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SAMMANFATTNING 

Värderingsobjektet Östersund Söre 2:157 utgörs av en  

bebyggd lantbruksenhet. Fastigheten består av 1 skifte som innehål-

ler två bostadshus, ekonomibyggnader och komplementbyggnader 

samt skogsmark. Enligt digital mätning omfattar fastigheten totalt 

ca 2,4 ha. Av totalarealen beräknas ca 1,2 ha utgöras av produktiv 

skogsmark och 1,2 ha övrig mark ( tomtmark, industrimark). 

Skogsmarken utgörs av slutavverkningsskog. Den slutavverknings-

mogna skogen är S1 skog som kan avverkas omgående. Skogen har 

en medelbonitet om 5,6. Brukningscentrum är beläget i Norrgård, 

Söre alldeles utanför Lit, ca 24 km norr om Östersund. 

 

Marknadsvärdet för Östersund Söre 2:157 bedöms vid värdetid-

punkten till 1 000 000 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 Söre 2:157 i Östersunds kommun. 

Värdetidpunkt 2025-05-07 

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. Se även bilagda ”Allmänna villkor för  

värdeutlåtande” (bilaga 4) 

.  



Söre 2:157 2025-05-07 Sida 2 av 17 

Östersund kommun 

 

 

Underlag - Besiktning av värderingsobjektet 2025-04-16.  

 - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 

 - Marknadsinformation 

 - Kartmaterial 

  Laserdata 

BESKRIVNING 
Lagfaren Privatperson. 

Fastighetstyp Enligt taxeringsinformationen bebyggd lantbruksenhet,  

typkod 120.  

Läge Fastigheten ligger ca 24 km norr om Östersund inom Lits socken.  

Servitut, samfälligheter,  Se Bil 1 FDS 

  

Rättigheter Se Bil 1 FDS 

 

Inteckningar 3 inteckningar om totalt 1 020 000 kr. Se även bifogade utdrag ur  

fastighetsregistret (bilaga 1). 

Förvärvstillstånd Fastigheten ligger i Östersunds kommun, Lits socken och är inte 

utpekad som glesbygd enligt jordförvärvslagen, varför du inte be-

höver ansöka om förvärvstillstånd. Juridisk person måste alltid an-

söka om förvärvstillstånd. 

Areal Grafisk mätning via fastighetskarta/ortofoto ger att fastighetens 

totalareal inklusive tomt-, jordbruks- och skogsmark uppgår till  

ca 2,4 hektar. 
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Övrigt Om den tidigare ägaren inte har flyttat ut när du som köpare har 

rätt att tillträda egendomen kan du vända dig till Kronofogden och 

begära hjälp med handräckning (avhysning) enligt 8 kap. 18 §  

utsökningsbalken. En sådan handräckning är kostnadsfri för  

köparen när den behövs för tillträde till bostad på fastighet eller till 

lös egendom, t.ex. bostadsrätt eller annan nyttjanderätt. Med 

bostad menas alla utrymmen som används för ett normalt boende 

och även biutrymmen som t.ex. vind, källare och garage för 

privatbil. Köparen kan däremot få betala för handräckning som 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 1,2 ha 

ÖVRIGMARK 1,2 ha 

SUMMA 2,4ha 
 

Taxeringsvärde Fastighetens taxeringsvärde (2023) fördelar sig enligt följande: 

 FASTIGHETENS 
TAXERINGSVÄRDE 

(2023) 

  

SKOGSMARK 0 SEK 0ha  

BETESMARK 21 000 sek 2 ha  

TOMTMARK  275 000 SEK   

BOSTADSBYGGNAD 1670 000 SEK   

EKONOMIBYGGNAD    226 000 SEK   

SUMMA 2 192 000 SEK 2ha  
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BESKRIVNING BOSTADSHUS 1 
Småhus: 2 plans hus 

Byggnadsår: Nybyggnadsår 1930 enligt taxeringen vilket bedöms som rimligt.  

Grundläggning: Cementplatta på utbyggnad, äldre delen stengrund. Delvis källare 

obesiktad då access ej var möjlig. 

Stomme: Trä/timmer. 

Fasad: Trä,-stående träpanel. 

Yttertak: Korrugerad plåt. 

Fönster: Kopplade tvåglasfönster, samt 1+1 glas fönster. 

Boarea: Enligt taxeringen ca 160 kvm. 

Anslutningar: El. Enskilt vatten året om, eget avlopp. El avstängd vid besiktnings-

tillfället, oklart hur länge? 

Uppvärmning: Luftvärmepump, vattenradiatorer dock oklart till vad de är kopp-

lade. En kakelugn, funktion osäker. Huset står vid besiktningen 

utan el, oklart om något fruset sönder. 

Bostadshus 1 
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Rumsbeskrivning 

  Entréplan 

• Entré/hall: Trappa till öv. till höger , kök till vänstern toalett i 

hallen samt rum rakt fram. 

• Kök: Relativt nyligen renoverat, de senaste 10 åren. Kaklat 

köksdelen, tapet resten samt klickgolv. 

• Vardagsrum innanför köket Tapet, klickgolv samt innertak av 

trä. 

• Toalett: Våtrumsmatta, kakel/tapet. 

• Sovrum: Klickgolv, tapet samt innertak av skivor. Kakelugn. 

• WC/duschrum/spa: Våtrumstapet samt våtrumsmatta, toalett, 

handfat, badkar samt duschkabin. 
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• Rum: Takskivor, tapet samt golv osett pga. ingen belysning. 

• Generellt hela nedervåningen. Kök samt badrum/spa nyare re-

noverat de senaste 10 åren. I övrigt sämre standard och äldre 

ytskick. El var avstängd och det luktade fukt samt mögel i hela 

huset. 

  Övervånig 

• Entré/hall: Trappen kommer från hallen på nedervåningen till-

hall på övervåningen. 

• Rum: Ett rum inrett som sovrum med tapet samt tak av trä. 

• Ytterligare rum som är oinredda samt fulla med grejor och 

skräp. 

 

Standard och skick Skicket på huset är dåligt, det finns vatten, el samt avlopp indra-

get. Viss renovering har skett de senaste åren men efter att stått 

utan el så kan det finnas skador. En större mängd saker, skräp i hu-

set bidrar till dålig lukt, fukt samt mögel. Status och skick på el, 

skorsten, vatten och avlopp oklart.  

 

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 2000 kvm. Tomten består av 

gräsytor samt buskar och träd.  

 

BESKRIVNING BOSTADSHUS 2 
Småhus: 2 plans hus 

Byggnadsår: Nybyggnadsår 1930 enligt taxeringen vilket bedöms som rimligt.  

Grundläggning: Betong och sten. 

Stomme: Trä/timmer. 

Fasad: Liggande träpanel. 

Yttertak: Plåttak. 

Fönster: Kopplade tvåglasfönster. 

Boarea: Enligt taxeringen ca 210 kvm. 

Anslutningar: El. Enskilt vatten året om, eget avlopp. Status och funktion oklart. 

El avstängd vid besiktningstillfället, oklart hur länge? 

Uppvärmning: Rest av luftvärmepump, vattenradiatorer. Uppvärmning oklar 

funktion. 
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Bostadshus 2 
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Standard och skick Skicket på byggnaden är dåligt, inomhus är det 1970 tals standard 

men fullt med skräp och prylar. Funktion på el, vatten samt avlopp 

är högst oklart. Fasad och utsidan av huset är i dåligt skick i början 

på rent sönderfall. 

 

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 1000 kvm. Tomten består av 

gräsytor samt buskar och träd 

 
BESKRIVNING AV EKONOMIBYGGNADER OCH 

KOMPLEMENTBYGGNADER 
 

 Inom fastigheten finns en större mängd byggnader i varierande 

skick. Alla byggnader kommer inte med i denna uppräkning då det 

finns flera stycken som är halvt raserade eller i väldigt dåligt skick. 

Någon form av verksamhet verkar ha bedrivits inom fastigheten 

vilket en större mängd efterlämnat materiel av olika slag indikerar. 

I ett antal av byggnaderna verkar det ha funnits el indraget samt i 

något fall vatten. Vid besiktningstillfället fanns det ingen el eller 

vatten som verkade fungera. En större mängd bilvrak av varie-

rande skick och ålder finns inom fastigheten.  

 

Carport 
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Förråd: Tak delvis ramlat in 

 

Garage 

 

Garage 2 
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Lada 1 

 

Lada 2 

 

Pannhus 
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Plåtförråd 

 

Snickeri 

 

Timmrad lada med smörjgrop 
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Härbre 

 

Förråd samt virkeslagring 

 

Öppet förråd 
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Exteriörbild 1 

 

Exteriörbild 2 
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BESKRIVNING AV SKOGSMARK 
Besiktning Skogsmarken har besiktats i fält med stöd av ortofoto samt laser-

data. 

Areal Enligt arealmätning med hjälp av fastighetskarta utgörs arealen av 

ca 1,2 hektar produktiv skogsmark.  

Skogstillstånd Fastigheten har 1 skifte och den produktiva skogsmarken  

återfinns i nordlig riktning från brukningscentrat. Tillgången på 

närbelägna vägar är god. Boniteten är normal för området.  

 

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 5,6 m3sk/år 

LÖPANDE TILLVÄXT 10.5 m3sk/ha, år 

VIRKESFÖRRÅD/HA, MEDEL 500 m3sk/ha 

VIRKESFÖRRÅD, TOTALT 600 m3sk 

PRODUKTIV AREAL 1,2 ha 

TRÄDSLAGSFÖRDELNING Tall 

Gran 

15 % 

85 % 
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I Småhusenhet och tomt  

Bostadshusen har värderats erfarenhetsmässigt då de stått tom 

samt med ej fungerande värme eller el under en tid. Skicket på 

byggnaderna är inte att jämföra med utbudet hos en normal fas-

tighetsmäklare. Ett grundvärde att utgå från är att det är två bo-

stadsbyggnader med tomt samt indragen el, vatten och avlopp.  

 

Samlat marknadsvärde för 2 småhusenheter och tomter bedöms 

utifrån ovanstående resonemang till 500 000 kronor. 

 

II Ekonomibyggnader o Komplementbyggnader 

En stor del av byggnaderna är i sämre skick och en del i dåligt 

skick. Inga av byggnaderna verkar nyttjas för någon form av in-

dustriell verksamhet idag. Området är belamrat av skrot, bilvrak 

med mera. Om det idag finns ett problem med förorenad mark är 

inte utrett.  

 

Med tanke på ovanstående skick och eventuella användningsom-

råden så bedöms ett sammanlagt marknadsvärde för samtliga eko-

nomibyggnaderna till 350 000 kronor. 

 

III Jordbruksmark 

Enligt taxeringen så skall det finnas 2 ha betesmark. Men idag 

finns ingen betesmark så värdet blir 0 sek.,  

 

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 slutav-

verkningsskog. 

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. 
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Vid framtagandet av räntekravet har hänsyn tagits till att jaktvär-

det inte ingår. 

Vald avverkningstakt bedöms i värdehänseende spegla  

marknadens syn vid budgivning.  

Prislista För värdetidpunkten gällande virkesprislistor för timmer och  

massaved från SCA har använts i samband med värdeberäkning.  

Ett påslag har gjorts med 70 kr/m3to för tall- och grantimmer och 

10 kr/m3fub för massaved. Ytterligare har ett transportavdrag 

gjorts för massaveden med -10 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 333 000 kr.   

Jaktvärde Det bedömda jaktvärdet uppgår till 60 kr/hektar och år. Kapitali-

serat med 4 % kalkylränta ger värdet 1530 kr/hektar. Applicerat 

på områdets areal om 1,2 ha bedöms det totala jaktvärdet till 

1836 kr för all framtid. 

 

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

avkastningsmetoden till 335 000 kr eller motsvarande ca 558 kr/ 

m3sk produktiv skogsmark. 

Ortsprismetoden Skogsmarken har även värderats med ortsprismetoden som bygger 

på en jämförelse med likartade skogsfastigheter som sålts inom 

ett begränsat geografiskt område och i anslutning till  

värderingstidpunkten. I det valda ortsprismaterialet bör de  

viktigaste prispåverkande faktorerna, inom rimliga gränser, 

stämma överens med värderingsobjektet. Korrigering görs för  

tids- och egenskapsmässiga avvikelser gentemot  

jämförelseobjekten. Bedömning av värde enligt ortsprismetoden 

har skett genom en analys av försäljningar av skogsdominerade 

fastigheter i Östersunds och Krokom kommuner i Jämtlands län. 

Som underlag för ortsprisanalysen har fastigheter sålda från 2022-

01-01 och framåt. Utfallet ger 40 köp. 
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Samtliga fastigheter är sålda på den öppna marknaden.  

Ortsprismaterialets genomsnittliga virkesförråd är 128 m3sk/ha 

och boniteten är 4,4 m3sk/ha och år.  

 

Värderingsobjektet har bättre bonitet jämfört genomsnittet i orts-

prismaterialet. Virkesförrådet/ha är högre än jämförelsemateri-

alet. Värderingsobjektet bedöms sammantaget vara bättre än jäm-

förelsematerialet. 

 

En analys av jämförelseobjekten visar på ett genomsnittspris för 

perioden om 404 kr/m3sk respektive 48 600 kr/ha inkl. jaktvärde.  

Marknaden har under den senare delen av jämförelseperioden  

varit sjunkande, vilket visas i grafen ovan. Värdenivån sett till 

kr/m3sk bedöms vid värdetidpunkten därför vara  

ca 390 kr/m3sk. 

 

Med beaktande av värderingsobjektets speciella egenskaper,  

generell prisutveckling och köpeskillingarna för  

jämförelseobjekten pekar ortsprismetoden på ett marknadsvärde 

om avrundat; 234 000 kr inkl. jaktvärde, motsvarande  

ca 390 kr/m3sk.  
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Samlat marknadsvärde I detta fall bedöms de två värderingsmetoderna komplettera 

varandra, men något större vikt läggs vid avkastningsmetoden. 

Med stöd av ovanstående utfall för avkastningsmetoden och orts-

prismetoden bedöms att marknadsvärdet för skogsmarken uppgår 

till; 300 000 kronor. Det bedömda marknadsvärdet för skogsmar-

ken motsvarar ca 500 kr/ m3sk. 

 

SUMMA DELVÄRDEN 
 

 Summan av alla delvärden blir 1 150 000 kr. 

 
 
 
 

 
 

MARKNADSANALYS 
Marknadsvärdet för hela fastigheten kan inte erhållas genom en 

enkel summering av delobjektens marknadsvärden. Eftersom  

delobjekten värderats som självständiga enheter måste en  

sammanvägning ske där hänsyn tas till att delobjekten ingår i en 

större enhet. I detta fall bedöms det samlade marknadsvärdet för 

värderingsobjektet vara något lägre än summan av delvärdena då 

potentiell köpare inte bedöms värdesätta alla delar fullt ut. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bostadshus m tomt 500 000 kr 

Ekonomibyggnader 350 000 kr 

Jordbruksmark 0 kr 

Skog och jakt 300 000 kr 
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MARKNADSVÄRDE 
 Med stöd av resonemanget ovan, bedöms marknadsvärdet för  

fastigheten Söre 2:157, i Östersunds kommun, vid  

värdetidpunkten 2025-05-07 till: 

 

[1 000 000 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 
2025-05-07 

 

 
 

 

 

BILAGOR 

1. Fastighetsinformation och taxeringsuppgifter 

2. Skogstillstånd 

3. Kartor 

4. Allmänna villkor fastighetsvärdering 
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BILAGA 2 – SKOGSTILLSTÅND 

 



   

 

 
 

 

 



   

 

  

 

 
 

 



   

 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

 

 



   

 

  

 

 
 



   

 

 
 

 

 

 



   

 

BILAGA 3 - ÖVERSIKTSKARTA 

 

 
 

 
 

 



   

 

BILAGA 3 – SKOGSKARTOR 

  

  
 

 



   

 

BILAGA 4 – ALLMÄNNA VILLKOR FASTIGHETSVÄRDERING 

 
 

 


