därefter görs en 

sammanfattande bedömning av hela värderingsobjektets mark-

nadsvärde. 

I Småhusenhet och tomt 
Värderingsmetod Värdebedömningen görs med hjälp av en jämförelse med småhus-

enheter som sålts inom värderingsobjektets riktvärdeområde från 

2020-01-01 och framåt.  

Objektet är i gott skick. Vid eftersökningen av jämförelseköp tas 

hänsyn till detta.  

Friliggande, ej strandnära objekt med boyta minst 100 m2, stan-

dardpoäng över 30 samt K/T på minst 1,0 valts ut.  
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Markant avvikande köp har gallrats bort. Jämförelsematerialet 

finns redovisat i bilaga 4, ortsprismaterial småhusenheter. 

 

Marknadsvärde Ortsprismaterialets köpeskillingar i undersökningen från 

riktvärdeområdet varierar mellan 425 000 kr och 2 050 000 kr 

med medelvärdet ca 1 142 140 kr De översta 25 % i jämförelse-

materialet ligger här på ca 1 330 000 kr.  

Medel av kvadratmetervärdet ligger på 8 885 kr. De översta 25 % 

ligger här på ca 10 200 kr/kvm. Med hänsyn till de parametrar 

som använts vid utsökning av jämförelseköpen samt huset egen-

skaper såsom köket, golvvärmen och det över lag goda underhål-

let görs bedömningen att värdet av småhusenheten ligger över 

genomsnittet i ortprismaterialet. 

Marknadsvärdet för; tomtmark med småhusenhet bedöms 

med beaktande av prisutvecklingen till 2 000 000 kronor. 

II Ekonomibyggnader 
Marknadsvärde Den stora ladugården, maskinhall. 

 Med beaktande av det goda skicket bedöms att marknadsvärdet 
för ekonomibyggnaden uppgår till 250 000 kronor.  

 

III Jordbruksmark 
Marknadsvärde 2,3 ha. Bedöms som betesmark. Försäljningar av ren betesmark i 

regionen är ytterst få. Utifrån Jordbruksverkets statistik och taxe-
ringsvärdet indikeras ett värde på ca 45 000 kr/ha. 

Marknadsvärdet för jordbruksmarken bedöms här till 100 000 kro-

nor. 
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IV Skogsmark och jakt 

Värderingsmetoder 

Beståndsmetoden Skogen har värderats med beståndsmetoden, en intäkts- och kost-

nadsmetod baserad på skoglig virkesavkastning. Det simulerade 

avverkningsalternativet i beståndsmetoden grundar sig på beho-

vet av intäkter för en sannolik köpare. Det betyder inte att det ur 

skogsskötselsynpunkt behöver vara det bästa.  

Det är en stor andel gallringsskog på värderingsobjektet. Mycket 

av detta är genomgallrat.  

Redovisade värden (bilaga 3) är marknadsanpassade genom att 

kalkylräntan (diskonteringsprocenten) har hämtats genom en ana-

lys av genomförda köp på den öppna marknaden, varvid det be-

räknats vilket realt avkastningskrav köparna haft. En glidande kal-

kylränta mellan 2,8-3,0 % har använts i beräkningen. Vid framta-

gandet av räntekravet har hänsyn tagits till att jaktvärdet inte in-

går. Värdekalkylen grundas på ett uttag år 0 om 168 m3sk. Vald av-

verkningstakt avses i värdehänseende spegla marknadens syn vid 

budgivning. 

Prislista Gällande virkesprislistor för timmer och massaved från Södra i VO 

Bohus-Dal, Västra Götalands län (901 4 L1 och 069 4 M1) har an-

vänts i samband med värdeberäkning. 

Skogsvårdslagens  Värderingsobjektet, betraktat som en brukningsenhet, omfattas 

ransoneringsregel inte av skogsvårdslagens ransoneringsregler. Detta har beaktats i  

(11 § SVL, 1979:429) i värderingen. 

Naturvårdshänsyn I värdekalkylen har naturvårdshänsyn av generell karaktär räknats  

(30 § SVL, 1979:429) in (3 %) i samband med de simulerade avverkningsberäkningarna. 

Avkastningsvärde Enligt bilaga 3 uppskattas värdet enligt avkastningsmetoden till 

1 435 000 kronor. Det motsvarar ca 65 000 kr/ha för den produk-

tiva skogsmarken. 

Ortsprismetoden Skogsmarken har även värderats med ortsprismetoden. Den byg-

ger på en jämförelse med likartade fastigheter som sålts inom ett 

begränsat geografiskt område och i anslutning till värderingstid-

punkten. 

I det valda ortsprismaterialet bör de viktigaste prispåverkande 

faktorerna, inom rimliga gränser, stämma överens med värde-

ringsobjektet. Korrigering görs för tids- och egenskapsmässiga av-

vikelser gentemot jämförelseobjekten. Inför värdebedömning bör 

normering av olika slag tillämpas, t ex kr/hektar eller kr/m3sk. 
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Beräkning av värde enligt ortsprismetoden har skett genom en 

medeltalsanalys av försäljningar av skogsdominerade fastigheter i 

omgivande kommuner i Västra Götalands län 2020 och framåt. 

Samtliga fastigheter är sålda på den öppna marknaden och virkes-

förråd, arealer mm är kända genom försäljningsprospekt, egen 

besiktning eller muntlig information. En analys av jämförelseob-

jekt med låga virkesförråd/ha visar på en huvudsaklig prisnivå 

mellan ca 51 000 – 109 000 kr/ha. Genomsnittspriset är ca 81 000 

kr/ha (bilaga 5). Virkesförrådet per/ha i ortsprismaterialet är 

högre, boniteten är samtidigt lägre än samma data för objektet. 

Marknadsvärdenivån för objektet vid värdetidpunkten bedöms till 

ca 81 000 kr/ha. 

Medelpriset inklusive jakt ger överfört på värderingsobjektet föl-

jande marknadsvärde enligt ortsprismetoden: 1 780 000 kr 

Avvägning mellan de I normala fall läggs ungefär lika stor vikt vid de båda metodernas 

båda metoderna resultat. Beståndsmetoden beaktar på ett bra sätt de specifika  

skogliga förhållandena på värderingsobjektet, medan ortsprismet-

oden ger en direkt indikation om nivån på marknadsvärdet.  

I det aktuella fallet finns en stor andel ungskog på värderingsob-

jektet. 

Sammantaget bedöms därför värderingsobjektet ligga närmare 

beståndsmetodens värde.  

Marknadsvärdet för skogsmarken inklusive impediment och jakt 

skattas till 1 575 000 kronor eller ca 71 600 kr/ha. 

Summa delvärden Summan av alla delvärden blir 3 925 000 kr. 

 

 

 

 

 

 

  

Småhusenhet 2 000 000 kr 

Ekonomibyggnader 250 000 kr 

Jordbruksmark 100 000 kr 

Skog 1 575 000 kr 
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MARKNADSANALYS 
Marknadsvärdet för hela fastigheten kan inte erhållas genom en 

enkel summering av delobjektens marknadsvärden. Eftersom del-

objekten värderats som självständiga enheter måste en samman-

vägning ske där hänsyn tas till att delobjekten ingår i en större en-

het. 

Värderingsobjektet ligger i någon mil utanför Mellerud. 

Bostadsbyggnadens standard är över ”normalgott” skick enligt ti-

digare beskrivning. Den stora ekonomibyggnaden likaså. Dessutom 

finns skogsmarken med möjlighet till jakt. 

En kompletterande ortsprisanalys för lantbruk har även utförts. 

Objekt som sålts i Mellerud kommun, på den öppna marknaden 

inom hela området, från 2020 och framåt. Analysen indikerar en 

prisnivå över taxeringsvärdet (K/T 0,8-3,1). Medel ligger på 2,0. 

Det indikerar ett värde för värderingsobjektet på ca 4 200 000 kr 

(2 108 000 x 2,0). 

En trolig köpare inte är lika intresserad av alla delarna och en viss 

försiktighet bör därför iakttas vid den slutliga värdebedömningen. 
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MARKNADSVÄRDE 
 Med stöd av resonemanget ovan, bedöms marknadsvärdet för fas-

tigheten Dalskogs-Berga 2:2, i Mellerud kommun, vid värdetid-

punkten augusti 2023 till: 

Tremiljonersjuhundrafemtiotusenkronor 

[3 750 000 kr] 

Observera att marknadsvärdet motsvarar det genomsnittspris som 

skulle uppnås vid ett stort antal upprepade försäljningar av fastig-

heten på den allmänna fastighetsmarknaden. Vid en enskild för-

säljning däremot, kan priset hamna över eller under det bedömda 

marknadsvärdet, beroende på de speciella förhållanden som råder 

vid just denna försäljning. 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 

2023-08-17 

 
Eddie Runsten 
Jägmästare 

BILAGOR 

1. Allmänna villkor fastighetsvärdering 

2. Skogstillstånd och avdelningsbeskrivning 

3. Värdekalkyl, skogsmark 

4. Ortspris småhus 

5. Ortspris skogsmark 

6. Fastighetsinformation och taxeringsuppgifter 

7. Kartor 
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ALLMÄNNA VILLKOR 
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SKOGSTILLSTÅND OCH AVDELNINGSBESKRIVNING 
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VÄRDEKALKYL, SKOGSMARK
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ORTSPRIS, SMÅHUS 

Småhusenheter inom Melleruds kommun. 

Urvalskriterier; över 100 kvm boarea, friliggande, kommunalt VA, typkod 220 
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ORTSPRIS, SKOG 

 

R² = 0,0669
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UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
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KARTOR 
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VÅRA KONTOR 
 

Stockholm 

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm 

Tel: 08 696 95 50. Fax: 08 24 85 95 

 

Göteborg 

Drottninggatan 36, Box 11492, 404 30 Göteborg 

Tel: 031 10 78 50. Fax: 031 13 59 80 

 

Malmö 

Baltzarsgatan 18, 211 36 Malmö 

Tel: 040 12 60 70. Fax: 040 12 62 77 

 

Norrköping 

Drottninggatan 32, 602 24 Norrköping 

Tel: 011 12 61 21 

 

Nyköping 

Västra Kvarngatan 64, 611 32 Nyköping 

Tel: 0155 778 70. Fax: 0155 28 62 41 

 

Umeå 

Svidjevägen 8, 904 40 Umeå 

Tel: 076 846 99 55 

 

Västerås 

Stora Gatan 16, 722 12 Västerås 

Tel: 021 66 55 315. Fax: 021 66 55 317 

 

Östersund 

Kyrkgatan 60, 831 34 Östersund 

Tel: 076 114 99 88 


