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Riktlinjer for skogsvardering vid anvandning
av Bestandsmetoden

VARDERINGSMETOD

Riktlinjerna avser vardering enligt Bestandsmetoden (BM) och har upprét-
tats av Lantmateriet, verksamhetsomrade Fastighetsbildning. Riktlinjerna ar
avsedda att ge stod at den enskilde varderaren och bidra till enhetlighet vid
tillampningen av BM-win (programversion 4.3.2).

UTGANGSPUNKTER
VIRKESPRISER 2022

Riktlinjerna baseras pa gallande virkesprislistor tillgangliga den 1 januari
2022. Betraffande sagtimmerpriserna har sedan den senaste upplagan av
riktlinjer (2021-01-25 med dnr LM2021/000819) lokala variationer fore-
kommit. En jamforelse med prisnivaerna for ett ar sedan visar! pa hojningar
mellan 13-20% i nominella termer for samtliga timmersortiment i prisomra-
dena for Mellanskog och Sodra Skog. For prisomradena Norra Skog har pri-
serna for timmer varit oférandrade, medan massavedspriserna héjts med
7%. | Mellanskogs omraden har massapriserna varit oférandrade medan
Sddra hojt priserna med 7-8%.

Generellt foreligger variationer i prisutveckling med avseende pa olika
landsdelar, sortiment, kvaliteter och dimensioner.

Dér garantipriser forekommer kan de slutliga priserna komma att justeras.
Den enskilde varderaren maste sjalv beakta eventuella forandringar av vir-
kespriserna, eftersom sadana snabbt kan ske under aret.

En jamforelse med foéregaende sasongs grundpriser kan ge en ofullstiandig
bild av prisutvecklingen. Forandringar av tilldgg, avdrag, inmatningsbe-
stammelser (mindre justeringar) etc. maste beaktas sarskilt.

DRIVNINGS- OCH SKOGSVARDSKOSTNADER

Grunden for drivnings- och skogsvardskostnaderna utgors av rapporten
”Skogsbrukets kostnader 2018 (Rapport 2018:2)?. Rapporten har tagits
fram for att stodja och ge underlag vid skogsvardering med Bestandsme-
toden och har till stora delar samma upplagg som de tidigare utgavorna fran
1998, 2003, 2006, 2010 respektive 2013. Kostnader for skogsbruk behand-
las pa tre regioner: sodra-, mellersta- och norra Sverige.

1 Jamforelsen utgér fran priser for sdgtimmer med en toppdiameter av 20 cm under bark.
2 Rapporten finns att hamta via lank: https://www.lantmateriet.se/contentassets/735baf7f116b449297aa478f5fcaab06/rapport-
skogsbrukets-kostnader-2018.pdf
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Totalt sex stycken skogsagarforeningar och foretag har bidragit med
material till rapporten. Huggnings- och terrangtransportkostnaderna i rap-
porten baseras pa foretagens interna statistik och under de forutsattningar
som specificeras. Information om indirekta avverkningskostnader, skogs-
vardskostnader och allmanna omkostnader har ocksa hamtats fran ovan
namnda skogsédgarforeningar och foretag.

FASTIGHETSPRISERNA

Enligt Ludvig & Cos prisstatistik® for deras méklade skogsmark har priserna
okat med 11 procent (realt) mellan 2020 och 2021 pé riket métt i kr/m3sk.
Namnda utveckling géller for landet som en sammanvégd helhet dar variat-
ionerna kan vara stora, men samtliga landsdelar uppvisar positiva siffror.
Om man istéllet tittar pa en femarsperiod sa har prisokningen varit 26 pro-
cent.

Skogsagarna sjalva tycks till stor del se positivt pa att investera i skog. En-
ligt en nyligen genomférd undersokning® tror sju av tio skogsagare pa sti-
gande fastighetspriser, vilket & motsvarande andel som 2020.

Fastighetskdparnas starka framtidstro till skog som investeringsobjekt och
utvecklingen av lanerantan till mycket Iaga nivaer har varit prisdrivande pa
utveckling av fastighetspriserna.

PROGNOSTAL FOR VIRKESPRISER OCH KOSTNA-
DER

Sarskilda omrakningstal, s.k. prognostal, anvands for att korrigera aktuella
bruttopriser och kostnader till en framtida, bedémd niva.

VIRKESPRISER

Prognostalen avseende den forvantade virkesprisutvecklingen (ar 4 och
framat, se tabell 1 i bilaga 1) ar konstruerade utifran antagandet att saval vir-
kes- som fastighetspriserna dver en langre period realt sett kommer att halla
sig pa en niva dar viss hansyn tagits till konjunktursvangningarna, dvs. ni-
van ar till viss del konjunkturutjamnad. En virkesprisniva som i nulaget lig-
ger under den realt langsiktigt forvantade innebar saledes prognostal som
dverstiger 100 procent och vice versa. Lantméteriet, verksamhetsomrade
Fastighetsbildning, genomfor arligen uppféljningar med hjalp av ett repre-
sentativt urval av landets virkesprislistor. Denna langsiktiga uppféljning av
virkesprisutvecklingen utgor, tillsammans med information hamtad fran
olika aktorer och kénnare av marknaden, grunden for de prognostal som har
presenteras.

| prognostalen ingar bedémningen att priserna for timmer ligger pa en niva i
nuldget som motsvarar att de i reala termer kan forvantas stiga for gran i
hela Sverige. For tall & beddmningen en uppgang i mellersta Sverige

3 Ludvig & Co, Skogsmarkspriser 2021, kan laddas ner via deras hemsida.
4 Se Skogsharometern 2021. Det &r en arlig KANTAR Sifo-undersdkning om skogségarnas syn pa marknaden och vad de har for
forvantningar pa konjunkturen. Ges ut gemensamt av Ludvig & Co och Swedbank.
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(Mellanskog) men oférandrade i norra och sddra Sverige, detta jamfort med
prisnivan 1 januari 2022.

Massavedspriserna bedéms ¢ka realt med 2-5%.

Observera att prognostalen géller for de virkespriser som anges i tabell 2
(tillgangliga priser 1 januari 2022). Vid eventuella &ndringar av virkespri-
serna bor darfor prognostalen justeras sa att prognospriserna i tabell 3 bibe-
halls i stort sett oférandrade.

| de bada forsta avverkningsperioderna “ar 0” respektive “ar 1 — 3” sétts
lampligen prognostalen for samtliga sortiment till 100. Avverkningarna i
dessa bada perioder berdknas saledes enligt aktuella priser och kostnader.
Detta bygger pa antagandet att skogsfastighetskop och de eventuellt plane-
rade finansieringsavverkningarna varderas med utgangspunkt i dagens
kénda virkespriser. | vissa omraden kan det dock vara motiverat med en yt-
terligare bruttopriskorrektion for de bada inledande perioderna beroende pa
att prisnivan i det enskilda fallet avviker fran den generella prisnivan t.ex.
pa grund av en stark lokal rotpostmarknad. Eventuell prispaverkan for uttag
»ar 0” respektive “ar 1 — 3” kan séledes lidggas in som korrektion i Virde-
ringsforutsattningarna.

KOSTNADER

I rapporten ”Skogsbrukets kostnader 2018 (Lantmiteriets rapport 2018:2)
konstateras bl.a. att drivningskostnaderna tidigare i stort sett foljt utveckl-
ingen for KPI. Dock har kostnadsutvecklingen varit lite hdgre under de sen-
aste aren, jamfort med KPI. | diagrammet nedan redovisas kostnadsutveckl-
ingen for de faktiskt utférda avverkningarna i hela landet dar férdelningen
mellan foryngringsavverkning och gallring varierar ndgot under enskilda ar.
For enskilda ar kan storre stormfallningar paverka statistiken en del med
hdjda kostnader t.ex. efter stormen Gudrun (2005) och aven under 2019 med
storre barkborreangrepp.
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Féljande diagram visar den relativa kostnadsutvecklingen for perioden 2000
- 2020
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Kalla: Statistiska meddelanden fran Skogsstyrelsen®.

Langsiktigt finns det skal att anta att fortsatta rationaliseringar dar nya tek-
niksprang inte bor uteslutas kommer att motverkas av faktorer som okade
I6nekostnader och dyrare drivmedel m.m. P& skogsvardssidan har inte nagra
storre innovationer fatt nagot praktiskt genomslag under senare tid, &ven om
intressanta uppslag forekommer. Det ar svart att prognosticera hur kostna-
derna kommer att utvecklas realt i framtiden. Troligen kommer det att
aterga till en foljsamhet av utvecklingen pd KPI. Prognostal pa 100 rekom-
menderas for period ar 0 och framat, vilket innebar att saval avverkningar
som skogsvard beraknas enligt aktuella kostnader.

DIREKTA DRIVNINGSKOSTNADER

Drivningskostnader erhalls fran 2018 ars kostnadsutredning. Senare kost-
nadsundersokningar utforda av Skogforsk® och Skogsstyrelsen har visat att
kostnaderna stiger, mellan aren 2018-2020 sa har ékningen varit ca 7%. En
justering med +10-15% av angivna kostnaderna i ”Skogsbrukets kostnader
2018” bor utforas for att komma till dagens niva (6kningen ar storst i sodra
Sverige).

5 Skogsstyrelsens skogsstatistik,, JO0307 SM 2001, Kostnader i det storskaliga skogsbruket 2020 (https://www.skogsstyrel-
sen.se/globalassets/statistik/statistiska-meddelanden/jo0307-statistiska-meddelanden-kostnader-i-det-storskaliga-skogsbruket-

2020.pdf]

6 Kunskapsbanken fran Skogforsk (https://www.skogforsk.se/kunskap/kunskapsbanken/2021/skogsbrukets-kostnader-och-intakter-
2020/ )
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INDIREKTA DRIVNINGSKOSTNADER

Nivan pa de indirekta drivningskostnaderna bor relateras till den mekanise-
ringsgrad som uttrycks med de direkta drivningskostnaderna och till avverk-
ningsvolymen.

Normala indirekta avverkningskostnader for landet som helhet ligger pa i
storleksordningen 7 - 17 kr/m3fub med normalvérde 12 kr/m3fub.

SKOGSVARDSKOSTNADER
Aven skogsvardskostnader finns att tillga i ovan namnda kostnadsutredning.

Skogforsk och Skogsstyrelsen kostnadsundersékningar (se under avsnitt
Drivningskostnader) indikerar att en upprakning av kostnaderna med 10-
15% (av de kostnader som finns angivna i Lantmaéteriets rapport fran 2018)
ar motiverad.

ALLMANNA OMKOSTNADER

| tabell 4 anges ett medeltal for de allmanna omkostnaderna i respektive om-
rade samt ett intervall inom vilket kostnaderna kan tankas variera. Aven
dessa kostnader &r hamtade fran Lantmaéteriets rapport 2018:2.

Exempelvis bor hdg intensitet i skogsbruket och god bonitet medfora att de
allménna omkostnaderna hamnar i den évre delen av det angivna intervallet.
Pa objekt dar den motsatta situationen rader, 1ag bonitet, bor kostnaderna
istallet justeras nedat.

De allmanna omkostnaderna kan i Bestandsmetoden inte varieras med tiden
eller kopplas till avverkningsintensiteten. Den som 6nskar en koppling till
avverkad kvantitet kan vélja att lagga kostnaderna under indirekta driv-
ningskostnader istallet for under de allmanna omkostnaderna.

DISKONTERINGSPROCENT

Lantmateriet tar arligen fram rekommenderade diskonteringsfaktorer (dis-
konteringsréntor) for tillampning i BM-win. Dessa diskonteringsrantor avser
hela landet och ar saledes inte anpassade till de marknadsforutsattningar
som kan galla specifikt i olika delar av Sverige. Avsikten med de rekom-
menderade diskonteringsrantorna ar att ge en ungefarlig indikation om var
nivan bor hamna. Det &r dock upp till den enskilde varderaren att fast-
stalla en mer exakt ranteniva beroende pa det lokala marknadsléaget dar
varderingsobjektet dr beldget. Lantméteriet betonar att den rekommende-
rade rantenivan nedan inte bor tillampas utan att stallning tagits till om
denna ranteniva ar lamplig i det enskilda fallet. Detta galler &ven vid vérde-
ring av skogsmark som av olika skal inte avses att bjudas ut for forsaljning
pa den Gppna marknaden som t.ex. i samband med naturvardsavsattningar
eller vid intrang enligt expropriationslagstiftningen.

Det kan saledes i manga fall vara motiverat att den enskilde vérderaren an-
vander sig av diskonteringsfaktorer vilka genomgaende avviker fran de

5(12)



LANTMATERIET

nedan rekommenderade. Kopare lagger t.ex. i 6kad omfattning vikt pa andra
nyttor &n de rent monetéra och &r ocksa beredda att betala for dessa. En sa-
dan parameter som i princip regelmassigt har en prishojande paverkan ar
narheten till tatort. Om dessutom efterfragetrycket ar stort pa grund av all-
mant hég befolkningstathet i den aktuella regionen (t.ex. i Méalardalen och
delar av Gotaland) tenderar marknadsvérdet att Overstiga beraknade avkast-
ningsvarden enligt de diskonteringsprocentsnivaer som rekommenderas ne-
dan. Annorlunda formulerat kan ett sddant forhallningssatt séagas innebéra
att koparna stéller ett relativt sett lagre avkastningskrav pa sitt investerade
kapital an dar avsikten i forsta hand &r att fa en skélig ekonomisk avkast-
ning. Dessa avvikelser kan i Bestandsmetoden hanteras genom att i vérde-
ringarna utga fran en lagre diskonteringsprocent. Sadana anpassningar kan
ses som ett led i att tillvarata den enskilde vérderarens specifika marknads-
kénnedom.

Né&r den enskilda varderaren sjalv ska faststélla den diskonteringsranta
som motsvarar ett marknadsanpassat lokalt avkastningskrav maste vérdera-
ren har tillgang till nagra representativa fastighetskop. Med utgangspunkt i
dessa fastigheter ar det mojligt att prova sig fram vilken ranta som med
hjalp av Bestandsmetoden genererar varden som stammer val in med de ak-
tuella forsaljningspriserna. Denna diskonteringsranta (sammanvégd rénta ut-
ifran flera analyserade forséljningar) kan sedan i sin tur anvandas for att ge-
nomfdra andra vérderingar inom den aktuella regionen.

De fastighetskdp som av vérderaren beddmts vara representativa ska ha
skett pa den 6ppna marknaden. Det bor aven finnas nyupprattade (aktuella)
skogsbruksplaner att tillga avseende dessa fastigheter. Varderaren matar se-
dan in de relevanta uppgifterna fran respektive skogsbruksplan. Nar detta &r
gjort provar varderaren genom ett iterativt forfarande att variera de valda
diskonteringsfaktorerna i den glidande diskonteringsmodellen (eller diskon-
teringsfaktorn om fastrantemodellen har valts, se nedan) i Bestandsmetoden
tills det erhallna varderingsvardet motsvarar det pris som fastigheten har
salts for. Forfarandet upprepas for samtliga valda fastighetskop. En rekom-
mendation &r att forsoka hitta det ranteintervall dér de flesta kdpen hamnar
och att undvika extremerna.

Pa grundval av Bestandsmetoden och dess formaga att beakta olika typer av
skogar (tillsammans med varderarens kdnnedom om inverkan av andra fas-
tighetsspecifika parametrar) bor differentierade och vél anpassade vérdeni-
vaer darmed kunna uppnas. Denna avstamning gors exempelvis for en sa-
song i taget. Av stor vikt ar dock att varderaren ar konsekvent i sitt val av
diskonteringsprocent och inte later denna variera mellan enskilda fastighets-
varderingar.
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REKOMMENDERADE DISKONTERINGSFAKTORER

Rekommenderad diskonteringsmodell &r den glidande med tva diskonte-
ringsfaktorer, 1,85 och 2,0 procent samt aldersjustering 100 (i diskonte-
ringsmodellen) for nuvérdesberékningen.

Den lagre procenten i modellen tillampas for bestanden vid omloppstidens
borjan och den hogre géller vid lagsta tillatna foryngringsalder enligt skogs-
vardslagen. Daremellan ar det ett ratlinjigt forhallande fran det lagre upp till
det 6vre vardet. For respektive bestand avlases en diskonteringsfaktor bero-
ende av relativ bestandsalder, t.ex. ett bestand som har natt halva omloppsti-
den, enligt lagsta tillatna foryngringsalder, erhaller 1,925 procent. Denna
procent behalls hela generationen ut for bestandet. Med hjalp av den s.k. al-
dersjusteringen avgors nar den andra diskonteringsfaktorn (2,0 procent) nas.
Vid varden pa aldersjusteringen under 100 nas den andra diskonteringsfak-
torn vid en lagre bestandsalder &n lagsta tillatna foryngringsalder och tvar-
tom vid hogre an 100 (flackare lutning pa linjen).

Kommande generationer diskonteras alltid till den forsta rantefaktorn i mo-
dellen, i detta fall 1,85 procent.

Glidande diskontering har fordelen att den kan anvandas for att stabilisera
avkastningsvardenivan mellan fastigheter med varierande andel ungskog.

Diskonteringsmodellen ger mojlighet till en mera nyanserad vardering ge-
nom att ungskog och gallringsskog kan ges ett lagre avkastningskrav och

darmed en béttre anpassning till radande marknadsvarden.

De vérderare som istallet foredrar den fasta diskonteringsmodellen med en
diskonteringsfaktor, rekommenderas att anvanda 1,87 procent, vilket unge-
farligen motsvarar den glidande vid en jamn aldersklassfordelning pa fastig-
heten. En lagre diskonteringsfaktor kan dock vara lamplig i vissa fall, t.ex.
for objekt med hog andel ungskog.

Vid vardering av fastigheter inom s.k. glesbygdsomraden dar enskilda per-
soners forvarv kraver tillstand enligt jordférvarvslagen rekommenderas ge-
nomgaende en nagot hogre rantesats an den ovan angivna.

Det bor poangteras att vid de nu rekommenderade diskonteringsfaktorerna
kan en generell anpassning av omloppstiderna i varderingsforutsattningarna
(VF) utforas sa att dessa ger upphov till ett fordelaktigt ekonomiskt utfall i
forhallande till uppsatt rantekrav och markens produktionsférmaga. Gene-
rellt uttryckt innebar en sénkning av diskonteringsfaktorn (rantekravet) att
den ekonomiskt optimala tidpunkten for foryngringsavverkningen skjuts
framat i tiden. Om huvudsyftet ar att uppna den hogsta ekonomiska avkast-
ningen ar det vid ett lagre rantekrav i regel fordelaktigt att samtidigt for-
langa omloppstiden. Orsaken ar att vardetillvaxten i bestandet da 6verstiger
diskonteringsprocenten, dvs. forrantningskravet, under en langre period &n
vid ett hogre rantekrav. | det enskilda fallet finns det dock dven andra para-
metrar som inverkar pa den optimala omloppstiden, t.ex. boniteten. Juste-
ringen av omloppstiden kan forslagsvis foras in i falt "Slutavv. alder
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(just %)” pa VF, med nivaer i storleksordningen 15 - 25 procent (den lagre
procentsatsen anvands vid laga boniteter).

DISKONTERINGSPROCENT VS PROGNOSTAL OCH PRIS-
TILLAGG/AVDRAG

Det ar vésentligt att betona att valet av diskonteringsprocent hanger néara
samman med vilka antaganden som gors betréaffande saval prognostal som
pristilldgg och avdrag nar framtida virkespriser och drivningskostnader ska
bedémas. Forandringar av saval diskonteringsprocent som prognostal och
pristillagg/avdrag innebéar var for sig, men ocksa tillsammans, en paverkan
pa det slutligt beraknade avkastningsvardet.

Som framgar av avsnittet PROGNOSTAL FOR VIRKESPRISER OCH
KOSTNADER ovan utgér prognostalen i Bestandsmetoden en utmarkt moj-
lighet att korrigera t.ex. for storre eller mindre avvikelser under de inledande
perioderna i forhallande till den mer langsiktiga utvecklingen betréaffande
virkespriser och drivningskostnader. For att gora langsiktiga bedomningar
har man vanligtvis inte nagra sékra underlag. Det kan da vara mindre kon-
troversiellt att anta att framtida priser och kostnader i reala matt sett i ett
langre perspektiv kommer att halla sig pa ungefar nuvarande nivaer utan
alltfor stora avvikelser, dvs. att inte anvanda sig av storre generella pristill-
lagg eller avdrag.

Forslagsvis beaktas exempelvis hoga virkespriser for de inledande finansie-
ringsavverkningarna, t.ex. vid en gynnsam rotpostmarknad, genom att va-
sentligt hoja prognostalen for virkespriserna under de tva narmast kom-
mande perioderna. Givet antagandet att priserna pa langre sikt och realt sett
kan forvantas halla sig pa dagens nivaer, ar det motiverat att for perioderna
som foljer efter de tva inledande aterga till prognostal relativt nara 100. Al-
ternativet att istéllet anvdnda hdga och samtidigt generella pristillagg inne-
bér att hogre priser jamfort med dagens prislista kommer att galla under
samtliga kommande omloppstider, vilket ofta kan anses vara ett mindre vél-
grundat antagande. En héjning av prognostalen motsvarande inledande héga
rotpostpriser kan dven vara ett sétt att mota hdga marknadsvarden, detta
istallet for att ytterligare sanka diskonteringsrantan med nagon eller nagra
tiondelar.
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ANDRA TRADSLAG

Vad betraffar ovriga tradslag som férekommer i BM galler foljande progno-
stal for ek och bok. Dessa har baserats pa kontakter med organisationer som
hanterar denna typ av timmer.

For ek rekommenderas prognostal pa 104 fr.o.m. ar 4, baserat pa antagandet
om en god efterfragan i férhallande till utbudet de kommande aren.

For bok rekommenderas prognostal pa 102 fr.o.m. ar 4 da efterfragan pa
hardwoods &r stor globalt sett och internationella kdpare har bdrjat hitta till
Sverige.

For Lantmateriet

Anders Bogghed Simon Ek
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Bilaga |
Tabell 1. Prognostal for virkespriser 2022, &r 4-
Timmer Massaved

Lén eller linsdel Skogsigarforening tall  gran tall  gran bjork
Y, ZJ', AC, BD Norra Skog 100 102 105 105 105
W, X, ZH? Mellanskog 103 103 102 102 105
AB,C,1,U,norraS&T Mellanskog 103 103 103 103 105
D,sodraS&T Mellanskog 103 103 103 103 105
E,.F,G,H,K,M,N, O Sddra Skogsagarna 100 102 103 103 103

7 ZJ = landskapet Jdmtland
8 ZH = landskapet Harjedalen
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Tabell 2. Bruttopriser for vilka prognostalen galler, kr per enhet

LANTMATERIET

Lan eller lansdel Mattenhet Timmer 20 -21,9 cm Massaved
tall gran tall gran bjork
| 2 3 4 I 2
Y, ZJ, AC, BD m3to 690 543 467 337 471 401
m3fub 305 305 300
W, X, ZH m3to 676 550 521 398 556 466
m3fub 283 283 270
AB,C,I,U,norraS&T m3to 658 563 563 448 598 473
m3fub 258 275 270
D,s6draS&T ma3to 675 580 580 465 615 480
m3fub 258 275 270
E,F,G,H, K, M,N, O ma3to
m3fub 788 632 632 572 678 678 325 325 345
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Tabell 3. Prognospriser ar 4-, kr per enhet

Lidn eller linsdel Mattenhet Timmer 20 - 21,9 cm Massaved
tall gran tall gran bjork
I 2 3 4 | 2
Y, ZJ, AC, BD ma3to 690 543 467 337 481 409
m3fub 320 320 315
W, X, ZH ma3to 697 567 537 410 573 480
m3fub 288 288 284
AB,C, I,U,norraS&T m3to 677 579 579 461 615 487
m3fub 266 283 284
D,sodraS&T ma3to 695 597 597 479 633 494
m3fub 266 283 284

E,F,G,H,K,M, N, O m3to

m3fub 698 542 542 482 692 692 335 335 355

Tabell 4. Allmanna omkostnader

Lin Kr/ha och ar
Z,AC, BD 55+ 20
LW, X, Y 66 + 25

Ovriga lan 75+ 30
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