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SAMMANFATTNING 
Värderingsobjektet Seltjärn 1:23, 1:50, 1:58 samt Selsmo 1:26, 1:27 
i Örnsköldsviks kommun utgörs av fem fastigheter varav två är be-
byggda (Seltjärn 1:23, Seltjärn 1:58). Seltjärn 1:23 håller    
bostadshus, ekonomibyggnader samt inägo- och skogsmark.  Sel-
tjärn 1:58 håller ett enklare äldre bostadshus samt ekonomibygg-
nad, inägo-och skogsmark. Övriga fastigheter är obebyggda skogs-
fastigheter. Enligt digital mätning omfattar fastigheterna totalt ca 
131,7 ha.  
Av totalarealen beräknas ca 110,9 ha utgöras av produktiv skogs-
mark, ca 9,9 ha av impediment myr/berg, ca 2,1 ha åkermark, ca 1,8 
ha av väg och kraftledning. 0,9 ha tomtmark och 1,9 ha av övrig 
mark. 
Skogsmarken utgörs i huvudsak av skog yngre än 70 år (89 %). 
Skogen har en medelbonitet om 4,3. 
Bägge bostadshusen är belägna i byn Seltjärn. 
 
Marknadsvärdet för samlat värderingsobjekt bestående av fastig-
heterna Seltjärn 1:23, 1.50, 1:50, Selsmo 1:26 och Selsmo 1:27 i 
Örnsköldsvik kommun bedöms till 6 100 000 kr. 
Marknadsvärdet för ingående fastigheter enskilt enligt nedan: 
 
Fastighet  Marknadsvärde 
Seltjärn 1:23  870 000 kr 
Seltjärn 1:50  480 000 kr 
Seltjärn 1:58  3 350 000 kr 
Selsmo 1:26  700 000 kr 
Selsmo 1:27  705 000 kr   

UPPDRAG 
Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten, Försäljning Norr. 

Syfte Utlåtandet syftar till att beskriva värderingsobjektet samt att be-
döma dess marknadsvärde, både i sin helhet och fastighetsvis, 
som avses ligga till grund för försäljning. 

Värderingsobjekt Seltjärn 1:23, 1:50, 1:58 samt Selsmo 1:26, 1:27 i Örnsköldsviks 
kommun 

Värdetidpunkt 2025-05-02. 

Förutsättningar Sakuppgifterna i denna beskrivning och värdering är baserade på 
uppgifter från fastighetsregister, myndigheter, egna iakttagelser 
samt uppgifter från offentliga register och inofficiella handlingar. 
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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 6). 

Underlag - Besiktning av värderingsobjektet 15-17 april 2025.  
 - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 
 - Marknadsinformation 
 - Kartmaterial 
 - skogsbruksplan upprättad 2024 tillhandahållen av fastighetsäga-

ren 
  

BESKRIVNING 
Lagfaren Privatperson. 

Fastighetstyp Enligt taxeringsinformationen är Seltjärn 1:23 och Seltjärn 1:50 
samtaxerade och bebyggda lantbruksenheter, typkod 120. Seltjärn 
1:58 och Selsmo 1:26 är samtaxerade obebyggda lantbruksen-
heter. Selsmo 1:27 är taxerad som obebyggd lantbruksenhet 
(110). 

Läge Värderingsobjektet, som består av flera fastigheter, har bostads-
centrum på fastigheten Seltjärn 1:23 (skifte 1).  Bostadshuset lig-
ger i byn Seltjärn. Ytterligare ett bostadshus av enklare snitt ligger 
i byn Seltjärn på fastigheten Seltjärn 1:58 (skifte 1). Skogsskiftena 
ligger utsprida i och omkring byn Seltjärn. Se även kartbilaga. 

 
Rättigheter Laster: Elledning, avtalsservitut. 
 
Inteckningar Seltjärn 1:23, 1:50, 1:58, Selsmo 1:26, 1:27 har 4 inteckningar om 

totalt 1 413 000 kr. 

Se även bifogade utdrag ur fastighetsregistret i bilaga. 

Förvärvstillstånd Fastigheterna ligger i Örnsköldsviks kommun, Anundsjö socken 
och är utpekade som landsbygd enligt jordförvärvslagen, varför du 
normalt behöver ansöka om förvärvstillstånd. Juridisk person 
måste alltid ansöka om förvärvstillstånd. 
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Areal Grafisk mätning via fastighetskarta/ortofoto ger att fastigheternas 
totalareal inklusive tomt-, jordbruks- och skogsmark uppgår till ca 
131,7 ha hektar. Se stycket ägoslag nedan för fastighetsvis fördel-
ning. 

Övrigt I vissa ekonomibyggnader på fastigheten fanns en stor mängd lös 
egendom vid besiktningstillfället. 

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 § ut-
sökningsbalken. 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 huvudre-
gel inte hand om den egendom som myndigheten bedömer som 
sopor. Kontakta Kronofogden för mer information om handräck-
ning.  

  

Ägoslag  Per ägoslag fördelar sig Seltjärn 1:58 enligt följande: 

SKOGSMARK INKL IMP 63,6 ha 
ÅKER 2,1 ha 
TOMTMARK 0,4 ha 
VATTEN 3,9 ha 
ÖVRIG MARK 1,4 ha 
SUMMA 71,4 ha 

 
Per ägoslag fördelar sig Seltjärn 1:50 enligt följande: 

SKOGSMARK INKL IMP 9,7 ha 
VATTEN 0,2 ha 
ÖVRIG MARK 0,2 ha 
SUMMA 10,1 ha 
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Per ägoslag fördelar sig Seltjärn 1:23 enligt följande: 

SKOGSMARK INKL IMP 15,8 ha 
ÅKER 1,6 ha 
TOMTMARK 0,5 ha 
ÖVRIG MARK 0,2 ha 
SUMMA 18,1 ha 

  Per ägoslag fördelar sig Selsmo 1:26 enligt följande: 

SKOGSMARK INKL IMP 15,9 ha 
ÖVRIG MARK 0,1 ha 
SUMMA 16,0 ha 

 
Per ägoslag fördelar sig Selsmo 1:27 enligt följande: 

SKOGSMARK INKL IMP 15,3 ha 
VATTEN 0,1 ha 
ÖVRIG MARK 0,1 ha 
SUMMA 15,5 ha 
 
 

 

  Per ägoslag fördelar sig hela värderingsobjektet enligt följande: 

SKOGSMARK INKL IMP 120,8 ha 
ÅKER 3,7 ha 
TOMTMARK 0,9 ha 
VATTEN 4,2 ha 
ÖVRIG MARK 2,1 ha 
SUMMA 131,7 ha 

 
 
Taxeringsvärde Fastigheternas taxeringsvärde redovisas i bilaga 

”Fastighetsinformation och taxeringsuppgifter” 

BESKRIVNING SMÅHUS PÅ SELTJÄRN 1:23 
Småhus: 1,5-plans hus 

Byggnadsår: Nybyggnadsår 1950 enligt taxeringen vilket bedöms som rimligt. 

Grundläggning: Betong, gjuten källare. 

Stomme: Trä 

Fasad: Trä-stående träpanel 

Yttertak: Tegeltak 

Fönster: Tvåglasfönster.  

Boarea: Ca 110 kvm. 
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Biarea: Ca 50 kvm. 

Anslutningar: El. Vatten delas med grannar enligt uppgift från fastighetsägaren.  
Enskilt avlopp-äldre septiktank enligt uppgift från fastighetsäga-
ren. 

Uppvärmning: Äldre vedpanna i källaren, utan ackumulatortankar. Vattenburen 
värme via vägghängda element. Kökspanna. Kamin i vardagsrum. 

 

 
Bostadshus 

 
 Rumsbeskrivning 

  Entréplan 
 Entré: Hall om ca 8 kvm, badrum till vänster och längre in toa-

lett till höger, vardagsrum till vänster samt trappa upp till över-
våningen. Rakt fram kök.  

 Kök: Ca 25 kvm Plastmatta på golv, målade skivor i tak och må-
lade väggar. Äldre kök med gamla vitvaror, kyl och frys fri-
stående. Elspis med tre plattor. Rostfri diskbänk ca 3 m. 

 Badrum: Ca 6 kvm. Våtrumsmatta och våtrumstapet. Dusch-
hörna, äldre tvättmaskin. 

 Toalett: Ca 2 kvm. Plastmatta på golv, skivor på väggar och i 
tak. 

 Vardagsrum: Ca 25 kvm. Trägolv, väggtapet och målade skivor i 
tak. 
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 Sovrum: Ca 15 kvm. Matta på golv, väggtapet och skivor i tak. 
 

 Övre plan 
Trapp går upp till övre hall samt ett sovrum om ca 15 kvm med 
delvis sluttande tak. Sovrummet har skivor i tak, plastmatta 
och tapetserade väggar. 

  Källare 
Hel källare som nås via trapp i hallen. Källaren håller pannrum, 
två förrådsrum samt en matkällare.  

    
Standard och skick Invändigt förhållandevis låg standard och genomgående mycket 

slitet i hela huset. Utvändigt är huset i behov av ommålning/byte 
av panel. Tomten är vildvuxen. Huset var bebott vid besiktningstill-
fället. 

Tomt till bostadshus Det finns ingen avstyckad tomt, istället används en ”tänkt” tomt 
runt gårdscentrum där bostadshus samt ekonomibyggnader ligger. 
Tänkt tomt uppgår till ca 5 000 kvm. Tomten består av gräsytor, 
körplan samt buskar och träd. Bostadshuset ligger ca 200 meter 
från närmaste bostadshus men i övrigt enskilt omgiven av skog 
och åker.  

 

BESKRIVNING AV EKONOMIBYGGNADER PÅ 
SELTJÄRN 1:23 

 
Förråd Förråd om ca 45 kvm uppförd i timmer samt har plåttak. Anslut-

ningar saknas. Dåligt skick. 

 
  Förråd 
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Stuga Stuga om ca 20 kvm uppförd i timmer och med tegeltak. Anslut-
ningar saknas. Dåligt skick. 

  

 
Stuga 
 

BESKRIVNING SMÅHUS PÅ SELTJÄRN 1:58 
 

 

 
 Bostadshus 

 Bostadshus som står på Seltjärn 1:58.  
 Timmerhus med tegeltak. Stengrund. Boarea bedöms till 150 kvm. 
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 Huset bedöms vara uppfört under 1800-talet och är endast delvis 
moderniserat. El finns indraget i huset (oklar funktion) men be-
döms i övrigt sakna anslutningar. Bedöms ha stått obebott under 
många år och är invändigt i vad som bedöms vara närmast vara 
original. Standard bedöms som låg, badrum/toalett saknas samt 
vatten och avlopp. Utvändigt är huset omålat och saknar 
häng/stuprännor. Skorsten trasig. Huset bedöms samlat vara i då-
ligt skick. 

 

BESKRIVNING AV EKONOMIBYGGNAD PÅ 
SELTJÄRN 1:58 

 
Stuga Stuga om ca 20 kvm uppförd i timmer som är placerad bakom bo-

stadshuset. Anslutningar bedöms saknas. Dåligt skick.  
  

 
Stuga 

 

BESKRIVNING AV JORDBRUKSMARK 
Besiktning Okulär besiktning av jordbruksmarken (åker) ger att den bedöms 

som normal till sämre för området vad avser produktion. På Sel-
tjärn 1:23 är åkermarken ej hävdad på många år. Åkermarken upp-
går till totalt ca 3,7 hektar för hela värderingsobjektet, fördelat en-
ligt följande:  
Seltjärn 1:23  ca 1,6 ha 
Seltjärn 1:58  ca 2,1 ha 
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BESKRIVNING AV SKOGSMARK 
Besiktning Skogsmarken har besiktats i fält med stöd av Skogsbruksplan upp-

rättad av Holmen 2024-10-15, ortofoto samt laserdata. Inom 
skogsmark inryms även ingående skogsimpediment, så även under 
avsnittet värdering. 

Areal Enligt arealmätning med hjälp av fastighetskarta utgörs hela vär-
deringsobjektet (5 fastigheter) av ca 110,9 hektar produktiv skogs-
mark. Se ägoslag ovan för fastighetsvis arealredovisning. Impedi-
mentsmark totalt 9,9 ha. 

Skogstillstånd Arronderingen bedöms som normal till något sämre än genomsnit-
tet i området. Medeltransportavstånd vid avverkning är ca 250 
meter. Medelboniteten är normal för området. Ovanstående gäl-
ler samlad bedömning för alla fastigheter. 

 

 

Skogliga nyckeltal 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

SELTJÄRN 1:58  
MEDELBONITET 4,3 m3sk/år 
LÖPANDE TILLVÄXT 5,0 m3sk/ha, år 
VIRKESFÖRRÅD/HA, MEDEL 134 m3sk/ha 
VIRKESFÖRRÅD, TOTALT Ca 8 169 m3sk 
PRODUKTIV AREAL 61,2 ha 
TRÄDSLAGSFÖRDELNING Tall 

Gran 
Löv 

54 % 
35 % 
11 % 

SELTJÄRN 1:50  
MEDELBONITET 4,5 m3sk/år 
LÖPANDE TILLVÄXT 3,8 m3sk/ha, år 
VIRKESFÖRRÅD/HA, MEDEL 97 m3sk/ha 
VIRKESFÖRRÅD, TOTALT Ca 901 m3sk 
PRODUKTIV AREAL 9,3 ha 
TRÄDSLAGSFÖRDELNING Tall 

Gran 
Löv 

24 % 
24 % 
52 % 

 
 
SELTJÄRN 1:23 

 

MEDELBONITET 4,4 m3sk/år 
LÖPANDE TILLVÄXT 7,2 m3sk/ha, år 
VIRKESFÖRRÅD/HA, MEDEL 207 m3sk/ha 
VIRKESFÖRRÅD, TOTALT Ca 2 232 m3sk 
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PRODUKTIV AREAL 10,8 ha 
TRÄDSLAGSFÖRDELNING Tall 

Gran 
Löv 

20 % 
51 % 
29 % 

SELSMO 1:26  
MEDELBONITET 4,2m3sk/år 
LÖPANDE TILLVÄXT 4,8 m3sk/ha, år 
VIRKESFÖRRÅD/HA, MEDEL 101 m3sk/ha 
VIRKESFÖRRÅD, TOTALT Ca 1 483 m3sk 
PRODUKTIV AREAL 14,7 ha 
TRÄDSLAGSFÖRDELNING Tall 

Gran 
Löv 
 

70 % 
21 % 
9 % 
 

 
SELSMO 1:27 

 

MEDELBONITET 4,0 m3sk/år 
LÖPANDE TILLVÄXT 4,9 m3sk/ha, år 
VIRKESFÖRRÅD/HA, MEDEL 96 m3sk/ha 
VIRKESFÖRRÅD, TOTALT Ca 1 397 m3sk 
PRODUKTIV AREAL 14,5 ha 
TRÄDSLAGSFÖRDELNING Tall 

Gran 
Löv 

61 % 
29 % 
10 % 

HELA VÄRDERINGSOBJEKTET  
MEDELBONITET 4,2 m3sk/år 
LÖPANDE TILLVÄXT 5,0 m3sk/ha, år 
VIRKESFÖRRÅD/HA, MEDEL 129 m3sk/ha 
VIRKESFÖRRÅD, TOTALT Ca 14 273 m3sk 
PRODUKTIV AREAL 110,9 ha 
TRÄDSLAGSFÖRDELNING Tall 

Gran 
Löv 

49 % 
35 % 
16 % 
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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 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 

Delobjekten värderas som självständiga enheter. Därefter görs en 
sammanfattande bedömning av hela värderingsobjektets mark-
nadsvärde. 

I Småhusenhet och tomt 
Bostadshusen har värderats med hjälp av ortsprismetoden. Den 
bygger på en jämförelse med likartade småhusfastigheter som 
sålts inom ett begränsat geografiskt område från 2024-01-01. Ur-
valsområdet är inom ca 3 mils radie från värderingsobjektet, se 
karta nedan. 
Urval på genomförda köp av småhus med kriterierna: 

 Boarea mellan 50-200 kvm 

Utfallet av sökningen gav 41 jämförbara köp. Köpeskillingarna va-
rierar mellan 165 000 och 1 470 000 kr med ett medeltal om ca 
520 000 kr eller 4 500 kr/kvm. Materialet har i genomsnitt 120 
kvm boarea och tomtstorlek om ca 1 670 kvm. 
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Sökområde småhus 
 
 
 

Beteckning Datum Boarea Byggår Tomtareal Köpesumma Kvmpris K/T
Anundsjö prästbord 1:171 2025-03-25 111,0 1979   969 1 470 000  13 243 2,9
NYLIDEN 1:146 samt NYLIDEN 1:129 2025-03-24 110,0 1905  1 480  450 000  4 090 1,6
Mellansel 1:101 2025-03-04 169,0 1935  3 695  250 000  1 479 0,6
Mellansel 2:68 2025-02-07 103,0 1970   810  450 000  4 368 1,3
Yttersel 4:10 2024-12-17 75,0 1909  4 640  600 000  8 000 2,6
Anundsjö-näs 5:42 2024-11-20 110,0 1971  1 000  425 000  3 863 1,3
Anundsjö-Näs 4:59 2024-11-20 114,0 1939  1 760  325 000  2 850 1,1
Västersel 10:1 2024-11-04 90,0 1953  1 710  465 000  5 166 2,8
Mellansel 3:52 2024-10-09 160,0 1971   980  395 000  2 468 1,0
Bredbyn 20:91 2024-10-07 84,0 1954  1 140  575 000  6 845 2,0
Björna 2:113 2024-09-24 120,0 1969  1 670  375 000  3 125 1,0
Anundsjö-Näs 2:19 och Anundsjö-Näs 2:41 2024-09-12 139,0 1973   40 1 100 000  7 913 2,4
ÖRNSKÖLDSVIK VÄSTERSEL 7:3 2024-09-11 89,0 1954  1 125  350 000  3 932 2,3
Björna 2:149 2024-09-06 102,0 1959   995  585 000  5 735 1,7
Västersel 7:4 2024-09-04 94,0 1955  1 010  450 000  4 787 2,0
ÖRNSKÖLDSVIK ANUNDSJÖ-ÖDSBYN 1:21 2024-08-29 100,0 1909  3 542  445 000  4 450 1,6
Bredbyn 20:82 2024-08-15 119,0 1967  1 105  870 000  7 310 2,6
Mellansel 3:51 2024-08-14 103,0 1971  1 095  550 000  5 339 2,1
Skorpeds-Holm 3:10 2024-08-07 100,0 1955  2 170  165 000  1 650 1,4
Mosjö 7:112 7:114 2024-08-06 74,0 1954  1 420  460 000  6 216 2,0
Mellansel 5:83 2024-07-25 157,0 1982   768  430 000  2 738 1,4
Mellansel 2:51 2024-07-16 142,0 1964  1 440  550 000  3 873 2,2
ÖRNSKÖLDSVIK BJÖRNA 34:1 2024-07-12 132,0 1968   850  180 500  1 367 0,6
Björna 2:72 2024-07-01 122,0 1931  3 474  425 000  3 483 1,7
GRÄSTORP 2:2 2024-06-26 113,0 1978  2 051  350 000  3 097 0,8
Mellansel 1:52 2024-06-19 143,0 1951  1 485  730 000  5 104 2,8
Mosjö 7:113 2024-06-19 135,0 1962  2 333  250 000  1 851 0,7
Mellansel 5:64 2024-06-17 152,0 1975  1 140  400 000  2 631 1,3
Myre 2:12 2024-06-16 118,0 1919  4 750  650 000  5 508
Mellansel 5:60 2024-06-12 150,0 1975   765  370 000  2 466 0,9
Mellansel 2:66 2024-05-17 91,0 1973   985  550 000  6 043 2,7
Mo 5:44 2024-05-09 162,0 1981   942 1 200 000  7 407 2,0
Mellansel 5:46 2024-05-02 154,0 1978   825  400 000  2 597 1,3
Mellansel 3:54 2024-04-29 167,0 1972   980  450 000  2 694 1,4
Mosjö 7:111 2024-04-19 118,0 1932   860  350 000  2 966 1,5
Gottne 8:40 2024-04-18 106,0 1974  1 236  875 000  8 254 2,7
Anundsjö Prästbord 1:176 2024-03-22 139,0 1982   824  690 000  4 964 1,6
MELLANSEL 5:87 2024-02-28 153,0 1981  1 196  560 000  3 660 1,7
ÖRNSKÖLDSVIK MELLANSEL 2:78 2024-02-10 117,0 1971  1 235  395 000  3 376 1,7
Selsta 1:5 2024-01-29 75,0 1939  4 584  350 000  4 666 3,8
Björna 2:72 2024-01-10 122,0 1931  3 474  400 000  3 278 1,6

MEDEL   120 1961  1 672  519 768  4 509 1,8
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Småhus på Seltjärn 1:23 
Om ortsprismaterialets genomsnitt 4 500 kr/kvm appliceras på 
värderingsobjekten (4 500 x 110) erhålls ca 495 000 kr för småhus 
på Seltjärn 1:23 
Genomsnittligt köpeskilling/taxeringsvärde (K/T) för orts-
prismaterialet uppgår till 1,8. Applicerat på värderingsobjektets 
samlade taxeringsvärden för tomt (14 000 kr) och bostadshus (93 
000 kr) ger en marknadsvärdenivå om ca 192 000 kr. Värderings-
objektet bedöms som betydligt sämre än genomsnittet avseende 
standard och skick. Läget bedöms som sämre då huset ligger något 
utanför byn något nedsänkt och utan den utsikt som runtomkring-
liggande byarna i allmänhet har. Tomtstorleken är större för vär-
deringsobjektet men det bedöms endast ha en marginellt värde-
höjande effekt. Utifrån ovanstående resonemang bedöms mark-
nadsvärde för småhus inlusive tänkt tomt om ca 5 000 kvm till 
130 000 kr.  
 
Småhus på Seltjärn 1:58 
Om ortsprismaterialets genomsnitt 4 500 kr/kvm appliceras på 
värderingsobjekten (4 500 x 150) erhålls ca 675 000 kr för småhus 
på Seltjärn 1:58 
Värderingsobjektets läge bedöms som jämförbart med genomsnit-
tet i ortsprismaterialet då huset ligger mitt i byn. Bostadshuset be-
döms vara avsevärt sämre avseende standard och skick då huset 
saknar vatten och avlopp, kök samt är i förhållandevis dåligt skick. 
Tomtstorleken är större för värderingsobjektet men det bedöms 
endast ha en marginellt värdehöjande effekt. 
 
Samlat marknadsvärde för småhusenhet och tomt bedöms utifrån 
ovanstående resonemang till 80 000 kronor. 
 

II Ekonomibyggnader  
 
Ekonomibyggnader på Seltjärn 1:23 
Både förråd och stuga på Seltjärn 1:23 är i dåligt skick och bedöms 
idag inte kunna fylla sin funktion innan genomgående renovering 
genomförts.  Marknadsvärde bedöms till 10 000 kr. 
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 Ekonomibyggnad på Seltjärn 1:58 
Stuga på Seltjärn 1:58 är i dåligt skick och bedöms idag inte kunna 
fylla sin funktion innan genomgående renovering genomförts.  
Marknadsvärde bedöms till 5 000 kr. 
 

III Jordbruksmark 
 
Jordbruksmark på Seltjärn 1:23 
Jordbruksmarken värderas med stöd av taxeringsuppgifter och 
Jordbruksverkets prisstatistik. Aktuellt område är litet (1,6 ha) 
men bör kunna ge ett mervärde för den som vill utveckla fastig-
heten till tillexempel en hästgård.  
Marknadsvärdet bedöms till 15 000 kronor. 

Jordbruksmark på Seltjärn 1:58 
Jordbruksmarken värderas med stöd av taxeringsuppgifter och 
Jordbruksverkets prisstatistik. Aktuellt område är litet (2,1 ha) 
men bör kunna ge ett mervärde för den som vill utveckla fastig-
heten till tillexempel en hästgård.  
Marknadsvärdet bedöms till 20 000 kronor. 

IV Skogsmark och jakt 

Värderingsmetoder 
Beståndsmetoden Skogen har värderats med beståndsmetoden, en intäkts-/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.  
Redovisade värden (bilaga 2) är marknadsanpassade genom att 
kalkylräntan (diskonteringsprocenten) har hämtats genom en ana-
lys av genomförda köp på den öppna marknaden, varvid beräknats 
vilket realt avkastningskrav köparna haft. En kalkylränta om 3,0-
3,5 % 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 mark-
nadens syn vid budgivning.  

Prislista För värdetidpunkten har gällande virkesprislistor för timmer och 
massaved från Holmen använts i samband med värdeberäkning. 
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Ett påslag har gjorts med 40 kr/m3to för tall och grantimmer och 
55 kr/m3fub för massaved. 

Skogsvårdslagens  Värderingsobjektet, betraktat som en brukningsenhet, omfattas 
ransoneringsregel av skogsvårdslagens ransoneringsregler då skogsmarken översti-
  ger 50 ha. För de enskilda fastigheterna är det bara Seltjärn 
  1:58 som omfattas av ransoneringsreglerna, de övriga understiger
  50 ha. 

Naturvårdshänsyn I värdekalkylen har naturvårdshänsyn av generell karaktär räknats  
(30 § SVL, 1979:429) in (2 %) i samband med de simulerade avverkningsberäkningarna. 

   

Jaktvärde Jaktens värde har bedömts utifrån en uppskattad arrendenivå om 
ca 22 kr/ha i detta område. 

 Nuvärdet efter 4 % diskontering blir då ca 550 kr/ha för all fram-
tid.  

Avkastningsvärden  Enligt bilaga 3 bedöms marknadsvärde (skog och jakt) enligt av-
kastningsmetoden till: 

Seltjärn 1:58  
3 434 000 kr eller ca 56 100 kr/ha produktiv skogsmark. 

Seltjärn 1:50  
385 000 kr eller ca 41 400 kr/ha produktiv skogsmark. 

Seltjärn 1:23 
918 000 kr eller ca 85 000 kr/ha produktiv skogsmark. 

Selsmo 1:26  
642 000 kr eller ca 43 700 kr/ha produktiv skogsmark. 

Selsmo 1:27  
658 000 kr eller ca 45 400 kr/ha produktiv skogsmark. 

Samlat hela värderingsobjektet  
6 075 000 kr eller ca 54 800 kr/ha 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 värderings-
tidpunkten. I det valda ortsprismaterialet bör de viktigaste prispå-
verkande faktorerna, inom rimliga gränser, stämma överens med 
värderingsobjektet. Korrigering görs för tids- och egenskapsmäss-
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iga avvikelser gentemot jämförelseobjekten. Inför värdebedöm-
ning bör normeringar av olika slag göras, t ex kr/hektar eller 
kr/m3sk. Bedömning av värde enligt ortsprismetoden har skett ge-
nom en analys av försäljningar av obebyggda, skogsdominerade 
fastigheter i Örnsköldsviks kommun i Västernorrlands län. Som un-
derlag för ortsprisanalysen har fastigheter sålda från 2023-01-01 
och framåt med virkesförråd över 50 m3sk/ha. Utfallet ger 17 köp. 

 

 
 

  
Samtliga fastigheter är sålda på den öppna marknaden. Orts-
prismaterialets genomsnittliga virkesförråd är 119 m3sk/ha och 
boniteten är 4,7 m3sk/ha och år.  

  
En analys av jämförelseobjekten visar på ett genomsnittspris för 
perioden om 421 kr/m3sk respektive 50 806 kr/ha inkl. jaktvärde. 
Då det i detta fall handlar om fastigheter med i huvudsak ungskog 
läggs störst vikt vid normeringsmåttet kr/ha, dvs normeringen 
kr/m3sk är endast svagt vägledande. Vi befinner oss i en svagt sti-
gande marknad, vilket ortsprisgrafen visar. Värdenivån sett till 
kr/ha bedöms vid värdetidpunkten därför vara ca 52 000 kr/ha. 

 
Med beaktande av värderingsobjektets speciella egenskaper, ge-
nerell prisutveckling och köpeskillingarna för jämförelseobjekten 
pekar ortsprismetoden på ett marknadsvärde för skogmark, impe-
diment och jaktvärde om: 
 
Seltjärn 1:58   3 200 000 kr  

Seltjärn 1:50   430 000 kr  

Seltjärn 1:23  562 000 kr  
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Selsmo 1:26   765 000 kr  

Selsmo 1:27  755 000 kr  

Samlat hela värderingsobjektet  
5 770 000 kr  

Samlat marknadsvärde I detta fall bedöms de två värderingsmetoderna komplettera 
varandra på ett bra sätt. Med stöd av ovanstående utfall för av-
kastningsmetoden och ortsprismetoden bedöms att marknadsvär-
det av skogsmarken för hela värderingsobjektet uppgår till; 
5 900 000 kronor. Det bedömda marknadsvärdet för skogsmarken 
motsvarar ca 53 000 kr/ha. 

 Samlat skogsmarksvärde för respektive fastighet bedöms enligt 
nedan till: 

 Seltjärn 1:58   3 300 000 kr  

Seltjärn 1:50   480 000 kr  

Seltjärn 1:23  745 000 kr  

Selsmo 1:26   700 000 kr  

Selsmo 1:27   705 000 kr  

 

SUMMA DELVÄRDEN 
 
Ägoslag Seltjärn 1:58 Seltjärn 1:50 Seltjärn1:23 Selsmo 1:26 Selsmo 1:27 Hela

Värderingsobjektet

Skogsmark 3 300 000 kr 480 000 kr 745 000 kr 700 000 kr 705 000 kr 5 900 000 kr

Inägomark 20 000 kr 15 000 kr 35 000 kr

Småhus 80 000 kr 130 000 kr 210 000 kr

Ekonomibyggnader 5 000 kr 10 000 kr 15 000 kr

Summa 3 405 000 kr 480 000 kr 900 000 kr 700 000 kr 705 000 kr 6 160 000 kr

 
 
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. I detta fall bedöms det samlade marknadsvärdet för värde-
ringsobjektet vara något lägre än summan av delvärdena då 
potentiell köpare inte bedöms värdesätta alla delar fullt ut. 
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MARKNADSVÄRDE 
 Med stöd av resonemanget ovan, bedöms det samlade marknads-

värdet för fastigheterna Seltjärn 1:58, Seltjärn 1:50, Seltjärn 1:23, 
Selsmo 1:26 och Selsmo 1:27 i Örnsköldsvik kommun vid värde-
tidpunkten 2025-05-02 till: 

 

[6 100 000 kr] 

  
 Marknadsvärdet för endast fastigheten Seltjärn 1:58 i Örnsköldsvik 

kommun bedöms vid värdetidpunkten 2025-05-02 till: 

[3 350 000 kr] 

 
 Marknadsvärdet för endast fastigheten Seltjärn 1:50 i Örnsköldsvik 

kommun bedöms vid värdetidpunkten 2025-05-02 till: 

[480 000 kr] 

 
 Marknadsvärdet för endast fastigheten Seltjärn 1:23 i Örnsköldsvik 

kommun bedöms vid värdetidpunkten 2025-05-02 till: 

[870 000 kr] 

   
 Marknadsvärdet för endast fastigheten Selsmo 1:26 i Örnsköldsvik 

kommun bedöms vid värdetidpunkten 2025-05-02 till: 

[700 000 kr] 

  
  
 Marknadsvärdet för endast fastigheten Selsmo 1:27 i Örnsköldsvik 

kommun bedöms vid värdetidpunkten 2025-05-02 till: 

[705 000 kr] 
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Observera att marknadsvärdet motsvarar det genomsnittspris som 
skulle uppnås vid ett stort antal upprepade försäljningar av fastig-
heterna 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 
2025-05-02 

 
 

 
Mattias Löfqvist 
Skogs- och lantbruksvärderare  
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BILAGOR 

1. Fastighetsinformation och taxeringsuppgifter 
2. Skogstillstånd-avkastningsmetoden 
3. Kartor 
4. Allmänna villkor fastighetsvärdering 
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