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Vi delar garna med oss av var kunskap

Alla pa Areal ar utbildade inom jord och skog och star stadigt med
fotterna i myllan. Utdver fastighetsméklare, maklarassistenter eller
auktoriserade redovisningskonsulter ar vi allt fran agronomer och
lantmastare till skogsmaéstare, jagmastare, skogstekniker och
skogsvetare. Sedan starten har vi formedlat tusentals jord- och
skogsbruksfastigheter - och for varje egendom vi formedlat och
varje kund vi samverkat med har vi gjort nya erfarenheter, fatt
djupare insikt och lart oss mer. Pa sa satt har vi 6ver aren byggt
upp en gedigen kunskap om hur man hittar ratta vagen till en
lyckad fastighetsaffar. Och hur man pa basta satt tar hand om
ekonomin i ett jord- eller skogsbruksfdretag. Vi delar garna med
oss av var kunskap och vi gor det alltid med storsta tankbara
engagemang. Precis som du har vi ett brinnande intresse for jord-
och skogsbruk, jakt, fiske, byggnader och kulturhistoria.



ORUST HOLM 2:15
ORUST HOILM 2:16

Varderingsobjektet utgors av tva lantbruksfastigheter varav den ena ar bebyggd
med bostadshus och ladugéard. Varderingsobjektet ar beldget pa Orust vid
Stigfjorden i hojd med Varekil.

Total areal bedoms uppga till ca 29 ha varav ca 10 ha skog, 8 ha dkermark, 7 ha
betesmark och ca 4 ha dvrig areal.



Varderingsforutsattningar

Uppdragsgivare
Dddshoet efter Kerstin Astrid Johansson genom advokat Robert Mjosén

Syfte

Areal har fatt i uppdrag att bedoma marknadsvardet for fastigheterna Orust Holm 2:15 och
Orust Holm 2:16, i denna handling omnamnd varderingsobjektet. Vardeutlatandet kommer
anvandas i samband med bouppteckning. Med marknadsvarde avses det sannolika priset
vid forséljning av en fastighet pa en fri och 6ppen marknad under normala
omstandigheter.

Vardetidpunkt
Onsdagen den 25 september 2024

Forutsattningar

Marknadsvardet for varderingsobjektet bedéms enligt gdngse delvardesmetod, dar varje del
asatts ett specifikt varde. Dessa delvarden bedéms med stdd av ortsprismetoden. Slutligen
sker, med stdd av var egen erfarenhet fran likvardiga forséljningsobjekt, en sammanvagning
av delarnas olika varden till ett bedomt marknadsvarde fér helheten. Delvarden bedoms
enligt foljande och kommer redovisas som ett marknadsvirde f6r helheten.

- Bostadsbyggnad

- Ekonomibyggnader

- Skog

- Aker och &vrig indgomark

Underlag

Platsbestk av varderingsobjektet genomfordes onsdagen den 25 september 2024 av
undertecknad.

Utdrag fran fastighetsdatasystemet via Infotrader, Lantmateriet och Skatteverket.
Naturhansynsinventering, Skogens parlor, Skogsstyrelsen.

Marknadsinformation.

Officiellt och eget ortprismaterial.

Kartmaterial.

Skogsrapport Vidheim.

Information fran uppdragsgivaren.



Markerat omrade avser varderingsobjektet
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Rattsforhallanden

Varderingsobjekt
Orust Holm 2:15, obebyggd lantbruksenhet, typkod 110.
Orust Holm 2:16, bebyggd lantbruksenhet, typkod 120.

Fastighetsagare (lagfart)
Kerstin Astrid Johansson 1/1

Areal
Nedanstaende arealférdelning kommer ligga till grund for berdknade delvarden avseende
varderingsobjektets landareal.

Areal enligt fastighetsregistret: 28,89 ha
Areal enligt uppmatning i ekonomisk karta: 28,9 ha

Areal enligt taxeringsuppgifter
Skogsmark: 2 ha

Impediment: 11 ha

Akermark: 8 ha

Betesmark: 7 ha

Ovrig mark: 2 ha

Summa landareal: 30 ha

D4 det rader oklarhet i landarealens fordelning Gver olika dgoslag har olika kéllor anvénts
for att uppskatta respektive dgoslags landareal. Som grund for respektive dgoslags
beraknade delvdarde kommer nedan angivna arealer anvéandas:

Produktiv skogsmark: 10,1 ha (kalla: Skogsrapport fran Vidheim)

Akermark: 8 ha (kalla: taxeringsuppgifter)

Betesmark: 7 ha (kalla: taxeringsuppgifter)

Ovrig mark, vatten och impediment: 3,8 ha (kalla: taxeringsuppgifter, skogsrapport och
ekonomisk karta)

Summa landareal: 28,9 ha

Taxeringsvarden Holm 2:16
Typkod 120, taxeringsvarde ar 2023
Skogsmark: 221 000 kr
Impediment: 36 000 kr

Akermark: 447 000 kr

Betesmark: 170 000 kr
Ekonomibyggnader: 50 000 kr
Smahusbyggnad: 169 000 kr
Smahusmark: 1 110 000 kr
Summa: 2 203 000 kr



Taxeringsvarden Holm 2:15
Typkod 110, taxeringsvarde ar 2023
Impediment: 4 000 kr

Akermark: 75 000 kr

Betesmark: 33 000 kr

Summa: 112 000 kr

Inteckningar
Det finns inga penninginteckningar uttagna i varderingsobjektet.

Servitut/nyttjanderatter m.m.

Servitut
Varderingsobjektet berdrs inte av nagra servitut.

Ledningsratt
Varderingsobjektet berdrs av en ledningsratt avseende elektrisk starkstrom.

Avtalsnyttjanderatt
Varderingsobjektet berdrs av tva inskrivna nyttjanderatter avseende fiberledning och
teleledning.

Gemensambhetsanldggningar, samfalligheter m.m.

Samfilligheter
Varderingsobjektet berérs av flertalet samfalligheter, se bilagda fastighetsutdrag.

Gemensamhetsanldaggningar
Viarderingsobjektet har del i gemensamhetsanldggningen Orust Holm GA:1, &ndamal vag.

Planer, bestammelser och fornlamningar m.m.

Planer och bestammelser
Viarderingsobjektet berdrs av Stigfjorden Naturvardsomrade och Stigfjordens Natura 2000-
omrade, se bilagda fastighetsregisterutdrag.

Fornlamningar
Varderingsobjektet berdrs av en fornlamning enligt fastighetsregisterutdraget. Enligt Fornsok
avser lamningen bytomt/gardstomt.

Fornlamningar bedoms inte paverka normalt brukande av fastigheten men kan vara av
betydelse vid framtida byggnation.



Bostadsbyggnad

Bostadshus
Bostadsbhyggnaden ar uppférd i 1 1/2-plan med en boyta om 56 kvm och biyta om 40 kvm
och byggar 1889 enligt taxeringsuppgifter.

Huset har en grundmur av natursten med mindre kallardel, darutdver torpargrund. Husets
fasad, regelstomme och bjalklag &r uppfort i tra. Yttertaket bestar av betongpannor. Husets
fonster ar av sorten dldre tvaglasfonster. Uppvarmning sker genom direktverkande el. Vatten
och avlopp saknas i huset.

Husets interior och utvandigt skick ar mycket daligt. Bedémningen ar att huset ar av
rivningsbehov. Vid besiktningstillfallet var huset fullt av 16sore vilket forsvarar sikt och
invandig bedomning.




Ekonomibyggnader

Ladugard

Byggnaden har en bedomd byggnadsarea om ca 300 kvm och &r uppférd i trd med tak av
tegelpannor och plat. Det finns monterade solceller pa delar av byggnadens tak. Det finns
inga uppgifter om solcellernas produktionskapacitet och antalet installerade kw. Byggnaden
ar av samre beskaffenhet och i stort behov av underhall.




Garage/forvaring

Byggnaden har en bedémd byggnadsarea om ca 50 kvm och &r uppford i tréd med ett
tegeltak. Byggnaden anvands till férvaring och som garage. Byggnaden ar i behov av
underhall.

Uthus

Byggnaden har en bedémd byggnadsarea om ca 40 kvm och &r uppfdrd i trd med ett plattak.
Fran den utvandiga besiktningen sag det ut som att byggnaden anvands till férvaring.
Byggnaden ar i behov av underhall.
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Skog och mark

Skogsmark

Skogsmarken pa varderingsobjektet har €] besiktigats i falt. Skogsmarken pa
varderingsobjektet bedéms uppga till ca 10 ha och har ett beddmt virkesforrdd om ca 2 600
m3sk enligt skogsrapporten fran Vidheim.

Indgomark

Enligt taxeringsuppgifter uppgar indgomarken till 15 ha varav 8 ha dkermark och 7 ha
betesmark. Jordbruksmarken &r inte upplaten men utomstaende har brukat marken mot
ersattning, enligt uppgift. Jordbruksmarken fordelar sig pa flera skiften. Enligt
taxeringsuppgifter ar akermarkens produktionsférmaga samre an normalt och draneringen
tillfredstallande eller sjélvdranerad.

Jakt och fiske
Jaktratten for varderingsobjektet ar inte upplaten enligt uppgift.
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Lage

Varderingsobjektet dr beldaget pa Orust ca 7 km vaster om Varekil.
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Marknadsanalys

Efter finanskraschen 2008 blev fastighetsmarknaden allt starkare mellan aren 2009—2011.

2012 bérjade en sattning pa fastighetsmarknaden skdnjas till foljd av en sviktande europakonjunktur och
problem med |6nsamheten i jordbruk savél som i svensk skogsindustri. Nedgangen fortsatte under 2013 med
en tydlig differentiering mellan vad marknaden anser vara "battre" och "samre" objekt. 2014 stabiliserades
fastighetsmarknaden i Mellansverige samtidigt som fastighetsmarknaden i sédra Sverige védnde uppat bade
for jord- och skogsbruk. Emellertid spelar fortfarande sa kallade "icke-monetara varden”, sdsom historia och
rekreationsmajligheter en stor roll for en eventuell képare. Detta medfor att en fastighet har olika varden for
olika kdpare vilket ocksa ar en bidragande faktor till att bedomningen av ett marknadsvérde kan vara svart. De
senaste aren har vi mérkt av ett kat intresse och en uppgang

i antalet intressenter nér det galler fastigheter som kan kdpas i bolagsform. Under 2017 till

2020 har vi sett en uppgang pa skogsmarkspriserna. Detta ar framst pa storre rationella fastigheter. Men
skillnaden mellan bra och daliga objekt &r fortsatt stor. Flera har sett mojligheten att

placera sina pengar i skogsfastigheter istéllet for pa borsen.

Under 2020 drabbades vérlden av en pandemi till f6ljd av spridningen av covid-19 med efterféljande
ekonomisk oro. Detta visade sig ytterligare starka marknaden for jord och skogsfastigheter som visat en stark
utveckling under inledande delen av 20-talet. Aven de tidigare mer konjunkturberoende bebyggda jord- och
skogsfastigheter fick en markant uppgang i sparen av pandemin och effekten av mojligheten att jobba pa
distans. Den kraftigaste 6kningen skedde pa rena skogsfastigheter och da éver hela Sverige dar Norrland haft

den storsta procentuella 6kningen och flera stdrre skogsinvesterare som placerat pengar i ren skogsmark.

Under aren 2020 - 2022 har efterfragan pa gardar i var region (Vastra Gotaland och Hallands-lan) varit mycket
stor. Flera kapitalstarka képare har sett framforallt skogen som en viktig riskspridning i sin portfélj och darav
har investeringsviljan varit stor. Den senaste tidens oro med krig i Europa, hég inflation och stigande rantor har
dock satt sina spar i marknaden bade for bebyggda och obebyggda lantbruksfastigheter under 2023. Tydligast
har vi markt ett svalare intresse for bebyggda lantbruksfastigheter och var bedémning &r att denna marknad
battre foljer bostadsmarknaden, dar det framsta andamalet ar just bostadsédndamal. For rena skogsfastigheter
daremot finns en annan kdparkategori dar &ndamalen snarare ar riskspridning av tillgangar, investering och
tillkop till redan befintliga innehav. Nagot vi konstaterat ar att det tar langre tid for saljare och kdpare att hitta

varandra.

Skogsfastighetsmarknaden har statt sig battre under 2023 och skillnaden mellan bra och mindre bra objekt har
visat sig tydligare. Riksbankens rantehdjningar har fatt marknaden att svalna, samtidigt som stora
fastighetsinvesterare har dragit ner pa sina forvarv av skogsmark. Nagot som daremot kan tillaggas ar att

virkesprismarknaden under 2023 och fortsatt in i 2024 ar pa historiskt hdga nivaer.

Marknaden for rena jordbruksfastigheter har enligt var beddmning en nagot stabilare marknad inom ratt

omraden. Den mest trolige kdparen &r en jordbrukare verksam inom samma eller narliggande omrade.

Innan arsskiftet 2023 — 2024 meddelade Riksbanken att man l&mnar styrrantan oforandrad pa 4 procent och i
borjan av maj 2024 sanktes styrrantan med 25 punkter, for att ytterligare sénkas i tva omgangar och ligger nu
pa 3,25 procent. Ranteprognosen ser ljusare ut framdver med férhoppningar om ytterligare sankningar under

resterande del av 2024, men fortfarande har manga hushall det mycket tufft.
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Varderingsmetod

Ortspris

Marknadsvardet for varderingsobjektet har bedomts med hjalp av ortsprismaterial som
bygger pa jamforelse med salda fastigheter med liknande egenskaper. For skogsmarken har
en normering gjorts mot kr/m3sk och for jordbruksmarken har en normering gjorts mot kr/ha.

Urval av jamforelseobjekt har gjorts med bland annat fastighetsprissystemet RealEstate.
Beddmning av prisutvecklingen bygger pa en analys av forséljningar av friliggande smahus
(typkod 220) inom Orust kommun. Vidare har en avgransning gjorts av kép med en
kopeskillingskoefficient mellan 1,01 — 3 som sélts under de senaste aren réknat fran oktober
2024.

| vardebeddmningen har dven taxeringsvardena varit grund for ytterligare underlag i
vardebedomningen.

Slutligen sker, med stod av var egen erfarenhet fran likvardiga forsaljningsobjekt, en
sammanvéagning av delarnas olika varden till ett bedomt marknadsvérde for helheten, dar
dven varderingsobjektets dvriga egenskaper bedomts och vagts samman.

Resultatpresentation

Marknadsvardet for varderingsobjektet bedoms vid
vardetidpunkten 25-september 2024 till:

TREMILJONERSJUHUNDRAFEMTIOTUSEN / 3 750 000 / KR.
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Kommentarer

Ovanstaende vardebeddmning bygger pa att varderingsobjektet bjuds ut pa marknaden med
majlighet att bjuda pa helheten.

Ett marknadsvarde motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppsta vid ett stort antal
upprepade forsaljningar av en fastighet pa en fri och 6ppen marknad under normala
omstandigheter. Vid ett enskilt forsaljningstillfalle kan priset daremot hamna saval ver som
under det beddmda marknadsvardet. Allt beroende pa de speciella férhallanden som rader
vid varje specifikt forsaljningstillfalle.

Inga bygglov eller andra exploateringsvarden ar asatta varderingsobjektet. Pabdrjad
foradling av marken i form av exempelvis detaljplanlaggning skulle 6ka marknadsvérdet.

Information som innefattas i detta vardeutlatande har insamlats fran kéllor som bedomts
vara tillforlitliga. Information som erhallits fran uppdragsgivare eller ombud till denne har
férutsatts vara korrekta och endast kontrollerats genom en rimlighetsbedémning. Vidare
forutsatts ingen information av relevans ha utelamnats av uppdragsgivare.

En forutsattning for denna vardebedomning &r att varderingsobjektet ej ar i behov av
sanering eller har nagon annan miljébelastning till féljd av historisk verksamhet som kan
innebara framtida pafdljder. Eventuell framtida sanering eller miljobelastning skulle minska
marknadsvardet. Kontroll av miljébelastning har endast gjorts med uppdragsgivaren
ytterligare kontroller kan behdvas for att sdkerstalla detta.

For den skog beldgen pa varderingsobjektet finns det for narvarande ingen skogsbruksplan.
En noggrann inventering i samband med uppréattande av en skogsbruksplan skulle kunna

paverka marknadsvardet.

Vardebedémningen forutsatter att mark och byggnader ar témda pa [6s6re och i grovstadat
skick.
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Uppdragstagarens underskrift

Goteborg den 7 oktober 2024

s Moy

Jacob Nord
Skogsmastare
Reg. fastighetsméklare

Bilagor
Karta

Fastighetsinformation och taxeringsuppgifter
Skogsrapport
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