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SAMMANFATTNING 

Värderingsobjektet Ragunda Krångede 1:79 utgörs av en  

bebyggd lantbruksenhet. Fastigheten består av 1 skifte som innehål-

ler ett bostadshus, ekonomibyggnader och komplementbyggnader 

samt inägo- och skogsmark. Enligt digital mätning omfattar fastig-

heten totalt ca 71,1 ha. Av totalarealen beräknas ca 66,2 ha utgöras 

av produktiv skogsmark, ca 2,5 ha inägomark, ca 0,4 ha skogsimpe-

diment och övrig mark ca 2,0 ha. 

Av skogsmarken utgörs mer än 90% av skog yngre än 60 år. Skogen 

har en medelbonitet om 4,2 m3sk ha/år 

Brukningscentrum är beläget i Selsålandet, ca 27 km NO om Stugun. 

 

Marknadsvärdet för Ragunda Krångede 1:79 bedöms vid värdetid-

punkten till 2 000 000 kronor. 

UPPDRAG 

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten, Försäljning Norr. 

Syfte Utlåtandet syftar till att beskriva värderingsobjektet samt att  

bedöma dess marknadsvärde som avses ligga till grund för  

försäljning. 

Värderingsobjekt Krångede 1:79 i Ragunda kommun. 

Värdetidpunkt 2026-06-26 

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  

byggnadstekniska beskrivningen utgör endast underlag för  

bedömningen av byggnadernas skick samt för att ge läsaren en 

uppfattning om objektens karakteristik och har ingen självständig 

betydelse. Ingående utrustnings funktionalitet ingår inte i bedöm-

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

laga 4). 
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Underlag - Besiktning av värderingsobjektet 2026-06-08. 

  Bostadshus besiktigat interiört, övriga byggnader är enbart besik-

tigade exteriört då vid besiktningstillfället det bedömdes att 

byggnaderna var i för dåligt skick för en besiktning interiört. 

 - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 

 - Marknadsinformation 

  Uppgifter från dödsbodelägare 

  Laserdata 

BESKRIVNING 
Lagfaren Dödsbo. 

Fastighetstyp Enligt taxeringsinformationen bebyggd lantbruksenhet,  

typkod 120.  

Läge Fastigheten ligger ca 27 km NO om Stugun inom Ragunda socken 

som är klassad som glesbygd. I glesbygd krävs förvärvstillstånd för 

köp av jord och skogsfastigheter.  

Servitut, samfälligheter,  Inget redovisat i FDS. Se Bil 1 FDS 

  

Rättigheter Inget redovisat i FDS. Se Bil 1 FDS 

 

Inteckningar Totalt en inteckning om 600 000 kr. Se även bifogade utdrag ur  

fastighetsregistret (bilaga 1). 

Förvärvstillstånd Fastigheten ligger i Ragunda kommun, Ragunda socken och är ut-

pekad som glesbygd enligt jordförvärvslagen. Du behöver därför 

ansöka om förvärvstillstånd. Juridisk person måste alltid ansöka 

om förvärvstillstånd. 

Areal Grafisk mätning via fastighetskarta/ortofoto ger att fastighetens 

totalareal inklusive tomt-, jordbruks- och skogsmark uppgår till  

ca 71,1 hektar. 
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Övrigt 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 be-

hövs 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.  

  

Ägoslag  Per ägoslag sammanslaget fördelar sig objektet enligt följande: 

SKOGSMARK 66,2 ha 

ÅKER- OCH BETESMARK 2,5 ha 

SKOGSIMPEDIMENT 0,4 ha 

ÖVRIG MARK 2,0 ha 

SUMMA 71,1ha 
 

Taxeringsvärde Fastighetens taxeringsvärde Krångede 1:79 (2023) fördelar sig en-

ligt följande: 

 FASTIGHETENS 
TAXERINGSVÄRDE 

(2023) 

  

SKOGSMARK 1 385 000 SEK 63ha  

JORDBRUKSMARK 41 000 SEK 3 ha  

TOMTMARK  39 000 SEK   

BOSTADSBYGGNAD 265 000 SEK   

EKONOMIBYGGNAD 24 000 SEK   

ÖVRIG MARK    

SUMMA 1 768 000 SEK 72ha  
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BESKRIVNING BOSTADSHUS 
Småhus: 1 1/2 plans hus 

Byggnadsår: Nybyggnadsår 1930, värdesår 1949 enligt taxeringen vilket be-

döms som rimligt.  

Grundläggning: Grundläggning var delvis gjuten källare, delvis sten. 

Stomme: Trä/timmer. 

Fasad: Trä-stående träpanel. 

Yttertak: Plåttak. 

Fönster: Kopplade tvåglas, 1+1 fönster. 

Boarea: Enligt taxering 160 kvm, värdearea på 164 kvm 

Anslutningar: Enligt taxering, enskiltvatten, enskilt avlopp. Enligt dödsbodelä-

gare så fungerar inte vattnet samt att det är problem med avlop-

pet. 

Uppvärmning: Enligt dödsbodelägare så fungerar inte den vattenburna värmen 

då vattnet inte fungerar. Det finns vedpanna samt även en värme-

pump oklart om det är jord eller bergvärme. Eftersom de vatten-

burna elementen inte är i funktion så är den enda värmekällan en-

ligt dödsbodelägaren den vedeldade köksspisen. 
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Bostadshus  Bostadsbyggnaden är i ett mycket dåligt skick då det för tillfället 

  enligt en dödsbodelägare som bor på fastigheten inte finns funge-

  rande vatten, avlopp eller uppvärmning. Standard på kök och hy-

  gienutrymmen är en mix av 1950 -1990 och hårt slitet. Interiört 

  finns det tecken på vatten och rötskador på ett flertal ställen. Gol

  ven har äldre plast/korkmattor och underlaget under känns inte 

  alltid stabilt.  

  Byggnaden är i sämre skick då de inte verkar underhållits un-

  der längre tid. Då varken byggnad eller tomt skötts under lång 

  tid så är det allmänna intrycket skräpigt. 

 

Standard och skick Bostadshuset i rådande skick kommer kosta stora summor för att 

kunna renovera upp det till modern standard. 

Tomt till bostadshus Det finns ingen avstyckad tomt, i stället används en ”tänkt” tomt 

om ca:500 kvm runt gårdscentrum där bostadshus samt ekonomi-

byggnader ligger. Tomten består av gräsytor samt buskar och träd.  

 

BESKRIVNING AV EKONOMIBYGGNADER OCH 
KOMPLEMENTBYGGNADER 

 

Ekonomibyggnader Ekonomibyggnaderna är samtliga i dåligt skick på grund av bris-

tande underhåll. En bedömning är att kostnaderna för att reno-

vera dessa byggnader vida överstiger nyttan.  
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BESKRIVNING AV JORDBRUKSMARK 
Besiktning Okulär besiktning av jordbruksmarken (åkermark) ger att den be-

döms som normal vad gäller produktion. Marken uppgår till ca 2,5 

hektar i två skiften.  

 

BESKRIVNING AV SKOGSMARK 
Besiktning Skogsmarken har besiktats i fält med stöd av ortofoto samt laser-

data. 

Areal Enligt arealmätning med hjälp av fastighetskarta utgörs arealen av 

ca 66,2 hektar produktiv skogsmark.  

Skogstillstånd Fastigheten är i ett skifte och den produktiva skogsmarken  

återfinns runtom brukningscentrum. Boniteten är normal för om-

rådet.  

Skogliga nyckeltal 

 
 
 

 

 

 

 

 VÄRDERING 

Metodtillämpning 
Syfte Syftet med värderingen är att bedöma värderingsobjektets  

marknadsvärde. Med marknadsvärde avses det mest sannolika 

priset vid en normal försäljning av värderingsobjektet på den 

öppna marknaden. 

Ingående byggnader Av praktiska skäl görs inför värdebedömningen en uppdelning av 

värderingsobjektet i fyra delar: 

 

I Småhusenhet och tomt 

II Ekonomibyggnader 

III Jordbruksmark 

IV Skogsmark och jakt 

 

  
MEDELBONITET 4 2 m3sk/år 

LÖPANDE TILLVÄXT 3.3 m3sk/ha, år 

VIRKESFÖRRÅD/HA, MEDEL 67 m3sk/ha 

VIRKESFÖRRÅD, TOTALT 4 457 m3sk 

PRODUKTIV AREAL 66 2 ha 

TRÄDSLAGSFÖRDELNING Tall 
Gran 

Löv 

78 % 
17 % 

5 % 
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Delobjekten värderas som självständiga enheter. Därefter görs en 

sammanfattande bedömning av hela värderingsobjektets  

marknadsvärde. 

I Småhusenhet och tomt  

Bostadshuset har värderats med hjälp av ortsprismetoden. Den 

bygger på en jämförelse med likartade småhusfastigheter som 

sålts inom ett begränsat geografiskt område från 2020-01-01 fram 

till värdetidpunkten. Urvalsområdet är inom närområdet till Sel-

sålandet och ej strandnära. 

Utfallet av sökningen gav 21 jämförbara köp. Köpeskillingarna  

varierar mellan 140 000 och 900 000 kr med ett medeltal om ca 

331 000 kr eller 3 100 kr/kvm.  

 

 
Sökområde småhus. 

 

Om ortsprismaterialets genomsnitt 3 100 kr/kvm appliceras på 

värderingsobjektet (3 100 x 160) erhålls 496 000 kr.  

Genomsnittligt köpeskilling/taxeringsvärde (K/T) för  

ortsprismaterialet uppgår till 1,8. Applicerat på värderingsobjek-

tets taxeringsvärden för tomt (39 000 kr) och bostadshus (265 000 

kr) ger en marknadsvärdenivå om 547 000 kr.  

 

Värderingsobjektets läge bedöms som normalt jämfört med ge-

nomsnittet i ortsprismaterialet med hänsyn tagen till läge samt av-

stånd till närmsta samhälle. Bostadshuset bedöms ligga avsevärt 
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lägre avseende standard och sämre vad gäller skick då bostadshu-

set bedöms vara i dåligt skick. 

 

Samlat marknadsvärde för bostadshuset och tomt bedöms utifrån 

ovanstående resonemang till 150 000 kronor. 

 

Ortsprisunderlag bostadshus 

 

  

 

II Ekonomibyggnader o Komplementbyggnader 

Ekonomibyggnaderna är taxerade till ett gemensamt värde om 

48 000 kr vilket kan vara korrekt i ett läge där de befann sig i ett 

bättre skick.  

Med tanke på skick och användningsområden så bedöms ett  

sammanlagt marknadsvärde för samtliga ekonomibyggnaderna till 

0 kronor. 

 

III Jordbruksmark 

Jordbruksmarken värderas med stöd av taxeringsuppgifter,  

Skatteverkets allmänna råd för värdesättning av lantbruksenheter 

Beteckning Adress Datum BoareaBiareaStandardpoängByggårTomtarealKöpesummaKvmpris K/T

ÖVERAMMER 1:130 Överammer 221 2026-01-30 135,0 80,0 36 1958  1 225  500 000  3 703 1,2

ÖVERAMMER 1:78 Överammer 120 2025-08-27 90,0 60,0 28 1937  3 970  200 000  2 222 0,8

ÖVERAMMER 1:128 Överammer 217 2024-06-17 110,0 26 1959  1 215  300 000  2 727 1,8

ÖVERAMMER 1:131 Överammer 219 2024-02-28 104,0 42,0 29 1958  1 225  550 000  5 288 2,9

ÖVERAMMER 1:134 Överammer 236 2023-10-13 114,0 90,0 28 1958  5 400  250 000  2 192 1,2

ÖVERAMMER 1:91 Överammer 128 2023-09-03 70,0 30,0 21 1952  1 595  180 000  2 571 1,7

ÖVERAMMER 1:139 Överammer 113 m.f.2022-10-31 106,0 24  6 570  700 000  6 603 4,8

ÖVERAMMER 1:149 Överammer 191 2022-09-14 108,0 23 1979  1 052  140 000  1 296 0,8

ÖVERAMMER 1:129 Överammer 190 2022-04-05 110,0 80,0 24 1959  1 362  340 000  3 090 2,0

ÖVERAMMER 1:91 Överammer 128 2021-08-18 70,0 30,0 21 1952  1 595  168 000  2 400 1,6

ÖVERAMMER 1:93 Överammer 163 2021-07-01 330,0 32 1929  2 820  900 000  2 727 2,2

ÖVERAMMER 1:78 Överammer 120 2021-05-02 90,0 60,0 28 1937  3 970  135 000  1 500 1,0

ÖVERAMMER 1:149 Överammer 191 2021-04-01 108,0 23 1979  1 052  140 000  1 296 0,8

ÖVERAMMER 1:159 Överammer 139 2021-01-29 68,0 29 1999  4 284  460 000  6 764 1,8

ÖVERAMMER 1:166 Överammer 195 2021-01-11 105,0 15,0 28 1983  1 977  295 000  2 809 1,2

ÖVERAMMER 1:74 Överammer 226 2020-12-02 75,0 23 1936  14 958  385 000  5 133 4,1

ÖVERAMMER 1:115 Överammer 184 m.f.2020-09-01 102,0 40,0 32 1954  1 877  350 000  3 431 1,8

ÖVERAMMER 1:150 Överammer 197 2020-07-06 99,0 36,0 23 1981  1 022  200 000  2 020 1,1

ÖVERAMMER 1:120 Överammer 132 2020-06-04 99,0 74,0 27 1955  1 400  370 000  3 737 2,0

ÖVERAMMER 1:131 Överammer 219 2020-05-29 104,0 42,0 29 1958  1 225  225 000  2 163 1,3

ÖVERAMMER 1:96 Överammer 274 2020-04-27 80,0 40,0 24 1948  1 600  168 000  2 100 1,5

 2 924  331 238  3 132 1,8
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och Jordbruksverkets prisstatistik. Aktuellt område har aktivt bru-

kats de senaste åren. Arealen är sammanhållen och väl dränerad. 

Marknadsvärdet bedöms till 45 000 kronor. 

 

IV Skogsmark och jakt 

Värderingsmetoder 
Beståndsmetoden Skogen har värderats med beståndsmetoden, en  

intäkts-/kostnadsmetod baserad på skoglig virkesavkastning. Det 

simulerade avverkningsalternativet i beståndsmetoden grundar sig 

på behovet av intäkter för en sannolik köpare. Det betyder inte att 

det ur skogsskötselsynpunkt behöver vara det bästa.  

Skogsmarken på värderingsobjektet består till stor del av röjnings-

skog och gallringsskog. 

Redovisade värden (bilaga 3) är marknadsanpassade genom att 

kalkylräntan (diskonteringsprocenten) har hämtats genom en  

analys av genomförda köp på den öppna marknaden, varvid beräk-

nats vilket realt avkastningskrav köparna haft. En glidande  

kalkylränta på 2,7- 4,0 % har använts i beräkningen. Vid  

framtagandet av räntekravet har hänsyn tagits till att jaktvärdet 

inte ingår. 

Marknadsvärdet för ingående impediment har på grund av de 

marginella värdena bedömts mer schablonmässigt.  

Vald avverkningstakt bedöms i värdehänseende spegla  

marknadens syn vid budgivning.  

Prislista För värdetidpunkten gällande virkesprislistor för timmer och  

massaved från SCA har använts i samband med värdeberäkning.  

Ett påslag har gjorts med 50 kr/m3fub för tall- och grantimmer och 

20 kr/m3fub för massaved efter transportavdrag. 

Skogsvårdslagens  Värderingsobjektet, betraktat som en brukningsenhet, omfattas 

ransoneringsregel av skogsvårdslagens ransoneringsregler då skogsmarken över- 

  stiger 50 ha.  

Naturvårdshänsyn I värdekalkylen har naturvårdshänsyn av generell karaktär räknats  

(30 § SVL, 1979:429) in (2 %) i samband med de simulerade avverkningsberäkningarna. 

  

Värde av skog, impediment och hänsynsmark bedöms enligt  

avkastningsmetoden till 2 089 000 kr.   

Jaktvärde Det bedömda jaktvärdet uppgår till 60 kr/hektar och år. Kapitali-

serat med 4 % kalkylränta ger värdet 1500 kr/hektar. Applicerat 
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på områdets produktiva skogsmarksareal om 66,2 ha bedöms det 

totala jaktvärdet till 99 300 kr för all framtid. 

 

Avkastningsvärden  Enligt bilaga 3 bedöms marknadsvärde (skog och jakt) enligt  

avkastningsmetoden till 2 188 000 kr eller motsvarande ca 491 

kr/m3sk . 

Ortsprismetoden Skogsmarken har även värderats med ortsprismetoden som bygger 

på en jämförelse med likartade skogsfastigheter som sålts inom 

ett begränsat geografiskt område och i anslutning till  

värderingstidpunkten. I det valda ortsprismaterialet bör de  

viktigaste prispåverkande faktorerna, inom rimliga gränser, 

stämma överens med värderingsobjektet. Korrigering görs för  

tids- och egenskapsmässiga avvikelser gentemot  

jämförelseobjekten. Bedömning av värde enligt ortsprismetoden 

har skett genom en analys av försäljningar av skogsdominerade 

fastigheter i Örnsköldsvik, Kramfors och Härnösand kommuner i 

Västernorrlands län. Som underlag för ortsprisanalysen har fastig-

heter sålda från 2024-01-01 och framåt. Utfallet ger 34 köp. 

 

 
 

Samtliga fastigheter är sålda på den öppna marknaden.  

Ortsprismaterialets genomsnittliga virkesförråd är 118 m3sk/ha 

och boniteten är 4,7 m3sk/ha och år.  
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Värderingsobjektet har något sämre bonitet jämfört genomsnittet 

i ortsprismaterialet. Virkesförrådet/ha är lägre än jämförelse-

materialet. 

Värderingsobjektet bedöms sammantaget ligga något lägre än 

jämförbart med jämförelsematerialet. 

 

Marknaden har under den senare delen av jämförelseperioden  

varit stigande, vilket visas i grafen ovan. Värdenivån sett till 

kr/m3sk bedöms vid värdetidpunkten därför vara  

ca 425 kr/m3sk. 

 

Med beaktande av värderingsobjektets speciella egenskaper,  

generell prisutveckling och köpeskillingarna för  

jämförelseobjekten pekar ortsprismetoden på ett marknadsvärde 

om avrundat; 1 895 000 kr inkl. jaktvärde (425 kr/m3sk * 4 457 
m3sk).  
 

Samlat marknadsvärde I detta fall bedöms de två värderingsmetoderna komplettera 

varandra på ett bra sätt och ungefär lika stor vikt läggs vid dem. 

Med stöd av ovanstående utfall för avkastningsmetoden och orts-

prismetoden bedöms att marknadsvärdet för skogsmarken uppgår 

till; 2 040 000 kronor. Det bedömda marknadsvärdet för skogs-

marken motsvarar ca 458 kr/ m3sk. 

 

SUMMA DELVÄRDEN 
 

 Summan av alla delvärden blir 2 235 000 kr. 

 
 
 
 

 
 

MARKNADSANALYS 
Marknadsvärdet för hela fastigheten brukar inte kunna erhållas 

genom en enkel summering av delobjektens marknadsvärden. Ef-

tersom delobjekten värderats som självständiga enheter måste en  

sammanvägning ske där hänsyn tas till att delobjekten ingår i en 

större enhet. I detta fall bedöms det samlade marknadsvärdet för 

värderingsobjektet vara lägre än summan av delvärdena. Skogen 

består av ungskog som har en bra tillväxt vilket är positivt. Övriga 

delar bidrar inte positivt till det sammantagna värdet. 

Bostadshus m tomt 150 000 kr 

Ekonomibyggnader 0 kr 

Jordbruksmark 45 000 kr 

Skog och jakt 2 040 000 kr 
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MARKNADSVÄRDE 
 Med stöd av resonemanget ovan, bedöms marknadsvärdet för  

fastigheten Krångede 1:79, i Ragunda kommun, vid  

värdetidpunkten 2026-06-26 till: 

 

[2 000 000 kr] 

Observera att marknadsvärdet motsvarar det genomsnittspris som 

skulle uppnås vid ett stort antal upprepade försäljningar av  

fastigheten på den allmänna fastighetsmarknaden. Vid en enskild 

försäljning däremot, kan priset hamna över eller under det  

bedömda marknadsvärdet, beroende på de speciella förhållanden 

som råder vid just denna försäljning. 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 
2026-06-26 

 

 
 

BILAGOR 

1. Fastighetsinformation och taxeringsuppgifter 

2. Skogstillstånd 

3. Kartor 

4. Allmänna villkor fastighetsvärdering 
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BILAGA 2 – SKOGSTILLSTÅND 

 



   

 

 
 



   

 

 
 

 



   

 

 
 



   

 

 



   

 

 
 



   

 

 
 



   

 

 

BILAGA 3 – ÖVERSIKTSKARTA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

 

 

BILAGA 3 – SKOGSKARTOR 

 



   

 

 



   

 

 



   

 

BILAGA 4 – ALLMÄNNA VILLKOR FASTIGHETSVÄRDERING 

 
 

 


