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1. Uppdrag/underlag

Region Orebro lan genom Anna-Lena Ahl har uppdragit &t Svefa att bedéma marknadsvérdet for
varderingsobjektet gallande fastigheterna Ljusnarsberg Laxbro 2:1, 22:2, Dalsbro 1:27 och Laxbéacken 1:4.
Syftet med véarderingen ar att den ska ligga till grund fér interna beslut.

Vardetidpunkt ar februari 2023.

Arealuppgifter och skogliga data grundas pa skogsbruksplan tillhandahallen av uppdragsgivaren.
Fastigheten Laxbro 22:2 utgdrs av en bebyggd lantbruksenhet (typkod 120) och delvardet varderas utifran
taxeringsuppgifter, kartstudier och information fran uppdragsgivaren. Inget besdk pa varderingsobjektet har
gjorts.

Varderingsobjektets totala areal &r ca 420 ha varav ca 390 ha produktiv skogsmark, ca 14 ha impediment
och ca 17 ha 6vrig mark. Virkesférradet uppgar till ca 72 770 m3sk vilket motsvarar 186 m3sk/ha.

Varderingsobjektet bestar av barrdominerad skog i alla huggningsklasser med tonvikt pa gallringsskog.
Slutavverkningsandelen ar ca 60 % av volymen. Det finns tva registrerade nyckelbiotoper pa fastigheten
med en areal om ca 6,5 ha. Relativt stor andel (ca 18 %) av den slutavverkningsmogna volymen och

ca 8 % av arealen ar i skogsbruksplanen klassad som S3-skog som ej bér avverkas.

Allméanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren anger begrénsningar i vardeutlatandets omfattning, férutsattningar fér vardeutlatan-
det vad galler datafangst och tillférlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varde-
ringsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade be-
démningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastig-
hetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebeddmningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

2. Vardering skogsmark

Kdpeskillingsstatistik éver 39 stycken férsaljningar av skogsdominerade fastigheter med en produktiv areal
Over 10 ha dar virkesférrad och 6vriga egenskaper ar kAnda genom prospekt visar genomsnittspriset 640
kronor per skogskubikmeter (m3sk) och 93 350 kronor per hektar produktiv mark, for fastigheter som salts
fran 2020-01-01 och fram till vardetidpunkten. Medelférradet for jamfdrelseobjekten ar 153 m3sk per hektar.
Materialet ar fran Orebro l1an.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro @FA
Sida2 av 6 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2023-02-09

Fastighetsbeteckning: Laxbro 2:1

1400

Ortsprismaterial 2020-01-01

1200

1000

800

Kr/m3sk

600

400

200

0

sep-19

feb-20  jul-20 dec-20 maj-21 okt-21 mar-22 aug-22 jan-23  jun-23

Koépedatum

Linjar (Nyckeltal)

De kdp som beddms vara mest jamférbara ar de som avser fastigheter med ett genomsnittligt virkesférrad
6ver 150 m3sk/ha.

For fastigheter av den hér typen bér en jamférelse framst gdéras med nyckeltalet kr/m3sk. | materialet finns
24 stycken kép som har ett genomsnittligt virkesférrad pa 185 m3sk/ha med nyckeltalen 570 kr/m3sk och

103 800 kr/ha.

Ortsprismaterial fran 2020-01-01
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Ortsprismaterial fran 2020-01-01
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3. Samlad marknadsvardebedomning, Skogsmark

Skogsfastigheters kdpeskillingar tenderar att ga i riktning mot regionala medeltal vilket sannolikt férklaras
av att presumtiva kdpare styrs av kédnda nyckeltal (kr/m3sk, kr/ha) vid anbudsgivning, vilket talar fér
ortsprismetoden. Ortsprismetodens nackdel ar dock att den endast schablonmassigt tar hansyn till
objektspecifik vardepaverkan i form av alder- och tradslagférdelning, produktionsférmaga, uttagsmajligheter
etc. Varderingsobjektet beddms vara ett bra investeringsobjekt med skog i flera aldersklasser med
mojlighet att paverka sitt framtida skogsbruk.

Marknadsvardet bedéms med hansyn till prisutveckling och av ovan namnda till 45 000 000 kr,

vilket motsvarar 618 kr/m3sk eller 115 385 kr/ha produktiv areal.

Generellt haller skogsmark i Sverige som ags av juridisk person ett hogre marknadsvarde an skogsmark
som &gs av en fysisk person. Orsaken till detta ar jordférvarvslagens begransningar for juridiska personer
att erhalla férvarvstillstand vid kdp av skogsmark agd av fysisk person. Samtidigt finns det skattemassiga
fordelar att &ga skog i bolagsform eller sammankoppla denna typ av 4gandeform med andra bolag och
verksamheter. Efterfragan ar genom detta generellt sett hdgre an tillgangen pa skogsmark agd av juridisk
person med en 6kad efterfragan som f6ljd och med detta ett hdgre marknadsvéarde. Variationen av "vér-
dedkningen” varierar éver landet och generellt en hégre paverkan for objekt med bra arrondering och dar
ett hdgavkastande skogsbruk ocksa premieras. Den tilkommande képarkategorin inriktar sig framst mot
olika former av avkastning samt placeringsméjligheten fér kapital. Avkastningsmassigt sémre objekt ar inte
lika intressanta for en juridisk person. Képarkategorin hanterar skogen professionellt i sitt brukande och det
enskilda varderingsobjektets kvaliteter &r darfér avgérande for den eventuella vardedkningens storlek.

Med stdd av beddmningar gjorda i andra sammanhang beddms nivan vara upp till ca 30 % hoégre for juri-
disk person. Med hansyn till ovan ndmnda faktorer om storlek av objekt, produktion och aldersklassférdel-
ning beddms att objektet ar intressant som investeringsobjekt utifrdn resonemanget om juridisk persons pri-
oriteringar. Paslag for juridisk person beddms till nivan 20 %.

Med hénsyn till resonemanget ovan bedéms marknadsvéardet till 55 000 000 kronor, vilket motsvarar

756 kr/m3sk eller 141 026 kr/ha produktiv skogsmark.
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4. Vardering Laxbro 22:2

Enligt uppdragsgivaren ska en vardebeddémning gdras utan platsbesdk. Beddomd vardeniva far da framst
ses som en indikation och som ett delvarde for hela varderingsobjektet. For marknadsvardebedémning som
en egen enhet ar delvardet inte anvéndbart, utan da behdvs en fullstandig vardering med platsbesok.

Som stdd i vardebeddmningen har anvants information fran uppdragsgivaren, taxeringsinformation och
ortsprismaterial.

Vardet av varderingsobjektet har bedémts med stdd av ortsprismetoden.
Jamférelser har gjorts med kép from 2020-01-01 av de fastigheter som uppfyller foljande férutsattningar:

Fastighetstyp Bebyggda lantbruksenheter (typkod 120).
Lage Ljusnarsbergs-, Hallefors-, Lindesbergs- och Nora kommuner.

Storlek <10 ha.

Ortsprismaterial typkod 120 fran 2020-01-01
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Dessa forutsattningar uppfylldes vid 43 6verlatelser. Tillgédngligt material tyder pa att képeskillingar ligger
inom intervallet 900 000 kr — 5 00 000 kr, med ett medel pa ca 2 500 000 kr for dessa objekt.

I Ljusnarsbergs kommun finns i urvalet enbart fyra kdp som visar pa en genomsnittlig kdpeskilling pa

1 300 000 kr. De kdpen beddms ha en samre belagenhet &n aktuell fastighet med direkt anknytning till ta-
torten. Fastigheten berérs av en detaljplan, men den bedéms paverka vardet marginellt eftersom byggna-
derna har restriktioner som paverkar majligheten till rivning eller stérre ombyggnader. Kvarvarande arealer
beddms inte speciellt intressanta att exploatera utifran storlek och nuvarande bebyggelse.

Delvéardet beddms utifran ovan namnt till 2 500 000 kr.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro @FA
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5. Samlad vardebedomning

Femtiosju miljoner / 57 000 000 / kronor

Beddmt marknadsvarde motsvarar nyckeltalet 135 714 kr/ha produktiv skogsmark.

Orebro 2023-02-09

Urban Runesj6
Skogsbruksingenjor
av Samhallsbyggarna auktoriserad lantbruksvéarderare

Bilaga 1 | Allm&nna villkor for vardeutlatande

Bilaga 2 | Utdrag ur skogsbruksplan med karta

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro
Sida 6 av 6 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméanna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren
géller frn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande vérderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

13

2.2

2.3

2.4

Vardeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter
och ¢vriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning én vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstdndig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/agaren
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begransar fastighets-
agarens radighet over egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har férutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebedémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvandning pa satt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vérdebeddmningen galler under férutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger négon annan form av
miljomadssig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okuldr-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Vérderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

- sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid varde-
ringstidpunkten.

Véardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvérde forandras dver tiden &r den vardebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrdn
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Vardebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Vérdeutlatandets anvandande

Innehallet i vardeutlatandet med tillnérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren ar fri fran allt ansvar fér skada som drabbat tredje
man till fljd av att denne anvént sig av vardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pé& vilket satt
utlatandet skall aterges.

2010-12-01 Ver 2




Sammanstallning 6ver fastigheten

Arealer
hektar
Produktiv skogsmark 3911
Myr/karr/mosse 13,7
Berg/Hallmark 0,0
Inaga/dker 0,0
Vag och kraftledning (linjeavdrag) 51
Annat 11,8
Summa landareal 421,7
Vatten 0,4
Virkesforrad
m3sk
Totalt Tall 46464
m3sk Gran 20480
72770 Lov 5814
Lark 11
Medeltal
ms3sk per hektar
186
Naturvardsvolym
m3sk
25
Bonitet
Fastighetens medelbonitet m3sk per ha
ar beraknad till
6,6
Avverkningsforslag mssk
Foryngringsavverkning 26533
Gallring 7480
Totalt under perioden 34013

pcSKOG

%
93
3
<1l
<1l
<1l

%
64
28

<1

Tillvaxt

Tillvaxt fér perioden 2022 - 2031
beraknad med hansyn till
foreslagna atgarder

Foérvantad tillvaxt forsta vaxt-
sasongen

m3sk per ar

1831
m3sk
2309
m3sk per ha
5,9

Utskriven: 2023-02-09

Orebrolan, Ljusnarsberg, Ljusnarsberg
Laxbro2:1 mflld: 186401146

pcSKOG proffs



Skogens fordelning pa aldersklasser

Areal Virkesforrad
Aldersklass h o Totalt m3sk Tall % Gran % | LOv % | Lark %
a %
m3sk /ha
Kalmark 2,1 1
- 9ar 37,9 10 142 4 52 46 2
10- 19 40,2 10 644 16 63 27 8 2
20- 29 20,9 5 1537 74 51 31 18
30- 39 42,9 11 6059 141 69 24 7
40 - 49 77,7 20 16085 207 46 43 10
50- 59 24,8 6 5965 241 78 16 6
60 - 69 9,5 2 2697 284 59 22 20
70- 79 14,0 4 3828 273 62 16 22
80 - 89 11,3 3 2669 236 59 36 5
90 - 99 22,0 6 7385 336 69 21 10
100 - 109 12,5 3 3705 296 70 29 1
110-119 28,7 7 8928 311 77 20 3
120 + 46,6 12 12320 264 65 31 4
Lagprodskog(E)
OF/Skikt [15,8] 806 51 100
Summa/Medel 391,1 100 72770 186 64 28 8

Arealférdelning, aktuell

B Produktionsmal
B Naturvardsmal

Virkesforrad:
72770 m3sk

B Produktionsmal
B Naturvardsmal

Virkesforrad:
57069 m3sk

20
N
T
2
<
Kalmark 5 25 35 55 65 75 85 95 105 115 120+ E Skog
Aldersklasser
Arealfordelning, om 10 ar (férutsatt att féreslagna atgarder utfors)
20
o 157
8
T
£ 107
5_
0_
Kalmark 5 25 35 55 65 I 95 105 115 120+ E Skog
Aldersklasser
Aktuell andel kalmark och skog yngre an 20 &r ar 21 % (80,2 ha) och om 10 &r (forutsatt att
foreslagna atgarder utfors) 32 % (125,8 ha). Enligt skogsvardslagen far andelen skog yngre an 20 ar
ej bverstiga 50 % pa brukningsenheter mellan 100 och 1000 hektar.
pcSKOG

Utskriven: 2023-02-09

Orebrolan, Ljusnarsberg, Ljusnarsberg
Laxbro2:1 mflld: 186401146

pcSKOG proffs 4
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