% SKOGSSTYRELSEN
Datum Diarienr PRODUKTER

Dalarnas distrikt 2025-03-24 S07229 &TJANSTER

Mikael Johansson

Vardering av Sunnansjo 30:1 i Ludvika kommun

Resultat
Bedomt marknadsvérde for skogen ar 1 140 000 kr.
Tomter, hus och indgomark &r inte med 1 virderingen

Beskrivning av fastigheten

Fastigheten ar ca 28,5 ha enligt inventeringen, enligt lantméteriet ca 26,5 ha.
Fastigheten dr uppdelad pé tre skiften. Fastigheten &r hart huggen, sa det dr mest
gallringsskog och ungskog.

Natur- och kulturvarden
Ostra delen av skifte tva finns det gruvomraden registrerade.

Varderingsandamal
Virderingen avser att bedoma ett marknadsvérde for skog, som kan ligga till grund
for forsdljning/markbyte/6verlatelse mm.

Underlag

Virderingen grundar sig pé inventering i falt Mars 2025.

Varderingsmetoder

Marknadsvirdet har bedomts med hjélp av den s.k. Bestdndsmetoden som idag ar
en standard vid vérdering av skog. Aktuella virkespriser fran Mellanskog har
anvénts. Aktuella avverknings- och skogsvérdskostnader har anvénts.

Jamforelse ar gjord mot en ortsprisanalys.

Marknadsvarde

Marknadsanpassat avkastningsvirde for skogen enligt Bestandsmetoden é&r
1 196 000 kr, vilket motsvarar 503 kr/m3sk och ca 44 600 kr/ha. Mellanskogs
aktuella prislista har anvints. Se utskrifter fran Bestdndsmetoden.
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En ortsprisanalys dér 8 kop ingar frdn 2021-2024 ger virdet 457 kr/m3sk och

ca 72 148 kr/ha.

Kopen innehaller bade yngre skog och dldre skog. Virkesforradet i medel ar lite
under det for kopen. Kopen visar dndé trenden pa fastighetsmarknaden i Ludvika.
Se diagram nedan.

Trenden &r att ortspriserna har sjunkit under 2024. Diagrammet indikerar ett ortspris
pa ca 400 kr/m3sk i slutet av 2024.

Diagram 2 visar hur kopeskillingen per m3sk dr hogre for fastigheter med légre
virkesforrad per hektar, dvs har mer yngre skog.

Kopeskilling, kr/m3sk beroende pa képedatum (ej uppriknat)

Kr/m?3sk beroende pé virkesférrad/ha

a0k
AAAAAA

0k

Ortspriserna ar ganska jaimforbara med aktuell vardering.

Ortspriset for skiftet bedoms till 1 092 500 kr, vilket motsvarar ca 460 kr/m3sk och
ca 41 200 kr/ha.

Sammanvagning marknadsvarde

Det marknadsanpassade avkastningsvéardet dr hogre dn vad ortsprisanalysen visar.
I en sammanvégning bedoms verkliga vérdet ligga nagonstans mellan
ortprisanalysen och avkastningsvérdet.

Bedomt marknadsvérde for skogen ar 480 kr/m3sk, vilket ger 1 140 000 kr. Det
motsvarar ca 43 000 kr/ha produktiv skog.

Totalt marknadsvirde: 1 140 000 kr
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Kommentarer till varderingsresultatet

Beddmt marknadsvérde skall visa fastighetens troliga pris vid en forsdljning pd en
fri och 6ppen marknad. Detta forhallande kan sdgas rdda om fastigheten utbjuds
genom annonsering vid ett flertal tillfdllen t.ex. i tidningar och pé Internet. Det
verkliga priset vid en forsdljning kan bli lagre eller hogre dn det bedémda.

For eventuella spekulanter eller kdpare som fér tillgéng till de skogliga uppgifterna
ar det viktigt att informera dessa om att sjalv forvissa sig om riktigheten 1
uppgifterna. Kdparen har enligt jordabalken ett ldngtgdende ansvar att undersdka
fastigheten och forvissa sig om dess skick, granser och areal fore kopet.

Jaktvdrden och dvriga virden utover skogsbruksvirdet ingar i virdebedomningen.
Andel i eventuella gemensamhetsanlédggning och samfilligheter &r inte medtagna i
denna virdering.

Mikael Johansson
Bilagor:
Kartor
Resultatutskrifter Bestindsmetoden
Ortsprisstatistik
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BESTANDSMETODEN Version 4.3.3 SKOGSVARDERING R02
SKOGSSTYRELSEN vardeberakning for fastigheten Sida: 1(2)
Sunnansjo 30:1 Datum: 2025-03-24
Korningsnr:  20-5-0292/00
Forsamling: Varderare: Mikael Johansson
Kommun: Ludvika Faltarbete: Mars025
Lan: Dalarnas lan Varderingstidpunkt: 2025-03-24
AGOSLAG SKOGSEGENSKAPER  Invent.tidp. Ar7
(exkl. hansynsmark) m3sk % m3sk %
Produktiv skogsmark 26.8 ha Tall 1053 45 1130 51
Hansynsmark 0.0 ha Gran 717 30 483 22
Skogsimpediment 0.4 ha Lov 50 2 0 O
Akermark 0.0 ha Bjork 555 23 595 27
Betesmark 0.4 ha Contorta 0 O 0 O
Ovrig mark 0.9 ha Ek 0 0 0 0
Vatten 0.0 ha Bok 0 O 0 O
Totalareal 28.5 ha Virkesforrad totalt 2375 2208
Virkesforrad per ha 89 82
Medelbonitet, m3sk/ha, ar: 6.4
Lépande tillv, m3sk/ha, ar: 4.3
ALDERSKLASSFORDELNING
Kalm | 1-10 | 11-20 | 21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-60 | 61-70 | 71-80 | 81-90 | 91-100|101-110| 111+
Areal, ha 0.0 14.2 2.0 1.0 7.0 1.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.5 1.1
Areal, % 0 53 7 4 26 4 0 0 0 0 0 2 4
Forrad, m3sk 0 31 39 150| 1393 200 0 166 0 0 0 140 256
VIRKESVARDEN, medeltal
PERIOD TALL / CONTORTA GRAN LOV BRUTTO-
tim. tim. mav tim. tim. mav tim. tim. mav | VARDE
and. and. and. Virke
kr/m3to % kr/m3fub | kr/m3to %  kr/m3fub | kr/m3to % kr/m3fub kr/m3sk
0 1037 42 615 1148 48 615 0 0 0 621
1-3 1100 50 615 1163 42 615 0 0 550 574
4-10 980 38 551 1047 29 551 0 0 0 488
11-20 953 41 551 1015 29 551 0 0 0 487
21-30 964 45 551 961 23 551 0 0 0 511
PERIOD BJORK EK BOK BRUTTO-
tim. tim. mav tim. tim. ved tim. tim. mav | VARDE
and. and. and. Grot
kr/m3to % kr/m3fub | kr/m3to %  kr/m3fub | kr/m3to % kr/m3fub kr/m3f
0 0 0 630 0 0 0 0 0 0 0
1-3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4-10 0 0 567 0 0 0 0 0 0 0
11-20 0 0 567 0 0 0 0 0 0 0
21-30 0 0 567 0 0 0 0 0 0 0




BESTANDSMETODEN Version 4.3.3 SKOGSVARDERING R02
SKOGSSTYRELSEN vardeberakning for fastigheten Sida: 2(2)
Sunnansjo 30:1 Datum: 2025-03-24
Korningsnr:  20-5-0292/00
DRIVNINGSKOSTNADER, medeltal
PERIOD| HUGGNING- OCH TERR. TRP. INDIREKTA DRIVNINGS- GROT.TERR.TRP.
KOSTNADER DRIVNINGS- KOSTNAD KOSTNADER
Slutavv Gallring KOSTNADER medeltal
kr / m3fub kr / m3fub kr / m3fub kr / m3fub kr / m3f
0 96 206 12 153 0
1-3 136 0 12 148 0
4-10 0 188 12 200 0
11-20 89 171 12 146 0
21-30 0 182 12 194 0
SKOGS- OCH NATURVARD, medeltal
PERIOD SKOGSVARDSKOSTNADER . NATURVARDSHANSYN
Foryngring Rojning Ovriga
barr, 16v adellév barr, 16v adellév atgarder Lamnad volym
kr/ha kr/ha kr/ha kr/ha kr/ha m3sk
0 0 0 4000 0 0 63
1-3 11000 0 4000 0 0 4
4-10 0 0 4000 0 0 0
11-20 11000 0 4000 0 0 8
21-30 0 0 4000 0 0 0
VARDEBERAKNING, Fast diskontering: 4,00% i} i}
PERIOD| AVVERKNING ROTNETTO | GROTNETTO | SKOGSV. |ALLMANNA| SKOGS- NUVARDE
Grot KOSTN. OMKOSTN.| NETTO
m3sk m3f kr kr kr kr kr kr
0 572 0 284643 0 8000 0 276643 276643
1-3 181 0 83626 0 33600 804 49222 45508
4-10 116 0 38325 0 40800 1876 -4351 -3313
11-20 854 0 317783 0 17587 2680 297516 165217
21-30 750 0 263461 0 4400 2680 256381 96186
31-40 1282 0 473565 0 10170 2680 460715 116765
41 + -- -- -- -- -- -- -- 498780
SUMMA NUVARDE 1195 786 kr
IMPEDIMENT HANSYNSMARK
Avv volym 0 m3sk | Virkesforrad 0 m3sk AVRUNDAT VARDE 1195 000 kr
Virkesvarde 0 kr Medelvarde 0 kr/ha Medelvéarde per ha 44 618 kr
Markvarde 0 kr Medelvarde 0 kr/m3sk || Medelvarde per m3sk 503 kr
Grotvarde 0 kr Summa varde
Summa varde 0 kr (inkl grot) 0 kr ) )
VARDESAMMANSTALLNING
Skog 1195 786 kr
Hansyn 0 kr
Impediment 0 kr
.......................................................................................................... Summa avrundat varde 1196 000 kr

Varderare




BESTANDSMETODEN Version 4.3.3 FALTUPPGIFTER R10B
SKOGSSTYRELSEN Sida: 1
Sunnansjo 30:1 Datum: 2025-03-24
Kérningsnr:  20-5-0292/00
KARTA NR:000 SKIFTE: 0001 RES NR:0
Avdelning
Nr Res Ordn Areal Andel Agoslag  Hki Si Alder Volym Tradslag Dgv
nr tal ha /Malkod /ha tot Kod Andel
0001 0 0 0,20 SkogPG  S2 G26 120 300 60 T 5 30
G 90 26
B 5 20
0002 0 0 2,40 SkogPG  G1 T26 40 250 600 T 40 18
G 30 18
B 30 13
0003 0 0 4,00 SkogPG R2 G26 10 T 2
G 70
B 28
0004 0 0 0,60 SkogPG R2 G26 20 G 80
B 20
0005 0 1 1,10 SkogPG R2 G26 15 G 100
0005 0 2 1,10 SkogPG R2 G26 70 150 165 T 1 36
G 69 22
L 30 23

Sida: 1



BESTANDSMETODEN Version 4.3.3 FALTUPPGIFTER R10B
SKOGSSTYRELSEN Sida: 2
Sunnansjo 30:1 Datum: 2025-03-24
Kérningsnr:  20-5-0292/00
KARTA NR:000 SKIFTE: 0002 RES NR:0
Avdelning
Nr Res Ordn Areal Andel Agoslag  Hki Si Alder Volym Tradslag Dgv
nr tal ha /Malkod /ha tot Kod Andel
0006 0 0 1,00 SkogPG  G1 T24 50 200 200 T 90 21
G 5 15
B 5 16
0007 0 0 1,00 SkogPG  G1 T24 35 140 140 T 100 18
0008 0 0 3,60 SkogPG R2 T22 8 T 85
G 10
B 5
0009 0 0 0,10 Ovr ma
0010 0 0 0,30 SkogPG R2 T24 15 T 70
G 30
0011 0 0 1,00 SkogPG  G1 G26 30 150 150 G 60 12
B 40 15
0012 0 0 0,60 SkogNO  S3 T20 150 240 144 T 50 34
G 40 24
B 10 23
0013 0 0 0,50 SkogPG  S2 G24 110 280 140 G 100 28
0014 0 0 2,50 SkogPG  G1 T24 35 160 400 T 90 20
G 5 14
B 5 16
0015 0 0 0,20 SkogPG  R1 T24 5 T 70
G 15
B 15
0016 0 0 0,40 Myr
0017 0 0 0,30 SkogNO  S3 T18 150 170 51 T 90 28
G 5 16
B 5 18

Sida: 2



BESTANDSMETODEN Version 4.3.3 FALTUPPGIFTER R10B
SKOGSSTYRELSEN Sida: 3
Sunnansjo 30:1 Datum: 2025-03-24
Kérningsnr:  20-5-0292/00

KARTA NR:000  SKIFTE: 0003 RES NR:0

Avdelning
Nr Res Ordn Areal Andel Agoslag  Hki Si Alder Volym Tradslag Dgv
nr tal ha /Malkod /ha tot Kod Andel
0018 0 0 1,00 SkogPG  R1 G26 4 T 10
G 10
B 80
0019 0 0 0,80 Ovr ma
0020 0 0 5,40 SkogPG  R1 T24 4 T 55
G 10
B 35
0021 0 0 0,40 Bete
0022 0 0 1,10 SkogPG  S1 B24 40 230 253 B 100 22

Sida: 3



BESTANDSMETODEN Version 4.3.3 R11

SKOGSSTYRELSEN
Datum: 2025-03-24
K&rningsnr: 20-5-0292/00

VARDERINGSFORUTSATTNINGAR

INFORMATION
FASTIGHET : Sunnansjé 30:1 Vérderare : Mikael Johansson
Férsamling
Kommun : Ludvika Kartunderlag :
Lan W Faltarbete : Mars025
Lansdel :0 Varderingstidpunkt : 2025-03-24
Totalareal : 28,50
BRUTTOPRISER/KOSTNADER
Virkesprislista : W 30125
Huggningskostnadstabell . w 00122
Terrangtransportkostnadstabell : W 00122
Indirekta avverkningskostnader : 12 kr/m3f Rojningskostnad : 4000 kr/ha
Kulturkostnad : 11000 kr/ha Rdjningskostnad adellév : 0 kr/ha
Kulturkostnad adellov : 0 kr/ha Allmanna omkostnader : 10 kr/ha,ar
Sjalvféryngringskostnad : 3000 kr/ha Impedimentmarksvéarde : 0 kr/ha
Sjalvforyngringskostnad adellov 0 kr/ha
PRISTILLAGG/AVDRAG
Talltimmer 0 kr/m3fub Tallmassa : -25 kr/m3fub
Grantimmer 0 kr/m3fub Granmassa : -25 kr/m3fub
Loévtimmer 0 kr/m3fub Lévmassa 0 kr/m3fub
Bjorktimmer 0 kr/m3fub Bjérkmassa 0 kr/m3fub
Contortatimmer : 0 kr/m3fub Contortamassa : 0 kr/m3fub
Ektimmer 0 kr/m3fub Ekved 0 kr/m3fub
Boktimmer 0 kr/m3mi Bokmassa 0 kr/m3fub
Grot 0 kr/m3f
AVVERKNING
Kvalitetstabell : XHO0115 Redovisa hansynsmark? : Nej
Slutavverkningsalder ( justering antal ar +/-): 20 Ransonering . Nej
Adelldv ( justering antal ar +/-) : 0 Smatradsavdrag? : Nej
Slutavverkningsalder ( justering antal % ) 0 Grotuttag? : Nej
Adelldv ( justering antal % ) : 0 Naturprocent 12
DISKONTERING
Diskonteringsmodell : Fast Diskonteringsprocent : 4,00 %
KORREKTION Aro Ar1-3 Ara-10 Ar11-
BRUTTOPRISER
Talltimmer 100 100 90 90
Grantimmer 100 100 90 90
Loévtimmer 100 100 90 90
Bjorktimmer 100 100 100 100
Contortatimmer 100 100 100 100
Ektimmer 100 100 100 100
Boktimmer 100 100 100 100
Tallmassa 100 100 90 90
Granmassa 100 100 90 90
Lévmassa 100 100 90 90
Bjérkmassa 100 100 90 90
Contortamassa 100 100 100 100
Ekved 100 100 100 100
Bokmassa 100 100 100 100
Grot 100 100 100 100
KOSTNADER
Samtliga 100 100 100 100




BESTANDSMETODEN (BM) R50

Bestandsmetoden ar framtagen i samarbete mellan Lantmateriverket, numera Lantmateriet
och Lantbruksstyrelsen, numera Statens Jordbruksverk (SJV). Under utvecklingen togs beslut
om systemets utformning i en referensgrupp dar aven Skogsstyrelsen, Naturvardsverket,
LRF, Skogshdgskolan, Storskogsbruket (bolagen) och Doméanverket var representerade.
Statens ratt enligt upphovsrattslagen (1960:729) till metod och programvara févaltas av
Lantmateriet. Systemet, som togs i drift 1989, bygger pa varderingsprinciper som utvecklats
och anvants for skogliga varderingsmetoder i Sverige sedan 1950-talet. Vidareutveckling

av metoden sker i samrad med en anvandargrupp sammansatt av representanter for de
stérre anvandarna.

Vardering med BM

I manga olika situationer ar det nédvandigt att kunna utféra korrekta varderingar av skogs-
fastigheter t.ex. vid kop/férsaljning, som underlag for lan, vid fastighetsregleringar eller pa
grund av intrang i fastigheten. Manga olika faktorers paverkan skall tackas in for att mojlig-
g6ra en beddmning av vardet.

Dessa vardepaverkande faktorer kan indelas i tva kategorier. De skogliga, som markens pro-
duktionsféormaga och den befintliga skogens méjliga avkastning i pengar, samt de marknads-
massiga, dvs samspelet mellan kdpare och séljare. Detta ar anledningen till att man talar om
tva olika varden inom skogsvardering, avkastningsvarde och marknadsvarde. Avkastnings-
vardet rdknas ut med hjalp av de framtida intékter och kostnader som kan antas fér den aktu-
ella fastigheten. Marknadsvardet blir sedan beroende av hur avkastningsvardet samverkar med
de marknadsmassiga faktorerna, sasom fastighetens beldgenhet, bosattningsmdgjligheter, jakt-
varden m.m.

Berakningssystemets uppbyggnad

Bestandsmetoden baseras pa en vardering av det enskilda bestandet. Metoden har ett person-
datorstéd som benamns BM-win. Bestandet framskrivs utifran de forutsattningar som vardera-
ren samlat in i falt. Gallringar, slutavverkningar och skogsvardsatgarder simuleras for bestan-
det i tva generationer framat. Forsta generationen ar den som redan star pa skogsmarken idag.
Denna generation framskrivs utifran de férutsattningar som den hade vid inventeringstillfallet,
fram till slutavverkningen. Varderaren kan styra skotseln av bestanden under de narmaste 60
aren. Andra generationen har en ideal utveckling vad avser tillvaxt och skoétsel, enligt
systemets

mallar och anvands for att berdkna vardet av alla framtida generationer.

Utbytet i timmer och massaved prissatts enligt prislistor som varderaren angivit i systemet. Pa
ett liknande satt beraknas kostnader fér avverkning och skogsvard. Ransonering enligt
skogsvardslagen eller eget alternativ kan dessutom véljas i programmet. De uppgifter, for-
utom bestandsdata, som BM behdver for att kunna genomféra varderingar ar féljande:

* Varderingsforutsattningar * Terrangtransportkostnader
* Virkespriser * Lanstabell
* Huggningskostnader * Kvalitetstabell

Avkastningskalkylen baseras pa intakter och kostnader som faller ut i olika tidsperioder. Net-
tot i varje period belastas med en rantefaktor (diskonteringsprocent) for att erhalla nuvarden.
Diskonteringsprocenten anges av varderaren. Nuvardena for de enskilda bestanden
summeras

sedan for att ge fastighetens totala avkastningsvarde.



Ortspriser Ludvika

Kommun |Fastighet |Képedat Prod, areal M3/ha Uppraknat|Uppraknat
varde: varde:
kr/m3sk [kr/ha

Ludvika  Rawala 2021-04-21 45 142 341kr 48296 kr

Ludvika  Rifallet 2023-05-30 72 147 570 kr 83928 kr

Ludvika Saxhyttan 2023-12-12 40,9 323 464 kr 149789 kr

Ludvika Sunnansjé 2023-12-19 33,4 87 440 kr 38 199 kr

Ludvika Sunnansjo 2024-05-23 40,4 168 492 kr 82 668 kr

Ludvika  Saxhyttan 2024-05-15 16,6 148 493 kr 73193 kr

Ludvika Saxhyttan 2024-09-30 141 128 508 kr 64 863 kr

Ludvika  Safsen 2024-12-19 9,8 104 348 kr 36 248 kr

Medel: 156 457 kr 72148 kr
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