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Varderingsmetodik

Sammanfattning

Virderingen dr utformad for att ta hinsyn till de omstindigheter som géller for skiktad
skogsskotsel, d.v.s. kontinuitetsskogsbruk. Den bygger dels pa en uppskattning av brukningsvirdet i
en skiktad skog, dels pa en uppskattning av marknadsvérdet utifrdn andelen slutavverkningsmogen
skog. Brukningsvirdet motsvarar det nuviarde som kan forvéntas vid en skiktad skogsskotsel. Den
slutliga viarderingen dr en viktning av dessa tva virderingsgrunder dir brukningsvérdet viktas med
30% och marknadsvirdet med 70%. Det slutliga virdet justeras sedan efter andel timmer,
skotningsforhallanden och 6vriga omkostnader.

Endast dgoslaget produktiv skogsmark har vérderats.

Bakgrund

I manga olika situationer dr det nddvéndigt att kunna utfora korrekta virderingar av
skogsfastigheter t.ex. vid kop/forsdljning, som underlag for lan, vid fastighetsregleringar eller pa
grund av intrdng i fastigheten. Ménga olika faktorers paverkan ska tickas in for att bedomningen av
vérdet ska bli bra.

Dessa virdepdverkande faktorer kan indelas i tvd kategorier. De skogliga, som markens
produktionsférméga och den befintliga skogens mdjliga avkastning 1 pengar, samt de
marknadsmassiga, d.v.s. samspelet mellan kdpare och siljare. Detta dr anledningen till att man talar
om tva olika vdrden inom skogsvirdering, avkastningsvarde och marknadsvérde. Avkastningsvérdet
raknas ut med hjélp av de framtida intikter och kostnader som forvintas for den aktuella
fastigheten. Marknadsviardet daremot bestims av de marknadsmaéssiga faktorerna, vilka ytterst
handlar om tillgang och efterfragan. Marknadsvardet bedoms i forsta hand utifrén den senaste
forsédljningsstatistiken for likvardiga fastigheter.

Berikning av avkstningsvdrde méste goras pa olika sitt beroende pa om skogen ér enskiktad eller
flerskiktat. I normalfallet anvénds bestandsmetoden (BM) som &r anpassad for enskiktad
skogsskotsel. I detta fall anvinds datormodellen Group05 som é&r anpassad for flerskiktad
skogsskotsel. For att fortydliga denna skillnad anvéinds begreppet brukningsvérde 1 stéllet for
avkastningsvirde.

Berdkningen av marknadsvirdet sker utifran prisstatistik fran LRF konsult. Marknadsvérdet justeras
efter andelen slutavverkningsmogen skog i respektive bestand. Eftersom det finns vissa osékerheter
1 bada virderingsmetoderna sa végs resultatet fran respektive metod samman till en slutlig
uppskattning. Viktningen for respektive metod motsvarar bedémd tillforlitlighet. Marknadsvérde =
70% och brukningsvirde = 30%.
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Utgangspunkter vid viarderingen av brukningsvarde

For att berdkna brukningsvirdet av skiktad skog har datormodellen Group05 anvénts.
Ingéngsvirden har varit:

Antal ér for nuvirdesberdkning: 250 ar
Provytans areal: 201 m?
Réntekrav: 3%
Slumpvariation i diametertillvixt 50%
Andel av dtervixtkostnaden som skall debiteras ar 1: 100%
Atgiird: Gallring
Berikande plantering 10%
Gallringscykler 15 ar

Ingéngsvirdena for bonitet, max arsring och tradslag har uppskattats for respektive avdelning.
Boniteten har uppskattats via stdndortsindex och tabellvirden i skogshogskolans boniteringssystem.
Max arsring har faststillts genom provborrningar vid olika stdndortsindex pa fastigheten.

Aktuella virkespriser har himtats frdn SCA:s prislista for vren 2010. Medelpris talltimmer: 587
kr/m3fub. Medelpris grantimmer 490 kr/m3fub. Massavedspris barr 289 kr/m3fub. Dessa priser har
gett en justeringsfaktor for tall 1,19 och for gran 1,20 (dessa justeringsfaktorer anvénds eftersom
priserna inte kan dndras direkt i datormodellen).

De inlagda drivningskostnaderna i modellen har anvints utan justering (undantaget en justering for
skotningsavstdnd, se nedan).

Traddiametrar fran klavade provytor i respektive bestand har matats in i modellen. 1-2 ytor per
bestand har klavats.

Nuvérdet per hektar har dividerats med aktuellt virkesforrad per hektar for att fa fram nuvérdet per
m3sk.

Brukningsvérde tas bara fram for avdelningar som har en grundytevigd medeldiameter pa minst 12
cm och som domineras av tradslagen tall eller gran.

Utgangspunkter vid viarderingen av marknadsvarde

Virderingen av marknadsvirdet utgar fran LRF konsults prisstatistik for 2009:

Priser pa skogsfastigheter 2009 helar

Samtliga priseri SEK/m’sk

262:-




Utifrdn LRF konsults prisstatistik och den genomsnittliga andelen slutavverkningsmogen skog i
Jamtlands lan (Skogsdata 2009, Sveriges officiella statistik, Institutionen for skoglig
resurshushallning, SLU), har f6ljande diagram tagits fram. Andel slutavverkningsmogen skog i
Jamtland ar 2009 var 79%. Medelbonitet dr G18/T20 (Funktionen for G18/T20 ar y=1,38x+190).
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Antaganden som ligger till grund for diagrammet:

1. Att 20% av virkesforrddet i en slutavverkningsmogen skog som brukats enligt
trakthyggesmetoden, aterfinns 1 trdd som inte kan anses vara slutavverkningsmogna.

2. Att vardet per m3sk nér det inte finns ndgon avverkningsmogen skog ar 70 % av det
genomsnittliga bestdndet 1 Jamtland.

3. Att vardet skiljer sig med 25 kr/m3sk mellan varje standortsindex (2 m intervall).
4. Att marknadsvérdet for Jimtland ligger 2% bittre &n medelvérdet for hela inre Norrland.

5. Att det allmdnna marknadsvérdet har 6kat med 2% fran 2009 ars siffror fram till nu (juli
2010).

Genom att utgd fran andelen slutavverkningsmogen skog per avdelning i skogsbruksplanen erhalls
ett grundvérde for marknadsvérdet per m3sk for avdelningen.

Direfter gors en justering av virdet efter tridslagsfordelning, enligt nedanstdende matris:

Tall% \ Gran% 0-20 30-50 60-80 90-100
0-20 0,95 0,98 0,99 0,99
30-50 1 1 1,02

60-80 1,02 1,03

90-100 1,05




Allmanna justeringar av det viktade avdelningsvardet

Efter att brukningsvirdet och marknadsvérdet har viktats med 30% respektive 70% sker en justering
med négra allmédnna faktorer.

Stockprocent: Andelen av tradutbytet som gér till sdgtimmer anges som stockprocent.
Stockprocenten anses i medeltal ligga mellan 55% och 75%. Nar stockprocenten beddms ligga 6ver
75% anvinds en justeringsfaktor pé 1,05.

Skotningsavstdnd: Avstdndet mellan avdelningen och upplagsplats anges som skotningsavstand.
Medelavstandet bedoms vara 450 m for Jimtland. Justeringsfaktorer anvidnds enligt foljande:

Avstand <300 m 1,03
Avstand 300-600m 1,00
Avstand > 600 m 0,97

Ovriga omkostnader: Detta ir en justering som beddms fritt i varje enskilt fall. Det handlar om
justeringar som tar hdnsyn till drivningsnettot pa avdelningen. Det kan exempelvis handla om hur
svara terrdngforhallandena ér for avverkningen, eller om det krdvs en naturhdnsyn som vésentligen
paverkar mdjligheten att avverka det uppmaitta virkesforradet. For ungskogar med ett stort
skotselbehov kan ocksa en viss justering goras.

For obeskogad kalmark sétts vérdet till 3500 kr/ha. Nyligen aterbeskogad mark virderas till 8000-
10000 kr/ha.

Datormodellen Groups uppbyggnad

Group baseras pa berdkning av enskilda traddgrupper utifran en central dominant. Tradgruppens
utveckling och virde framskrivs utifrdn de forutsattningar som virderaren har samlat in i félt. De
indata som anvénds 1 modellen &r 1) antal &r som berdkningen ska omfatta, 2) tridgruppens storlek i
m?, 3) kalkylrédnta, 4) slumpvariation i diametertillvédxt, 5) hur stor andel av dtervixtkostnaden som
ska debiteras r 1, 6) andel berikande plantering, 7) tidsperiod mellan gallringar, 8) bonitet, 9)
forviantad maximal arsringstillvéxt, 10) dominerande trddslag och 11) samtliga diametrar for triden
1 tradgruppen.

Programmet finner den arsring som motsvarar bonitetens produktion. Dérefter véxer trdden i fem ér
med denna arsring. Vid fem ar undersoker datorn om nédgot trad i gruppen uppnatt den diameter som
motsvarar ekonomisk mognad, vilket intréffar nir virdeavkastningen &r ligre &n kalkylrdntan. Om
sé dr fallet avverkas tradet, volymbestdms, virderas i kronor, och ett nytt trdd med diameter 1 cm 1
brosthojd placeras i dess stélle. Kostnaden for atervaxten dras frin intdkten. Detsamma giller for
avverkning och transport till vdg. Nettot diskonteras till nutid. Datorn borjar sedan om och réknar
vidare pa en ny femarscykel pad samma sitt. Proceduren upprepas tills totaltiden har passerats.

Nuvirdena for respektive femarscykel summeras sedan for att ge det totala brukningsvirdet per
hektar.

Foljande data finns inlagda 1 modellen, avverkningskostnad per m3sk = 93,75 kr, rojningskostnad
per ha =2000 kr och planteringskostnad per planta = 3 kr. Virkeskvalitet i forsta, andra och tredje
stock; 3, 3, och 4 (enligt VMR 1-99). Medelpris; talltimmer = 496 kr/m3fub, grantimmer = 408
kr/m3fub och barrmassa = 233 kr/m3fub.

For ytterligare information om Group, se Arbetsrapport 155, Institutionen for skogsskotsel, SLU,
2000.
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