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SAMMANFATTNING 
Värderingsobjektet omfattar fastigheten Timrå krigsbyn 1:27. Enligt 
digital mätning omfattar värderingsobjektet totalt ca 705,9 ha.  
Av totalarealen beräknas ca 397,2 ha utgöras av skogsmark, ca 
216,7 ha av skogsimpediment, ca 63,8 ha åkermark, ca 4,5 ha betes-
mark, ca 3,5 ha väg och kraftledning, ca 10,9 övrig mark och ca 12,8 
ha vatten. Ett brukningscentrum med flertalet ekonomibyggnader 
som djurstallar-lösdriftshallar, maskinhall, verkstad mm. Värderings-
objektet är en aktiv gård som idag nyttjas för köttdjursproduktion. 
Värderingsobjektet är även bebyggt med tre bostadshus.  
Skogsmarken utgörs huvudsakligen av skog under 50 år (58 %) där 
huvuddelen är gallringsskog. Skogen har en medelbonitet om 5,0. 
Fastigheten har ett samlat läge i och runt byn krigsbyn i Timrå kom-
mun, se översiktskarta i bilaga. 
 
Marknadsvärdet för hela värderingsobjektet Krigsbyn 1:27 i Timrå 
kommun bedöms vid värdetidpunkten till 29 000 000 kronor.  
 

UPPDRAG 
Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten, Försäljning Norr. 

Syfte Utlåtandet syftar till att beskriva värderingsobjektet samt att be-
döma dess marknadsvärde som avses ligga till grund för försälj-
ning. 

Värderingsobjekt Krigsbyn 1:27 i Timrå kommun. 

Värdetidpunkt 2025-03-17. 

Förutsättningar Sakuppgifterna i denna beskrivning och värdering är baserade på 
uppgifter från fastighetsregister, myndigheter, egna iakttagelser, 
aktuell skogsbruksplan samt uppgifter från offentliga register och 
inofficiella handlingar. För eventuella felaktigheter i detta material 
ansvaras ej. Byggnadsteknisk beskrivning 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”. 
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Underlag - Besiktning av värderingsobjektet februari 2025, snötäckt mark. 
 - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) 
 - Marknadsinformation 
 - Kartmaterial 
 - Skogsbruksplan upprättad 2019-09 tillhandahållen av fastighetsä-

garen. 
  

BESKRIVNING 
Lagfaren Privatperson. 

Fastighetstyp Enligt taxeringsinformationen bebyggd lantbruksenhet, typkod 
120.  

  
Inskrivningar Nyttjanderätt hyra- nyttjanderättshavare avlidna, nyttjanderätten 

har upphört. 
 Avtalsservitut elledning 
 
Andelar i samfälligheter Fastigheten ingår i Timrå Bängling S:8-S10 avser sandtag, lertäkt 

och linsänkeplats. 
Timrå Krigsbyn S:7 avser vägar och fägata 
Timrå Krigsbyn S:8 avser linsänkeplats med väg 
Timrå Sunnansjö S:2-S:4 avser linsänkeplats, kvarnplats samt ler-
tag. Samfälligheterna är små samt bedömts ha nyttats i äldre tid 
och bedöms inte påverka fastighetens marknadsvärde och hante-
ras därför inte vidare i värderingen. 

 
Förvärvstillstånd Fastigheten ligger i Timrå kommun och är inte utpekad som lands-

bygd enligt jordförvärvslagen, varför du normalt inte behöver an-
söka om förvärvstillstånd. Juridisk person måste alltid ansöka om 
förvärvstillstånd. 

Areal Grafisk mätning via fastighetskarta/ortofoto ger att fastighetens 
totalareal uppgår till ca 705,9 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 § 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 värderingsobjektet enligt följande: 

SKOGSMARK 
IMPEDIMENT 
ÅKERMARK 
BETESMARK 
ÖVRIG MARK  
VATTEN 

397,2 ha 
216,7 ha 
63,8 ha 
4,5 ha 
10,9 ha 
12,8 ha 

SUMMA 705,9 ha 
  

 

Taxeringsvärde Fastigheternas totala taxeringsvärde (2023) fördelar sig enligt föl-
jande: 

   
SKOGSMARK 17 089 000 SEK  
SKOGSIMPEDIMENT 546 000 SEK  
ÅKERMARK 989 000 SEK  
BETESMARK 0 SEK  
EKONOMIBYGGNAD 460 000 SEK  
TOMTMARK 234 000 SEK  
BOSTADSBYGGNAD 2 825 000 SEK  
SUMMA 22 143 000 SEK  
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 Se även fastighetsdatautdrag i bilaga. 
 

BESKRIVNING SMÅHUS  
Bostadshus 1 
Småhus: 1-plans hus med souterrängvåning  

Byggnadsår: Nybyggnadsår 1976  

Stomme: trä-lösvirke, socket/souterräng i murblock 

Fasad: Träpanel, målad 

Yttertak: Plåttak  

Fönster: Tvåglasfönster, kopplade 

Boarea: Ca 140 kvm 

Biarea: Ca 80 kvm 

Anslutningar: El. Enskilt vatten och avlopp 

Uppvärmning: Direktverkande el-väggelement. Braskamin i vardagsrum. 

 
  Entréplan 

Entréplan håller hall om ca 5 kvm som leder in i långsmalt kök rakt 
fram samt anslutande matplats, ca 35 kvm. I anslutning till mat-
plats finns ingång till sovrum om ca 12 kvm I hallen finns ingång till 
badrum om ca 6 kvm, badrummet har våtrumstapet och plast-
matta. Till vänster efter hallen gång till vardagsrum om ca 20 kvm 
och anslutande sovrum om ca 13 kvm. I gång mellan kök och var-
dagsrum finns toalett om ca 5 kvm.  
I anslutning till matplats på husets västra sida finns utgång till in-
glasad veranda. Verandan löper längs hela kortsidan och uppgår 
till ca 20 kvm. En öppen veranda löper längs med hela husets 
södra sida. Entrén är överbyggd samt har en delvis inglasad ve-
randa. 
 
Souterrängvåningen nås via trapp från övervåningen. Trapp leder 
ned till hall samt gång till sovrum (ca 25 kvm) i husets västra del. 
Gång/hall håller även ingång till matkällare, tvättstuga samt två 
oinredda rum.  
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Standard och skick Huset har genom åren renoverats och bedöms ha normal standard 
invändigt som utvändigt. Skicket bedöms som bra invändigt som 
utvändigt. Huset var bebott vid besiktningen.   

Tomt till bostadshus Gräsmatta, delvis sluttande tänkt tomt runt huset. 

 
Bostadshus 1. 

Bostadshus 2 
Småhus: 1-plans hus. 

Byggnadsår: 1979 

Stomme: tegel, murad grund. 

Fasad: Tegel-rött 

Yttertak: Plåttak  

Fönster: Tvåglasfönster, kopplade 

Boarea: Ca 120 kvm 

Biarea: Ca 10 kvm 

Anslutningar: El. Enskilt vatten och avlopp. 

Uppvärmning: Direktverkande el-väggelement. Braskamin i kök. 

  Entréplan 

Huset håller hall/kapprum om ca 15 kvm som rakt fram leder in i 
kök med matplats om ca 30 kvm med anslutande vardagsrum om 
ca 25 kvm, till höger sovrum om ca 10 kvm. Till vänster gång till 
badrum om ca 15 kvm samt två sovrum om vardera ca 12 kvm.  
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Standard och skick Huset har äldre standard och är huvudsakligen i original invändigt 

som utvändigt. Skicket bedöms som normalt med tanke på ålder. 
Huset var bebott vid besiktningen.   

Tomt till bostadshus Gräsmatta, några tomtträd-tallar. 

 
Bostadshus 2.  

Bostadshus 3 
Småhus: 1-plans hus 

Byggnadsår: 2005 

Stomme: Trä 

Fasad: Träpanel, grå 

Yttertak: Plåttak  

Fönster: Treglasfönster 

Boarea: Ca 180 kvm 

Biarea: Ca 40 kvm 

Anslutningar: El, enskilt vatten och avlopp   

Uppvärmning: Vattenburen golvvärme-el. 
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Bostadshus 3 med garage. 
 
 Entréplan 

Entré/hall om ca 20 kvm som rakt fram leder till matsal/vardags-
rum om ca 60 kvm som har ryggåstak-fulhöjd. Till höger i hallen 
finns sovrum om ca 15 kvm. 
Från matsal/vardagsrum ingång till kök om ca 35 kvm. Till vänster 
gång till badrum (kakel, klinkers) om ca 20 kvm samt två sovrum 
om vardera ca 15 kvm. Inglasat uterum om ca 40 kvm på husets 
västra sida. 

    
Standard och skick Huset bedöms vara i original från nybyggnadsåret 2005. Standard 

bedöms som hög och skicket är gott.. Huset var bebott vid besikt-
ningen. 

Garage Garage/förråd /carport om ca 110 kvm. Uppförd i lösvirke, plåttak. 
El finns indraget.  Garagedelen är inte färdigställd invändigt.  
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Tomt till bostadshus Gräsmatta, fundament till pool om ca 25 kvm. 

 

 BESKRIVNING AV FRITIDSHUS 
Fritidshus 

Inom avdelning 21 på skifte 1 på skogsmarkens norra del finns ett 
enklare fritidshus om ca 20 kvm. Uppförd i planktimmer, plåttak 
och uppvärmning med kamin. Anslutningar saknas. En tillhörande 
sovstuga finns intill fritidshuset. En bastu finns nere vid sjön. 
För en större skogsfastighet som värderingsobjektet bedöms det 
som normalt att det finns en enklare stuga/jaktkoja på skogen. 
Värdet av fritidshuset bedöms inrymmas inom skogsmarken och 
behandlas inte vidare i värderingen.  
 

 
  Fritidshus 
 

BESKRIVNING AV EKONOMIBYGGNADER 

Kontor samt 

 f.d. ladugård Byggnad med en kontorsdel och F.d ladugård.  
Kontorsdelen håller kontor med fikarum, omklädningsrum, bad-
rum, f.d mjölkkammare samt ett oinrett rum. Uppförd 1980 och 
uppgår till ca 200 kvm.  
Byggnaden är uppförd i tegel, står på gjuten platta och har plåttak. 
Kontorsdel med fikarum uppgår till ca 60 kvm och bedöms som re-
noverad under senare år. Oinrett rum ca 90 kvm har gjuten platta 
och plåtinnertak. Omklädningsrum om ca 10 kvm, badrum om ca 7 
kvm, renoverat under senare år. F.d mjölkkammare uppgår till ca 
25 kvm och har tegelväggar, plåttak och gjutet golv. Byggnaden 
har vatten, avlopp och el indraget. Uppvärmning genom direktver-
kande el. 
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Kontorsdelen sitter ihop med f.d ladugård. Ladugården mäter ca 
13x 36 meter (845 kvm) och har en takhöjd om 2,6 m. Höloge över 
hela ladugården. Byggnaden är uppförd i trä och har plåtväggar 
och plåttak. Gjuten platta. Vatten, avlopp och elanslutning finns.  
Kontorsdel och badrum bedöms vara i gott skick och relativt nyligt 
renoverade. Övriga delar i kontorsdelen är av äldre snitt men fun-
gerande och i normalskick. F.d Ladugården är föråldrad och har 
lågt i tak för modernt bruk, används idag som förråd. 

 
Kontor samt f.d ladugård 
 

Maskinhall Byggnad uppförd i plåt med stålskelett. Delvis gjuten platta. Plåt-
tak. El finns indraget. Uppvärmd del om ca 20 kvm. 22,5 x 45 m. 
Byggd 2010 enligt fastighetsägaren vilket bedöms som rimligt. 
Normalskick med tanke på ålder. 

 

 
Maskinhall 
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Djurstallar Djurstallar om 104 x 24 m samt 7,5 x 50 m. Nyttjas idag som ligg-

hallar för köttdjur. Den stora hallen har 11 boxar (22 djur/box) 
och den mindre hallen har 3 boxar (30 djur/box). 2-grindsystem 
som möjliggör flytt av djuren för utfodring/utgödsling.  Gjuten be-
tongplatta, stålskelett och plåttak. Byggda 2018 enligt fastighetsä-
garen, vilket bedöms som rimligt. Ingår idag i aktiv drift. Bra skick. 

 

 
Djurstallar 
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Tälthallar Två tälthallar. Den ena om 29 x 15 meter, den andra om 8 x 12 
meter. Anslutningar saknas. Den mindre hallen nyttjas idag som 
utehall för köttjuren. Byggnadsår okänt men bedöms vara 10 år 
eller yngre, gott skick. Den större hallen nyttjas idag för maskintill-
behör, stora vikportar. Byggd 2021, gott skick.  

 
  Större tälthall (29 x 15 m) 

 
  Mindre tälthall (8 x 12 m) 



Krigsbyn 1:27 2025-03-17 Sida 12 av 30 
Timrå kommun 

 

 

Verkstad/förråd Byggnad uppförd ca 1980 enligt fastighetsägaren, vilket bedöms 
  som rimligt. Gjuten platta. Ca 15 x 30 m (450 kvm). Ca halva ytan  
  Idag varmhållen och isolerad. Travers i taket. Vikportar om ca 4 x 
5 meter.   Fasad i plåt, plåttak. El, vatten, avlopp. Normalskick med tanke på  
  ålder. 

 

 
Verkstad/förråd 

Carport/öppet förråd Uppförd i trä och plåt, metallskelett. Plåttak. 30 x 12 m. Anslut-
ningar saknas. Bedöms vara uppfört för ca 30-40 år sedan och be-
döms vara i normalskick med tanke på ålder, funktionellt. 

 
  Carport/öppet förråd 
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Garage Garage för tre personbilar, tre portar. Uppfört på 1990-talet enligt 
fastighetsägaren vilket bedöms som rimligt. Uppförd i lösvirke, 
plåttak, grusgolv. Ca 8 x 10 m. Elanslutning. Normalskick. 
 

 
  Garage 
 
Silo  Silo om 800 m3 och 18 meters lagringshöjd. Senast i drift 1996. 
  Plåtklädd. Funktion oklar. 

 

 
 

 



Krigsbyn 1:27 2025-03-17 Sida 14 av 30 
Timrå kommun 

 

 

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

som normal för området vad avser produktion och den bedöms i 
huvudsak som väl hävdad. Besiktning gjordes på snötäckt mark. 
Åkermarken uppgår till totalt ca 67,6 hektar för hela värderingsob-
jektet och är spridd på flera skiften, arronderingen bedöms som 
normal för bygden. 

 

BESKRIVNING AV SKOGSMARK 
Besiktning Skogsmarken har besiktats i fält med stöd av Skogsbruksplan till-

handahållen av fastighetsägaren och upprättad av High Coast Fo-
restry AB under 2019. Även ortofoto samt laserdata har nyttjats 
som stöd vid besiktning av skogen. Inom skogsmark inryms även 
impedimentsmark, se även under avsnittet värdering. Vid besikt-
ning var det mycket snö, vilket försvårade bedömningen av 
huruvida nyligt avverkade områden var återplanterade, dessa om-
råden har klassats som K1, dvs kalmark som inte återplanterats. 
Potentiell köpare bör besikta fastigheten och bilda sig en egen 
uppfattning om skogens beskaffenhet innan köp. 

Areal Enligt arealmätning med hjälp av fastighetskarta utgörs hela vär-
deringsobjektet av ca 397,2 hektar produktiv skogsmark, se ägo-
slag ovan, för fastighetsvis arealredovisning. Impedimentsmark to-
talt 216,7 ha. Huvuddelen av skogsimpedimenten utgörs av berg 
och hällmark. 

Skogstillstånd Arronderingen bedöms som normal till bättre än genomsnittet i 
området. Medeltransportavstånden är korta, under 200 meter. 
Vägnätet bedöms som bra och vägarna bedöms som starka/bä-
riga. Medelboniteten bedöms som normal för området. Huvudde-
len av skogsmarken utgörs av G1-skog som i huvudsak har genom-
gallrats den senaste 5-års perioden. Skogen bedöms som växtlig 
och välskött. Se mer detaljer under bilaga 2, skogstillstånd. 

Skogliga nyckeltal 
 
 

 
 
 
 
 

  
MEDELBONITET 5,0 m3sk/år 
LÖPANDE TILLVÄXT 5,3 m3sk/ha, år 
VIRKESFÖRRÅD/HA, MEDEL 138 m3sk/ha 
VIRKESFÖRRÅD, TOTALT Ca 54 914 m3sk 
PRODUKTIV AREAL 397,2 ha 
TRÄDSLAGSFÖRDELNING Tall 

Gran 
Löv 
Contorta 

23 % 
51 % 
22 % 
4 % 
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BESKRIVNING AV ÖVRIG MARK OCH VATTEN  
Övrig mark består i huvudsak av mark för byggnadscentrum, 
vägar och sandtag. Värdet av vatten och övrig mark bedöms in-
rymmas inom övriga ägoslag och behandlas därför inte vidare i 
värderingen. Inom övrig mark inryms även tänkta tomter för små-
hus, dessa tänkta tomter uppgår till 2 000 kvm styck, dvs totalt 
6 000 kvm. Värdet av dessa tänkta tomter bedöms under stycket 
”värdering av bostadshus med tomter”. På skogsskiftet finns ett 
sand/grustag, täkttillstånd saknas och bedöms fungera för husbe-
hov. 

 

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 delar Av praktiska skäl görs inför värdebedömningen en uppdelning av 
värderingsobjektet i fyra delar: 

I Bostadshus med tomter 

II Ekonomibyggnader 

III Jordbruksmark 

IV Skogsmark och jakt 

  

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

I  Bostadshus med tomter  
Bostadshus 1, 2 och 3 har värderats med hjälp av ortsprismet-
oden. Den bygger på en jämförelse med likartade småhusfastig-
heter som sålts inom ett begränsat geografiskt område och inom 
2 1/2 år från värdetidpunkten. Urvalsområdet ligger runt värde-
ringsobjektet i Timrå och Härnösands kommun, se karta nedan. 
Urval på genomförda köp av småhus 2022-01-01 till värdetid-
punkten med kriterierna: 

 Boarea mellan 50 och 250 kvm 
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Utfallet av sökningen gav 11 jämförbara köp. Köpeskillingarna va-
rierar mellan 400 000 och 1 895 000 kr med ett medeltal om ca  
1 161 000 kr eller 13 752 kr/kvm. Materialet har i genomsnitt 91 
kvm boarea och tomtstorlek om ca 2 700 kvm. Tänkta tomter om 
2 000 kvm har applicerats på bostadshus 1,2 och 3 vid värdebe-
dömningen då tomterna inte är avstyckade och har egna tomter. 

 

 
Ortsprismaterial småhus 

 
Sökområde småhus 
 

Om ortsprismaterialets genomsnitt 13 752 kr/kvm appliceras på 
bostadshus 1 (13 752 x 140) erhålls ca 1 925 000 kr. Motsvarande 
för bostadshus 2 ger ca 1 650 000 kr (13 752 x 120). För bostads-
hus 3 ger det ca 2 475 000 kr (13 752 x 180).  
 
Bostadshus 1 bedöms som jämförbart med ortspismaterialet sett 
till läge och standard men är betydligt större, det bedöms ha en 
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värdehöjande effekt jämfört ortsprismaterialet men inte i den ut-
sträckning som appliceringen av kr/kvm gör gällande. Överskju-
tande kvadratmeter utöver normalhuset i området, husets skick 
och standard gör att värdet för hus 1 bedöms till 1 650 000 kr. 
 
Bostadshus 2 bedöms som likvärdigt med ortspismaterialet sett till 
läge men är större, det bedöms ha en värdehöjande effekt jämfört 
ortsprismaterialet men inte i den utsträckning som appliceringen 
av kr/kvm gör gällande. Husets standard bedöms som lägre och 
skicket något sämre än genomsnittet. Värdet för hus 2 bedöms till 
1 150 000 kr. 
 
Bostadshus 3 bedöms som likvärdigt med ortspismaterialet sett till 
läge men är betydligt större, det bedöms ha en värdehöjande ef-
fekt jämfört ortsprismaterialet men inte i den utsträckning som 
appliceringen av kr/kvm gör gällande, ett marginalvärde bör appli-
ceras på överskjutande kvadratmetrar. Bostadshus 3 är betydligt 
nyare än genomsnittet i ortsprismaterialet samt både skick och 
standard bedöms som bättre än genomsnittet. Garaget bedöms ha 
en ytterligare värdehöjande effekt. Värdet för hus 3 bedöms till 
2 150 000 kr. 
 
Samlat marknadsvärde för Bostadshus 1, 2 och 3 med tillhörande 
tänkta tomter bedöms utifrån ovanstående resonemang till: 
 
Bostadshus 1: 1 550 000 kr 
Bostadshus 2: 1 150 000 kr 
Bostadshus 3: 2 150 000 kr 
 
 

II Ekonomibyggnader 
 
Kontor samt F.d ladugård sitter ihop och hanteras som en enhet. 
Kontoret används idag och bedöms som funktionellt och praktiskt 
för en aktiv gård. Den gamla ladugårdsdelen bedöms som mindre 
funktionell men fungerar delvis som förråd. Att den är stor (ca 845 
kvm samt loge) bedöms vara värdesänkande då det medför större 
underhållskostnader för ytor som man har begränsad nytta av. 
Värdet av kontor och f.d ladugård bedöms till 275 000 kr.  
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Maskinhallen är stor och funktionell. Byggnaden bedöms kunna 
fylla funktion även i ett framtida lantbruk. Potentiell köpare be-
döms se till hallens läge, användningsområde samt slitage och 
kanske även möjligheten att montera ned för placering på annan 
plats/vidareförsäljning.  
Det ekonomiska nuvärdet av ekonomibyggnaderna har utifrån 
Jordbruksverkets produktionskostnadsmetod bedöms till 
1 100 000 kr. 
 
Djurstallarna är stora och relativt nybyggda. De bedöms som 
funktionella, moderna och i gott skick. Används idag som lösdrifts-
hallar för köttdjur, alternativanvändning bedöms som möjlig, till-
exempel lagringsplats för fordon, då stallen i huvudsak saknar fast 
inredning. Det ekonomiska nuvärdet av ekonomibyggnaderna har 
utifrån Jordbruksverkets produktionskostnadsmetod bedöms till 
2 250 000 kr. 
 
Tälthallarna har flera möjliga användningsområden i det befintliga 
lantbruket. De bedöms också vara förhållandevis enkla att mon-
tera ned och sälja vidare. Den nya tälthallen är stor (ca 430 kvm) 
och relativt nybyggd (2021) och bedöms vara i gott skick. Värdet 
utifrån ålder och skick bedöms till 225 000 kr. Den mindre tälthal-
len (ca 95 kvm) bedöms utifrån ålder och skick ha ett värde om 
100 000 kr. 
Samlat värde för tälthallar 325 000 kr.  
 
Verkstad/förråd är en äldre byggnad som uppvisar slitage men be-
döms som funktionell och central för ett lantbruk. Det ekonomiska 
nuvärdet av ekonomibyggnaderna har utifrån Jordbruksverkets 
produktionskostnadsmetod bedöms till 200 000 kr. 
 
Carport/öppet förråd bedöms, trots att det är av äldre snitt, 
kunna fylla funktion på gården även i framtiden och har möjlighet 
att hålla även större maskiner/maskintillbehör. Värdet bedöms till 
50 000 kr. 
 
Garage för tre bilar bedöms som funktionellt. Värdet bedöms till 
75 000 kr. 
 
Silo av äldre snitt och funktion oklar. Värdet bedöms till 50 000 kr.  
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Samlat marknadsvärde för ekonomibyggnader bedöms till:  
4 325 000 kr. 
 
 

III Jordbruksmark 
Jordbruksmarken (åker, bete) värderas med stöd av taxeringsupp-
gifter och Jordbruksverkets prisstatistik. Arronderingen bedöms 
som god och har lättåtkomliga lägen vid väg. Läget i området be-
döms som mindre bra då åkermarken ligger utanför större sam-
manhängande jordbruksbygder. Arealen om ca 68 ha totalt be-
döms vara något litet för ett aktivt lantbruk idag, möjligheten till 
arrendering i närområdet bedöms dock som förhållandevis goda. 
Åkermarkspriserna för området i stort bedöms ligga mellan 17 000 
kr och 25 000 kr/ha. Värdenivån på åkermark för värderingsobjek-
tet bedöms till 22 000 kr/ha. Värdenivån på betesmark för värde-
ringsobjektet bedöms till 11 000 kr/ha. 
 
Samlat marknadsvärde för jordbruksmark bedöms till: 1 450 000 
kr. 

  

 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.  
Skogsmarken på värderingsobjektet består i huvudsak av gallrings-
skog. Skog klassad som S3 har fått avverkningstidpunkt flyttad 
långt fram i tiden då det bedöms spegla marknadens syn vid bud-
givning. 
Redovisade värden (bilaga 3) 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 glidande kalkylränta 
mellan 2,7 och 4,0 % har använts i beräkningen. Vid framtagandet 
av räntekravet har hänsyn tagits till att jaktvärdet inte ingår. 
Marknadsvärdet för ev ingående impediment har på grund av de 
marginella värdena bedömts mer schablonmässigt.  
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Vald avverkningstakt bedöms i värdehänseende spegla mark-
nadens syn vid budgivning.  

Prislista För värdetidpunkten gällande virkesprislistor för timmer och mass-
aved från SCA har använts i samband med värdeberäkning. Ett 
påslag har gjorts med 50 kr/m3to för tall och grantimmer och 20 
kr/m3fub för massaved. 

Skogsvårdslagen  Hela värderingsobjektet, betraktat som en brukningsenhet, omfat-
tas av skogsvårdslagens ransoneringsregler. 
    

Naturvårdshänsyn I värdekalkylen har naturvårdshänsyn av generell karaktär räknats  
(30 § SVL, 1979:429) in (3 %) i samband med de simulerade avverkningsberäkningarna. 

 

Värde av skog, impediment och hänsynsmark bedöms enligt av-
kastningsmetoden till 21 767 000 kr för hela värderingsobjektet.
   

Jaktvärde Jaktens värde har bedömts utifrån en uppskattad arrendenivå om 
ca 25-30 kr/ha i detta område. 

 Nuvärdet efter 4 % diskontering blir då ca 700 kr/ha för all fram-
tid. För värderingsobjektet bedöms det totala jaktvärdet till 
500 000 kr för hela värderingsobjektet. 

Avkastningsvärden  Enligt bilaga 3 bedöms marknadsvärde (skog och jakt) enligt av-
kastningsmetoden till 22 267 000 kr, ca 56 000 kr/ha produktiv 
skogsmark eller ca 405 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 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-
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 skogsdominerade fastigheter i 
Timrå, Sundsvall och Härnösands kommuner i Västernorrlands län. 
Som underlag för ortsprisanalysen har fastigheter sålda från 2021-
06-01 och framåt med virkesförråd över 100 m3sk/ha samt mindre 
än 40 % slutavverkningsbar skog. Utfallet ger 23 köp. 
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Samtliga fastigheter är sålda på den öppna marknaden. Orts-
prismaterialets genomsnittliga virkesförråd är 137 m3sk/ha och 
boniteten är 5,3 m3sk/ha och år.  

 
Värderingsobjektet har likvärdig bonitet jämfört genomsnittet i 
ortsprismaterialet.  
Värderingsobjektet bedöms sammantaget som jämförbart med 
jämförelsematerialet.  

 Se ortsprismaterial i bilaga 4. 
 

En analys av jämförelseobjekten visar på ett genomsnittspris om 
387 kr/m3sk respektive ca 52 000 kr/ha inkl. jaktvärde. Marknaden 
har varit stigande under urvalsperioden och vi befinner oss idag på 
en högre nivå än genomsnittet. En värdenivå om ca 55 000 kr/ha 
bedöms som rimlig. 

 
Med beaktande av värderingsobjektets speciella egenskaper, ge-
nerell prisutveckling och köpeskillingarna för jämförelseobjekten 
pekar ortsprismetoden på ett marknadsvärde om 21 850 000 kr 
inkl. jaktvärde.  
 

Samlat marknadsvärde I detta fall bedöms de två värderingsmetoderna komplettera 
varandra på ett bra sätt för hela värderingsobjektet och ungefär 
lika stor vikt läggs vid dem. Med stöd av ovanstående utfall för av-
kastningsmetoden och ortsprismetoden bedöms att marknadsvär-
det för skogsmarken uppgår till; 
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Värdet av skogsmark och jakt bedöms till 22 000 000 kronor för 
hela värderingsobjektet. Det bedömda marknadsvärdet för skogs-
marken motsvarar ca 55 000 kr/ha eller 400 kr/m3sk. 

  

Sammanställning 
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. Sannolikt är en potentiell köpare inte lika intresserad av alla 
delar som ingår i objektet, dvs betalningsviljan för vissa delar be-
döms kunna vara lägre. Skogsmarken, som är den mest värdebä-
rande delen i värderingsobjektet, bedöms vara attraktiv på mark-
naden och betalningsviljan bedöms som förhållandevis god. För 
ekonomibyggnaderna bedöms betalningsviljan vara lägre, trots att 
djurstallar och maskinhall är i gott skick samt att övriga ekonomi-
byggnader i huvudsak är funktionella och tillsammans bildar en 
komplett gård bedöms potentiell köpare inte vara beredd att be-
tala fullt ut för dessa ingående delar. Jordbruksmarken är tätt 
sammankopplad till ekonomibyggnaderna och den sannolika lant-
bruksnäringen.  
Pa fastigheten står tre bostadshus. Betalningsviljan bedöms kunna 
vara god för ett hus medan övriga två hus bedöms som mindre in-
tressanta även om de förhållandevis enkelt kan avyttras men då 
med tillkommande kostnader (avstyckningskostnader mm).   
 
 
 

 

Ägoslag Krigsbyn 1:27

Skogsmark 22 000 000 kr

Jordbruksmark 1 450 000 kr

Småhus 4 850 000 kr

Ekonomibyggnader 4 325 000 kr

Summa 32 625 000 kr
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MARKNADSVÄRDE 
 Med stöd av resonemanget ovan, bedöms det samlade marknads-

värdet för Timrå krigsbyn 1:27 vid värdetidpunkten 2025-03-17 till: 
  

[29 000 000 kr]  

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 
2025-03-17 

 
 

 
Mattias Löfqvist 
Skogs- och lantbruksvärderare  
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BILAGOR 

1. Fastighetsinformation och taxeringsuppgifter 
2. Skogstillstånd 
3. Kartor 
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