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FORORD
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att bista med datamaterial. Genom ditt engagemang och alltid snabba respons,
Meynard, har du dven bidragit till att halla mig motiverad under arbetets gang.

Arbetet behandlar korrelationen mellan tva olika faktorer och priset for kalmark i
de norra delarna av Véstra Gotaland. De faktorer som tagits i beaktande ar bonitet
samt avstand till storre stad. Studien har dven behandlat fragan om vilket pris
koparna varit villiga att betala for en hektar kalmark i samma omrade. Materialet
som anvants kommer fran formedlingar genomférda av LRF Konsult under 2016
och 2017.

Slutligen vill jag aven tacka min handledare fran Skogsmastarskolan, Staffan
Stenhag, for uppmuntrande ord, vagledning och vardefull aterkoppling under
arbetets gang. Vill dven tacka annu en larare fran Skogsmastarskolan, Erik
Sundstedt, som bidragit till nya idéer och hjalp att komma vidare nér jag sjalv inte
formadde det pa egen hand. Ni har bidragit till att detta arbete blivit slutfort.
Iggesund, januari 2018.

Erika Thunell
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1. ABSTRACT

The purpose of this study is to find out how two variables affect the value of
forest land by doing a linear regression analysis. The two variables that are
studied are the site fertility of forest land and the distance between the forest land
and a major city. It also studies what price buyers of forest estates have been
willing to pay for the clear cut forest land.

The survey is based upon selling statistics of 29 forest estates that had been sold
between 2016 and 2017. The data was made available by LRF Konsult and
concern their area of business Bohus-Dal in the southwestern Sweden. The
conclusion from these tests is that the price for clear cut forest land varies a lot.
The distance between the forest land and a major city can explain almost 72
percent of the price. The site fertility of forest land can only explain about 9
percent of the price. There are many other variables that also affect the price of
forest land.






2. INLEDNING

2.1 Bakgrund

Marknaden varderar ofta skogsfastigheter utifran virkesforradet pa fastigheten och
priset anges da ofta i kr/m3sk. Detta kan vara riskabelt d& skogsfastighetens
attraktivitet varierar kraftigt i fraga om lage, jaktmojligheter, arrondering, vagnat
osv. Faktorer som &r viktiga men som inte syns i detta pris. | regel forbises ocksa
da den kalmark som finns pa fastigheten. Givetvis har mark utan nagot, eller ett
ungt och darmed Iagt, virkesforrad ocksa ett varde. Dar kommer ny skog att vaxa
upp, som kan ge en framtida avkastning. Hur mycket skog marken kan producera
avgors i forsta hand av boniteten dar skillnaden mellan olika fastigheter kan vara
stor. Forhallandet mellan boniteten i sédra och norra Sverige kan skilja med en
faktor 20. De flesta som koper en skogsfastighet har ekonomiska intressen som ett
betydande motiv och darmed borde boniteten vara en viktig parameter. Men gar
det att utrona vad kopare av skogsfastigheter varit villiga att betala for kalmarken?

Manga studier har undersokt vad som paverkar en skogsfastighets varde pa dagens
avreglerade marknad och det rader consensus kring att det totala vardet for
skogsfastigheten bestar av tva delar, ett monetart varde samt ett icke monetart
varde. Darmed tillkommer manga fler parametrar &n enbart bonitet som
paverkande faktorer for fastighetens och markens vérde.

2.2 Problemformulering och syfte

Denna studie gors for att se om det & majligt att utréna ett snittpris for vad kdpare
av skogsfastigheter betalat for kalmarken. Hypotesen &r att det finns ett tydligt
samband mellan bonitet och pris som avspeglas i prisstatistiken. Det geografiska
omrade som valts ut i studien har darfér en stor variation i bonitet for att kunna se
om hypotesen haller. Ytterligare en hypotes &r att det skall finnas ett samband
mellan avstandet till en storre stad och det pris som avspeglas i statistiken.
Resultatet av studien &r tankt att kunna vara till hjalp vid framtida vérderingar och
forsaljningar for skogsvarderare och skogsméaklare.

Det geografiska omradet som studien begransar sig till ar LRF Konsults
marknadsomrade Bohus-Dal som ligger i den norra delen av Vastra Gétaland.
Avgréansningen gjordes da arbetsmetoden att fa det underlag som behovdes for att
genomfora studien var tidskrdvande och begrénsad.

Undersokningen avser att ge svar pa foljande fragestéllningar:

o Vilket snittpris har kOpare betalat for kalmarken i regionen?

e Finns det ett samband mellan bonitet och priset som betalats for kalmarken
i regionen?

e Finns det ett samband mellan priset som betalats for kalmarken och
avstandet till en storre stad?



2.3 Grundldggande begrepp

I denna rapport férekommer en del begrepp och ord som kan behova forklaras for
lasaren for att underlatta den fortsatta lasningen.

Avkastningsvarde — Nuvérdet av framtida netton som skogen och skogsbruket
forvéntas ge.

Bonitet — En standorts naturgivna virkesproducerande forméaga matt som m3sk per
ha och ar. Medelboniteten brukar anges for en hel fastighet och motsvarar da ett
medelvérde for alla skogsbestand pa fastigheten.

Diskonteringsranta — Den réanta som anvands for att diskontera in- och
utbetalningar.

Fastighet — En fastighet ar ett visst bestamt omrade pa marken eller i vattnet som
har granser som tillkommit genom myndighetsbeslut eller som &r av alder
bestaende. Byggnader och vaxande groda hor ocksa till fastigheten (Julstad,
2017).

Huggningsklass — Begrepp som anger utvecklingsgraden (alder, dimension m.m.)
hos ett skogsbestand samt vilken huggningsatgard som narmast bor utforas.

Impediment - Mark dar skogsproduktionen understiger en skogskubikmeter
(1 m3sk) per hektar och ar.

Kalmark - Omfattar kal skogsmark och under féryngring liggande mark, med
eller utan spridda bestandsrester.

Marknadsvarde — Det sannolika priset vid forsaljning av en fastighet pa en fri
och 6ppen marknad, med tillrdcklig marknadsféringstid, utan partsrelationer och
utan tvang (Lantmateriet & Méaklarsamfundet, 2010).

Markvarde - Markvardet & summan av alla framtida inkomster och utgifter
diskonterade till den tidpunkt marken &r kal (Ekvall & Bostedt, 2009).

Nuvéarde — Det varde som en framtida intékt eller kostnad har idag. Nuvardet
erhalls genom diskontering (med en ranta) av det framtida beloppet. Ofta raknar
man ut nuvardet av en skoglig investering, till exempel plantering, som summan
av alla diskonterade framtida intédkter minus alla kostnader fram till nésta
slutavverkning (Skogskunskap, 2017, Lank G).

Pris - En faktisk observation av ett betalt pris pa en marknad. Priset pa en
marknad sammanhanger med utbud och efterfragan (Lind & Persson, 2005).

Skogsmark — Mark dar skogsproduktionen éverstiger 1 skogskubikmeter (m3sk)
per hektar och ar.


https://sv.wikipedia.org/w/index.php?title=Skogsmark&action=edit&redlink=1
https://sv.wikipedia.org/wiki/F%C3%B6ryngring

Skogsbruksplan — Planeringsunderlag for skogsbruket pa en fastighet eller storre
skogsinnehav.

2.4 Allmédnt om skog i Sverige

Sveriges totala landyta bestar av ca 48 miljoner hektar, av dem raknas ungefar 28
miljoner hektar som skogsmark. Av dessa 28 miljoner hektar &r ca 23 miljoner
hektar produktiv skogsmark (Skogssverige, 2017, Lank B). Antalet enskilda
skogsdagare i landet &r ca 330 000 personer. Tillsammans &ger de ca 230 000
brukningsenheter. Dessa utgor en sammanlagd skogsmarksareal om ca 11,5
miljoner hektar (SIFO, 2016). Det privata dgandet utgor saledes ca 50 procent av
den svenska skogsmarken. Tillsammans levererar de privata skogségarna ca 60
procent av den totala ravaran till svensk skogsindustri och ar darmed mycket
betydelsefulla for svensk skogsindustri.

Skogen ar ett av fundamenten for det svenska valstandet och har sa varit sedan
lang tid tillbaka. Det var dock forst under mitten av 1800-talet som skogen fick ett
industriellt varde genom sagverksindustrins uppkomst. Det var starten for
utvecklingen av det skogsbruk vi bedriver idag och som till stor del ligger till
grund for dagens landskapsbild (Skogssverige, 2017, Lank C). Denna utveckling
bidrog till ett stort 6kat behov av virke. FoOr att forhindra att dessa kortsiktiga
ekonomiska intressen skulle resultera i stora omraden med 6delagd skogsmark
infordes lagar och regleringar. Ar 1903 kom Sveriges forsta skogsvardslag med
plikt om aterbeskogning (Skogssverige, 2017, Lank D). Tack vare lagen har
Sveriges virkesforrad 6kat stadigt sedan borjan av 1900-talet. Den totala
tillvaxten pa Sveriges produktiva skogsmark (dar ingar ej produktiv skogsmark i
formellt skyddade omréaden) ar drygt 120 miljoner m3sk per ar enligt
Riksskogstaxeringen (SLU, 2017).

En annan lag som ar 1945 tillkom som effekt av den nya skogsindustrin var
Jordférvérvslagen (JFL). Den tillkom av rent politiska intressen och syftet med
lagen var av tre slag:

e Fréamja sysselsattning och bosattning i glesbygd
e Stimulera till omarrondering

e Ge balans mellan olika &garkategorier, framst balansen mellan juridiska
personer och bolag.

Lantbruksnamnden reglerade priserna pa skogsfastigheter samt var
tillsynsmyndighet till dess att lagen omarbetades.

Idag ar skogen fortfarande en av landets viktigaste naringar och star for 9 — 12
procent av svensk industris sysselséttning, export, omséttning och
foradlingsvarde. Den ger direkt sysselséttning till ca 70 000 personer i Sverige,
fordelat over hela landet. Ravaran gar till stérsta del pa export och en relativ liten
del &r importerad, vilket bidrar till att skogsindustrin &r betydande fér Sveriges
handelsbalans. Exportvardet 2016 uppgick till 125 miljarder kronor.



Grunden i den svenska skogsbruksmodellen utgar fran den svenska
skogsvardslagen, dar miljo och produktion skall vaga lika.
Skogsvardslagen (1979:429) 18 lyder:

Skogen ar en nationell tillgang och en fornybar resurs som ska skotas sa att den
uthalligt ger en god avkastning samtidigt som den biologiska mangfalden behalls. Vid
skdtseln ska hansyn tas aven till andra allméanna intressen.

Lag (2008:662).

Utover skogens ekonomiska varden skall hansyn &ven tas till dess ekologiska och
sociala véarden. 1993 kom en uppdatering av skogsvardslagen dar man sager att
man skall ta hansyn till naturvarden, kulturmiljovarden och rennaringen. Detta
star skrivet i Skogsvardslagen (1993:553) 30e §:

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer far meddela foreskrifter
om den hansyn som ska tas till naturvardens och kulturmiljévardens intressen vid
skotseln av skog, sasom i fraga om hyggens storlek och utlaggning,
bestandsanlaggning, kvarlamnande av trad och tradsamlingar, gédsling, dikning och
skogsbilvégars strackning.

Skogsvardslagen (1993:553) §30

De ekologiska véarden som finns i skogen dar manga. Idag rader dock ett stort fokus
pa skogens roll att bidra till den globala klimatnyttan. Kunskapen om att skogen
kan bidra till att minska 6kningen av koldioxidhalten i atmosfaren har lett till ett
stort politiskt intresse. Skog som vaxer binder koldioxid fran atmosfaren och
fungerar darmed som en sénka av koldioxid. Innovationer som gor det mojligt att
byta ut energiintensiva material som stal och betong mot en fornyelsebar och
energineutral ravara som tra ar ocksa valdigt betydelsefulla for var tids
klimatarbete (KSLA, 2010).

Skogsstyrelsen (2013) har definierat skogens sociala viarden som “’de viarden som
skapas av manniskans upplevelser av skogen”. Eftersom storsta delen av Sveriges
befolkning bor i eller néra tatorter &r det generellt sett det tatortsndra skogarna
som har hogst socialt varde (Skogssverige, 2017, Lank E).

”Utan skogar stannar vérlden. De tillhor méansklighetens skimrande arv”.
(Edman et. al., 1999)

2.5 Allmédnt om virdering

Att forklara begreppet varde ar en komplicerad uppgift. Ett monetért vérde
uppstar nar en vara/fastighet ar mojlig att bytas mot nagot, t.ex. pengar. Véarde for
en vara/fastighet skapas ur forvantningar om framtida nyttor vid dess anvandning.
Né&r denna vara/fastighet endast finns i en begransad mangd blir den som énskar
att forvarva den beredd att betala ett pris for den (Lantméteriet &
Méklarsamfundet, 2010). En vérdering &r avsedd att genom en bedémning leda
fram till ett for marknaden rimligt pris for en vara/fastighet. For att forsta hur
olika méanniskor tar sina beslut angaende vérdet ar det nodvandigt att inkludera
alla varden, inte enbart de rent ekonomiska (Lantmateriet & Maklarsamfundet,
2010).



2.5.1 Fastighetsviardering

Fastighetsvardering skiljer sig en del fran vardering av manga andra varor. |
Jordabalken 1 kap. 1 § definieras fastighet; ”Fast egendom &r jord. Denna indelas i
fastigheter” (Jordabalken 1970:94, 1 kap. 1 8). Férutom mark, byggnader och
andra anlaggningar som finns pa marken raknas ocksa t.ex. staket, vaxande skog
och tradgardsanlaggningar som tillbehor till fastighet och dvergar tillsammans
med mark och byggnader till ny &gare vid en forsaljning av fastigheten
(Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010). Varje fastighet &r unik och har sina
egna speciella egenskaper som paverkar vardet, som t.ex. lage, byggnader,
virkesforrad osv. Marknaden for fastigheter har lag omséttning i jamforelse med
manga andra objekt, och intressenterna ar ofta fa. Kapitalinsatserna som kravs ar
stora och kraver ofta lanefinansiering. En gemensam begreppsapparat har
utvecklats for att battre forsta och forklara fastighetsvardering. Den utgar fran tre
begrepp; vardeteori, varderingsteori, samt varderingsmetod (Persson, 2005).

2.5.2 Viardeteori

Den teoribildning med syftet att forklara varfor varden uppstar bukar kallas
vardeteori. Vardeteorin har sin grund i den allmanna ekonomiska teorin. For att ett
ekonomiskt varde skall uppsta kravs en del grundlaggande forutsattningar som ar
gemensamma for bade den allmanna ekonomiska teorin och fastigheter. Dessa
forutsattningar listas nedan (Persson, 2005):

e Behov
e Begransad tillgang
e Dispositionsrétt

e Overlatbarhet

Fler varden &n enbart de rent ekonomiska inryms dock vid fastighetsvardering.
Dessa varden &r individuella och kan exv. vara affektionsvarden, vérdet av att ha
tillgang till jakt, fiske och andra naturupplevelser. Potentiellt sett finns det lika
manga asikter om vad en vara/fastighet ar vard, som det finns méanniskor. Detta
eftersom alla har sin egen uppfattning om véarde. Alla dessa varden paverkar
tillsammans det fullstdndiga vérdet. Detta kan skrivas som formeln nedan
(Lantméteriet & Méklarsamfundet, 2010):

Virde = flat+b+c+d+...... +n)

2.5.3 Varderingsteori

| varderingsteorin forsoker man sammanlénka den filosofiska vardeteorin med de
praktiska varderingsmetoderna och konkretisera detta. Olika vérderingssituationer
delas upp i tva olika typer, 6verlatelsesituation samt innehavssituation.

Till dessa tva varderingssituationer knyter man sedan tva olika véardebegrepp. Vid
en overlatelsesituation utgar man fran det varde som en dgare av en fastighet kan
fa vid en forsaljning, namligen marknadsvardet. Innehavssituationen behandlas
annorlunda da &garen ej ar intresserad av att sélja fastigheten. Istallet ligger



intresset i de framtida nettointékter av olika slag som fastigheten kan ge. Man
talar da om ett avkastningsvarde (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010).

2.5.4 Varderingsmetod

Det finns ett antal olika varderingsmetoder som anvands idag. Vanligt
forekommande &r att kombinera olika metoder for att na ett sa sannolikt varde
som mojligt. Generellt sett kan samtliga metoder tillampas vid vérdering pa olika
typer av fastigheter (Persson, 2005). Nedan foljer en beskrivning av olika
varderingsmetoder som finns pa marknaden idag.

Nuvardesmetoden

Nuvérdesmetoden ar en avkastningsanalys med syftet att bedoma Ionsamheten av
en investering. Vid vérdering av skogsfastigheter med denna metod beréknas
fastighetens tankta framtida nettointakter. Dessa nettointakter belastas med en
kalkylranta och en viss tidsperiod. Den valda kalkylrantan och tiden paverkar
starkt vad nuvardet av intakterna blir. Nettointékternas nuvarde blir 1agre ju langre
fram i tiden de ligger, och desto hogre kalkylrénta de belastas av.

Fastighetsekonomiska grunddata, en kalkylmodell, kalkylrédnta samt ett eventuellt
restvarde behdvs for att utfora en vardering med hjélp av denna metod. Skogens
tillstand idag bedoms for att ta fram fastighetsekonomiska grunddata och
driftnettoberdkningar gors genom en bedémd prognos av framtida in- och
utbetalningar under kalkylperioden. Kalkylrantan faststélls av varderaren
beroende pa forvantat avkastningskrav (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010).

Ortsprismetoden

Ortsprismetoden baseras pa gjorda Gverlatelser av jamforbara fastigheter pa en fri
och 0ppen marknad vid varderingstidpunkten. Det kan uppfattas som en enkel
metod men innebar manga begransningar. For en ideal bedomning med
ortsprismetoden kravs ett stort antal dverlatelser med identiska fastigheter vid
varderingstidpunkten. Detta ar dock inte verkligheten for skogsfastigheter som
alla har unika egenskaper, med relativt fa dverlatelser som ar spridda 6ver tid.
Detta forsvarar jamforbarheten. Varderaren far da gora avgransningar gallande
geografiskt lage, jamforbara objekt med liknande egenskaper samt en
tidskorrigering med tanke pa inflation och reala prisandringar. Jamforbarheten
paverkas darmed av flera olika faktorer och detta bor beaktas i den slutliga
varderingen (Persson, 2005).

Marknadssimulering

Né&r underlaget inte ar tillrackligt for att anvanda ortsprismetoden vid en vardering
ar marknadssimulering ett alternativ som brukar anvandas. Vardet bestams da av
vad den sannolike koparen antas ha for krav pa forrantning etc. Detta styr
berdkningarna genom att olika parametrar far olika varden utifran hur vérderaren
tror att koparen kalkylerar. Resultatet blir starkt sammankopplat med hur
varderaren resonerat i fastighetsmarknadsanalysen (Lantméteriet &
Méklarsamfundet, 2010).

BM-Win
BM-Win é&r ett datorstod for varderingsmodellen Bestandsmetoden (BM).
Bestandsmetoden bygger pa det enskilda skogsbestandet och dess forutsattningar



som vérderaren konstaterar vid vardering i falt. Bestanden simuleras sedan tva
generationer framat med tankt skogsvard, gallring samt slutavverkning. De forsta
30 aren kan varderaren styra skotseln. Den skog som star pa fastigheten vid
varderingstillfallet hor till den forsta generationen skog.

Intékter och kostnader berdknas med hjalp av aktuella priser for omradet. Utdver
detta behdvs kvalitets- och lanstabeller for orten vid tidpunkten.

Samtliga intakter och utgifter som faller ut vid olika tidpunkter belastas sedan
med en diskonteringsprocent som bestams av varderaren. For att fa fastighetens
totala nuvéarde summeras alla enskilda bestands nuvarden (Lantmateriet &
Lantbruksstyrelsen, 1988-).

SLUMP

Slump star for Sveriges Lantbruks Universitet Marknads Pris. Det ar en
varderingsmodell som bygger pa databaser med forsaljningsstatistik fran salda
fastigheter 6ver hela landet. Rena skogsfastigheter, utan byggnader, ar ett krav for
att utgora underlag i databasen. Statistiken anvands som en grund for att skapa en
genomsnittsfastighet, typisk for regionen. Denna genomsnittsfastighet anvands
sedan som underlag for berdkning av ett marknadsvarde. Det varde som beréknas
ar fastighetens markvarde samt dess virkesvérde. Tillsammans ska dessa enligt
modellen utgora fastighetens marknadsvarde.

For att fa virkesvardet utfors en tankt avverkning av all skog (med
skogsvardslagen i beaktande) pa objektet som har lagre volymtillvaxt an gallande
kalkylranta. Virkespriser och drivningskostnader for aktuellt omrade anvands for
att fa ett rotnetto. Kostnader for framtida skogsvardskostnader tas ocksa i
beaktade med géllande priser. Den resterade skogens volym réaknas fram tio ar
samt belastas med en rantefaktor fram till tankt slutavverkningsalder. Objektets
virkesvérde bestar sedermera av restvéardet samt alla intakter och kostnader for
avverkning samt skogsvard. Denna summa ar samtidigt densamma som vérdet av
den oavverkade skogen for hela fastigheten fore avverkning. For att sedan fa
markvérdet dras virkesvardet bort fran marknadsvardet. Divideras detta varde med
objektets areal fas ett markvéarde i kronor per hektar (Lonnstedt et al, 2012, Lank
F).

Speciellt for metoden SLUMP ér att bonitet, samt vérdet av jakt och fiske, ingar i
markvérdet, istallet for i virkesvardet som &r det traditionella (Lonnstedt et al,
2012, Lank F). For att fa fram ett marknadspris pa ett varderingsobjekt appliceras
samma tillvagagangsatt med tankta avverkningar samt kostnader pa objektet.
Restskogen behandlas aven den pa samma vis som berékningarna pa
genomsnittsfastigheten. Summan av dessa berékningar blir objektets virkesvarde.
Sedan multipliceras objektets areal med markvérdet i kronor per ha. Det totala
markvéardet samt virkesvardet utgor da objektets okorrigerade marknadsvérde.
Hénsyn bor sedan tas till varje objekts unika forutsattningar som lage,
arrondering, drivningsmdjligheter och liknande (Sundelin, 2011).

2.5.5 Virdering av jord-och skogsbruksfastigheter

Jord- och skogsbruksfastigheter taxeras bada som lantbruksfastigheter. | andra
sammanhang delas dock dessa upp i olika kategorier beroende pa huvudsakligt



produktionsomrade. Att vardera en jord- eller skogsbruksfastighet &r en mycket
komplex uppgift, det kraver specialkompetens inom savél smahusdelen som
jordbruksdelen och skogsmarksdelen (Lantmaéteriet & Méklarsamfundet, 2010).

Skogsdominerade fastigheter &r sannolikt de mest komplexa. Varje fastighet har
en faktisk avkastningspotential som genererar monetara varden over tid. Utdver
dessa monetara varden skall man aven lagga till sa kallade icke monetara varden
till det totala vardet (Lindeborg, 1986). Icke monetéra varden kan exv. vara
affektionsvéarde, kanslan av att 4ga skog eller naturvérden. Paulsson (2002) gjorde
en intervjuundersokning baserat pa ett drygt 50-tal kopare av skogsfastigheter i
mellersta och norra Gotaland dar den icke monetéra nyttan faststélldes till i
medeltal 0,26 for hela gruppen av kopare. Det betyder alltsa att 26 procent av
priset pa fastigheterna kunde hanforas till de icke monetéra nyttorna i studien.
Flera studier har gjorts som visar att priset pa en skogsfastighet till stor del
bestams av kdparnas vardering av bade monetara och icke monetara varden. Detta
ligger antagligen till grund fér den betydande differensen mellan priset pa
skogsfastigheter och virkespriser som rader idag.

Syftena med att utfora en vardering kan vara manga. Det kan till exempel ligga till
grund for arv, gava, forsaljning eller belaning. Vid en vardering av en fastighet ar
det viktigt att hamna sa nara som majligt ett riktigt marknadspris.

Forr fanns inget egentligt marknadsvarde pa jord- och skogsbruksfastigheter. Da
var marknaden reglerad av den svenska staten genom Jordforvarvslagen. Det
innebar att lantbruksnamnden hade ratt att besluta om vem som fick férvarva en
fastighet och till viket pris genom att dela ut forvarvstillstand. Aktiva lantbrukare
hade foretrade och priset sattes sa att de skulle klara en bedémd langsiktig
avkastningsniva. Det var en politisk vilja att forsoka skapa livskraftiga foretag pa
landsbygden (Lantméteriet & Méklarsamfundet 2010). Under denna tid, nér
marknaden var reglerad, var Faustmans modell med avkastningsvérdering
dominerande for vardering av skogsfastigheter (Sundelin, 2011). Faustmans
modell anvénds for att berédkna ett nuvarde av virkesproduktionen vid den
tidpunkt marken &r kal. Detta vérde brukar bendmnas kalmarksvéarde (Ekvall &
Bostedt, 2009). Virkesvardet var saledes den viktigaste faktorn vid vérdering av
skogsfastigheter under denna tid.

Ar 1990 forde den nya livsmedelspolitiken med sig en omfattande avreglering av
jordbrukspolitiken. Jordforvarvslagen &ndrades 1991 och innebar att
lantbruksndmnden inte langre reglerade priserna, samt att rationaliserings-
bestdmmelserna begransades. Sedan mitten av 1990-talet har sambandet mellan
fastighetspriser och inkomster fran virkesproduktionen forandrats (Nises, 2012).
Priserna pa skogsfastigheter har dkat snabbare an priserna for timmer och
massaved. | dagslaget ar situationen darmed att priset pa en skogsfastighet ar
hogre an dess avkastningsvarde.

Anledningen till detta har analyserats flitigt och det finns flera méjliga
forklaringar. Antagligen ar det en mangd olika faktorer som spelar in (Arvidson,
2009; Lantmateriet, 2010; Paulsson, 2002). Idag efterfragas vanligtvis ett
marknadspris eller marknadsvarde pa skogsfastigheter. Lindeborg (1986) kommer
i sin studie fram till att marknadspriset for en skogsfastighet &r summan av
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avkastningsvardet adderat med icke monetara nyttor. Lindeborgs modell
forekommer i atskilliga rapporter och examensarbeten som forklaring till den
diskrepans i pris som uppkommer.

2.5.6 Skogsmarkspriset idag

Fran Malardalen och soderut ar kdparna idag beredda att betala betydligt mer for
skogsfastigheter an vad virkesproduktionen ar vérd. Virkespriserna under 2017
har generellt sett varit oférandrade jamfort med hosten 2016 samtidigt som
skogsfastighetspriserna stadigt okat (Skogsséllskapet, 2017, Lank H). Det ar
darmed tydligt att fler varden an enbart virkesvardet har en stark positiv
prispaverkan pa dessa tatortsnara regioner. | glesbygdsregionerna sammanfaller
daremot skogsfastighetspriserna mer med virkesvardet. LRF Konsult har sedan ar
1995 gett ut prisstatistik for genomsnittspris pa skogsmark baserat pa deras
formedling av skogsfastigheter. Ar 2017 naddes en toppnotering da
genomsnittspriset var 615 kr/m3sk i sodra Sverige. | mellersta Sverige lag
genomsnittspriset pa 430 kr/m3sk och i den norra delen pa 272 kr/m3sk (LRF
Konsult, 2017).

Arligen ger Swedbank, Sparbankerna och LRF Konsult ut en rapport som baseras
pa intervjuer med omkring 750 stycken skogséagare angaende det aktuella laget i
familjeskogsbruket. | rapporten fran 2017 tror 66 procent av de tillfragade att
priset pa skogsfastighetspriser kommer att 6ka inom de narmsta aren (Swedbank
& LRF Konsult, 2017). De &r &ven positiva angaende prisutvecklingen pa
virkespriserna. De som anser att skogsfastigheter ar en I6nsam investering uppgar
till 65 procent. Fyra av tio svarar att en god avkastning fran skogen &r det
viktigaste med deras skogsagande, samtidigt ar det lika manga som anger att
kanslan av att &ga skog &r det viktigaste for dem.

2.6 Tidigare studier

Flertalet studier har gjorts, bade internationellt och nationellt, for att forsoka
forklara den diskrepans mellan avkastningsvarde och marknadsvarde som rader
for skogsfastigheter idag. Bade intervjubaserade metoder och kvantitativa
statistiska analyser har anvénts for att undersoka hur olika faktorer paverkar
marknadspriset. Samtliga &r dverens om att det finns flera faktorer &n
avkastningsvardet som styr prisbildningen.

Rosen (1974) utvecklade en hedonisk prismodell som har anvénts flitigt for att
analysera olika fastighetsmarknader. Modellen bygger pa att mark och exv.
byggnader ar summan av icke observerade, eller implicita priser pa ett flertal
egenskaper som ar forknippat med objekten. Ett forsok att analysera marknaden
for skogsmark med hjalp av Rosens (1974) hedoniska prismodell gjordes av
Turner 1991 i Vermont. Tva slutsatser som kunde pavisas var att narhet till
skidanlaggning var det viktigaste rekreationsvérdet och att ett 6ppet landskap var
den viktigaste estetiska faktorn. Vid kop spelade dven skatterna en stor roll medan
storleken pa fastigheten inte var av nagon betydelse (Turner et al, 1991).

Samma modell anvandes vid en undersokning av priset pa oexploaterad
skogsmark i Minnesota 2006 av Snyder et al. Vatten, tillgang till vagar, framtida
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anvéandning och tillgang till finansiering hade stark positiv paverkan pa priset.
Nirhet till jordbruksomrade och avsaknad av méklare hade ddremot en negativ
paverkan pé priset.

Roos anvande ar 1992 Rosens (1974) modell néar han analyserade priset pa
skogsmark i Sverige. Undersokningen baserades pa 143 salda fastigheter under
aret. Resultatet indikerade ett positivt samband mellan hektarspriset for
skogsmark och andelen produktiv skogsmark i relation till den totala andelen
produktiv skogsmark, medelvardet for den staende volymen samt medeltillvéxten.
Storleken pa fastigheten hade en negativ effekt pa priset per hektar. Omraden som
kraver forvarvstillstand hade ingen signifikativ paverkan pa priset. Daremot hade
populationstdtheten en positiv inverkan (Roos, 1996).

Paulsson (2002) undersokte den icke monetara nyttans betydelse som vardefaktor
pa skogsfastighetsmarknadens efterfragesida. | sitt examensarbete intervjuade han
54 stycken fysiska kdpare i mellersta och norra Gotaland. De som hade icke
monetdra nyttor som framsta motiv vid kop uppgick till 15 procent.

Arvidsson (2009) gjorde en intervjubaserad undersokning for att titta pa
argumenten for prisséttning av skogsfastigheter. Totalt var de tio fysiska kopare
som intervjuades och fastighetsaffarerna d4gde rum i Orebro, Uppsala,
Osterg6tlands och Sédermanlands 1an under 2008. En avkastningsvirdering
upprattades ocksa for fastigheterna for att erhalla ett nuvarde. Resultatet visade att
kdparna i snitt betalade 28 procent mer an avkastningsvardet och att skillnaden
var storst for sma fastigheter. Fem av koparna ansag att en kombination av
monetdra och icke monetéra motiv var grunden till kdpet medan tre stycken
pastod att de icke monetéara nyttorna var viktigast och tva stycken hade enbart
monetdra motiv som bakgrund. | studien lyfts &ven ekonomisk spekulation fram
som ett betydande motiv vid kop da respondenterna sag képen som en langsiktig
investering.

| sitt examensarbete undersokte Hogberg (2012) ett antal utvalda faktorer och
deras paverkan pa markvardet. Faktorerna som undersoktes var storlek, form,
agosplittring, bonitet och den kapitaltathet som radde i omradet fastigheten var
belagen i. Genom regressionsanalys visade studien pa att kapitaltatheten bidrog
positivt till markvérdet per hektar medan storlek och &gosplittring hade en negativ
inverkan pa priset. De tva faktorerna bonitet och form pa fastigheten exkluderades
da dessa inte visade pa nagot samband med prissattningen av markvardet.

En studie av Lundmark (2012) gjordes i syfte att undersoka hur képare av
skogsfastigheter i Vasterbottens lan varderat olika delar av fastigheten vid kop.
Studiens resultat visade pa stor spridning av huvudskalet for kopet, framforallt
mellan de som var skrivna i lanet och de som inte var skriva i lanet. Huvudskélet
for de som inte var skrivna i lanet var kapitalplacering medan ett aktivt brukande
var det viktigaste motivet for respondenterna som var skrivna i lanet. Dessa tva
kopgrupper varderade dven skogen olika. De som var skrivna i l&net varderade
skogen till ett hdgre pris an de som inte var skrivna i lanet.

Sigvardsson (2017) hade svart att dra nagra sakra slutsatser efter sin multipla

regressionsanalys dar han letade efter samband mellan en fastighets markvérde
och de olika variablerna arrondering, antal skiften, vagatkomst, bonitet samt
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produktiv skogsmarksareal. De enda variabler som alltid visade ett positivt
samband med markvardet var bonitet och areal.

Manga tidigare studier har som synes genomforts dar markvardet och dess olika
paverkande faktorer utgjort huvudsyftet. Nasta del i denna rapport kommer
behandla det material och metoder som anvants med syftet att studera hur
markvérdet i regionen Bohus-Dal paverkas av bonitet samt avstand till storre stad.
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3. MATERIAL OCH METODER

Detta kapitel kommer att behandla tillvagagangsatt och det metoder som anvants
for att genomfora denna studie. Syftet med studien &r att undersoka om
kalmarkens bonitet och avstand till en storre stad har nagot samband med vad
kopare varit villiga att betala vid en dverlatelse. Utover detta avser ocksa studien
att berdkna ett snittpris for kalmarken.

For att fa varden pa de variabler som var nddvandiga for att besvara studiens syfte
gjordes en avkastningsvardering for samtliga skogsfastigheter i datorprogrammet
BM Win. For att sedan undersoka sambanden mellan dessa variabler anvandes
regressionsanalys. | de forsta avsnitten av detta kapitel foljer forklaringar av vad
en regressionsanalys ar, samt en kort beskrivning av datorprogrammet BM Win
och en forklaring av ett viktat medelvérde. Sedan presenteras urvalet av
datamaterial och hur detta bearbetats for att komma fram till studiens resultat.

3.1 Regressionsanalys

Regressionsanalys anvands inom statistiken dar man undersoker ett antal variabler
for att se om det finns ett samband mellan dem. En beroende variabel Y, kan
forklaras av en eller flera oberoende variabler X. Inom statistiken bendmns
samband som korrelation. Nar man méter korrelationen vill man bade ta reda pa
om det finns en korrelation, hur stark den ar och vilken typ av korrelation det ar.

I en undersokning dar man gjort méatningar pa tva variabler, X och Y, far man for
varje undersokt enhet ett talpar. Genom att rita in dessa talpar i ett
spridningsdiagram kan man beskriva korrelationen mellan dessa talpar med hjalp
av en rét linje som dras genom punktsvarmen i spridningsdiagrammet. Detta
linjdra samband beréknas med hjalp av minsta kvadratmetoden. Metoden innebar
att man mater det lodrata avstandet mellan varje punkt och den tankta
framraknade linjen. Varje avstand tas sedan i kvadrat for att sedan summeras till
en kvadratsumma. Den minsta mojliga kvadratsumman for punkterna bestdimmer
sedan var linjen skall dras. Denna linje sammanfaller dock séllan helt med alla
punkter utan anger endast en medeltrend, och for vissa punkter kan avstandet till
linjen vara stort.

Korrelationen mellan variablerna kan vara positiv eller negativ. Ett hogt X-varde
som ger ett hogt Y-varde, eller ett 1agt X-vérde som ger ett lagt Y-varde, &r
positivt korrelerade. Vid en negativ korrelation ger ett hogt X-varde ett lagt Y-
varde, samt det omvénda. Detta gar att utlasa med hjalp av lutningen pa den rata
linjen som berdknats for variablerna.

Den berdknade kvadratsumman for linjen kan beskrivas med ett tal som bendmns
determinationskoefficient och forkortas R?. Detta tal ligger alltid mellan noll och
ett. Om det inte finns nagot samband ar R2 detsamma som noll. Desto starkare
sambandet ar, desto narmare ligger vardet ett. R2-vardet pavisar hur stor del av
den totala variationen for Y-variabeln som kan forklaras av X-variabeln. Om exv.
R2-vardet ar 0,91 betyder det att variationen for Y-variabeln till 91 procent kan
forklaras av vilket varde X-variabeln har.
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3.1.1 BM Win

BM-Win, som tidigare beskrivits i inledningen av denna rapport, &r ett datorsttéd
for varderingsmodellen Bestandsmetoden (BM). Bestandsmetoden bygger pa det
enskilda skogsbestandet och dess forutsattningar som varderaren konstaterar vid
vardering i falt. Bestanden simuleras sedan tva generationer framat med tankt
skogsvard, gallring samt slutavverkning.

Intéakter och kostnader berdknas med hjalp av aktuella priser for omradet. Utdver
detta behovs kvalitets- och lanstabeller for orten vid tidpunkten. Samtliga intakter
och utgifter som faller ut vid olika tidpunkter belastas sedan med en
diskonteringsprocent som bestdms av varderaren. For att fa fastighetens totala
nuvarde summeras alla enskilda bestands nuvarde (Lantmateriet &
Lantbruksstyrelsen, 1988-).

I denna studie har BM Win anvénts for att kunna berdkna en “marknadsranta” for
respektive fastighet. Genom att fora in samtliga uppgifter fran respektive
fastigheters skogsbruksplan och sedan belasta dem med en rénta raknar
programmet fram det aktuella nuvardet for fastigheten. Eftersom fastigheterna
redan ar formedlade och kdpeskilling &r kand, vet vi redan deras “egentliga”
nuvarde. Med kdnnedom om detta gjordes berdkningarna omvant. Olika réntor
testades till dess att det berdknade nuvardet i BM Win sammanfoll med det
egentliga nuvardet. Pa sa satt kunde en marknadsranta predikteras for samtliga
skogsfastigheter. Denna marknadsranta kan sedan anvandas i BM Win for att
generera ett nuvérde for en fingerad hektar kalmark.

3.1.2 Viktat medelvarde

Nar man i dagligt tal ndmner medelvarde, dr det i de flesta fall ett aritmetiskt
medelvarde man syftar pa. Det &r ett lagesmatt pa medelvardet i en population dar
alla variabler ges samma vikt. Summan av alla tal i en population beréknas och
divideras sedan med antalet tal. | vissa fall kan detta ge en felaktig bild av
medelvérdet om variablerna skiljer sig mycket at i storlek. Som exempelvis i
denna studie, de skogsfastigheter som utgor populationen skiljer sig avsevart i
areal och att da lata dem ha lika stor paverkan i resultatet skulle vara vilseledande.
Istéllet berdknas ett viktat medelvérde fér populationen. Det innebadr att en eller
flera ur populationen ges storre vikt, och ddrmed storre betydelse for resultatet.
Varje varde multipliceras med deras vikt och summan av vikterna ersatter sedan
antalet varden i ndmnaren. Detta kan goras med hjalp av en funktion i Excel som
skrivs: =PRODUKTSUMMA(A2:A3,B2:B3)/SUMMA(B2:B3).

3.2 Urval av material

Allt datamaterial till denna studie kommer fran LRF Konsults databas med
prisstatistik dver gjorda formedlingar av skogsfastigheter. Dessa data har utgjort
grunden for de statistiska analyser som utforts i detta arbete. Vid urval av det
material som anvants har en del begrénsningar gjorts. Regionen som undersoktes
begréansades till LRF Konsults arbetsomrade Bohus-Dal som ar belaget i de norra
delarna av Vastra Gotaland. Samtliga formedlingar av skogsfastigheter med en
areal storre &n fem hektar under perioden 2016-01-01 till och med 2017-11-01 i
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regionen har utgjort underlaget for berakningarna. Gransen om fem hektar valdes
da mindre fastigheter tros paverkas av andra omstandigheter an marknaden i
ovrigt och darfor inte ansetts vara representativa.

Totalt genomfordes i omradet 30 formedlingar under ovanstaende period och 29

av dessa anvéndes i berdkningarna. Anledningen till bortfallet av en fastighet var
att den saknade skogsbruksplan som var nddvandigt for att kunna genomfora en

del av berékningarna. De prospekt som anvéants finns i redovisade i bilaga 1.

Prospekten delades in i grupper beroende pa vilken kommun objekten var belagna
i. Totalt var det tio olika kommuner som var representerade:

Vénersborg
Bengtsfors
Amal
Dals-Ed
Stromstad
Uddevalla
Fargelanda
Tanum
Munkedal
Mellerud

3.2.1 Bearbetning av material

Samtliga fastigheter som genererades fram efter urvalet fordes in i ett Excel ark
med uppgifter om fastighetsbeteckning, skogsmarksareal samt det pris som
betalats for skogsmarken vid formedlingen. Sedan soktes skogsbruksplaner fram
ur LRF Konsults databaser for varje enskilt prospekt. Detta for att kunna gora
berdkningar i BM Win som ligger till grund for resultaten.

Det forsta steget innan berdkningar i BM Win kunde goras var att skapa
gemensamma varderingsforutsattningar i BM Win for att fa ett jamforbart
material. En virkesprislista skapades med hjalp av Sodras virkesprislista for
omradet Bohus-Dal. Virkesprislistorna finns att studera i bilaga tva. De kostnader
som anvandes i berakningarna kom fran Lantmateriets rapport Skogsbrukets
kostnader 2010 (Bogghed, 2010). Terrangtransportskostnader hamtades fran
samma rapport och samtliga kostnader var for den sddra delen av Sverige. For
huggningskostnader anvandes en fardig tabell i BM Win som var anpassad for
sodra Sverige. Naturvardsprocenten sattes till fem procent da detta ar ett
minimikrav pa avsattning for naturvard i dagens lagstiftning.

Foljande steg var en nuvardesberakning av samtliga fastigheter i BM Win. For att
kunna gora en sadan berékning anvandes fastighetens skogsbruksplan som
underlag. | FB (faltblanketten) matades varje enskilt bestand in med uppgifter om
areal, malklass, huggningsklass, terrangtransportavstand, alder, standortsindex,
virkesforrad samt tradslagsfordelning. Terrangtransportavstandet uppskattades till
ett medel om 300 meter i regionen och fick galla for samtliga bestand. Det ar
mojligt att sjalv styra vilka atgarder som skall utféras samt under vilken tidsperiod
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for varje bestand men detta gjordes ej. Istallet lamnades detta till programmet att
sjalv bestamma dessa atgarder i berakningarna.

Kalkylrantan ar den faktor som spelar storst roll for vilket nuvarde fastigheten far
vid en berakning. Varje fastighet beraknades med en fast kalkylranta pa 1, 2, 3
och 4 procent. Aven lantméteriets rekommenderade glidande kalkylranta pa 2,2 —
2,4 procent och en aldersjustering for 100 ar anvandes (Lantmateriet, 2017).

Nésta steg var att anvénda det pris som kdparen betalat for skogsmarken, for att
saledes kunna rakna fram den ranta som gallde for det enskilda kopet. Réntan
faststélldes genom att testa olika réantor i intervallet 1,00 — 1,05 - 1,1 — 1,15 osv.
Detta applicerades till dess att priset sammanféll sa néra det gick med det
berdknade nuvardet med vald ranta. Denna marknadsranta har sedan varit grunden
for samtliga berakningar.

Samtliga fastigheters rénta viktades mot fastigheternas areal for att berékna ett
viktat medelvarde for rantan i respektive kommun. Aven ett viktat medelvarde for
respektive kommuns bonitet baserat pa prospekten beraknades. Sedan beraknades
avstandet mellan respektive kommun och Uddevalla stad (som &r den
befolkningstétaste staden i regionen) med hjalp av Google maps. Med dessa
uppgifter om marknadsranta, bonitet samt avstand kunde darefter ett antal
regressionsanalyser genomforas.

For att berékna ett pris for en fingerad hektar kalmark i varje kommun anvéandes
kommunernas viktade marknadsranta for att gora en nuvérdesberékning i BM
Win. Samma vérderingsforutsattningar som anvants vid tidigare berékningar i BM
Win applicerades. De standortsindex som anvéndes for att jamfora kalmarkerna
var T20 samt G28 da dessa var de som var mest frekvent forekommande totalt sett
for fastigheterna.
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4. RESULTAT

Nedan redovisas studiens resultat i tva avsnitt. Det forsta avsnittet behandlar de
varden som genererats i de linjara regressionsanalyser som gjorts. | andra avsnittet
redovisas vad de kdpare som ingatt i studien betalat for kalmarken i respektive
kommun.

4.1 Linjar regressionsanalys

En enkel linjér regressionsanalys av sambandet mellan det viktade medelvérdet av
marknadsrantan som rader i en kommun och den viktade medelboniteten pavisade
ett svagt samband. Enligt analysen kan ca 9 procent av marknadsrantan forklaras
av boniteten. Resterande 81 procent av marknadsréntan ar beroende av andra
faktorer. Den negativa riktningskoefficienten pa linjen forklaras av att en lagre
marknadsranta ger ett hogre pris for marken, darfor blir korrelationen negativ for
en hog bonitet och en lag marknadsranta.

For boniteten genererade regressionsanalysen ett negativt korrelationsvarde pa r? =
0,08827.

R?=0,0883

3,50%
3,00%
2,50%

2,00%

Marknadsranta
(1]

1,50%
1,00%
0,50%

0,00%
4 5 6 7 8 9 10

Bonitet, m3sk

Figur 1. Visar korrelationen mellan medelboniteten for de tio olika kommuner som
undersokts och den marknadsrénta som galler for dessa.

En enkel linjér regressionsanalys gjordes aven for att studera sambandet mellan
den genererade viktade marknadsrantan for varje kommun och avstandet i
kilometer mellan kommunen och Uddevalla stad. Regressionsanalysen genererade
r2-vardet 0,71944. Detta pavisar att det finns en stark korrelation mellan den
viktade marknadsréantan for respektive kommun och avstandet till Uddevalla stad.
Marknadsrantan kan forklaras till nastan 72 procent av avstandet till Uddevalla
som dar den storsta (befolkningsméssigt) staden i regionen.
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Figur 2. Visar korrelationen mellan den viktade marknadsrantan for varje kommun och
avstandet i kilometer till Uddevalla stad.

De data som anvants i spridningsdiagrammen framgar av tabellen nedan.

Tabell 1. Tabell som visar marknadsréanta, avstand till Uddevalla i km samt bonitet for
respektive kommun.

Avstand,

Ranta | km Bonitet
Bengtsfors | 2,71% 88 7,2
Vanersborg | 2,34% 31 6,6
Munkedal | 1,70% 27 6,6
Mellerud 1,62% 58 6,5
DalsEd 3,17% 86 6,9
Tanum 2,14% 74 5,3
Stromstad | 2,380% 94 6,7
Uddevalla | 1,20% 0 8,8
Amal 2,86% 103 73
Fargelanda | 1,82% 28 8,0

4.2 Multipel regressionsanalys

For att studera om de tva variablerna bonitet och avstand till stérre stad
tillsammans kunde forklara marknadsréantan mer signifikant utférdes dven en

multipel regressionsanalys. Med dessa tva forklarande variabler genererade den

multipla regressionsanalysen R2-vardet 0,7273. Marknadsrantan kan alltsa till
nastan 73 procent forklaras av dessa tva variabler gemensamt. Detta &r dock

endast en marginellt hogre forklaringsgrad an avstandet till storre stad som enskilt

forklarande variabel.
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4.3 Priset for kalmark i regionen Bohus-Dal

Baserat pa den viktade marknadsrantan for respektive kommun genererade en
nuvardesberakning i BM Win ett vérde for en fingerad kalmarksyta om en hektar
som kopare av fastigheterna i denna studie i medeltal och mycket grovt uppskattat
kan sagas ha varit villiga att betala. Resultatet varierar stort beroende pa vilken
kommun den fingerade kalmarksytan ar belégen i.

Tabell 2. Tabell som visar ett vérde i kronor per ha for kalmark, beroende pa standortsindex
(SI), samt i vilken kommun kalmarken &r beldagen.

Kommun T20 G28

Bengtsfors 13 000 27 000
Vanersborg 17 000 35000
Munkedal 29 000 57 000
Mellerud 31000 61 000
DalsEd 9000 20 000
Tanum 20 000 40 000
Stromstad 12 000 25 000
Uddevalla 49 000 92 000
Amal 11 000 24 000
Fargelanda 26 000 51 000

Enligt denna tabell kan priset for en hektar kalmark med standortsindex T20 i
Bohus-Dals omrade variera mellan 9 000 kronor och 49 000 kronor. En hektar
kalmark med standortsindex G28 i samma omrade kan variera mellan 20 000
kronor och 92 000 kronor i varde. Variationerna beror pa de olika marknadsrantor
som genererats av studien. Genom att anvanda dessa olika marknadsrantor pa
samma fingerade kalmarksyta i BM Win resulterar berdkningarna i stora
variationer for nuvérdet av kalmarken.
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5. DISKUSSION

| detta kapitel framfor forfattaren sina egna tolkningar och slutsatser av studiens
resultat. Det behandlar &ven en metoddiskussion samt idéer till fortsatta studier
inom det berdrda amnet.

5.1 Slutsatser

Av denna undersokning kan slutsatsen dras att priset for en hektar kalmark kan
variera stort. Avstandet till en stor stad har en stark positiv korrelation med priset.
Ju nérmre skogsmarken ligger en stor stad, desto mer har kopare varit villiga att
betala for marken vid en formedling pa den 6ppna marknaden. Boniteten har
ocksa pavisat en viss samvariation med priset. Av studiens resultat ar det knappt 9
procent av marknadsrantan som kan forklaras av boniteten, resterande 81 procent
forklaras saledes av andra faktorer.

Resultatet som tyder pa att markvardet stiger nar det ligger beldget narmare en
stor stad var vantat. Marknaden for skogsfastigheter fungerar i likhet med andra
marknader; utbud och efterfragan styr. | staderna finns en stérre population
manniskor och daven mer kapital vilket pressar upp priserna for skogsmarken.
Tidigare studier som gjorts stoder &ven detta resultat, bland annat gjorde Johanna
Hogberg (2012) en studie som pavisade att ett hogre kapitaltathetsindex genererar
ett hogre markvérde.

Boniteten borde rimligtvis ha en storre paverkan pa markvardet an vad
foreliggande studie ger vid handen. Eftersom boniteten ligger till grund for den
avkastning kopare kan tankas fa i framtiden av sin skogsfastighet kan man tanka
sig att det borde vara en avgérande faktor vid kop. Darfor borde boniteten ha
ungefér samma vérde var marken &n ligger och 6ka med stigande bonitet.
Resultatet i denna studie indikerar dock att boniteten inte paverkar markvardet vid
en forséljning i nagon namnvard omfattning. Denna variabel verkar forsvinna i
bruset av andra faktorer som paverkar vardet mer.

En berdkning av nuvérdet for en hektar kalmark som belastas med olika
kalkylrantor pavisar dock att nuvardet skiljer sig avsevart med varierande
standortsindex (SI). Detta &r intressant da standortsindex och bonitet &r matt som
beskriver samma sak, markens produktionsformaga. | studien pavisades att
boniteten endast forklarar en liten del av markens varde. N&r de marknadsréntor
som beraknats for respektive kommun appliceras vid berdkning av vardet pa en
fingerad hektar kalmark &r valt standortsindex daremot valdigt avgorande for
vardet pa marken. Nuvardet for en hektar kalmark med standortsindex G28 i
jamforelse med en hektar kalmark som har standortsindex T20 &r, nar de belastas
med samma kalkylrénta, nastintill det dubbla vid en berdkning i BM Win.

En slutsats ar att marknadsvardet paverkas av flera olika véarden, bade monetéra
och icke monetdra. Detta avspeglas i att skogsmark med lagre bonitet kan vérderas
hogre an skogsmark med hogre bonitet pa grund av andra faktorer som paverkar
markvérdet &n enbart markens produktionsformaga, som exv. avstand till storre
ort som behandlats i denna studie. Marken kommer da belastas med olika
marknadsrantor beroende pa vad kopare varit villiga att betala. Kommuner dar
kopare betalat ett hogt pris for skogsmarken genererar en lag marknadsranta. Vid
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en avkastningsvardering i BM Win ar den mest avgdrande faktorn for vérdet den
valda réntan. Detta gor att det blir stora skillnader for nuvérdet av en hektar
kalmark med berékningar i BM Win beroende pa vald ranta. Detta gor att priset
for kalmark med samma standortsindex (eller bonitet) varierar kraftigt.

Anledningen till att BM Win dven uppvisar en stor differens for vardet av kalmark
beroende pa valt stdndortsindex, trots att de belastas med samma kalkylranta, ar
att programmet tar hansyn till mojlig framtida avkastning beroende pa markens
produktionsformaga. Nagot som ofta forbises i verkligheten.

Avslutningsvis kan vi genom studien konstatera att vérdet av en hektar kalmark
varierar valdigt stort och utifran det forhallandevis lilla datamaterial som ligger till
grund for resultaten i denna studie kan det vara riskabelt att forlita sig fér mycket
pa dessa i praktiskt arbete. Dock kan de nog ge en fingervisning om var priserna
kan tdnkas hamna vid en férmedling eller vardering i respektive kommuner nar
man kanner till deras marknadsrénta.

5.2 Metoddiskussion

En statistisk undersokning kraver en viss storlek pa populationen for att man ska
kunna dra nagra sékra slutsatser. Materialet i denna undersékning kan ha varit for
litet for att uppfylla detta. Tyvarr var det svart att fa tillgang till skogsbruksplaner
for samtliga formedlingar som gjorts av LRF Konsult de senaste aren. For att
kunna utgdra en del av berdkningarna var tillgangen till skogsbruksplaner
nodvandig. Darfoér gjordes avgransningar i tid och forsaljningsomrade. Om fler
formedlingar med tillhérande skogsbruksplaner funnits tillgangliga hade studien
dock behovt langre tid att genomforas under, da arbetet med att manuellt fora in
varje bestand fran skogsbruksplanerna i BM Win var tidskravande. Storleken pa
den region som ingatt i studien kéanns rimlig da den utgor ett verkligt
verksamhetsomrade for skogsvarderare och skogsméklare pa LRF Konsult.
Resultaten skulle darfor kunna appliceras i deras dagliga arbete.

Fler faktorer som kan paverka resultatet ar att de formedlingar som ingatt i
undersokningen inte ar rena skogsfastigheter. Pa de flesta fastigheter ingick dven
byggnader och mark av annan beskaffenhet an skogsmark. Vid varje formedling
har maklaren bedomt hur mycket av kopeskillingen som utgjordes av skogsmark.
Denna bedémning medfér en osdkerhet i materialet. Det ultimata férhallandet
vore om alla formedlingar bestod av enbart skog. Tyvérr var antalet rena
skogsfastigheter for fa for att utgora ett statistiskt underlag, darfor var det enda
alternativet att inkludera alla salda skogsfastigheter trots att de inte enbart bestod
av skog.

Ytterligare en faktor som visats sig kunna paverka vad kopare varit villiga att
betala for skogsmark ar om kopet ar ett nykop eller ett rationaliseringsforvarv. Vid
ett rationaliseringsforvarv foljer ofta ett antal mervarden med, sasom exempelvis
en battre arronderad fastighet eller béattre jaktmojligheter. Detta kan bidra till att
kopeskillingen dverstiger det normala for en fastighet med liknande beskaffenhet.
Detta har det ej tagits hansyn till i datamaterialet.
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5.3 Fortsatta studier

| detta material har 29 stycken fastigheter utgjort underlag for studien. Resultatet
har pavisat att ca 72 procent av marknadsrantan i en viss kommun kan harledas till
avstandet till en storre stad i regionen. Boniteten kan forklara ca 9 procent av den
radande marknadsrantan i en viss kommun. Det hade varit intressant att kunna
anvanda sig av fler objekt for att fa ett mer statistiskt sakert underlag. Att halla
kvar vid ett litet avgransat omrade tror jag pa. Detta for att verkligen kunna pavisa
variationer beroende pa olika paverkande faktorer i just den regionen. Materialet
skulle sedan kunna anvéandas for att gora en forenklad prislista som sttd vid
vardering av skogsfastigheter som innehaller kalmark. En jamforelse mellan tva
regioner skulle ocksa vara intressant att ta del av. Idag finns det som sagt
prisstatistik som stod vid vérdering av rotstaende skog, men det saknas i samma
utstréackning for kalmarken.

For att uppna ett material som kan anvandas som stod for vérdering av kalmarken
kravs dock att fler variabler an enbart bonitet och avstand till stor stad anvands i
undersokningen. Studier som tidigare gjorts ar samtliga verens om att det ar flera
olika bakomliggande faktorer som paverkar markvardet. Arrondering,
vagatkomst, fastighetens form och storlek ar bara nagra utav det ytterligare
faktorer som paverkar markvardet.

Forutom en statistisk undersokning vore en intervjustudie med kdpare av de
formedlade fastigheterna intressant att ta del av. Deras resonemang skulle kunna
ligga till grund for olika koparkategorier. Tidigare undersdkningar har pavisat att
en betydande del av priset paverkas av kopares varderingar. Vissa vardesatter
produktionsfaktorer hogst medan andra vérdesétter kansloméassiga faktorer mer.
Att kombinera denna statistiska underékning med en intervjuundersokning tror
jag skulle innebdra en annu hogre forklaringsgrad av utfallet.
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6. SAMMANFATTNING

Att vardera en skogsfastighet ar idag en mycket komplicerad uppgift. Tidigare lag
oftast en avkastningsvardering till grund fér en beddmning av marknadspriset for
en skogsfastighet. Idag ar det ett antal ytterligare faktorer &n enbart produktion av
virke som bor tas i beaktande vid en vérdering.

Vanligt forekommande é&r att skogsfastigheter som formedlats pa den 6ppna
marknaden jamfors mot varandra i kronor per m3sk. Prisstatistik 6ver detta
uppdateras standigt och finns att tillga for alla. I regel forbises da den kalmark
som finns pa fastigheten, samt skogsfastighetens attraktivitet som varierar kraftigt
beroende pa flera olika faktorer och som borde tas i beaktande. Ett onskvart
scenario vore om det fanns tillgang till tillforlitlig prisstatistik aven for kalmarken,
fordelat pa bonitet samt belagenhet.

En véagledning hur kalmark skall varderas skulle vara till nytta for varderare av
skogsfastigheter. Da kunde man komma ifran detta att kalmark forbises. En
undersokning gjordes darfor at LRF Konsult med syftet att se vad kopare varit
villiga att betala for kalmarken samt undersoka hur tva faktorer paverkar
markvardet.

Markens produktionsformaga borde rimligtvis vara en avgorande faktor vid
vardering av kalmark eftersom den framtida maéjligheten till avkastning &r direkt
beroende av denna. Utdver boniteten finns dock flertalet faktorer som ar unika for
varje enskild fastighet som ej heller bor forbises vid en vardering. Det &r exv.
lage, jaktmojligheter, arrondering, vagnat osv.

Genom en statistisk undersokning baserad pa prisstatistik av formedlingar gjorda
pa den 6ppna marknaden i LRF Konsults arbetsomrade Bohus-Dal undersoktes
hur en skogsfastighets bonitet samt lage paverkat dess marknadsranta. Vidare
anvandes den berdknade marknadsréantan for att se vilket véarde pa kalmarken som
da genererades med en avkastningsvardering i BM Win. Boniteten kunde som
ensam variabel forklara en mycket liten del av det pris som betalats for
skogsmarken (9 %). Laget, som var beroende av avstandet till en storre stad
visade sig paverka vardet betydligt mer (72 %). Priset for en fingerad hektar
kalmark belastad med de olika berdknade marknadsréntorna visade sig variera
stort.

Det har i likhet med tidigare studier angaende att prediktera ett varde for
skogsmark beroende av ett antal oberoende faktorer visat sig vara svart dven i
detta arbete. Det ar for manga olika faktorer att ta hansyn till for att kunna
anvanda sig av en enda enkel matematisk modell.
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Varogran

avverkningsuppdrag gilller frin 23 oktober 2017

PRIS | KRONOR PER M’FUB FRITT BILVAG VID TRAVMATNING

Virkesprislista
935812

Toppdiameter | cm under bark

Tradslag 18-21,9 22+

Gran 590 640

Vrak betalas med 125 ke/m'fub

PRISTILLAGG VOLYMMATNING

Aptering
Tilliigg pit 8 kr/m’fub vtgir for stt kunna leverera
sigverkets dnskade lingder.

Certifiering
10 kr/mfub fiir certifiernt virke enligt PEFC eller FSC,
vid dubbeleertifiering betalas 20 kr/m'ful.

PRISAVDRAG

Svenskt Tril

Vid leverans av sigbara sortiment enligt denna prislists
0rs ett avdrag med 30 dre/m'fub fie den bransch-

Il ingen § ke Trii. kt Tri
sprider kunskap, inspirerar och stisdjer utveckling kring
trd, triiprodukeer och trilbyggande | Sverige och pi
exportmarknader.

ViigtypC

Fiir leverans vid viigtyp C sker avdrag med 12 kr/m'fub.
Vagtyp, se allmanna RS

Minsta leverans

Fiir levernns understigande 10 m’fub nettovolym gors
avidrag med 600 kranor per parti.

SVENSKA SKOGEN

Skogsniiringen har g besdutat stt starta
programmet Svenska Skogen. Syftet & stt hos allminbeten
iska intresset fie och kunskaperna oen skogen som resurs,
Sodra bidrar med motsvarande 40 Gre/m'fub till genom-

fiicandet av programmet.

DIMENSIONER
Minsta toppdiameter under bark 18 cm och max dnskad
I 45 em. Granti meddi aver

(2

75 em i grivvsta finda eller Hingd stéiere iin 570 em vrukas.
Liinygder enligt respektive sigverks aktuedls Bngdbestiillning.

Valymen faststiills genom travmiitning med beddmning
av vedvolympeocent enligt SDCs instruktioner fiir virkes-
matning,

BESTAMNING AV EJ LEVERANSGILL VOLYM
Bestiimningen av andelen & deveransgilla stockar fir
giirns med Jedning av synliga delar av traven. De synliga
stockarna betruktas som ett stickprov med vars Jedning
fisre) avell gilla stockar i traven bedoms.
Vid svirighet aet karreke bedaima andelen ¢ leveransgilla

kar eller om andelen sadana stockar 3r hilg, det vill
sdgn i nfirheten av grinsen fiic mitningsviigran, ska truven
ggeas ue fiie nogerannare beddmning,

MATNINGSVAGRAN
Matningsviigran girs niir andelen vrak dverstiger
20 procent av travens volym.
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Bilaga 2.



Fugn, 201FA0-2F,

Siidra Ko Ktk cies

Sodra talltimmer nordvast

avverkningsuppdrag géller fran 23 oktober 2017

PRIS | KRONOR PER M*FUB FRITT BILVAG VID STOCKMATNING

Virkesprislista
9028 L2

Toppdiameter i cm under bark
Kvalitetsklass 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38+
1 485 |530 | 655 730 | 780 B30 |830 880 |BEOD |S00 |S00 |SOO0
23 485 | 485 |490 |455 |500 |S05 |510 515 |520 |525 |530 |530
4 400 |400 |400 |400 |400 (400 [(400 |[400 |400 (400 |400 |400
Wrak betalas med 125 kr'm*fub
LAMGDKORREKTION | KRONOR PER MFUB

Endast nedanstdende lingder i dm prisraknas
Diameter i cm an7? 337 36,7 42,7 45,7 48,7 54,7
16-30,9 -75 -100 -15 0 -10 40 45
3+ -100 -30 0 40 30 45

Ej dmskade |angder

TILLRETT VIRKE UTANFOR PRISLISTAN

Eftertraktade lEngder

Enstaka stockar under 16 cm betalas enligt nedan

<12 cm 12-13,9cm 14-15,9 cm
125 krim*fub 250 kr/m*fub 350 kr/m*fub
SVENSEA SHOGEN

PRISTILLAGG

TillZgg pé & kr/m " fub utgér fir att kunna leverera
sirverkets dnskade lingder.

Certifiering

10 kr/m*fub fiir certifierat virke enligt PEFC eller FSC,
vid dubbelcertifiering betalas 20 kr/m*fub.

Premier
Eventuells premier kan firekomma, kontakea din
skogsinspektor fir mer information.

PRISAVDRAG

Svenskt Tri

Vid leverans av sigbara sortiment enligt denna prislista
girs ett avdrag med 50 dre/m"fub fir den bransch-
gemensamma setsningen Svensks Tri. Svenske Tri
sprider kunskap, inspirerar och stidjer utveckling kring
trii, triprodukter och tribyggande | Sverige och pi
exporimarknader.

VigrypC

Fiir leverans vid vEgtyp C sker avdrag med 12 kr/m'fub.
Viigtyp, se allminna leveransbestimmelser.

Minsta leverans

Fiir leverans understigende 10 m'fub nettovolym girs
avdrag med 600 kronor per parti.
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Skogsniringen har gemensamt beshitat st starta
progremmet Svenska Skogen. Syftet dr att hos allméEnheten
ika intresset for och kunskaperna om skogen som resurs.
Sédra bidrar med motsvarande 40 Gre/m*fub till genom-
farandet av programmet.

TRAVMATNING

Enstzka partier kan komma act travmatas. Innan
travmEming sker kommer du att informerzs och &
godkinna atr partiet travmits.

DIMENSIONER
Minsta diameter under bark 16 cm. Kortaste baskingd
30,7 dm och lingsta baslingd 54.7 dm.

LEVERANSOMRADEN
Region Vist

* Kinnavo

» Bohus-Dalvo

Bilaga 3.



eeegen, 209FGF-92

S Koo kat e vl o

Bjorkkubb

géller frin 1 augusti 2007

PRIS | KRONOR PER M*FUB FRITT BILVAG VID TRAVMATNING

Virkesprislista
S25 8 B1

Bjérk |azo
Vrak betalas med 125 kr'm'fub

PRISTILLAGG

Certifiering

10 kr/m’fub féir certifierar virke enligt PEFC eller FSC,
vid dubbeleertifiering betalas 20 kr/m*fub.

PRISAVDRAG

Vigtyp C

Fair leverans vid vigtyp C sker avdrag med 12 kr/m*fub.
Vigtyp, se allminna leveransbestEmmelser.

Minsta leverans

Fiir leverans understigande 10 m*fub nettovolym giirs
avdrag med 600 kronor per parti.

SVENSHKASHOGEN

SkogrsnEringen har gemensamt beslutat str starta
programmet Svenska Skogen. Syfoet &r art hos allminheten
dka intresset fir och kunskaperns om skogen som resurs,
Sidra bidrar med motsvarande 40 ére/m*fub tll genom-
fiirandet av programmet.

KVALITETSKRAV

Virket ska vars jmnsigat i bida Endar, vil kvistat,
fritt frin spjalkningar och metall.

Trave som innehéller mer 3n 20 procent vrak &r gj
leveransgill. Stock som inte uppfvller angivna kvalioets-
krav eller dimensioner vrakas.

Kvist Alla kvistars sammanlzpda
diameter pa stocken f2r ej Gver-
stiga dubbla toppdizmetern under
bark. Halv kvist i stockiinde
riiknas gj.

Kvistantz] Obegriinsa: aneal.

Kviststorlek Obegriinsad storlek.

Risdkirna Max 50 procent av dismetern.

Riita Tillats o,

Kriik Avvikelse frin mittlinjen i en led,
max 10 cm bighijd (langbiiL
And- och tvarkritk scoepteras gf.

W Sodia Ccom
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DIMENSIONER
Minsta diameter under bark 20 cm. Bjirkkubb med
diamerer éver 80 cm i grivvsta Enda vrakas, Lingd 3m.

BETALNING

Ordinerie uthetalning fior leveransvirke 2r 45 dagar frén
anmilningsdatum. Avverkningsuppdrag har uthetsInings-
darenligt kontrakt.

HODER

Sortiment

2740

1
o

Far leverans enligt denna prislista
kravs ett underskrivet kontrakt.

LEVERANSOMRADEN
Region Syd

= Hbdr vo

» Broby vo

* Ljiungbyvo
Region Ost

* Trandsvo

» Arvidabergvo
= Linkiping vo
BRegion Vist

» Dskarstriim vo
* Gislaved v

« Kinna vo

* Jonkoping vo
* Sollebrunn vo
» Skivde vor

* Bohus-Dalvo

() SsODRA

Bilaga 4.



FerepEn, 20971020,

BOAra Koo ha b s vl i

Massaved

Virkesprislista
069 8 M2

giéller frin 23 oktober 2017

PRIS | KRONOR FER M*FUB FRITT BILVAG

Sortiment Grundpris avser frisk ved
Barrmassaved Lark far ingd. 320

Bjorkmassaved rensorterad 320

Aspmassaved rensorterad | Asp, hybridasp och poppel far inga. 320

Lovmassaved osorterad Bjork, asp och dvrigt 16w far inga. 275

Al far inga men betalas som lGvmassaved al.

Lavmassaved al 145

Bokmassaved 5e separat prislista.

DIMENSIONER

Minsta diameter under bark | Max diameter under bark Standardlangd Fallande lSngder

S5cm 70cm Im+/-30cm 3-5.5 m, medel minst 4,2 m
SARSKILDA VILLKOR KVALITETSKRAV

Ek och alm Er gf leveransgilla tridslag. Vrak betalas o,
med undantag av volymavdrag fiir skogsriceandelen i
leveransgilla massavedsstockar. Denna avdragsvolym

ingdr inte I nettovolymen utan redovisas som vrek, men
betalas med grundpris fir respektive sortiment /riidslag.

PRISTILLAGG

Certifiering

10 kr/m*fub fiir certifierat virke enligt PEFC eller FSC,
vid dubbelcertifiering beralas 20 kr/m*fub.

PRISAVDRAG

VigtypC

Fiir leverans vid vigtyp C sker avdrag med 12 kr/m*fub.
Viigtyp, se allménna leveranshestimmelser.

Minsta leverans

Féir leverans understigande 10 m*fub nettovolym per
sortiment girs avdrag med 600 kronor per parti.

FORSENINGSBIDRAG
Vid leverans enligt denna prislista ombesérjer Sédra att
0,60 kr/m*fub inbetalas till forskningsstiftelsen Skogforsk.

SVENSHKA SHOGEN

SkogsnEringen har gemensamt beshutat stt starts
programmet Svenska Skogen. Syfret dratt hos allminheten
dka intresset fir och kunskaperns om skogen som resurs.
Sidra bidrar med motsvarande 40 dre/m’fub till genom-
fiirandet av programmet.
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Tillredd avlevande triid. Vied frén torririd 3rof leveransgills.

Fri frin kol, sot, sten, grus, metzll och plast  ved och bark.
Tillfredsstallande kvistad.

Besvirande rothen fr ej forckomma.

Stocks krokvidd far ¢f Gverstiga stockens stirsta diameter
dkad med 30 cm. Ej heller svtalad max dizmeter dkad
med 10 cm.

Skogsrista i enskild stock max 67 procent av Endytan.
Lagringsriita i enskild stock max 10 procent v tvirsnittet
15 cm innanfiir scockindan,

Bedams andelen vrak inkhusive rétvrak utgra mer &n
15 procent &v volymen matningsvigras traven.

Region Syd

* Hodr vo

+ Broby vo

+ Ronneby vo

» Lingasji vo

+ Ljiungbyvo

» Vixjovo
Region Viist

» Oskarstriim vo
+ Gislaved vo

» Kinna vo

» JinkGping vo
+ Sollebrunnvo
» Skivde vo

+ Bohus-Dal vo

Bilaga 5.



