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Uppdragsgivare

Syfte

Virderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

SAMMANFATTNING

Varderingsobjektet Solleftea Terrsjo 1:12 utgdrs av en

bebyggd lantbruksenhet. Fastigheten bestar enligt taxeringen av 6
skifte som haller bostadshus, ekonomibyggnader samt indgo- och
skogsmark. Enligt digital matning omfattar fastigheten totalt ca
177,7 ha.

Av totalarealen berdknas ca 153,5 ha utgodras av produktiv skogs-
mark, ca 3,2 ha dker och betesmark, skogsimpediment 15,8 ha och
5,1 ha 6vrig mark, tomtmark m.m.

Skogsmarken ar fordelad 6ver samtliga huggningsklasser med en
viss tyngd mot gallringsskog. Skogen har en medelbonitet om 4,9
m3sk/ha och ar.

Brukningscentrum ar beldagen i byn Terrsjo, ca 27 km vast om Ram-
sele.

Marknadsvardet for Solleftea Terrsjo 1:12 beddoms vid vardetid-
punkten till 11 000 000 kronor.

UPPDRAG

Kronofogdemyndigheten, Forsaljning Norr.
Utlatandet syftar till att beskriva varderingsobjektet samt att

beddma dess marknadsvarde som avses ligga till grund for
forsaljning.

Terrsjo 1:12 i Solleftea kommun.
2025-05-08

Sakuppgifterna i denna beskrivning och vardering ar baserade pa
uppgifter fran fastighetsregister, myndigheter, egna iakttagelser
samt uppgifter fran offentliga register och inofficiella handlingar.
For eventuella felaktigheter i detta material ansvaras ej. Den
byggnadstekniska beskrivningen utgér endast underlag for
beddmningen av byggnadernas skick samt for att ge ldsaren en
uppfattning om objektens karakteristik och har ingen sjalvstandig
betydelse. Ingdende utrustnings funktionalitet ingar inte i bedom-
ningen. Besiktningen skedde pa snotackt mark. Se dven bilagda
”Allmanna villkor vardeutlatande” (bilaga 4).
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Underlag

- Besiktning av varderingsobjektet 2025-04-08 pa delvis snotackt
mark.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) bilaga 1.

- Marknadsinformation

- Kartmaterial

BESKRIVNING

Lagfaren

Fastighetstyp

Lédge

Servitut, samfdilligheter,
Rdéttigheter

Inteckningar

Inskrivningar

Férvdérvstillstand

Areal

Privatperson.

Enligt taxeringsinformationen bebyggd lantbruksenhet,

typkod 120.

Fastigheten ar beldgen i byn Terrsjo, ca 27 km vdst om Ramsele.
Bostadshuset ligger relativt enskilt.

Se FDS bilaga 1
Laster: Elledning, Ledningsratt starkstrom, m.m. (Se bilaga 1)

2 inteckningar om totalt 1 450 000 kr. Se dven bifogade utdrag ur
fastighetsregistret (bilaga 1).

Se bilaga 1

Fastigheten ligger i Solleftea kommun och ar utpekad som
glesbygd enligt jordfoérvarvslagen, varfér du normalt behéver
ansdka om forvarvstillstand. Juridisk person maste alltid ansdka
om forvarvstillstand.

Grafisk matning via fastighetskarta/ortofoto ger att fastighetens
totalareal inklusive tomt-, jordbruks- och skogsmark uppgar till
ca 177,7 hektar.
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Ovrigt

Agoslag

Taxeringsvdrde

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som képare har
rdtt att tilltréda egendomen kan du vdnda dig till Kronofogden och
begdra hjélp med handréckning (avhysning) enligt 8 kap. 18 §
utsékningsbalken. En sadan handrdckning dr kostnadsfri fér
képaren ndr den behévs fér tilltrdde till bostad pd fastighet eller till
16s egendom, t.ex. bostadsrdtt eller annan nyttjanderdtt. Med
bostad menas alla utrymmen som anvdénds for ett normalt boende
och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage fér
privatbil. Képaren kan ddremot fa betala for handréckning som be-
hévs for tilltréde till annat, t.ex. sdrskilda férradsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller fér bortforsling av miljéfarligt
avfall, maskiner eller bilar pg tomten. Bedémning av vad som ér
kostnadsfritt eller inte gérs alltid vid handrdckningen. Kronofogden
tar som huvudregel inte hand om den egendom som myndigheten
bedémer som sopor. Kontakta Kronofogden fér mer information
om handrdéickning.

Per dgoslag fordelar sig objektet enligt foljande:

SKOGSMARK 153,5 ha
SKOGSIMPEDIMENT 15,8 ha
AKER-OCH BETESMARK 3,2 ha
VATTEN 0,1 ha
OVRIGMARK 5,1 ha
SUMMA 177,7 ha

Fastighetens taxeringsvarde (2023) fordelar sig enligt féljande:

FASTIGHETENS
TAXERINGSVARDE

(2023)
SKOGSMARK 3 666 000 SEK 140ha
INAGOMARK 32 000 SEK 4 ha
SKOGSIMPEDIMENT 64 000 sek 26 ha
OVRIGMARK 0 SEK 10 ha
TOMTMARK 19 000 SEK
BOSTADSBYGGNAD 169 000 SEK
EKONOMIBYGGNAD 0 SEK
SUMMA 3 950 000 SEK 180ha
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BESKRIVNING BOSTADSHUS

Smdéhus: 1,5-plans hus med kallare.

Byggnadsar: Nybyggnadsar 1880, vardear 1929 enligt taxeringen vilket bedéms
som rimligt. Bostaden genomgdende renoverad 2002 enligt fastig-
hetsdgaren.

Grundldggning: Storsten grund.

Stomme: Timmer/Tra.

Fasad: Tra-liggande trapanel.

Yttertak: Profilerad plat.

Fénster: Isolerade tvaglasfonster.

Boarea: Enligt taxering ca 120 kvm, dock efter att vinden inretts troligen
ca: 150 kvm.

Anslutningar: El. Enligt taxeringsuppgifterna enskilt vatten aret om, eget avlopp.

Uppvdrmning: Bergvarmepump 2011. Vattenburen varme.

Bostadshus
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Bostadshus

Bostadshus och carport
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Rumsbeskrivning

Standard och skick

Tomt till bostadshus

Entréplan

e Entré/Hall: Klinker med golvvdarme i hela entrén. Tapetserade
vaggar och traplank i tak. Trapp till dvervaning till hger. Bad-
rum rakt fram. Kok till vanster.

e Vardagsrum: Tapet pa vaggar, klickgolv och tratak. Ved-
spis/murstock fungerar ej idag. Utgang till altan.

e Kok: Tratak, kaklat i koksdelen, tapetserade vaggar resterande,
tragolv. Vitvaror, kyl, frys, diskmaskin spis samt kokso.

e Badrum: Toalett, dusch samt handfat. Vatrumsmatta pa golv
samt vavtapet pa vaggar. Duschutrymmet ar kaklat.

e Grovingang/tvattstuga: Tvattmaskin, torktumlare, IVT Bergvar-
mepanna 2011. | rummet finns dven den gamla ej fungerande
vedpannan med ackumulator. Utgang till takforsedd altan.

e Altan: Omsluter huset pa tva sidor, delvis takforsedd.

Ovre plan

e Trapp/Hall: Klickgolv i hela hallen. Tapetserade vaggar och
traplank i tak. Sovrum rakt fram samt dérroppning till hoger
som leder till dvriga rum

e Sovrum: Tapet pa vaggar, plankgolv och tratak.

e Sovrum: Tratak, delvis stockvagg, tapet samt klickgolv. Rum-
met dr som genomgangsrum till andra rum.

e Badrum: Toalett, dusch samt handfat. Vatrumsmatta pa golv
samt vavtapet pa vaggar.

e Sovrum: Kattvind innanfor ett sovrum som nyttjas som sov-
rum. Tragolv samt tratak.

e Sovrum: Kattvind inrett som sovrum, bjalklaget synligt, tratak,
klickgolv och tapetserade vaggar.

e Forrad: En kattvind nyttjas som forrad.

Renoverat 2002, gott skick invandigt, huset beddms vara bra un-
derhallet under senare ar med utbytta vitvaror 2002. Skorsten ar
idag ej fungerande sedan renovering da man satsade pa berg-
varme 2011.

Det finns ingen avstyckad tomt, i stdllet anvands en “tankt” tomt
runt gardscentrum dar bostadshusen samt ekonomibyggnad
ligger. Tankt tomt uppgar till ca 3 750 kvm. Tomten bestar av
grasytor samt buskar och trad. Bostadshuset ligger ca 50 meter
fran ndrmaste bostadshus, men i 6vrigt relativt enskilt lage med
skog och akermark runt omkring.
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BESKRIVNING AV EKONOMIBYGGNADER

Byggnad uppskattat till ca 60 kvm byggnadsarea. Sannolikt f.d. la-
dugard, stall, forrad mm. Uppford i 1 1/2 plan. Uppfort i tra och
betongsten med plattak. Nydragen elanslutning, gott skick renove-

rad i nutid.

F.d. ladugdrd, stall

F.d. ladugard, stall

Jordkallare

BESKRIVNING AV JORDBRUKSMARK
Okular besiktning av jordbruksmarken (dker och bete) ger att den
beddms som normal vad géller produktion. Marken uppgar till ca

3,2 hektar.

Besiktning

“|Ill"‘
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BESKRIVNING AV SKOGSMARK

Besiktning

Areal

Skogstillstdnd

Skogliga nyckeltal

Syfte

Ingéende byggnader

Skogsmarken har besiktats i falt med stéd av ortofoto samt
laserdata. Besiktning skedde under delvis snétackt mark.

Enligt arealméatning med hjalp av fastighetskarta utgors arealen av
ca 153,5 hektar produktiv skogsmark.

Fastigheten har 6 skiften och den produktiva skogsmarken

Kan anses uppdelad i 4 block och aterfinns runtom brukningscent-
rum. Tillgangen pa narbeldgna vagar ar god. Boniteten dr normal
for omradet.

MEDELBONITET 4,9 m3sk/ar
LOPANDE TILLVAXT 6,1 m3sk/ha, ar
VIRKESFORRAD/HA, MEDEL 157 m3sk/ha
VIRKESFORRAD, TOTALT 24 074 m3sk
PRODUKTIV AREAL 153,5 ha
TRADSLAGSFORDELNING Tall 50 %

Gran 34 %

Lov 16 %
VARDERING

Metodtillampning

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets
marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika
priset vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa den
Oppna marknaden.

Av praktiska skal gors infor vardebeddmningen en uppdelning av
varderingsobjektet i fyra delar:
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I Smahusenhet och tomt

11 Ekonomibyggnader

I11 Jordbruksmark

IV Skogsmark och jakt

Langlingen

Gorvik

Tannsjon

Skallsjon

Delobjekten varderas som sjdlvstandiga enheter. Darefter gors en
sammanfattande bedémning av hela varderingsobjektets
marknadsvarde.

I Smahusenhet och tomt

Bostadshuset har varderats med hjalp av ortsprismetoden samt
en jamforelse med skatteverkets snurra for framrakning av taxe-
ringsvarde for en fristaende bostad. Den bygger pa en jamforelse
med likartade smahusfastigheter som salts inom ett begransat
geografiskt omrdde fran 1995-01-01 fram till vardetidpunkten. Ur-
valsomradet ligger i ett glest befolkat omrade pa gransen mellan
Jamtland och Vésternorrland, mellan orterna Gorvik och Ramsele.
Smahusenhet (220) med en boarea 50 -150 kvm beldgna ej néra
vatten.

Utfallet av sokningen gav 37 jamforbara kop. Kdpeskillingarna
varierar mellan 5 000 och 800 000 kr med ett medeltal om ca 195
000 kr eller 2 200 kr/kvm. Materialet har i genomsnitt tomtstorlek
om ca 3 750 kvm.
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Beteckning " /Datum |~ /Bo " kS ™ Bygg ™ ITom_ ™ |Kdpesu ™ Kvmp ™ K/~
RAMSELE-BOLEN 3:1 2024-09-23 108,0 26 1975 795 130000 1203 0,6
NASSIO 1:47 2023-09-01 1150 27 "1955 1082 50 000 434 0,3
FLYN 1:55 2022-12-02 86,0 261948 2080 230000 2674 21
FLYN 1:135 2022-10-03 83,0 2871948 1688 150000 1807 1,4
NASSJO 2:51 2022-06-17 111,0 251950 3034 25000 225 0,2
VASTVATTNET 1:46 2022-04-11 120,0 261945 1250 60 000 500 0,5
FLYN 1:137 2021-06-01 83,0 2871949 1964 200000 2409 2,0
FLYN 1:132 2020-10-30 80,0 351945 2717 250000 3125 1,9
RAMSELE-VALLEN 2:24  2020-07-10 73,0 261954 15515 300000 4109 2,7
NASSJO 1:38 2020-06-15 78,0 271950 1229 150000 1923 1,4
NASSJO 1:42 2019-09-24 83,0 501953 1545 225000 2710 1,2
SORVIKSNASET 1:51 2019-09-13 80,0 251962 4410 100000 1250 0,6
NASSJO 1:51 2019-08-27 81,0 291954 2453 250000 3086 2,0
RAMSELE-VALLEN 1:20  2019-07-08 135,0 29'1956 1505 200000 1481 1,2
RAMSELE-VALLEN 1:21  2018-10-26 79,0 331953 2650 305000 3860 2,0
TERRSJO 1:50 2018-06-21 1050 302015 12666 800000 7619 2,3
TERRSJO 1:36 2018-03-08 81,0 221932 2702 150000 1851 2,1
NASSJO 1:51 2017-11-21 81,0 291954 2453 225000 2777 24
RAMSELE-VALLEN 1:21  2017-10-29 79,0 33'1953 2650 305000 3860 2,6
NASSJO 1:52 2017-09-11 81,0 2971952 1334 50 000 617 0,5
NASSJO 1:38 2016-06-18 78,0 271950 1229 100000 1282 1,2
SORVIKSNASET 1:44 2014-07-04 100,0 2171932 4089 120000 1200 0,0
RAMSELE-VALLEN 2:16  2014-06-04 90,0 281947 627 70000 777 0,6
HASION 1:23 m.f. 2013-12-19 120,0 291958 37990 500000 4166 0,0
RAMSELE-VALLEN 1:17  2012-02-22 70,0 291932 3480 30000 428 0,4
RAMSELE-BOLEN 1:24  2011-12-01 86,0 251953 1849 165000 1918 2,3
FLYN 1:126 2011-10-22 76,0 271978 3019 250000 3289 3,0
NASSJO 1:51 2011-10-03 81,0 291954 2453 225000 2777 28
NASSIO 1:49 2011-09-29 111,0 251953 4055 125000 1126 1,5
LUNGSION 1:36 2011-06-27 85,0 291955 650000 7647 7,1
FLYN 1:135 2010-09-01 83,0 281948 1688 165000 1987 2,5
LUNGSJON 1:34 2010-06-01 100,0 2371955 2730 60 000 600 0,8
RAMSELE-BOLEN 3:1 2010-05-03 108,0 261975 795 70000 648 0,7
NASSJO 1:51 2008-01-02 81,0 301954 2453 215000 2654 29
RAMSELE-BOLEN 1:24  2007-05-02 86,0 261953 1849 185000 2151 2,8
FULLSJON 1:51 2006-03-27 105,0 2371949 3260 5000 47 0,0
NASSJO 1:52 2004-11-02 81,0 271952 1334 100000 1234 1,2
194324 2201 1,6
Om ortsprismaterialets genomsnitt 2 200 kr/kvm appliceras pa
varderingsobjektet (2 200 x 120) erhalls 264 000 kr.
Genomsnittligt kopeskilling/taxeringsvarde (K/T) for
ortsprismaterialet uppgar till 1,6. Applicerat pa
&
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Bestandsmetoden

varderingsobjektet via skatteverkets snurra framraknade taxe-
ringsvarden for tomt (23 000 kr) och bostadshus (220 000 kr) ger
en marknadsvardeniva om 388 800 kr.

Varderingsobjektets lage beddms stamma med Ovriga perifert be-
lagna bostdder i ortsprismaterialet med hansyn tagen till avstand
till ndrmsta storre samhalle. Bostadshuset beddéms ligga avsevart
hogre avseende standard jamfért med genomsnittet i materialet
(28). Detta beddms som vardehdjande.

Tomtstorleken ar i paritet med ortsprismaterialet det beddms ha
en vardehojande effekt.

Samlat marknadsvarde for smahusenhet och tomt bedéms utifran
ovanstaende resonemang till 380 000 kronor.

11 Ekonomibyggnader

Den F.d ladugarden/stallet &r nyligen upprustad med nydragen el
och iordningstalld till verkstad/samlingslokal

Med tanke pa skick och anvandningsomraden sa bedoms ett
sammanlagt marknadsvarde for ekonomibyggnaderna till 60 000
kronor.

I11 Jordbruksmark

Jordbruksmarken varderas med stod av taxeringsuppgifter,
Skatteverkets allmédnna rad for vardesattning av lantbruksenheter
och Jordbruksverkets prisstatistik.

Marknadsvardet bedéms till 44 800 kronor.

IV Skogsmark och jakt

Varderingsmetoder

Skogen har varderats med bestandsmetoden, en
intdkts-/kostnadsmetod baserad pa skoglig virkesavkastning. Det
simulerade avverkningsalternativet i bestandsmetoden grundar sig
pa behovet av intdkter for en sannolik kopare. Det betyder inte att
det ur skogsskotselsynpunkt behodver vara det basta.

Skogsmarken pa varderingsobjektet bestar av samtliga huggnings-
klasser med en tyngd mot gallring.

Redovisade varden (bilaga 2) ar marknadsanpassade genom att
kalkylrantan (diskonteringsprocenten) har hamtats genom en
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Prislista

Skogsvardslagens
ransoneringsregel

Naturvérdshénsyn
(30 § SVL, 1979:429)

Jaktvdérde

Avkastningsvdérden

Ortsprismetoden

analys av genomforda kdp pa den 6ppna marknaden, varvid berak-
nats vilket realt avkastningskrav képarna haft. En glidande
kalkylranta pa 2,7- 4,0 % har anvants i berdkningen. Vid
framtagandet av rdantekravet har hansyn tagits till att jaktvardet
inte ingar.

Marknadsvardet for ingaende impediment har pa grund av de
marginella vardena beddmts mer schablonmassigt.

Vald avverkningstakt bedéms i vardehdanseende spegla
marknadens syn vid budgivning.

For vardetidpunkten gallande virkesprislistor for timmer och
massaved fran SCA har anvants i samband med vardeberakning.
Ett paslag har gjorts med 70 kr/m3to fér tall- och grantimmer och
70 kr/m3fub fér massaved. Ytterligare har ett transportavdrag for
massaveden gjorts med -60 kr/m3fub.

Varderingsobjektet, betraktat som en brukningsenhet, omfattas
inte av skogsvardslagens ransoneringsregler da skogsmarken
Overstiger 50 ha.

| vardekalkylen har naturvardshansyn av generell karaktar raknats
in (2 %) i samband med de simulerade avverkningsberédkningarna.
Véarde av skog och impediment beddms enligt avkastningsme-
toden till 10 844 000 kr.

Det samlade arrendevardet for varderingsobjektet beddms till
totalt 271 881 kr for hela fastigheten.

Enligt bilaga 2 bedéms marknadsvarde (skog och jakt enligt ovan)
enligt avkastningsmetoden till 11 000 463 kr eller motsvarande ca
72 300 kr/ ha produktiv skogsmark eller 457 kr/m3sk.

Skogsmarken har dven varderats med ortsprismetoden som bygger
pa en jamforelse med likartade skogsfastigheter som salts inom
ett begransat geografiskt omrade och i anslutning till
varderingstidpunkten. | det valda ortsprismaterialet bor de
viktigaste prispaverkande faktorerna, inom rimliga granser,
stdamma 6verens med varderingsobjektet. Korrigering gors for
tids- och egenskapsmassiga avvikelser gentemot
jamforelseobjekten. Infor vardebeddomning bor normeringar av
olika slag goras, t.ex kr/hektar eller kr/m3sk. Bedémning av virde
enligt ortsprismetoden har skett genom en analys av forsaljningar
av skogsdominerade fastigheter i Sollefted och Stromsunds kom-
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Samlat marknadsvdérde

muner i Vasternorrlands och Jamtlands |an. Som underlag for orts-
prisanalysen har fastigheter salda fran 2022-01-01 och framat med
bonitet dver 3,5 m3sk/ha och ar. Utfallet ger 31 kép.

Samtliga fastigheter &r salda pa den 6ppna marknaden.
Ortsprismaterialets genomsnittliga virkesférrad ar 121 m3sk/ha
och boniteten ar 4,7 m3sk/ha och ar.

Ortspris skog kr/m3sk
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Varderingsobjektet har jamforlig bonitet jamfort genomsnittet i
ortsprismaterialet. Virkesforradet/ha ar hogre an
jamforelsematerialet. Varderingsobjektet har arrondering som ar
jamforbar med jamforelsematerialet.

En analys av jamforelseobjekten visar pa ett genomsnittspris for
perioden om 380 kr/m?3sk respektive 45 661 kr/ha inkl. jaktvarde.
Marknaden har under den senare delen av jamforelseperioden
varit svagt sjunkande, vilket visas i grafen ovan. Vardenivan sett till
kr/m3sk bedéms vid vardetidpunkten darfér vara ca 380 kr/m3sk.

Med beaktande av varderingsobjektets speciella egenskaper,
generell prisutveckling och képeskillingarna for
jamforelseobjekten pekar ortsprismetoden pa ett marknadsvarde
om avrundat; 9 148 000 kr inkl. jaktvarde, motsvarande

ca 51 500 kr/ha eller 380 kr/m3sk.

| detta fall bedéms de tva varderingsmetoderna inte komplettera
varandra pa ett bra satt och storre vikt l1aggs vid avkastningsme-
toden. Skogsmarken som den ser ut idag med en storre andel gall-

ringsskog som har stor tillvaxt bedéms avkastningsmetoden visa
£
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pa ett sannare varde. Vardet beddms ligga mellan de tva meto-
derna med en dragning mot avkastningsmetoden. Med stod av
ovanstaende utfall fér avkastningsmetoden och ortsprismetoden
beddms att marknadsvardet for skogsmarken uppgar till; 10 500
000 kronor. Det beddmda marknadsvardet for skogsmarken mots-
varar ca 68 400 kr/ ha eller 436 kr/m3sk.

SUMMA DELVARDEN

Summan av alla delvarden blir 10 984 800 kr.

Bostadshus m tomt 380 000 kr
Ekonomibyggnader 60 000 kr
Jordbruksmark 44 800 kr
Skog och jakt 10 500 000 kr
MARKNADSANALYS

Marknadsvardet for hela fastigheten kan inte erhallas genom en
enkel summering av delobjektens marknadsvarden. Eftersom
delobjekten varderats som sjalvstandiga enheter maste en
sammanvagning ske dar hansyn tas till att delobjekten ingarien
storre enhet. | detta fall bedéms det samlade marknadsvardet for
varderingsobjektet vara nagot lagre an summan av delvardena da
potentiell kdpare inte bedéms vardesatta alla delar fullt ut.
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MARKNADSVARDE
Med stod av resonemanget ovan, beddms marknadsvardet for
fastigheten Terrsjo 1:12, i Solleftea kommun, vid
vardetidpunkten 2025-05-08 till:

[11 000 000 kr]

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittspris som
skulle uppnas vid ett stort antal upprepade forsaljningar av
fastigheten pa den allmanna fastighetsmarknaden. Vid en enskild
forsaljning daremot, kan priset hamna over eller under det
beddmda marknadsvardet, beroende pa de speciella férhallanden
som rader vid just denna forsaljning.

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
2025-05-08

Per-Anders Hedstrom
Skogs & lantbruksvéiirderare
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Fastighetsinformation och taxeringsuppgifter
Skogstillstand

Kartor

Allmanna villkor fastighetsvardering
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