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SAMMANFATTNING 
Värderingsobjektet Krokom Åse 1:17 utgörs av en  

bebyggd lantbruksenhet. Fastigheten består av 1 skifte som håller  

bostadshus, ekonomibyggnad, garage samt inägo- och skogsmark. 

Enligt digital mätning omfattar fastigheten totalt ca 18,3 ha.  

Av totalarealen beräknas ca 14,6 ha utgöras av produktiv  

skogsmark, ca 1,8 ha tomtmark, ca 1,4 ha betesmark och 0,5 ha  

övrig mark. 

Skogsmarken utgörs till huvudsak av gallringsskog och har en  

medelbonitet om 5,1. 

Brukningscentrum är belägen i byn Åse, ca 19 km väster om Krokom 

och 5 km öster om Trångsviken i Krokoms kommun. 

 

Marknadsvärdet för Krokom Åse 1:17 bedöms vid  

värdetidpunkten till 1 600 000 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 Åse 1:17 i Krokoms kommun. 

Värdetidpunkt 2026-03-12 

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 

bedömningen. Se även bilagda ”Allmänna villkor för  

värdeutlåtande” (bilaga 4).  
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Underlag - Besiktning av värderingsobjektet 2026-02-17.  

 - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 

 - Marknadsinformation 

 - Kartmaterial 

  

BESKRIVNING 
Lagfaren Privatperson. 

Fastighetstyp Enligt taxeringsinformationen bebyggd lantbruksenhet,  

typkod 120.  

Läge Fastigheten ligger i byn Åse, ca 19 km väster om Krokom och 5 km 

öster om Trångsviken i Krokoms kommun. 

Servitut, samfälligheter, Förmån: Officialservitut väg i samfälld vägmark. 
  
Rättigheter Laster: Vattentäkt, ledningsrätt starkström.  
 
Inteckningar 6 inteckningar om totalt 1 140 000 kr. Se även bifogade utdrag ur  

fastighetsregistret (bilaga 1). 

Förvärvstillstånd Fastigheten ligger i Krokoms kommun och är utpekad som  

glesbygd enligt jordförvärvslagen, varför du normalt behöver  

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 18,3 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 

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.  

  

Ägoslag  Per ägoslag fördelar sig objektet enligt följande: 

SKOGSMARK 14,6 ha 
ÅKER- OCH BETESMARK 1,4 ha 
TOMTMARK 1,8 ha 
ÖVRIG MARK 0,5 ha 

SUMMA 18,3 ha 
 

Taxeringsvärde Fastighetens taxeringsvärde (2023) fördelar sig enligt följande: 

 FASTIGHETENS 
TAXERINGS-

VÄRDE (2023) 

  

SKOGSMARK 605 000 SEK 14 ha  
SKOGSIMPEDIMENT    
ÅKERMARK 39 000 SEK 2 ha  
BETESMARK    5 000 SEK 1 ha  
TOMTMARK  145 000 SEK   
BOSTADSBYGGNAD 436 000 SEK   
EKONOMIBYGGNAD                

SUMMA 1 230 000 SEK 18 ha  
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BESKRIVNING SMÅHUS  
Småhus: 1-plans hus 

Byggnadsår: Nybyggnadsår 1953 enligt fastighetsägaren vilket bedöms som 

rimligt.  

Grundläggning: Gjuten källare. 

Stomme: Gjuten. 

Fasad: Puts. 

Yttertak: Profilerad plåt. 

Fönster: Isolerade tre-glasfönster. 

Boarea: Uppskattat till ca 80 kvm. 

Biarea: Uppskattat till ca 80 kvm. 

Anslutningar: El. Enskilt vatten året om, eget avlopp med trekammarbrunn. 

Uppvärmning: Luftvärmepump. El-element. Vedpanna med två  

ackumulatortankar om 750 l. 

 

 
Bostadshus 



Åse 1:17 2026-03-12 Sida 5 av 17 

Krokoms kommun 

 

 

  
  Bostadshus  

 

 
 Bostadshus 
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 Rumsbeskrivning 

  Entréplan 

• Entré/hall: Hallen håller dörröppning in mot kök, vardagsrum, 

två sovrum, badrum samt trapp till källarplan. Klickgolv i inre 

hall, klinkergolv vid entrén. Målade väggar och målade skivor i 

tak.  

• Kök: Ca 10 kvm. Målade skivor i tak, målade väggar, klickgolv-

golv, integrerade vitvaror, kombinerad kyl och frys från Evita, 

yngre än 10 år. Ingen diskmaskin. Stekhäll och ugn, uppskattat 

till äldre än 10 år. 

• Vardagsrum: Ca 22 kvm. Heltäckningsmatta på golv, tapet på 

väggar och målade skivor i tak. Öppen spis, funktion oklar. 

Luftvärmepump. 

• WC/badrum: Ca 5 kvm. Renoverat ca 2022. Våtrumsmatta på 

väggar och golv, målade skivor i tak. Toalettstol, handfat, 

dusch. 

• Sovrum 1: Ca 15 kvm. Plastmatta på golv, tapetserade väggar 

och målade skivor i tak. 

• Sovrum 2: Ca 10 kvm. Plastmatta på golv, tapetserade väggar 

och målade skivor i tak.   

 

 Källare 

Källare under hela huset nås via en trapp ner från  

hallen. Totalt 5 rum uppskattat till ca 80 kvm. Samtliga rum 

håller gjutna golv, väggar och tak. Rum till vänster från  

hallrummet har tvättmaskin från Cylinda. Rum innanför  

”tvättstuga” har vedpanna och ackumulatortankar. 

  

    

Standard och skick Huset har äldre standard och är allmänt slitet.  

Huset beboddes vid besiktningstillfället av fastighetsägaren. 

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

runt gårdscentrum där bostadshuset samt ekonomibyggnad  

ligger. Tänkt tomt uppgår till ca 18 000 kvm. Tomten består av 

stora parkeringsytor/uppställningsytor för verksamhet, gräsytor 

samt buskar och träd. Bostadshuset ligger i lantlig miljö och i  

någorlunda enskilt läge med skog och betesmark runt omkring. 

  



Åse 1:17 2026-03-12 Sida 7 av 17 

Krokoms kommun 

 

 

BESKRIVNING AV EKONOMIBYGGNADER 
 

Garage: Byggnad uppskattad till ca 250 kvm byggnadsarea. Uppförd i ett 

plan med väggar och yttertak med plåt. Elanslutning.  
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Lada: Timrad lada med plåttak av enklare standard. El ej  

indraget.  
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BESKRIVNING AV JORDBRUKSMARK 
Besiktning Okulär besiktning av jordbruksmarken ger bedömningen att den 

endast delvis har nyttjats för produktion senaste åren. Området 

bedöms som normal vad gäller produktion och dränering.  

Marken var snötäckt vid besiktningen. Marken uppgår till ca 1,4 

hektar.  

 

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

laserdata. Marken var snötäckt vid inventering. 

Areal Enligt arealmätning med hjälp av fastighetskarta utgörs arealen av 

ca 14,6 hektar produktiv skogsmark.  

Skogstillstånd Fastigheten har 1 skifte och den produktiva skogsmarken  

återfinns runtom brukningscentrum. Tillgången på närbelägna 

vägar är relativt god. Boniteten är normal för området.  

Bestånd 6 har stora variationer i ålder och diameter. 

 

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: 

  

MEDELBONITET 5,1 m3sk/år 

LÖPANDE TILLVÄXT 6,0 m3sk/ha, år 

VIRKESFÖRRÅD/HA, MEDEL 156 m3sk/ha 

VIRKESFÖRRÅD, TOTALT 2280 m3sk 

PRODUKTIV AREAL 14,6 ha 

TRÄDSLAGSFÖRDELNING Tall 
Gran 
Löv 

58 % 
29 % 
13 % 
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I Småhusenhet och tomt 

II Ekonomibyggnader 

III Jordbruksmark 

IV Skogsmark och jakt 

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 2024-03-12 fram 

till värdetidpunkten. Urvalsområdet ligger mellan orterna  

Krokom i Krokoms kommun och Mattmar i Åre kommun. 

Urval på genomförda köp av småhus 2024-03-12 till  

värdetidpunkten med kriterierna: 

• Boarea under 100 kvm 

Utfallet av sökningen gav 35 jämförbara köp. Köpeskillingarna  

varierar mellan 300 000 och 2 250 000 kr med ett medeltal om ca 

1 109 000 kr eller 16 421 kr/kvm. Materialet har i genomsnitt 70 

kvm boarea och tomtstorlek om ca 8 000 kvm. 

 

 

                      
Sökområde småhus 
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Om ortsprismaterialets genomsnitt 16 421 kr/kvm appliceras på  

värderingsobjektet (16 421 kr x 80) erhålls ca 1 300 000 kr.  

Genomsnittligt köpeskilling/taxeringsvärde (K/T) för  

ortsprismaterialet uppgår till 1,6. Applicerat på  

värderingsobjektets framräknade taxeringsvärden för tomt 

(145 000 kr) och bostadshus (453 000 kr) ger en marknadsvärde-

nivå om 957 000 kr.  

 

Värderingsobjektets läge bedöms som jämförbart med  

genomsnittet i ortsprismaterialet med hänsyn tagen till avstånd till 

närmsta samhälle, samt att värderingsobjektet är beläget intill 

Europaväg 14. Bostadshuset bedöms ligga i nivå avseende  

standard (framräknad standardpoäng bedöms till 30) jämfört med 

genomsnittet i materialet (28), men något sämre vad gäller skick 

då bostadshuset har ett genomgående renoveringsbehov. Detta 

bedöms som värdesänkande. 

Tomtstorleken är mindre för värderingsobjektet men det bedöms 

inte ha en värdesänkande effekt. 

 

Samlat marknadsvärde för småhusenhet och tomt bedöms utifrån 

ovanstående resonemang till 850 000 kronor. 
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II Ekonomibyggnader  
Garagebyggnaden är stor med funktionella ytor. Med tanke på 

skick och användningsområde så bedöms marknadsvärdet till 

50 000 kr. 

Timrade ladan bedöms som funktionell men i sämre skick.  

Marknadsvärdet bedöms till 10 000 kr. 

Med tanke på skick och användningsområden så bedöms ett  

sammanlagt marknadsvärde för samtliga ekonomibyggnaderna till 

60 000 kronor. 

 

III Jordbruksmark 
Jordbruksmarken värderas med stöd av taxeringsuppgifter,  

Skatteverkets allmänna råd för värdesättning av lantbruksenheter 

och Jordbruksverkets prisstatistik. Mindre del, söder om vägen, 

arrenderas ut på årsbasis, men övrig areal står i träda. Bedöms 

som normal till sämre beskaffenhet. 

Marknadsvärdet bedöms till 20 000 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 uteslutande av gall-

ringsskog.   

Redovisade värden (bilaga 3) är marknadsanpassade genom att 

kalkylräntan (diskonteringsprocenten) har hämtats genom en  

analys av genomförda köp på den öppna marknaden, varvid  

beräknats 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.  
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Prislista För värdetidpunkten gällande virkesprislistor för timmer och  

massaved från SCA har använts i samband med värdeberäkning.  

 

Skogsvårdslagens  Värderingsobjektet, betraktat som en brukningsenhet, omfattas 

ransoneringsregel av skogsvårdslagens ransoneringsregler då skogsmarken  

                                                understiger 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 806 000 kr.   

Jaktvärde Det samlade arrendevärdet för värderingsobjektet bedöms till  

totalt 15 000 kr för hela fastigheten. 

 

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

avkastningsmetoden till 821 000 kr eller motsvarande ca 360 kr/ 

m3sk produktiv skogsmark. 

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. Inför värdebedömning bör normeringar av 

olika slag göras, t.ex kr/hektar eller kr/m3sk. Bedömning av värde 

enligt ortsprismetoden har skett genom en analys av försäljningar 

av skogsdominerade fastigheter i Krokom, Östersund och Åre 

kommun i Jämtlands län. Som underlag för ortsprisanalysen har 

fastigheter sålda från 2023-01-01 och framåt med virkesförråd 

över 80 m3sk/ha. Utfallet ger 35 köp. 
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Samtliga fastigheter är sålda på den öppna marknaden.  
Ortsprismaterialets genomsnittliga virkesförråd är 133 m3sk/ha 
och boniteten är 4,6 m3sk/ha och år.  

 
Värderingsobjektet har något högre bonitet jämfört genomsnittet i  
ortsprismaterialet. Virkesförrådet/ha är även det något högre än 
jämförelsematerialet. Värderingsobjektet har arrondering som är 
jämförbar med jämförelsematerialet.  
Värderingsobjektet bedöms sammantaget som jämförbart med 
jämförelsematerialet. 

 
En analys av jämförelseobjekten visar på ett genomsnittspris för 
perioden om 398 kr/m3sk respektive 52 854 kr/ha inkl. jaktvärde.  
Marknaden har under den senare delen av jämförelseperioden  
varit svagt utplanande, vilket visas i grafen ovan. Värdenivån sett 
till kr/m3sk bedöms vid värdetidpunkten vara ca 385 kr/m3sk. 

 
Med beaktande av värderingsobjektets speciella egenskaper,  
generell prisutveckling och köpeskillingarna för  
jämförelseobjekten pekar ortsprismetoden på ett marknadsvärde 
om; 890 000 kr inkl. jaktvärde, motsvarande ca 390 kr/m3sk.  
 
 

Samlat marknadsvärde I detta fall bedöms de två värderingsmetoderna komplettera 

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

men något närmare ortsprismetoden som visar trenden för mark-

naden. Med stöd av ovanstående utfall för avkastningsmetoden 

och ortsprismetoden bedöms att marknadsvärdet för skogsmar-

ken uppgår till;  
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865 000 kronor. Det bedömda marknadsvärdet för skogsmarken 

motsvarar ca 380 kr/ m3sk. 

 

SUMMA DELVÄRDEN 
 

 Summan av alla delvärden blir 1 795 000 kr. 

 

 

 

 

 

MARKNADSANALYS 
Marknadsvärdet för hela fastigheten kan inte erhållas genom en 

enkel summering av delobjektens marknadsvärden. Eftersom  

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 något lägre än summan av delvärdena då 

potentiell köpare inte bedöms värdesätta alla delar fullt ut. 

Bostadshus m tomt 850 000 kr 

Ekonomibyggnader 60 000 kr 

Jordbruksmark 20 000 kr 

Skog och jakt 865 000 kr 
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MARKNADSVÄRDE 
 Med stöd av resonemanget ovan, bedöms marknadsvärdet för  

fastigheten Åse 1:17, i Krokoms kommun, vid  

värdetidpunkten 2026-03-12 till: 

 

[1 600 000 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 

2026-03-12 

 

 

 
Linnéa Andersson 

Skogs- och lantbruksvärderare 

 

 

 

 

 

 

 

     Mattias Löfqvist     
     Skogs- och lantbruksvärderare 

 

  



Åse 1:17 2026-03-12 Sida 17 av 17 

Krokoms kommun 

 

 

BILAGOR 

1. Fastighetsinformation och taxeringsuppgifter 

2. Skogstillstånd 

3. Kartor 

4. Allmänna villkor fastighetsvärdering 

 



    

 

 

BILAGA 1 - FASTIGHETSINFORMATION OCH TAXERINGSUPPGIFTER 

  



    

 

 

  



    

 

 
 



    

 

 

 



    

 

 

 
  



    

 

 

 

BILAGA 2 - SKOGSTILLSTÅND 

 



    

 

 

 



    

 

 

 



    

 

 

 



    

 

 

 



    

 

 

 



    

 

 

 
   

 



   

 

BILAGA 3 - ÖVERSIKTSKARTA 

 
 



   

 

BILAGA 3 - SKOGSKARTA 

 



   

 

 

 

 



   

 

BILAGA 4 – ALLMÄNNA VILLKOR FASTIGHETSVÄRDERING 

 
 

 


