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1.  Uppdragsbeskrivning 

1.1. Värderingsobjekt 
Fastigheten Borgholm Alvedsjö 1:7. 
Läge och omfattning framgår av bifogade kartbilagor.  

1.2. Uppdragsgivare 
Kronofogdemyndigheten, försäljning Syd. 

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

1.4. Värdetidpunkt 
Värdetidpunkt är juni 2023.  

1.5. Förutsättningar 

Forum Fastighets Ekonomi ikläder sig ej ansvar för oriktiga värdebedömningar orsakade av att 
felaktigt erhållna sakuppgifter, som lagts till grund för värdebedömningen, är oriktiga eller 
ofullständiga.  

Fastighetsbeskrivningen avser endast ge en översiktlig information om värderingsobjektet. 
Med besiktning avses inte funktionskontroll av byggnadskonstruktioner, utrustning eller fast 
inredning. 

Vidare åligger det en eventuell köpare att själv bilda sig en uppfattning om byggnaders 
standard och rationalitet och jordarnas beskaffenhet, 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. 

Se även bifogade villkor för värdeutlåtande. 

2. Värderingsunderlag 
• Besiktning och inventering utförd 22 juni 2023 av undertecknad tillsammans med en av 

fastighetsägarna. 

• Utdrag ur fastighets- och taxeringsregistret 

• Fastighetsägarens information vilken är den som åsyftas vid ”enligt uppgift” i detta 
värdeutlåtande 

• Ortsprismaterial  

• Beslut med tillhörande bestämmelser vattenskyddsområde 

• Beslut tillståndsprövning avloppsanläggning (genomförandetiden har löpt ut och 
anläggningen ej färdgställd) 

 
 
 
 
 



 

   

  4(10) 
 

   

3. Beskrivning 

3.1. Allmänt om värderingsobjektet 
Fastigheten utgörs av en bebyggd lantbruksenhet (typkod 120). 
Värderingsobjektet är bebyggt med en bostadsbyggnad, en sidobyggnad inredd för enklare 
sommarboende (gäststuga) samt en förrådsbyggnad.   
Gårdens inriktning är boende med möjlighet till mindre djurhållning.  
I fastigheten har uttagits 9 penninginteckningar om totalt 4 500 000 kr. 

3.2. Läge och vägbeskrivning 
Fastigheten är belägen knappt 5 mil nordost om Borgholm på Öland.  
Fastigheten ligger i nära anslutning till restaurang Lammet & Grisen, knappt 1 km sydväst om 
Hornsjön och knappt 2 km från havet i väster.  
Läget framgår av bifogat kartutdrag i bilaga 1.  

3.3. Areal  
Fastighetsregistret redovisar totalt 6,3755 ha (hektar). Utifrån digitalmätning av undertecknad 
på ajourhållen fastighetskarta erhålls en totalareal om ca 6,4 ha, denna areal har använts i 
värderingen.  
 
Arealen fördelar sig enligt följande efter avrundning: 
 
Jordbruksmark 
- Odling vindruvor   0,62 ha 
- Delvis öppet delvis igenväxande bete  4,40 ha 
- Igenväxande bete östra delen   0,48 ha 
Övrig mark 
- Tomt    0,36 ha 
- Hävdad gräsyta som idag nyttjas som tomtmark 0,49 ha 
Vatten 
- Damm infiltrationsanläggning   0,05 ha  
Summa      6,4 ha 
 
Geografiskt läge se indelningskarta i bilaga 1:2. 

3.4. Planförhållanden och bestämmelser 
Enligt bifogat fastighetsregisterutdrag i bilaga 2 berörs fastigheten av bestämmelser avseende 
fornlämning samt grundvattenskydd Löttorp-Hornsjön. Enligt uppgift från Borgholms kommun 
ligger fastigheten inom den yttre skyddszonen.  
För vattenskyddsområdets olika skyddszoner finns olika bestämmelser vilka bifogas i bilaga 3 i 
detta värdeutlåtande. Bestämmelserna bedöms ej vara av sådan art att de har en negativ 
inverkan på värderingsobjektets marknadsvärde.  
 
Inom fastighetens betesmark, sydost om bostadshus, har nuvarande fastighetsägare schaktat 
jordmassor till förmån för grund till förrådsbyggnad. Skyddsföreskrifterna kräver att man 
söker tillstånd för denna typ av åtgärd hos Miljö- och byggnadsnämnden - vilket har missats 
av nuvarande fastighetsägare. Med anledning av rådande omständigheter krävs att 
fastighetsägaren i efterhand söker tillstånd.  
Enligt uppgift från Borgholms kommun är denna typ av schaktningsarbete normalt sätt 
relativt grund (mindre än 2 meter djup ) varför den sannolikt kommer godkännas vid en 
kompletterande ansökan.  
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3.5. Förvärvstillstånd 
Församling är en glesbygdsförsamling enligt Jordförvärvsförordningen vilket innebär att 
förvärvstillstånd krävs för fysiska personer. För juridiska personer krävs alltid förvärvstillstånd.  

3.6. Servitut, samfälligheter mm. 
Fastigheten belastas av servitut på kraftledning och har del i gemensamhetsanläggningen 
Borgholm Horn GA:2 som avser väg. För mer information se bifogat fastighetsregisterutdrag. 

3.7. Arrende, hyror, nyttjanderätter 
Fastigheten berörs enligt uppgift ej av något arrende, hyror eller nyttjanderätter.  

3.8. Taxeringsvärden 
Fastighetens åsatta taxeringsvärde är 1 827 000 kr enligt lantbrukstaxering 2020-2022. 
3.9. Byggnader 

TOMT  

Tomtmarken utgörs av stora gräsytor som delvis skulle kunna nyttjas som betesmark, se 
avdelning 1 i bilaga 1:2. I anslutning till byggnader finns en del träd och buskar. 

BOST AD SHU S  

Byggnaden består av ett 1½-planshus uppfört 1982 enligt taxering. 
Stomme i trä. 
Träfasad. 
Torpargrund. 
Pannor på tak. 
Övervägande del isolerglasfönster, enstaka tvåglasfönster utan isolerglaskonstruktion. 
Byggnaden är isolerad enligt uppgift. 
Enskilt vatten, enligt uppgift tas vatten från borrad brunn, se bifogad tillståndsprövning om 
avloppsanläggning.   
Avlopp utgörs idag av äldre avloppsanläggning från 1982 enligt uppgift från Borgholms 
kommun. Ny avloppsanläggning håller på att upprättas enligt bifogat beslut om 
tillståndsprövning avloppsanläggning, se bilaga 4.  
Beslutet fattades 2017-09-11. Fastighetsägaren har därefter haft två år på sig att påbörja 
arbetet samt fem år på sej att färdigställa och slutbesikta anläggningen. Anläggningen är ej 
helt färdigställd. Enligt uppgift kvarstår en del arbete vid dammen (plastmatta, makadam, 
vass m.m.) varefter anläggningen skulle kunna tas i bruk. Med anledning av att tillståndstiden 
löpt ut krävs formellt en ny tillståndsprövning av anläggningen. 
Uppvärmningssystem dels luftvärmepump dels solvärme.  
Boarea ca 163 kvm enligt taxering.  
 
Undre plan med huvudentré och groventré med tillhörande hall (varav hall till groventrén 
även hyser tvättutrymme), kök, ett mindre rum och ett större vardagsrum samt duschrum.   
 
Övre plan med hall, tre rum och badrum. 
 
Kök med ljus äldre träskåpsinredning, vitvaror i form av spishäll med ugn, fläkt, kyl/ frys och 
diskmaskin. Vedspis i köket, okänt om godkänd för eldning. 
 
Duschrum utrustat med duschkabin, wc och handfat. Plastmatta på väggar och golv. 
 
Badrum utrustat med badkar, wc, bidé, handfat och skåp. Plastmatta och kakel på väggar, 
plastmatta på golv. 
 



 

   

  6(10) 
 

   

Tvättstuga. Separat tvättstuga saknas. Groventrén delvis inredd som tvättutrymme med 
tvättmaskin, torkskåp och skåp. 
 
Övrigt: Ett rum på undre plan och ett rum på övre plan kakelugn; altan med trätrall och 
pergola med vindruvsrankor; Ölands-sten upp till huvudentrén, stengolv hall entré, i övrigt 
främst trägolv (plastmatta i dusch- och badrum), tapetserade och målade väggar samt skivor i 
tak.  
 
Omdöme: Byggnadsstomme utan konstaterade brister. Invändigt är byggnaden i behov av 
normalt underhåll, genomförda renoveringar omsorgsfullt utförda. Utvändigt en del 
underhållsbehov så som målning av fasad, vindskivor, fönster. Behov av färdigställande av 
nytt avloppssystem. 

KOMPLEME NTBYG G NADER  

Gäststuga 
I anslutning till bostadshus finns en äldre timmerstuga inredd för enklare sommarboende 
utan vatten, uppvärmningssystem, toalett och duschmöjligheter. Finns öppen spis i ett av 
rummen, okänt om den är godkänd för eldning. 
 
Byggnaden består av ett 1-planshus med vind inredd som enklare sovalkov. 
Stomme i trä. 
Träfasad. 
Torpargrund. 
Pannor på tak. 
Tvåglasfönster. 
 
Undre plan med entré  och tillhörande hall samt två rum och kök. 
 
Vind inredd som enklare sovalkov. 
 
Kök med äldre enklare skåpsinredning, vitvaror i form av spishäll med ugn, fläkt, samt mindre 
kyl. Vedspis i köket, okänt om godkänd för eldning. 
 
Övrigt: Enkelt förråd i byggnadens västra gaveln. Ytskikt undre plan främst trägolv, spontade 
trätak samt delvis tapet delvis trävägg eller målad vägg. Ytskikt vind utgörs av trägolv och 
skivor i väggar och tak.  
 
Omdöme: Byggnadsstomme utan konstaterade brister. Normalt underhållsbehov i form av 
målning avfasad etc. Byggnad enkelt inredd varvid den främst bedöms tjäna som gäststuga 
och komplementbyggnad till bostadshus.  
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Förrådsbyggnad 
Väster om gäststuga en förrådsbyggnad på gjuten platta, delvis trästomme delvis murad 
stomme av Ölands-sten, pannor på tak. El indraget. Östra gaveln isolerat utrymme med 
hydrofor och pump.  
 
Omdöme: Byggnadsstomme utan konstaterade brister. Bedöms vara i normalt till bättre skick 
för dess ålder med marginellt underhållsbehov. 
 
Foton byggnader se bilaga 7. 

3.10. Jordbruksmark 
 
Bete 
Merparten av fastighetens areal omfattar delvis öppen delvis igenväxande betesmark som 
idag står ohävdad. De igenväxande delarna är delvis bevuxna med buskage delvis med en del 
tall. Inom området finns en hel del odlingsspår i form av stenmurar etc. Betesmarkens 
beskaffenhet bedöms som lägre än genomsnittet för regionen. Utskiftet i öster är till större 
delen igenvuxet. 
Västra delen av fastigheten utgörs av stor hävdad gräsyta som idag nyttjas som tomtmark. Vid 
mindre djurhållning skulle denna del kunna nyttjas som betesmark. 
 
Som beskrivits under avsnitt 3.4 ovan (Planer och bestämmelser) har nuvarande 
fastighetsägare schaktat jordmassor till förmån för grund till förrådsbyggnad inom betesmark 
strax sydost om bostadsbyggnad. Området hyser även en del byggmaterial till 
förrådsbyggnaden (som är tänkt att tjäna som förrådsutrymme, redskapsbod till 
vindruvsodling enligt uppgift). 
 
Åker 
I anslutning till tomtmark finns ett ca 0,6 ha sammanhängande område omfattande 
vindruvsodling. Odlingen har droppbevattning, funktion okänd.  
Damm till framtida infiltrationsanläggning är även tänkt att förse bevattningssystemet med 
vatten enligt uppgift. Produktionsförmågan som traditionell åkermark bedöms som lägre och 
dräneringen som otillfredsställande jämfört med regionen i genomsnitt. 
 
Foton över bete och vindruvsodling bifogas i bilaga 7.  

3.11. Övrig mark och vatten 
Övrig mark omfattar dels tomtmark dels stor gräsyta idag hävdad som tomtmark, geografiskt 
läge och beskrivning se avdelning 2 respektive 1 i bilaga 1:2. 
 
Vatten omfattar damm till framtida avloppsanläggning, se avdelning 4 i bilaga 1:2. 
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4. 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 utifrån en vägning 
värderingsmetoderna emellan 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 
den för aktuellt värderingsobjekt använda metoden.  

4.1. 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. 
 

5. Värdering 

5.1. Delvärdesmetoden 

TOMT OCH BO ST AD SBY GG NAD I NKLU SIVE  KO MPLEM ENTBYG G NADER  

Värdebedömningen har skett enligt ortsprismetoden, jämförelseobjekten består av 
småhusfastigheter som omsatts på den öppna fastighetsmarknaden. 
För en korrekt jämförelse med ortsprismaterialet har värderingsobjektets bostadsbyggnad 
med tillhörande tomtmark och komplementbyggnader (gäststuga och förrådsbyggnad) 
räknats om till 2021-2023 års taxering vilken bifogas i bilaga 5.  
Beräknat taxeringsvärde utgår från taxeringsuppgifternas boyta och värdeår medan 
tomtmarksareal och standarden utgår från besiktningsuppgifterna.  
Beräknat taxeringsvärde uppgår till 1 701 000 kr. 
 
Gäststuga är enkelt inredd varvid den främst bedöms tjäna som gäststuga och  
komplementbyggnad till bostadshus. Åsätts därmed inget enskilt värde i värderingen utan 
bedöms ingå i den sammantagna marknadsvärdebedömningen av bostadshus med 
tillhörande tomtmark och komplementbyggnader (gäststuga och förrådsbyggnad).  
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Under den senast 12-månadersperioden har 5 stycken till ålder, standard och storlek relativt 
jämförbara objekt sålts i regionen, på landsbygden, kring aktuellt värderingsobjekt.  
Det genomsnittliga försäljningspriset för de 5 objekten är 2 970 000 kr. Jämförelsematerialets 
pris per kvm boarea är 22 525 kr och K/T-talet är 1,90.  
Om ovan redovisade nyckeltal appliceras värderingsobjektets boyta om 163 kvm och 
beräknade taxeringsvärde om 1 701 000 erhålls en genomsnittlig värdenivå om 3 400 000-
3 500 000 kr. Med utgångspunkt från rådande konjunkturläge (med en fortsatt prisnedgång 
om ca 3% sedan ortsprismaterialets genomsnittliga försäljningstidpunkt 2023-01-18) och 
värderingsobjektets skick och standard bedöms värdenivån ligga inom den nedre delen av 
intervallet var vid det enskilda marknadsvärdet bedöms till  3 400 000 kr.  
Ortspris småhus se bilaga 5. 

JORDBRU K S M ARK  

Med utgångspunkt från värderingsobjektets arrondering, areal och geografiska läge bedöms 
all jordbruksmark endast tillföra fastigheten ett marknadsvärde motsvarande betesmark.  
 
Betesmarken bedöms överlag jämförbar med alvarsmark på Öland vars genomsnittliga 
värdenivå ligger kring 40 000-50 000 kr/ha. Överfört på total areal jordbruksmark  
(hävdad gräsyta i väster, vindruvsodling och övrig betesmark - totalt cirka 6 hektar) erhålls ett 
totalt värde om cirka 270 000 kr. Ortspris jordbruksmark se bilaga 6. 

SU MMERI NG AV DELVÄR DEN  

Nedan följer en sammanställning av de marknadsrelaterade delvärdena enligt ovan. 
 
Bostadsbyggnad med tillhörande tomtmark och 
komplementbyggnader (gästhus och förrådsbyggnad) 

 3 400 000 kr 

Jordbruksmark 270 000 kr 

Summa 3 670 000 kr 
 

6. Marknadsvärdebedömning 
Mot bakgrund av vad som redovisas i detta värdeutlåtande bedöms fastighetens 
marknadsvärde slutligen till: 
 

 

3 700 000 kronor 
Tre miljoner sjuhundratusen kronor 

 

 
 
Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en försäljning på den öppna 
marknaden. En fastighets marknadsvärde kan endast bedömas inte bestämmas eller 
beräknas.  
 
Värdebedömningen har aktualitet så länge fastighetens fysiska egenskaper, 
marknadsförutsättningar eller s.k. omvärldsfaktorer inte förändras. 
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Kalmar 2023-06-29 
 
 
 
 
 
 
 
Janna Björk 
Skogsmästare 
Av Samhällsbyggarna auktoriserad lantbruksvärderare 
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Ortspris småhus

# Län Kommun Vo Typkod Fastighet Köpedatum Pris Tkr Kr/Kvm K/T TotalAreal Belägenhet Värdeyta Boarea Biarea Värdeår Nybyggn.år Standardpoäng
1 Kalmar län Borgholm 885003 220 HÖGBY-SANDBY 10:20 2023-05-19 1 950 19 500 1,34 8 483 4 104 100 20 1967 1967 35
2 Kalmar län Borgholm 885003 220 HÖGBY-SANDBY 25:2 2023-04-28 1 650 15 278 1,26 7 415 4 120 108 60 1973 1973 26
3 Kalmar län Borgholm 885003 220 BINNERBÄCK 1:23 2023-02-15 4 250 32 692 2,51 4 339 4 130 130 0 1992 1992 29
4 Kalmar län Borgholm 885003 220 HÖGBY-SANDBY 16:5 2022-09-30 5 350 31 287 3,21 10 582 4 191 171 119 1942 1929 32
5 Kalmar län Borgholm 885003 220 KVARNSTAD 4:20 2022-09-01 1 650 13 866 1,18 1 675 4 119 119 0 1981 1968 30

Medel: 2023-01-18 2 970 22 525 1,90 6 499 133 126 40 1971 1966 30
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Ortspris jordbruksmark -  Borgholm och Mörbylånga kommuner

Län Kommun Fastighet Försäljningsdatum Areal Köpeskilling, kr/ha
inklusive prisutveckling

Åker Bete Alvar Skog Imp Övrig mark Vatten TOTALT Åker Bete Alvar
8 85 Södvik 4:6, 4:8 2020-04-29 4,976 0 0 0 0 0,1 0 5,076 260257 0 0
8 85 Nedra Bägby 5:3 2019-09-22 9,2641 10,8705 0 0 0 0,2 0 20,3346 247651 71577,949 0
8 85 Hörlösa 15:1 2021-09-12 3,2 0,35 0 0 0 0,00972 0 3,6472 184916 73507,143 0
8 85 Bläsinge 1:1 2022-02-16 1,15 0 0 0 0,439 0,1 0 1,599 172199 0 0
8 85 Runsten 2:4, 2:8, 5:4, 7:6, 7;8 2020-10-31 15,9829 0 0 2,5 0,3 0,1 0 18,8829 171121 0 0
8 85 Bläsinge 3:28 2022-02-16 62,865 1 0 3,6 1,5 2,05 0,5 71,515 160477 50670 0
8 85 Högenäs 1:4, 1:5, 1:6, 1:7 2019-07-03 11,8449 12,77 0 0 0 0,2 24,8149 156389 54735,833 0
8 85 Loppestad 1:6 2021-04-01 1,069 0 0 0 0 0,1 0 0,169 146703 0 0
8 85 Föra 1:7 2020-10-05 10,1 4,3989 0,5 0 14,9989 142757 0 0
8 85 Bäckalund 1:6 2020-04-28 1,2672 0 0 0 0 0,15 0 1,4172 140534 0 0
8 85 Mellböda 24:1 2022-09-06 4,044 0 0 0 0 0,1 0 4,144 136004 0 0
8 85 Störlinge 2:3 2020-03-28 20,4047 0 0 0 0,6 0,1 0 21,1047 132298 0 0
8 85 Hallnäs 16:3 2018-12-21 0,649 0 0 0 0 0,05 0 0,699 95653 0 0
8 85 Binnerbäck 1:6 2021-07-19 0 1,7 0 13,3297 0 0,1 2 17,1297 0 62076 0
8 85 Mörby 8;4 2020-09-30 0 1,5 0 0 0 0 0 1,5 0 42552 0
8 40 Möllstorp 2:3 2017-04-28 35,195 0 0 0 0 0 0 35,195 413810 0 0
8 40 Kalkstad 5:5 2020-05-14 3,425 0 0 0 0 0,05 0 3,525 377588 0 0
8 40 Södra Bårby 3:7 2020-02-14 23,002 5,022 0,000 1,900 0,000 0,000 0,000 29,924 347544 54335 0
8 40 Mellstaby 2:5 2022-01-18 1,3191 0 0 0 0 0,05 0 1,3691 346702 0 0
8 40 Södra Kvinneby 26:1 2016-02-18 6,6 0 0 0,2 0 0,1 0 6,9 334615 0 0
8 40 Bröttorp 1:6 2016-08-31 2,8 0 0 0,1 0 0 0 2,9 332360 0 0
8 40 Algutsrum 17:2, 7:1 2018-01-21 9,6646 0 0 0 0 0 0 9,6646 330668 0 0
8 40 Kastlösa 11:13 2019-03-15 10,5901 0,0000 3,5000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 14,0901 307101 0 47052,6
8 40 Gårdby 4:19 2017-02-14 20,1959 0 0 0 0 0 0 20,1959 296149 0 0
8 40 Årsvik 5:14 2017-02-03 30,4 0,6 0 0 0 0,2 0 31,2 282236 63656 0
8 40 Lilla Dalby 1:1 m fl 2019-03-15 59,5863 0,0000 16,2500 1,1500 0,0000 0,7200 0,0000 77,7063 259819 0 47052,6
8 40 Lilla Frö 15:1 2016-09-30 29,1 0 8,6 1,7 0 0 0 39,4 254503 0 42347
8 40 Södra Kvinneby 4:1 2017-02-03 6,5538 0 0 0 0 0 0 6,5538 237494 0 0
8 40 Södra Näsby 4:2 2021-03-18 8,2579 15,25 0 0 0 0,4 0 23,9079 229939 47110,5 0
8 40 Runsbäck 1:4 2017-09-08 1,6813 0 0 0,5 0 0 0 2,1813 222702 0 0
8 40 Nedra Ålebäck 2:6, Norra Näsby 1:3 2019-07-16 14,3916 6,052 0 0 0 0 0 20,4436 207671 55400 0
8 40 Övra Segerstad 56:1 2016-01-11 30,5 37,3 31,3 0 0 0 0 99,1 204416 67991 43267
8 40 Näsby 2:2 2017-02-15 13,9076 3,4 0 0 0 0 0 17,3076 204086 65786 0
8 40 Övra Västrastad 1:2, 1:4 2017-07-03 30,7569 7,7 0 3,5 0 0 0 41,9569 195391 65103 0
8 40 Törnbotten 3:7 2018-11-02 17,3515 18,4502 0 20,403 5,2 0,5 61,9047 170949 62348 0
8 40 Kåtorp 3:9 2016-07-05 6,2 0 0 0 4,1 0 0 10,3 165744 0 0
8 40 Runsbäck 6:2 2016-07-05 35,3 2,6 0 2,9 0,1 0 0 40,9 164511 42651 0
8 40 Dörby S:2 2020-11-25 5,6446 0 0 0 0 0 0 5,6446 156226 0 0
8 40 Brostorp 5:5 m fl 2018-02-16 22,0872 1,47 0 10,04 0 0 0 33,5972 149282 63772,5 0
8 40 Nedra Segerstad 2:10 2020-03-06 0 0 28,102 0,00 0,0000 0,0000 0,00 28,102 0 0 46314,14134
8 40 Ekelunda 2:2 2019-10-07 0 1,0684 0 0 0 0 0 1,0684 0 51464,807 0
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8 40 Stora Vickleby 1:18 2018-06-20 0 0 81,2076 0 0 0 0 81,2076 0 0 42376,57559
8 40 Bettorp 1:4 2018-03-07 0 0 0 7,723 0 0 0 7,723 0 0 0
8 40 Björnhovda 3:11 2016-04-01 0 2,4 0 0 0 0 0 2,4 0 63964 0
8 40 Brostorp 3:19 2016-04-22 0 2,3 0 0 0 0 0 2,3 0 53091 0

Medel samtliga objekt: 231624 58515 44735
Medel Borgholm kommun: 165151 59186
Medel övre halvan Borgholm kommun: 207229
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Bild 1: Bostadshus (från väster) 

 
 
Bild 2: Bostadshus (från öster) 
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Bild 3: Bostadshus (från söder) 

 
 
 
Bild 4: Bostadshus (från norr) 
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Bild 5: Gäststuga (från söder) 

 
 
 
Bild 6: Gäststuga (från norr)  
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Bild 7: Förrådsbyggnad (från söder) 

 
 
Bild 8: Förrådsbyggnad (från norr) 
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Bild 9: Del av byggmaterial till förrådsbyggnad 

 
 
Bild 10: Vindruvsodling  
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Bild 11: Igenväxande, mager betesmark/ alvarsmark 
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   2017-01-18 Ver 3 

ALLMÄNNA VILLKOR FÖR VÄRDEUTLÅTANDE 
 
Dessa allmänna villkor är gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, 
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De är utarbetade med utgångspunkt från God Värderarsed, 
upprättat av Sektionen För Fastighetsvärdering inom Samhällsbyggarna och är avsedda för auktoriserade värderare inom Samhällsbyggarna. 
Villkoren gäller från 2010-12-01 vid värdering av hela, delar av fastigheter, tomträtter, byggnader på ofri grund eller liknande 
värderingsuppdrag inom Sverige. Såvitt ej annat framgår av värdeutlåtandet gäller följande; 
 
 
1 Värdeutlåtandets omfattning 
1.1 Värderingsobjektet omfattar i värdeutlåtandet angiven fast 

egendom eller motsvarande med tillhörande rättigheter och 
skyldigheter i form av servitut, ledningsrätt, samfälligheter 
och övriga rättigheter eller skyldigheter som framgår av ut-
drag från Fastighetsregistret hänförligt till värderingsobjektet. 

 
1.2 Värdeutlåtandet omfattar även, i förekommande fall, till 

värderingsobjektet hörande fastighetstillbehör och byggnads-
tillbehör, dock ej industritillbehör i annan omfattning än vad 
som framgår av utlåtandet.  

 
1.3 Kontroll av inskrivna rättigheter har skett genom utdrag från 

Fastighetsregistret. Den information som erhållits genom 
Fastighetsregistret har förutsatts vara korrekt och fullständig, 
varför ytterligare utredning av legala förhållanden och 
dispositionsrätt ej vidtagits. Vad gäller legala förhållanden 
utöver vad som framgår av Fastighetsregistret har dessa 
enbart beaktats i den omfattning information därom lämnats 
skriftligen av uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 
Förutom det som framgår av utdrag från Fastighetsregistret 
samt av uppgifter som lämnats av uppdragsgivaren/ägaren 
eller dennes ombud har det förutsatts att värderingsobjektet 
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderättsavtal 
eller andra avtal som i något avseende begränsar fastighets-
ägarens rådighet över egendomen samt att värderingsobjektet 
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra 
gravationer. Vidare har det förutsatts att värderingsobjektet 
inte är föremål för tvist i något avseende.  

 
2 Förutsättningar för värdeutlåtande 
2.1 Den information som innefattas i värdeutlåtandet har in-

samlats från källor som bedömts vara tillförlitliga. Samtliga 
uppgifter som erhållits genom uppdragsgivaren/ägaren eller 
dennes ombud och eventuella nyttjanderättshavare, har 
förutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats 
genom en allmän rimlighetsbedömning. Vidare har förutsatts 
att inget av relevans för värdebedömningen har utelämnats av 
uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 

 
2.2 De areor som läggs till grund för värderingen har erhållits 

genom uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. Värde-
raren har förlitat sig på dessa areor och har inte mätt upp dem 
på plats eller på ritningar, men areorna har kontrollerats 
genom en rimlighetsbedömning. Areorna har förutsatts vara 
uppmätta i enlighet med vid varje tillfälle gällande ”Svensk 
Standard”. 

 
2.3 Vad avser hyres- och arrendeförhållanden eller andra 

nyttjanderätter, har värdebedömningen i förekommande fall 
utgått från gällande hyres- och arrendeavtal samt övriga 
nyttjanderättsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar 
utvisande relevanta villkor har erhållits av uppdrags-
givaren/ägaren eller dennes ombud. 

 
2.4 Värderingsobjektet förutsätts dels uppfylla alla erforderliga 

myndighetskrav och för fastigheten gällande villkor, såsom 
planförhållanden etc, dels ha erhållit alla erforderliga myndig-
hetstillstånd för dess användning på sätt som anges i ut-
låtandet.  

 
3 Miljöfrågor 
3.1 Värdebedömningen gäller under förutsättningen att mark eller 

byggnader inom värderingsobjektet inte är i behov av sane-
ring eller att det föreligger någon annan form av miljömässig 
belastning. 

 
3.2 Mot bakgrund av vad som framgår av 3.1 ansvarar värderaren 

inte för den skada som kan åsamkas uppdragsgivaren eller 
tredje man som en konsekvens av att värdebedömningen är 
felaktig på grund av att värderingsobjektet är i behov av 
sanering eller att det föreligger någon annan form av 
miljömässig belastning. 

 
4 Besiktning, tekniskt skick 
4.1 Den fysiska konditionen hos de anläggningar (byggnader osv) 

som beskrivs i utlåtandet är baserad på översiktlig okulär 
besiktning. Utförd besiktning har ej varit av sådan karaktär att 
den uppfyller säljarens upplysningsplikt eller köparens under-
sökningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Värderings-
objektet förutsätts ha det skick och den standard som okulär-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfället.  

 
4.2 Värderaren tar inget ansvar för dolda fel eller icke uppenbara 

förhållanden på egendomen, under marken eller i byggnaden, 
som skulle påverka värdet. Inget ansvar tas för 
• sådant som skulle kräva specialistkompetens eller speciella 

kunskaper för att upptäcka. 
• funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-

nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rörledningar eller 
elektriska komponenter. 

 
5 Ansvar 
5.1 Eventuella skadeståndsanspråk till följd av påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet skall framställas inom ett år från 
värderingstidpunkten (datum för undertecknande av värde-
ringen). 

 
5.2 Det maximala skadestånd som kan utgå för påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet är 25 prisbasbelopp vid värde-
ringstidpunkten. 

 
6 Värdeutlåtandets aktualitet 
6.1 Beroende på att de faktorer som påverkar värderingsobjektets 

marknadsvärde förändras över tiden är den värdebedömning 
som återges i utlåtandet gällande endast vid värdetidpunkten 
med de förutsättningar och reservationer som angivits i utlå-
tandet. 

 
6.2 Framtida in- och utbetalningar samt värdeutveckling som 

redovisas i utlåtandet i förekommande fall, har gjorts utifrån 
ett scenario som, enligt värderarens uppfattning, återspeglar 
fastighetsmarknadens förväntningar om framtiden. Värdebe-
dömningen innebär inte någon utfästelse om faktisk framtida 
kassaflödes- och värdeutveckling.  

 
7 Värdeutlåtandets användande 
7.1 Innehållet i värdeutlåtandet med tillhörande bilagor tillhör 

uppdragsgivaren och skall användas i sin helhet till det syfte 
som anges i utlåtandet. 

 
7.2 Används värdeutlåtandet för rättsliga förfoganden, ansvarar 

värderaren endast för direkt eller indirekt skada som kan 
drabba uppdragsgivaren om utlåtandet används enligt 7.1. 
Värderaren är fri från allt ansvar för skada som drabbat tredje 
man till följd av att denne använt sig av värdeutlåtandet eller 
uppgifter i detta. 

 
7.3 Innan värdeutlåtandet eller delar av det reproduceras eller 

refereras till i något annat skriftligt dokument, måste värde-
ringsföretaget godkänna innehållet och på vilket sätt 
utlåtandet skall återges. 
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