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SAMMANFATTNING 

Värderingsobjektet Bräcke Måsjön 1:21 utgörs av en  

bebyggd lantbruksenhet. Fastigheten består av 1 skifte som håller  

bostadshus, ekonomibyggnad, komplementbyggnader samt skogs-

mark. Enligt digital mätning omfattar fastigheten totalt ca 2,2 ha.  

Av totalarealen beräknas ca 1,8 ha utgöras av produktiv skogsmark 

och 0,4 ha tomtmark. 

Skogsmarken utgörs av kalmark, skogen är nyligen avverkad. Skogen 

har en medelbonitet om 4,3 m3sk/ha/år. 

Brukningscentrum är beläget i byn Måsjö, ca 45 km öster om 

Bräcke. 

 

Marknadsvärdet för Bräcke Måsjön 1:21 bedöms vid den revide-

rade värdetidpunkten till 250 000 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 Måsjön 1:21 i Bräcke kommun. 

Värdetidpunkt 2025-06-12 reviderad 251120 

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.   



   

Underlag - Besiktning av värderingsobjektet 2025-05-13  

 - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) bilaga 1. 

 - Marknadsinformation 

 - Kartmaterial 

  

BESKRIVNING 
Lagfaren Privatperson. 

Fastighetstyp Enligt taxeringsinformationen lantbruksenhet, bostadsbyggnads-

värde under 50 000 kr typkod 113.  

 

Läge Fastigheten är belägen i byn Måsjö, ca 45 km öster om Bräcke. Bo-

stadshuset ligger relativt enskilt. 

Servitut, samfälligheter, Se FDS bilaga 1 

  

Rättigheter Se FDS bilaga 1 

 

Inteckningar 3 inteckningar om totalt 20 200 kr. Se även bifogade utdrag ur  

fastighetsregistret (bilaga 1). 

Förvärvstillstånd Fastigheten ligger i Bräcke 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 2,2 hektar. 

 

 

 

 

 

 



   

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 fördelar sig objektet enligt följande: 

SKOGSMARK 1,8 ha 

ÅKER- OCH BETESMARK 0 ha 

TOMTMARK 0,4 ha 

SUMMA 2,2 ha 
 

Taxeringsvärde Fastighetens taxeringsvärde (2023) fördelar sig enligt följande: 

 FASTIGHETENS 
TAXERINGSVÄRDE 

(2023) 

  

SKOGSMARK   61 000 SEK 1 ha  

ÅKERMARK 0 SEK 0 ha  

ÖVRIGMARK             0 SEK 1 ha  

TOMTMARK  0 SEK   

BOSTADSBYGGNAD 0 SEK   

EKONOMIBYGGNAD    0 SEK   

SUMMA 61 000 SEK 2 ha  
 

 

 
 

  



   

BESKRIVNING SMÅHUS  
Småhus: 1,5-plans hus med källare. 

Byggnadsår: Inga taxeringsuppgifter om huset då det har taxerats som 113 Bo-

stadsbyggnad med ett värde understigande 50 000 kr. 

Grundläggning: Gjuten källare. 

Stomme: Trä. 

Fasad: Trä-stående träpanel. 

Yttertak: Profilerad plåt, med hängrännor och stuprör. 

Fönster: Englasfönster, 1 + 1 fönster. 

Boarea: Uppskattat till ca 50 kvm. 

Biarea: Ca 15 kvm, enligt skattning. 

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

Uppvärmning: Luftvärmepump. lösa elelement. Kökspanna enligt ombud för fas-

tighetsägaren ur funktion. 

  

  

Bostadshus 



   

 
 

 
Bostadshus 

 



   

  

   

  

 



   

Rumsbeskrivning 

  Entréplan 

• Entré/Hall: Plastmatta på golv i hela entrén. Tapetserade väg-

gar och målade skivor i tak. Trapp upp till övervåning samt 

trapp ned till källare. 

• Kök: Målade skivor i taket, tapetserade väggar, plastgolv, vitva-

ror, kyl, frys av något modernare snitt. Äldre spis med plattor 

samt vedeldad kökspanna. Luftvärmepump mitsubishi. Äldre 

köksinredning, 1 + 1 fönster med vadd. 

• Rum 1: Tapet på väggar, plastgolv, målade skivor i tak. Englas-

fönster. 

• Rum 2: Tapet på väggar, plastgolv samt målade skivor i tak. En 

eller 1 + 1 glas. 

 Övre plan 

Trapp går upp till trappavsats med ingång till badrum samt 

rum 1 och 2. Avsatsen är tapet på vägg samt plastgolv. 

• Badrum: Målade skivor i taket, tapetserade väggar, plastgolv, 

badkar, handfat samt WC-stol.  

• Rum 1: Tapet på väggar, klickgolv, målade skivor i tak. En eller 

1 + 1 fönster. 

• Rum 2: Tapet på väggar, klickgolv samt. målat trätak . En eller 

1 + 1 glas fönster. Murstocken visar på att det har läckt in vat-

ten.  

• Kattvindar: Båda rummen har kattvindar på den södra sidan. 

 

 Källare 

Trapp ner till källare: I källaren finns det en gammal bakugn i mur-

stocken samt en äldre varmttenberedare. Funktion är okänd på 

dessa. 

 

Standard och skick Sämre skick invändigt, huset bedöms inte vara underhållet under 

senare år. Status och skick på el, skorsten, vatten och avlopp är 

enligt fastighetsägarens ombud inte tillfredställande. El abonne-

manget avslutades under vintern när fastighetsägarens ombud 

flyttade ifrån fastigheten. Fastigheten har stått kallställd sedan i 

vintras. Skorsten och vedpanna fungerar inte för eldning enligt 

ombud. Funktionalitet på vatten och avlopp är okända. 



   

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

runt gårdscentrum där bostadshusen samt ekonomibyggnad  

ligger. Tänkt tomt uppgår till ca 4 000 kvm. Tomten består av 

gräsytor samt buskar. Bostadshuset ligger ca 150 meter från sjön 

men längre från andra bostadshus, i övrigt relativt enskilt läge 

med skog runt omkring. 

 
BESKRIVNING AVEKONOMIBYGGNAD 

 

F.d. ladugård Byggnad uppskattat till ca 100 kvm byggnadsarea. Sannolikt f.d. 

ladugård, stall, förråd mm. Uppförd i 1 1/2 plan. Uppfört i trä/te-

gel/betong med plåttak. Ingen information om funktionalitet på 

äldre befintliga elanslutningar. Byggnaden bedöms vara i normalt 

skick, huvudsakligen förråd. På baksidan är det tillbyggt ett dass. 

 



   

 

 

F.d. ladugård, stall 

 

 

 



   

BESKRIVNING AV KOMPLEMENTBYGGNADER 
Besiktning Okulär besiktning av komplementbyggnader exteriört. Byggna-

derna i dåligt till mycket dåligt skick. Vatten/rötskador på några 

ställen Elledningar är klippta sedan några år enligt uppgift från fas-

tighetsägarens ombud. 

 

 

 

 

 

 

 



   

BESKRIVNING AV SKOGSMARK 
Besiktning Skogsmarken har besiktats i fält med stöd av ortofoto. Skogen är 

nyligen avverkad och inga återplanteringsåtgärder är utförda. En 

eventuell köpare kommer att behöva säkerställa att återbeskog-

ning sker enligt skogsvårdlagen. 

 

Areal Enligt arealmätning med hjälp av fastighetskarta utgörs arealen av 

ca 1,8 hektar produktiv skogsmark.  

 

Skogstillstånd Fastigheten har 1 skifte och den produktiva skogsmarken  

återfinns runtom brukningscentrum. Tillgången på närbelägna 

vägar är god. Boniteten är normal för området.  

Det finns ett bestånd med huggningsklass K1. 

 

 

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 

Delobjekten värderas som självständiga enheter. Därefter görs en 

sammanfattande bedömning av hela värderingsobjektets  

marknadsvärde. 

  
MEDELBONITET 4,3 m3sk/år 

LÖPANDE TILLVÄXT 0 m3sk/ha, år 

VIRKESFÖRRÅD/HA, MEDEL 0 m3sk/ha 

VIRKESFÖRRÅD, TOTALT 0 m3sk 

PRODUKTIV AREAL 1,8 ha 



   

I Småhusenhet och tomt  

Bostadshuset har värderats med hjälp av ortsprismetoden. Den 

bygger på en jämförelse med likartade småhusfastigheter med en 

boarea mellan 40 – 80 kvm som sålts inom ett begränsat geogra-

fiskt område från 2020-01-01 fram till värdetidpunkten.  

Utfallet av sökningen gav 33 jämförbara köp. Köpeskillingarna  

varierar mellan 50 000 och 830 000 kr med ett medeltal om ca 

317 000 kr eller 5 100 kr/kvm. Materialet har i genomsnitt tomt-

storlek om ca 3 900 kvm. 

 

                        

 
Sökområde småhus 



   

 

 

Om ortsprismaterialets genomsnitt 5 100 kr/kvm appliceras på 

värderingsobjektet (5 100 x 50) erhålls 255 000 kr.  

Genomsnittligt köpeskilling/taxeringsvärde (K/T) för  

ortsprismaterialet uppgår till 2,2. Applicerat på  

värderingsobjektets framräknade taxeringsvärden för tomt 

(73 000 kr) och bostadshus (64 000 kr) ger en marknadsvärdenivå 

om 301 400 kr.  

 

Värderingsobjektets läge bedöms vara något mer perifert än ge-

nomsnittet i ortsprismaterialet med hänsyn tagen till avstånd till 

närmsta större samhälle. Det bedöms som värdesänkande. Bo-

stadshuset bedöms ligga lägre avseende standard jämfört med ge-

nomsnittet i materialet (24). Detta bedöms som värdesänkande. 

Tomtstorleken är större för värderingsobjektet det bedöms ha en 

värdehöjande effekt. 

 

Samlat marknadsvärde för småhusenhet och tomt bedöms utifrån 

ovanstående resonemang till 200 000 kronor. 

 

Kommun Beteckning Datum BoareaStandardpoängTomtarealKöpesummaKvmprisK/T

BRÄCKE LUND 1:89 2025-01-31 45,0 23  1 446  550 000  12 222 2,7

BRÄCKE ALANÄSET 2:61 2024-10-04 51,0 19  1 070  150 000  2 941 0,9

SUNDSVALLLOVIKEN 1:87 2024-09-30 61,0 25  1 984  425 000  6 967 2,1

SUNDSVALLLOVIKEN 1:82 2024-09-18 69,0 25  4 673  495 000  7 173 2,5

SUNDSVALLFAGERVIKEN 1:59 2024-06-04 65,0 26  18 170  830 000  12 769 4,5

ÅNGE LERINGEN 1:89 2024-05-30 80,0 22  1 369  55 000   687 0,4

BRÄCKE ANSJÖ 3:84 2024-05-24 80,0 24  1 343  100 000  1 250 0,7

BRÄCKE BYN 1:46 2023-08-21 73,0 26  1 569  410 000  5 616 3,2

BRÄCKE ANSJÖ 3:202 2023-07-31 75,0 26  1 869  225 000  3 000 1,9

ÅNGE LERINGEN 1:127 2023-07-24 59,0 23  1 312  500 000  8 474 3,7

BRÄCKE HÄLLESJÖ-HEMSJÖ 1:14 m.f.2023-05-27 45,0 22  14 238  645 000  14 333 5,6

BRÄCKE GIMDALEN 2:69 2022-11-27 80,0 22  7 980  220 000  2 750 2,0

BRÄCKE ALANÄSET 2:73 2022-11-23 65,0 26  3 066  75 000  1 153 0,5

BRÄCKE ANSJÖ 1:67 2022-09-07 60,0 25  16 169  175 000  2 916 1,1

BRÄCKE VÄSTANEDE 3:1792022-08-25 65,0 27  1 666  50 000   769 0,5

BRÄCKE GASTSJÖ 1:70 2022-08-12 60,0 16  1 994  395 000  6 583 4,0

BRÄCKE ULVSJÖ 1:46 2022-07-19 54,0 21  1 690  200 000  3 703 1,5

BRÄCKE SVEDJE 2:28 2022-06-29 80,0 25  4 500  700 000  8 750 4,9

BRÄCKE BYN 2:36 2022-05-25 76,0 28  1 840  300 000  3 947 1,7

BRÄCKE KARLSGÅRD 1:79 2021-10-10 46,0 23   694  150 000  3 260 1,2

BRÄCKE HÅVDSJÖ 2:73 2021-08-12 75,0 24  1 325  280 000  3 733 1,8

BRÄCKE ÖVSJÖ 1:44 2021-08-11 64,0 26  1 600  90 000  1 406 0,7

BRÄCKE RAMMSJÖ 1:56 2021-07-14 54,0 26  2 774  315 000  5 833 3,2

BRÄCKE HÅVDSJÖ 1:123 2021-07-08 40,0 17  1 863  250 000  6 250 1,9

BRÄCKE ÖSTANSJÖ 4:3 2021-06-28 80,0 29  1 810  400 000  5 000 1,6

SUNDSVALLFAGERVIKEN 1:59 2021-05-16 65,0 26  18 170  150 000  2 307 0,9

BRÄCKE ALANÄSET 1:71 2021-01-13 76,0 23   972  60 000   789 0,4

BRÄCKE VÄSTANEDE 2:1042020-10-15 80,0 24  1 226  290 000  3 625 3,0

BRÄCKE ANSJÖ 5:26 2020-10-13 70,0 22  1 935  260 000  3 714 2,0

BRÄCKE ANSJÖ 3:113 2020-09-27 58,0 26  1 873  75 000  1 293 0,9

BRÄCKE KARLSGÅRD 1:83 2020-09-24 75,0 28  1 419  795 000  10 600 3,4

BRÄCKE ÖVSJÖ 2:42 2020-07-18 50,0 26  1 400  450 000  9 000 3,8

BRÄCKE HÅRDGÅRD 1:73 2020-01-12 70,0 24  4 019  400 000  5 714 2,8

24  3 910  317 121  5 107 2,2



   

II Ekonomibyggnader  

Den f.d ladugården är typisk för en mindre torpgård, saknar dock 

taxeringsinformation (se bilaga 1 FDS). Byggnaden är gammal och 

bedöms som mest fylla funktion som förråd. El verkar tidigare fun-

nits i byggnaden då det finns ledningar. Det finns idag ingen funge-

rande el vid besiktningen. 

De komplementbyggnader som finn nere vid sjön verkar tidigare 

fungerat som sommarstugor. Vid besiktningstillfället så var de i då-

ligt samt mycket dåligt skick. Röt och fuktskador fanns på flera 

ställen. Enligt fastighetsägarens ombud som var på plats så var det 

flera år sedan elanslutningen togs bort. 

Med tanke på skick och användningsområden så bedöms ett  

sammanlagt marknadsvärde för samtliga ekonomi och komple-

mentbyggnader till 50 000 kronor. 

 

III Jordbruksmark 

Det finns ingen jordbruksmark.  

 

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 kal-

mark. 

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. 

 

Prislista För värdetidpunkten gällande virkesprislistor för timmer och  

massaved från SCA har använts i samband med värdeberäkning.  

Ett påslag har gjorts med 100 kr/m3to för tall- och grantimmer och 

30 kr/m3fub för massaved. Ytterligare har ett transportavdrag för 

massaveden gjorts med -30 kr/m3fub. 



   

Skogsvårdslagens  Värderingsobjektet, betraktat som en brukningsenhet, omfattas 

ransoneringsregel av skogsvårdslagens ransoneringsregler då skogsmarken under- 

  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 17 000 kr.   

Jaktvärde Det samlade arrendevärdet för värderingsobjektet bedöms till  

totalt 2 750 kr för hela skogsmarken. 

 

Avkastningsvärden  Enligt bilaga 3 bedöms marknadsvärde enligt avkastningsmetoden 

till 17 000 kr eller motsvarande ca 9 444 kr/ ha produktiv skogs-

mark. 

Ortsprismetoden Skogsmarken är svår att värdera med ortsprismetoden då den är 

liten samt är nyligen avverkad. Beståndsmetoden är mer korrekt i 

detta fall. 

 

 Sammantaget värde för skogsmarken inklusive jakt är 19 750 kr 
 

Samlat marknadsvärde I detta fall bedöms de två värderingsmetoderna inte komplettera 

varandra på ett bra sätt och större vikt läggs vid avkastningsme-

toden då kalmarken inte är skogsvårdad. Skogsmarken som den 

ser ut idag genererar kostnader de första 10-20 åren innan någon 

intäkt är möjlig. Med stöd av ovanstående utfall för avkastnings-

metoden och att ortsprismetoden bedöms ge ett inkorrekt värde 

då det inte finns prisstatistik för kalmark. Bedöms marknadsvärdet 

för skogsmarken uppgår till; 20 000 kronor. Det bedömda mark-

nadsvärdet för skogsmarken motsvarar  

ca 11 100 kr/ ha. 

 

SUMMA DELVÄRDEN 
 

 Summan av alla delvärden blir 270 000 kr. 

 
 
 
 
 

Bostadshus m tomt 200 000 kr 

Ekonomibyggnader 50 000 kr 

Jordbruksmark 0 kr 

Skog och jakt 20 000 kr 



   

DISKUSSION 
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 lägre än summan av delvärdena.  

Värdet på denna fastighet när man summerar delvärdena är 

270 000 kr men värdet bedöms till 250 000 kr i nuvarande skick. 

 

MARKNADSVÄRDE 
 Med stöd av resonemanget ovan, bedöms marknadsvärdet för  

fastigheten Måsjö1:21, i Bräcke kommun, vid  

värdetidpunkten 2025-06-12 – Reviderad 251120 till: 

 

[250 000 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 
2025-06-12 – Reviderad 251120 

 

 
 

 
BILAGOR 

1. Fastighetsinformation och taxeringsuppgifter 

2. Skogstillstånd 

3. Kartor 

4. Allmänna villkor för värdeutlåtande 



   

BILAGA 1 - FASTIGHETSINFORMATION OCH TAXERINGSUPP-
GIFTER 

 

 

 



   



   

  
 

 



   

BILAGA 2 – SKOGSTILLSTÅND 

 

 

 



   



   



   



   



   



   

 
 

 

 



   

BILAGA 3 - ÖVERSIKTSKARTA 

 
 



   

BILAGA 3 - SKOGSKARTOR 

 

 

  



   

 

BILAGA 4 – ALLMÄNNA VILLKOR FASTIGHETSVÄRDERING 
 

 

 
 


