Fortydligande till vardering avseende Vaggeryd Faglaback2:4, ordernr 184114/datum 2023-03-17

Vaggeryd Faglaback 2:4 ar en skogsdominerad fastighet (ca 18 ha skog och ca 0,8 ha &ker) med tatortsnara
lage. Vardering ar gjord utifrin pagaende markanvandning samt utifran forvantningsvarde pa annan
markanvandning, dvs ett s k rAmarksvarde. Anledning till att vardering sker i dessa tva steg, ar att det ar
brukligt att exploator eller kommun i de fall forvantningar foreligger, betalar mer an vardet vid pagaende
markanvandning.

| detta fall har marken inventerats av Svefa. Virkesforradet har i Svefas vardering med ordernr 183478 och
datum 2023-01-31, beddmts till ca 2 307 m3sk vilket motsvarar ca 129 m3sk/ha. Véarderingsobjektet domineras
av barrtrad fordelat pa gran (43%), tall (32 %) och lark (12%) med inslag av 16v (13%). Marken har en
produktionsformaga som motsvarar 7,9 m3sk/ha och ar. Skogen domineras av medelalders gallringsskogar
och skogar i réjningsélder. Akermark om ca 0,8 ha, bedéms ha normal beskaffenhet med bra atkomst frén
vag. Vardebedomning for pagadende markanvandning beddéms till 2 550 000 kronor varav ca 2 500 000 kr for
skog (14 kr/kvm) och ca 50 000 kr for akermark (6 kr/kvm).

Vardebedémning pa marken utifran pagaende markanvandning ar inte relevant vid en forsaljningssituation
eftersom forvantningsvarden beddms finns pga tatortsndra lage och vissa intentioner om bebyggelse i
kommande o6versiktsplan. Vardering av denna typ av mark sker vanligen genom ortsprismetod, dar
jamforelser gors med noterade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamforbar mark.

Forvantningsvardet har bedomts i vardering med ordernr 184114 och datum 2023-03-17.
Ortsprisundersokning har genomforts dar kop studerats frdn och med &r 2009 av obebyggd mark med olika
grader av bebyggelseforvantningar i Jonkdpings lan med omnejd. Prisspridningen &r stor pga
kopens olika forutsattningar betraffande bl.a. lage, forvantat pris pa "slutprodukten”, exploateringskostnad,
exploateringstyp, exploateringsgrad, vantetid och omradets storlek. Eftersom ramarksvéardet normalt &r hogre
for bostadsbebyggelse an for industri/verksamhetsomrade studeras ramarkskopen separat for bostader
respektive verksamheter.

I Vaggeryds kommun har endast ett rAmarkskop noterats. Detta kop avser mark for verksamheter. Sveaskog
salde Vaggeryd Tokarp 3:7 (34 ha) till exploatéren Venturi Fastigheter (Lynghem Tokarp AB Lindome) ar
2021 for 21,5 mkr eller ca 63 kr/kvm.

Med anledning av att det inte noterats nagra ramarksforvarv i Vaggeryds kommun avseende bostader, har
Svefa studerat kop inom andra kommuner. Under aren 2009-2023 har ca 80 ramarkskop noterats som avser
bostadsandamal i J6nkopings 1an med omnejd. Utifrdn dessa kop har relevant varde for varderingsobjektet
beddmt inom intervallet 50 — 70 kr/lkvm markareal. Detta ger ett vardeintervall for varderingsobjektet inom
9-13 mkr for varderingsobjektet. Den slutliga marknadsvardesbeddmningen ar 11 mkr (59 kr/kvm).

| varderingsobjektets norra del finns en fornlamning, denna ar belagen i &kermarken och ar ej synlig. Enligt
Riksantikvarieambetets digitala verktyg, Fornsok, ar detta en boplats med beskrivning: "Boplats, ca 75 x 15-
35 m (O-V). Vid sérskild utredning ar 2007 patraffades inom sékschakt i namnda omréade 49 anlaggningar i
form av 3 hardar och 46 stolphal, varav 30 stenskodda och 16 utan stenskoning. Datering baserad pa
anlaggningarnas utseende och sammanséttning: dldre jarnlder. (RAA dnr 321-1257-2008)".

Arealen pé& fornlamningen ar digitalt uppmatt i Skogsstyrelsens digitala verktyg, Skogens Parlor, till ca 0,2 ha
(2 000 kvm). Fornlamningen innebar att marken dar fornlamningen ar belagen inte kan exploateras. Exploator
far avvaga om marken skall lamnas orérd och bilda gronyta eller ta kostnad for arkeologisk utredning. Ett
satt att kostnadsberakna fornminnesmarkningen ar att vardera denna mark utifran akermarksvardet. For hela
akermarken (0,8 ha) innebar detta en vardesankning pa ca 400 000 kr och gors berédkningen pa
fornminnesomradets uppmatta storlek (0,2 ha) ar vardesankningen ca 100 000 kr.

D& det ar normalt att en relativt stor andel av exploateringsmark atgar till gata/parkmark (ca 10-15 % till gata
och ca 5-10 % till park), har kostnad fér fornminnet (arkeologisk utredning/avsattning till park/grényta) vid den
slutgiltiga vardebeddmningen bedémts som en normal exploateringskostnad som ryms inom det intervall som
vardebedomningen baseras pa.
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