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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Vérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Forutséittningar

Underlag

BESKRIVNING

Markbeskrivning

Vattenomrdde

Fortifikationsverket genom Per Widén.

Uppdraget syftar till att bedéma vdrderingsobjektets marknads-
varde.

Branno s:86 i Goteborgs kommun.
Vérdetidpunkt &r mars 2022.

For uppdraget géller bilagda ”Allmanna villkor for virdeutl3-
tande”.

Vdrdet av Brénn6 s:86 bestdende enbart av mark och vatten skall
bedbmas. Det ingdr inte i uppdraget att bedéma virdet av I8s
egendom i form av byggnader och markanldggningar som finns pa
on.

- Forums tidigare utldtanden fran mars 2012 och september 2017.
- Marknadsinformation.
-Dom i mal nr F 2512-16.

I huvudsak hénvisas till utldtande av mars 2012 och september
2017 for beskrivning.

- Varderingsobjektets areal uppgar enligt fastighetsregistret till

611109 kvm. Huvudén Kénso har en landareal pa cirka 580 000
kvm. Mitt pa den norra delen av 6n &r huvuddelen av byggnader,
markanldggningar och bryggor férlagda. Resterande delen av én &r
huvudsakligen naturmark.

Harutdver finns Kanso Fjarskar med cirka 20 000 kvm och vissa yt-
terligare skar.

Till handlingarna rérande tidigare tvist om dgandet till varderings-
objektet finns en lantméteriutredning fran 2003-07-18. | utred-
ningen framfér utredaren som sin uppfattning att till det hér vat-
ten och grund.
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Byggnader

Markanldggningar

VARDERING

Avkastningsvdrde

Ortspris

Alla byggnader ags av staten genom Fortifikationsverket och ar
diarmed 16s egendom. Anda sedan 1700-talet har det bedrivits
verksamhet pa 6n; karanténstation, sillberedning och militar verk-
samhet. Byggnaderna finns beskrivna i tidigare utlatanden.

Markanliggningar och byggnadsverk som inte dr rena byggnader
finns ocksa pa on. Aven dessa &gs av staten. Exempel pa markan-
liggningar &r farjeldge, kajer, pirar, tradgardsanldggningar, vagar
och stigar, ror- och ledningsdragningar, parkanldggningar och lik-
nande.

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedoma vdrderingsobjektets mark-
nadsvirde. Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset
vid en normal forséljning av virderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

Markens virde beddms genom att arrendet kapitaliseras.

Nagon systematisk sdkning efter sélda liknande objekt som vérde-
ringsobjektet har inte gjorts, beddmningen har gjorts att nagra sa-
dana, vartill en meningsfull normering kan géras, inte finns att
tillga.

Dock kan nimnas en forséljning genom avstyckning som Sjéfarts-
verket gjorde 2002-11-11 av fastigheterna Kungélv Marstrand
5:35-38. Fastigheterna ligger liksom vérderingsobjektet mycket at-
traktivt, strax soder om Marstrandsén. Kopeskillingarna uppgick
sammantagna till 8 100 000 kr. Tva fastigheter bildades for bo-
stadsandamal och tva for magasin-verksamhet-hantverk. | forratt-
ningshandlingarna anges att omradet &r kulturhistoriskt intressant
och planen for omradet innehaller speciella bevarandekrav. Fastig-
heten 5:36, med arealen 149 kvm och taxerad som sméahusenhet,
saldes 2010-08-20 till en privatperson fér 12 000 000 kr, kdpeskil-
lingen vid avstyckningen 2002-11-11 var 2 700 000 kr.

Avkastningsvarde

Givet att fastighetsrattsliga regler inte férhindrar det kan Branno
5:86 med dagens arrende bjudas ut pa den 6ppna marknaden som
ett avkastningsobjekt. Képaren kan tillgodordkna sig drliga netton
bestdende av arrendet efter avdrag for férvaltningskostnader.
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Arrende

Férvaltningskostnader

Avkastningskrav

I dom av Mark- och miljédomstolen 2018-03-14 beslutades att er-
sattning med vardetidpunkt 2016 till samfdllighetens dgare som
arrende skulle vara 640 000 kr per &r.

I domen anges ”Den ersittning som ska bestimmas ska vara en
skdlig ersdttning for att Staten ska f6 behélla byggnader, anligg-
ningar och verksamheten pé Kéinsé tills expropriationsansékan

har prévats. Freningens virdering har, som framgar ovan, édven
inkluderat virdet av byggnader i marknadsvirdebedémningen av
Kdnsé. Ndgon bedémning av ett marknadsvirde exklusive byggna-
der och anldggningar har inte redovisats. Fdreningens vérdering
har, med beaktande av vad som ska prévas i mdlet, utgdtt frdn fel-
aktiga forutséttningar och den kan ddrfér inte ldggas till grund
for bedémningen av erséttningen for Statens fortsatta nyttjande
av Kénso”.

Uppréknat med KPI till virdetidpunkten mars 2022 ger arrendet
cirka 697 000 kr.

Domen &verklagades inte av samfillighetens agare.

| den réttsliga processen angav deldgarna till samfalligheten att ett
rimligt arrende borde varit minst 1 500 000 kr.

Kostnaderna for férvaltning av den med arrende upplatna samfl-
ligheten kan bedémas vara férhallandevis sm& och mestadels be-
stdende av avtalsadministration, som schablon antas 50 000 kr per
ar.

For obligationer ligger rdntorna idag strax under 0 % till knapp 1 %
beroende pa I6ptid, 3 manader till 30 ar.

Den fastighetstyp pa investerarmarknaden i Goteborg som, utan
stora foérvantningar om reala driftnettokningar, uppvisar l4gst av-
kastningskrav &r hyresupplatna bostéder i nyproduktion. For sad-
ana beddms direktavkastningskravet (kdparnas forvéntade drift-
netto vid férvarvstillfillet som andel av képeskillingen) i bésta lage
till 3 %. Ett kop &r férenat med hyresrisker, underhallsrisker och
finansiella risker.
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Marknaden kan antas se kommande arrenden fran staten under
avtalets 16ptid som en mycket sdker intakt, formodligen med en
betraktelse av risk som inte avsevirt skiljer sig fran motsvarande
kop av en obligation. P4 medellang sikt torde statens inriktning
mot expropriation av samfalligheten vara en signal om fortsatt
statlig verksamhet inom arrendet. For 6verskadlig framtid kan
dock marknaden rimligen inte med visshet parakna sig arrendet,
men om arrendet upphor, kan marknaden antas ha viss forvéntan
om omvandling till annan anvandning.

Sammanfattningsvis antas marknadens direktavkastningskrav ligga
narmare det for ovanstdende beskrivna fastighetstyp an réntan for
obligationer. Nedan har ett marknadsanpassat direktavkastnings-
krav om 2,5 % anvants.

Domstolen beslutade 2016 att arrendet skulle vara 640 000 kr, in-
dexreglering innebér 697 000 kr vid vérdetidpunkten. Deldgarna
till samfalligheten yrkade 1 500 000 kr. Forvaltningskostnaden har
beddmts till 50 000 kr och avkastningskravet till 2,5 %. Med detta
ges ett varde inom intervallet 26 till 58 Mkr. Det noteras att dela-
garna inte 6verklagade domstolens beslut om arrende.

Forsaljningsforsék

| ovanstaende dom beskriver ombudet for dgarna Branno s:86 att
samfilligheten under &r 2014 bjudits ut till férsaljning och att det
kom in fem bud; 20 000 000, 40 000 000, 45 000 250, 53 125 000
och 58 437 500 kr.

Med vad som redovisas i domen rérande féreningens vardering
kan det dock inte uteslutas att budgivarna vagt in varde av bygg-
nader och markanldggningar i buden. Vidare, generellt b6r bud
som observationer vid virdering hanteras med forsiktighet.

Generellt har hyres- och fastighetsmarknaderna sedan 2014 haft
en starkt positiv utveckling.

Slutlig beddmning
Nagra bra jamforelsekdp har inte legat fér handen.

Med stod av vad som redovisats gors skdlighetsbedomningen att
marknadsvérdet ligger vid 30 000 000 kr.
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MARKNADSVARDE

Marknadsvérdet av fastigheten Branno s:86 i Goteborgs kommun
beddms vid vérdetidpunkten mars 2022 till:

[ 30 000 000 kr ]

Goteborg 2022-03-22

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

+5 L SAMHALLSBYGGARNA

Torgny Gunnarsson
Civilingenjor

Bilagor;
1. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) (ej deldgare)
2. Allmédnna villkor fér vardeutlatande
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Ay/

Samfillighet
Beteckning

Géteborg Brannd S:86 909a6a6f-85ea-20ec-e040-ed8f66444c3f

Nyckel:
140843162

Forvaltning

UuID:

Metria | FastighetSok

Lin- och kommunkod

1480

Brannd bys samfallighetsforening

Distrikt .
Styrsd
Socken: Styrsd

Lage, karta
Omrade

1

2

" g

Areal

Oomrade
Totalt

Rattigheter

Andamal
Avlopp

Distriktskod
107038

N (SWEREF 99 TM)
6391909.3

6391753.7
6392087.0

Totalareal
61 1109 kvm

Rattsférhallande
Last

E (SWEREF 99 TM)
305866.2

304577.1
304950.1

Dérav landareal
61 1109 kvm

Rittighetstyp
Ledningsratt

Bildningsatgérd: Ledningséatgérd

Planer, bestammelser och fornlamningar

Fornlamningar
Fornldamning
Fornldmning

Andamal
Utmark

Deldagare
Beteckning
Goteborg Brannd 1:4

038 Allméan+Taxering 2021-08-30

Senaste dndringen i allménna delen
2020-05-25

Déarav vattenareal

Rittighetsbeteckning
1480K-2012F121.2

Anmarkning Akt
L1968:9423
L1968:9938

Andel (%)
0,3125
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Atgird

Fastighetsrittsliga atgarder
AULL-forréttning
Fastighetsreglering
Ledningsétgérd

Copyright © 2017 Metria

Datum
2010-07-05

2011-03-23
2019-01-09

Akt

1480K-2010F 194
1480K-2010F310
1480K-2012F 121

Kalla: Lantmateriet
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Dessa allminna villkor dr gemensant utarbetada av
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och
upprittat av Sektionen Fér Fastighetsvirdering inom Sambillsbyzgama
Villkoren giller fiin 2
feprs S

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

—
-
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13
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—
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24

CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
Syefa AB. Da ir wtarbetade med utgingspurkt frin God Virderarsed,
och dr avsedda for auktoriserade virdarare inom Sambillsbyggama.
010-12-01 vid virdering av kela, delar av fastigheter, tomhrifter, byzenader pi ofii pund eller liknande

£ inom Sverige. Sivitt ef annat framglr av virdeutlitandet giller foljande;

Viirdenflitandets omfattmi
Virderingiobjektet omfattar i virdeutlitandet angiven fast
egendom eller mot de med tillhérande rittigheter och

skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter
och Gwiga rttigheter eller skyldipheter som framgir av ut-
drag frin Fastighetsregistret hanforligt 6l virderingsobjektet.

Virdeutlitzndst omfattar Gven, i forekommande fall fill
varderingsobjektet horande fastiphet=tillbehor och bygenads-
tillbehér, dock &f industritillbehsr i anman omfatining 2n vad
som framedr avutidtandet.

Kontroll av inskyivea rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsrepistret. Den information som ehillis genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara komekt och fullstandig,
vafor yiterligare ufredning av legala forhillanden och
disposifionsritt &f vidtagits. Vad galler legala foshillanden
utéver vad som frameir av Fastighetsrezistret har dessa
enbart bezkiats i den omfatining information dirom limnats
skiifilipen av uppdragsgivarenigaren eller dennes ombud
Forutom det som framedr av utdrag frén Fasfighstwregistret
samt av uppgifier som limnats av uppdrapsgivaren'igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, mytfjanderittsavtal
eller zndra avtal som i nigot avseende begransar fastighets-
Sparens ridiphet Sver egend samt att virderinesobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det fondsatis ait virdarinzsobjektet
inte &r forem3! for tvisti nigot avzeends.

Férutsittningar for virdentlitande
Den information som innefattss i virdeutlitandet har in-
samlats frin killor som bedsmis vara tillforlitliza. Samdliga
uppgifter som eshillits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nytfjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifierna har endast } lerats
genom en allmin rimlighetsbeddmning. Vidare har forutatts
att inget av relevans for virdebedSnmingen har utelimnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennss ombud.

Da arecr som liges till prund for virderingen har erhillits

genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud Virde-

raren her forlitat sig pd dessa areor och har inte mitt upp dem

pa plats eller pd ritningar, men arecrna har kontrollerats

genom en rimlighetsbedSoming. Arecrna har forutsatts vara

\swpm:‘m; i enlighat med vid vayje tillfalle gallande "Svensk
tandard”.

Vad avser hyres- och amendaforhillanden eller andra
nyttjanderitter, har virdsbedsmmingen i forekonmande fall
utgdtt fin gallinde hyres- och amendeavhl st Gvig
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
ufvicande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dals uppfylla alla afordaliza
myndighetslrav och for fastigheten gallande villkor, sisom
planforhillanden ete, dels ha erhillit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess amindning pi sitt som anges i ut-
l3tandet.

Miljéfrigor

Virdebedsmningen giller under forutsiftningan att mark eller
byggnader inom virderingmobjektet inte ir i behov av sane-
ring eller att det foreligger nipon annan form av miljémissig
belastning.

32

wen
-

73

Mot bakgmd av vad som framedr av3.1 ard

inte for den skada som kan S:amkas uppdragsgivaren eller
fredje man som en konsekvens av aft virdebedomningen 3r
felaktie pi gund av aft virderingsobjektet I i behov av
sanering eller att det forelipger nigon arman form av
miljémissig belastning.

Besiktning, telmiskt skick

Den fyziska kondificeen hos de anliggningar (byggnader oxv)
som beskyivs i uflifzndet ir baserad p3 Gversiktlip ckulir
bezikning. Utford besiktning har e varit av sadan karabtir att
den uppyller siljarens upply=ning=plikt eller kiparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Virderings-
objektet forutsitis ha det skick och den standard som okulir-

bezikiningen indikerade vid basiktning=tillfallet

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppentara

forhillanden p§ egendomen under marken eller i byggnaden,

som skulle piverka vardet. Inget ansvar tas for

o s3dant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

o funktionen (zkadefiihaten) och/eller konditionen hos bygg-
padsdetaljer, mekanick ufrustning, r6dedningar eller
elekiriska konponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik ¢l foljd av pivisad skada till
folid av fel i virdeutlitandet skall fram-t3llas inom ett &r frin
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgl for pivisad kada till
folid av fel i virdeutlitandet ar 25 prisbasbalopp vid virde-
ringstidpunkten.
Virdeutlitandets aktualitet
B de pa att de £l som p virderingsobjektets
marknadsviinde forindras Gver tiden dr den virdsbeddnming
som 3erges i utlitandet gallande endast vid virdetidpunkten
med de fonusitiningar och reservationer som angivits 1 utli-
fandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovizas i utlitandet i forekommande fll, har gorts utifidn
eft scenaio som, enligt virderarens uppfatining, iterspeglar
fastighetsmarknadens forvantmingar om framtiden Virdebe-
d5mmingen innebir inte nizon wtfastelse om faktick framtida
kas=aflides- och virdsutveckling.

Trdeutlitandets anvandande
Tonehillet i virdeutlitandet med tillhorande bilapor tillhdr
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet fill det syfte
somanges i utlitandat.

Anvirds viardeutlitandet for rittlipa forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt =kada som kan
drabba wppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1.
Virdasaren ir &i frin allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att demme anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutldtandet eller delar av dat reproduceras eller
referaras till i n3got annat skrifiligt dokument, miste virde-
ringsforetaget godkinna imehillet och pd vilket sift
utlitandet skall Hterges.
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VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

Malmo
Sodra Promenaden 59, 211 38 Malmé
Tel 040 12 60 70

Norrkdping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkdping
Tel 01112 61 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Sundsvall
Klékanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070229 05 15

Ume3
Svidjevdgen 8, 904 40 Rébzck
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Sigurdsgatan 23, 721 30 Visteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88
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VARDEUTLATANDE

Samfilligheten
Goteborg Kidnso S:86
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1.  Uppdragsbeskrivning

1.1.  Virderingsobjekt
Samfilligheten Kénso S:86 i Goteborgs kommun.

1.2, Uppdragsgivare
Fortifikationsverket genom Karl-Martin Svérd.

1.3. Syfte

Andamalet med virderingen &r att bedéma vérderingsobjektets marknadsvérde.
Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset for en fastighet vid en viss
angiven virdetidpunkt pé en fri och 6ppen marknad.

1.4. Virdetidpunkt
Vérdetidpunkt &r december 2021.

1.5. Forutsittningar

Objektsbeskrivningen i detta utlatande avser endast ge en 6versiktlig information om
virderingsobjektet. Besiktningen/ inventeringen har ingen sjalvstandig betydelse utan
syftar endast till att ge underlag f6r marknadsvérdebedSmningen.

Utlatandet fritar inte en kopare i nagot avseende fran dennes undersdknings-
skyldighet eller en sdljare fran dennes upplysningsplikt enligt JB 4:19.

Se dven bifogade villkor for fastighetsvérderingar

2. Viérderingsunderlag

e Besiktning och inventering utférd 2021-12-08 av undertecknad
o Utdrag ur fastighets- och taxeringsregistret frdn Metria

e Kart- och flygbildsunderlag frén Metria

e Handlingar fran bestéllaren

e Lantmiteriverkets laserscanning av skog och mark

e Ortsprismaterial

3. Beskrivning

3.1. Allmint om virderingsobjektet

Samfilligheten benamnd “Brannd bys samféllighetsforening” har ett mycket stort
antal deldgande fastigheter i trakten Brannd med &ndamal “utmark”. Hela
virderingsobjektet utgor riksintresse for forsvar som ett aktivt militért dvnings- och
skjutfalt, omradet &r vidare ett statligt byggnadsminne. Samtliga byggnader star pa
ofri grund dgda av staten.

For dversiktlig information om samfalligheten av fastighetsréttslig karaktér hédnvisas
till bifogat fastighetsregisterutdrag,.
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3.2. Lige och vigbeskrivning

Samfilligheten &r beldgen i Géteborgs yttre skiargard och bestar av tva skiften; dels
hela 6n Kénso och dels en mindre 6 ldngre visterut. Utdver darnas landarealer utgors
samfdlligheten av intilliggande vattenomraden med mindre skr.

3.3. Areal

Fastighetsregistret redovisar en landareal om 61,11 ha (hektar) utan redovisning av
tillhdrande vattenareal. Metrias digitala plattform SeSverige anger en totalareal om
206 ha inklusive vatten.

Efter faltkontroll och digital métning har arealen av undertecknad férdelats enligt

foljande:

Produktiv skogsmark 8,2 ha
Impedimentmark 52,0 ha

Ovrig mark 2,8 ha

Vatten 143,0 ha
Summa 206 ha

3.4. Planférhédllanden och bestimmelser

Fastigheten dr beldgen utanfor detaljplan och berérs inte av nagra inskrivna
bestimmelser utéver fornldmningar.

Ej inskrivna bestimmelser r dock omfattande genom dess riksintresse for forsvaret
vilka exempelvis omfattar byggnadsminne, riskomrade och landstigningsférbud.

3.5. Servitut, samfilligheter mm.

Samfilligheten belastas av ledningsrétt for aviopp.

Mellan Branné samfallighetsfrening och Staten har nyttjanderéttsavtal ingatts som
medger Staten rétt att bedriva skjutverksamhet inom vattenomraden tillhérande bl.a.
Brannd S:86. Avtalet ingicks 2015 och géller fram till och med 2039 ars utgdng, om
uppsdgning ej sker forldngs avtalet med 10 &r i taget. Avtalet kan ségas upp i fortid
med 12 ménaders uppségningstid om verksamheten upphér. Avgiften uppgar till

10 000 kr/ar och innehaller indexklausul.

3.6. Arrende, hyror, nyttjanderitter

Staten har sedan 1940-talet nyttjat hela samfalligheten for forsvarsverksamhet, detta
enligt lagen om foérvaltning av samflligheter. Efter att dganderitten till Kinss
faststdlldes 2010 ingicks ett tillfzlligt arrendeavtal 2012 (lagenhetsarrende) mellan
samfallighetsforeningen och Staten, innan dess har ingen ersdttning utgétt for Statens
nyttjande. 2015 ingicks ett langsiktigt arrendeavtal for hela samfélligheten géllande
fram till 2040 vilket ersitter tidigare avtal. Om ingen uppsédgning sker forlings avtalet
med 5 ér i taget, uppsagningstiden &r ett &r. Arrendatorn dger rétt att sdga upp avtalet
ifortid, dock tidigast 2021-08-31.

Arrendet har varit uppe till réttslig prévning vid Mark- och miljédomstolen vid
Vinersborgs tingsétt. T mal F 2512-16 med domdag 2018-03-14 faststilldes arrendet till
640 000 kr/ ar.

Arrendatorn svarar for alla kostnader som uppstar fér Kénso. Jordédgaren har enligt
avtalet ingen ritt till ersittning nér arrenderétten upphor.

3.7. Taxeringsvirde
Samfilligheten har inte dsatts nagot taxeringsvirde.
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3.8. Skogsmark
Kénsd bestar huvudsakligen av stenhillar och branta genomskarande dsar med
mellanliggande trdd- och buskvegetation i ldgre liggande terrédng,

Samlade skogsbestdnd forekommer, totalt har 8,2 ha bedémts som produktiv
skogsmark. Undertecknad har i f4lt uppskattat virkesforradet till ca 950 m3sk med
stéd av Lantmateriverkets laserscanning som for aktuellt omrade utférdes 2019.
De vistra delarna av 6n avgransad med tilltrddesférbud (motsvarande gréns mot
nyttjanderittsomradet) har endast granskats pa hall och indelning/uppskattning
grundar sig pé flygbildstolkning och laserscanningens virkesférradsuppgifter.
Markernas genomsnittsbonitet har uppskattats till ldga 2,0 m3sk/ha och ér.

Med ett fatal undantag dr skogens beskaffenhet mycket svag dominerat av klen
Iagvuxen 16v- och tallskog med inslag av gran och ddell6v, skogen ar genomgaende
gldre och nagot egentligt skogsbruk har sannolikt aldrig forekommit.
Skogsbruksférutsittningarna ér ytterst begrénsade, dels genom generellt hoga
kostnader for att tillvarata virke fran en 6 1angt ut i skdrgarden och dels pa grund av
skogens svaga beskaffenhet och besvédrande terrang.

3.9. Impediment och vatten

Merparten av landarealen bestar av improduktiv mark, dvs. berg och myr fri fran
vegetation eller bevuxen med trid som inte 6verstiger en arlig tillviixt om 1 m3sk/ha
och ar. T omradet finns &ven tekniska eller ekonomiska impediment, med detta avses
skogsbestand som 6verstiger 1 m®sk/ha och r men som inte genererar positiva
skogsbruksnetton langsiktigt.

Impedimenten bestdr frimst av berg men dven myrar och tidvis vattendrankta
arealer.

Utdver vad som framgar av bifogad “skogskarta” ingdr d&ven 6n langre vésterut och
sméaskiren i redovisad impedimentmarksareal.

143 ha utggrs av vatten som till stor del ingar i nyttjanderéttsavtalet.

3.10. Ovrig mark

I nordstra delen av 6n ligger forsvarsanliggningens byggnadsbestand vél samlad
bestaende av konventionella regementsbyggnader med manskapskaserner, méss,
administration, idrottslokaler, férrads- och lagerlokaler samt varmecentral och
bathamn. Byggnadsbestandet &r anslutet med el, vatten och avlopp anpassat efter
verksamhetens omfattning, Ytterligare byggnader finns pa annan plats inom on.
Samtliga byggnader och anldggningar &gs av Staten men star pa samfallighetens
mark, dvs. pa ofri grund. De arealer som dessa ytor tar i ansprék redovisas som ovrig
mark (orange pa bifogad karta).

3.11. Jakt och fiske
Vid inventeringen konstaterades rédjur pa 6n och sjofégeljakt borde finnas intresse
for. Viss jakt bor séledes kunna bedrivas men i begrdnsad omfattning.

Inom Sveriges vist- och sydkuster &r den enskilda fiskerétten, med vissa undantag,
inte exklusiv eftersom allménheten har tilltréde till fiske med alla redskap och efter
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samtliga arter. Det gér dérfér vanligen inte att uppna ekonomisk vinning av
fiskerétten genom att arrendera ut en nyttjanderitt. En fiskerdttsdgare har i dessa
omrédden heller inget féretréde till fiske pa sin egen fastighet.

4. Virderingsmetoder

Viérderingen har utférts med tillimpning av anpassade ortspris- och nuvdrdemetoder,
metoderna redovisas nedan. Respektive delomrades marknadsvérde bedéms och
ackumuleras till en delvardesumma. I slutsatsen beaktas i forekommande fall
objektsspecifika avvikelser subjektivt som inte vérderingsmetoderna hanterar,
exempelvis det lokala ldgets attraktivitet, arrondering eller begransningar pga.
restriktioner.

4.1. Ortsprismetod

Metod fér bedémning av marknadsvérde for hel fastighet, eller del av (skog,
indgomark, byggnader etc.), med ledning av priser som erlagts fér likartade
fastigheter, jimforelseobjekt. Korrigering gors for tids- och egenskapsméssiga
avvikelser gentemot jamférelseobjekten. Kopeskillingarna kan antingen jamforas
direkt eller stéllas i relation till ndgon eller ndgra virdepaverkande egenskaper hos
fastigheterna. Vanliga jamforelsetal pa lantbruk &r kr/kvm boarea, kr /m3sk, kr/ha,
K/T (Képeskilling/ Taxeringsvérde for jamforelseobjekten).

4.2, Nuvirdemetod

Metod for att bedma ett objekts varde med utgangspunkt fran forvintade intikter
och kostnader vilka, tillsammans med ett restvirde, nuvirdeberiknas till
vérdetidpunkten. D4 ett marknadssegments genomsnittliga forrantningskrav normalt
kan konstateras utifran forsaljningsstatistik kan metoden anvéndas som underlag for
marknadsvérdebedémningar. For skog och skogsmark anvénds den av
Lantméteriverket framtagna kalkylprogramvaran Bestandsmetoden

5. Virdering

Virderingen grundar sig p& samféllighetens marknadsvérde om den skulle utbjudas
pé 6ppna marknaden fritt frdn innevarande arrende och nyttjanderédttsavtal.

5.1. Delvirden

SKOG OCH SKOGSMARK

Utifran aktuellt objekts siregna lige och beskaffenhet finns inga jaimf6rbara
forséljningar som underlag for virderingen, ortsprismetoden r inte tillamplig.
Viardebedémningen av skogen grundar sig pa en marknadsanpassad nuvérdekalkyl
med Bestandsmetoden.

Efter simulerade kalkyler gentemot tillgénglig forsdljningsstatistik har god
Overensstimmelse erhallits med en linjért glidande diskonteringssats fran 1,9% till
2,9% 6ver en omloppstid vid anvindande av aktuella prislistor och kostnader vid
redovisad vérdetidpunkt.

I detta ldge med kantzoner mot hav och impediment krévs generellt utékad
miljshénsynhar enligt Skogsvardslagen. 30% av framtida féryngringsavverknings-





