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9 Datum Diarienr
SKOGSSTYRELSEN 2024-04-29 S02190

Dalarnas distrikt

Johan Tidigs

Overmo Millavagen 20, 793 35 Leksand .
johan.tidigs@skogsstyrelsen.se Ulf Goras

Telefonnr: 0247- 79 20 85 Norra Pltholmsvégen 101

941 46 Pited

Fastigheter som varderats
Riittvik Ostbjorka 17:17 och Rittvik Glistjérna 1:29.
Det bebyggda skiftet pa Ostbjorka 17:17 (skifte 2) ér inte med i denna virdering

Varderingsandamal
Uppdraget avser att beddoma ett marknadsvérde for skog och skogsmark 2024.

Varderingsresultat
Marknadsvirdet for fastigheterna bedoms till 194 000 kr.
Detta motsvarar 38 000 kr/ha.

Beskrivning

Ostbjorka 17:17 bestér av tva skiften om 1,85 ha.

Glistjdrna 1:29 bestér av ett skifte om 3,5 ha, varav ca 0,1 ha ar vig.
Faltinventering utfordes av Johan Tidigs.

Fastigheterna har ett bra ldge nira bilvdag och utgdrs av ungskog och gallringsskog
pa bordig mark.

Varderingsmetod, noggrannhet m.m.

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

Jamforelse och sammanvégning dr gjord mot ortspriser.

For eventuella spekulanter eller kpare som far tillgang till de skogliga uppgifterna
ar det viktigt att informera dessa om att sjélv forvissa sig om riktigheten i uppgif-
terna. K&paren har enligt jordabalken ett langtgaende ansvar att undersoka fastig-
heten och forvissa sig om dess skick, granser och areal fore kopet. Eventuella fel pa
bifogade uppgifter kan normalt inte ligga till grund for skadestdndsansprak mot sil-
jare eller mot Skogsstyrelsen som samlat in uppgifterna.

Marknadsvarde

Marknadsanpassat avkastningsvirde enligt Bestandsmetoden &ar 175 000kr, vilket

motsvarar 563 kr/m3sk och ca 34 700 kr/ha. Bestandsmetoden tar stor hdnsyn till

t ex bordighet. En stor andel yngre skog ger hoga viarden per m3sk. I detta fall in-
nebir det ett hogt varde per kubikmeter. Vérdet per ha beddms vara rimligt.

Ortsprisstatistik fran ett stort antal kop av skogsdominerade fastigheter i Leksands
och Rittviks kommuner har samlats in under de senaste aren. Kop med stor andel
dldre skog har sorterats bort. For att bli jimforbara har nyckeltalen (vdrde/ha och
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varde/volym) uppriknats till och med halvarsskiftet 2024 med 4 procent rénta. Me-
delvirdet for de 27 kopen blir ca 59 900 kr/ha eller 424 kr/m3sk.

Sammanvégning

Ortspriset pa marknaden tenderar att dras mot mitten och medelvérden for kop. I
detta fall bedoms vérdet ligga nanstans mellan avkastningsmetoden och ortsprissta-
tistiken. Fastigheterna som ingar i den hér vérderingen r véldigt sma och utgdrs av
mycket ungskogar, varfor en jamforelse med objekten som ingér i ortsprisanalysen
blir svér att gora. I jimforelsen virde/volym (kr/m3sk) ligger framriknat avkast-
ningsvarde enligt Bestaindsmetoden hogt mot ortspriserna medan kr/ha ligger betyd-
ligt under ortsprisstatistiken. En sammanvégning gors med kr/ha som grund. I detta
fall bedoms avkastningsvardet viga tyngre én ortsprisstatistiken. Vardet 1 kr/ha
hamnar pa 38 000 kr/ha. Bedomningen ér att ett hektarpris pa ca 38 000 kr ar rim-
ligt. Detta motsvarar 624 kr/m3sk.

Bedomt marknadsvirde ar 194 000 kr.

Kommentarer till varderingsresultatet

Marknadsviardet utgors oftast av flera komponenter varav ett &r ett berdknat avkast-
ningsvérde. Avkastningsvérdet beror bl.a. pd skogstillstdndet, rddande och framtida
virkespriser samt den rdnta som anvénts for att berdkna nuvérdet av framtida av-
kastning. Foreligger markant brist pa avverkningsmogen skog inom den nirmaste
tiodrsperioden blir detta viarde synnerligen spekulativt. En annan komponent ar de
icke monetdra virdena som t.ex. att skogen kanske kan upplevas som vacker, ligger
vid vatten eller jakten dr bra. Nérhet till titort r en annan stark prishdjande faktor.
Bedomt marknadsvérdet skall visa fastighetens troliga pris vid en forsédljning pa en
fri och 6ppen marknad. Detta forhdllande kan sidgas rdda om fastigheten utbjuds ge-
nom annonsering vid ett flertal tillfdllen t.ex. i tidningar och pa Internet. Det verk-
liga priset vid en forsdljning kan bli ldgre eller hogre dn det bedomda.

Vid frigor angdende virderingsresultat mm, hor av er till undertecknad.

Johan Tidigs
Bilagor:
1. Karta
2. Skogsbeskrivning (R10B)
3. Virdeberdkning (blankett R02)
4. Virderingsforutsittningar (R11)
5. Sammanstéllning 6ver fastigheten (R12A)
6. Ortsprisanalys
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SKOGSKARTA
Plan OSTBJORKA 17:17
Forsamling Rattvik
Kommun Rattvik
Lan Dalarnas lan
Planen avser 2023 - 2032
Planlaggare -
Utskriftsdatum 2024-04-26
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BESTANDSMETODEN Version 4.3.3 FALTUPPGIFTER R10B
SKOGSSTYRELSEN Sida: 1
Ostbjérka 17:17 Glistjarna1:29 Datum: 2024-04-29
Koérningsnr:  20-3-0017/23

KARTA NR:000  SKIFTE: 0001 RES NR:0

Avdelning
Nr Res Ordn Areal Andel Agoslag  Hki Si Alder Volym Tradslag Dgv
nr tal ha IMalkod /ha tot Kod Andel
0001 0 1 3,20 SkogPG  R1 G24 3 T 10
G 80
B 10
0001 0 2 3,20 SkogPG  R1 G24 45 15 48 B 100 20
0002 0 0 0,30 SkogPG R2 G24 20 70 21 G 95
B 5
0003 0 0 0,10 Anlagg

Sida: 1



BESTANDSMETODEN Version 4.3.3
SKOGSSTYRELSEN

FALTUPPGIFTER

Ostbjérka 17:17 Glistjarna1:29

2024-04-29

R10B

Koérningsnr:  20-3-0017/23
KARTA NR:000 SKIFTE: 0003 RES NR:0
Avdelning
Nr Areal Andel Agoslag Si Tradslag Dgv
ha /Malkod tot Kod Andel
0001 0,20 SkogNO T18 T 60 23
G 30 21
B 10 20
0002 0,45 SkogPG T22 T 40
G 30
B 30
0003 0,30 Ovr ma
0004 0,90 SkogPG G24 T 35 31
G 35 20
B 30 27

Sida: 2



BESTANDSMETODEN Version 4.3.3

SKOGSVARDERING

R02

SKOGSSTYRELSEN vardeberakning for fastigheten Sida: 1(2)
Ostbjérka 17:17 Glistjarna1:29 Datum: 2024-04-29
Korningsnr:  20-3-0017/23
Férsamling: Rattvik Varderare: Johan Tidigs
Kommun: Rattvik Faltarbete:
Lan: Dalarnas lan Varderingstidpunkt: 2024-04-26
AGOSLAG SKOGSEGENSKAPER  Invent.tidp. Ar7
(exkl. hansynsmark) m3sk % m3sk %
Produktiv skogsmark 5.1 ha Tall 94 30 120 35
Hansynsmark 0.0 ha Gran 103 33 135 40
Skogsimpediment 0.0 ha Loév 0 O 0 O
Akermark 0.0 ha Bjork 114 37 85 25
Betesmark 0.0 ha Contorta 0 O 0 O
Ovrig mark 0.4 ha Ek 0 O 0 0
Vatten 0.0 ha Bok 0 O 0 O
Totalareal 5.5 ha Virkesforrad totalt 311 340
Virkesforrad per ha 62 67
Medelbonitet, m3sk/ha, ar: 6.3
Lépande tillv, m3sk/ha, ar: 3.2
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 3.2 0.8 0.0 0.0 0.0 0.9 0.0 0.0 0.2 0.0 0.0 0.0
Areal, % 0 63 15 0 0 0 18 0 0 4 0 0 0
Forrad, m3sk 0 1 31 0 0 48 194 0 0 37 0 0 0
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 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1-3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4-10 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
11-20 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
21-30 754 74 397 741 58 402 0 0 0 458
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/m3s
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1-3 0 0 530 0 0 0 0 0 0 0
4-10 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
11-20 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
21-30 668 15 450 0 0 0 0 0 0 0




BESTANDSMETODEN Version 4.3.3 SKOGSVARDERING R02
SKOGSSTYRELSEN vardeberakning for fastigheten Sida: 2(2)
Ostbjérka 17:17 Glistjarna1:29 Datum: 2024-04-29
Korningsnr:  20-3-0017/23
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 0 0 0 0 0
1-3 149 0 13 162 0
4-10 0 0 0 0 0
11-20 0 0 0 0 0
21-30 94 235 13 116 0
SKOGS- OCH NATURVARD, medeltal
PERIOD SKOGSVARDSKOSTNADER ) NATURVARDSHANSYN
Foryngring Réjning Ovriga
barr, I16v adellov barr, I16v adellov atgarder Lamnad volym
kr/ha kr/ha kr/ha kr/ha kr/ha m3sk
0 0 0 4400 0 0 0
1-3 0 0 3300 0 0 2
4-10 0 0 4400 0 0 0
11-20 0 0 0 0 0 0
21-30 11550 0 0 0 0 13
VARDEBERAKNING, Diskonteringsprocent 1: 3,00% Diskonteringsprocent 2: 3,59% Aldersjustering: 100
PERIOD| AVVERKNING ROTNETTO | GROTNETTO | SKOGSV. |ALLMANNA| SKOGS- NUVARDE
Grot KOSTN. OMKOSTN.| NETTO
m3sk m3f kr kr kr kr kr kr
0 0 0 0 0 1320 0 -1320 -1320
1-3 56 0 16486 0 1485 606 14395 13427
4-10 0 0 0 0 14080 1414 -15494 -12567
11-20 0 0 0 0 0 2020 -2020 -1236
21-30 462 0 166526 0 11975 2020 152531 66192
31-40 155 0 26993 0 4840 2020 20133 7023
41 + -- -- -- -- -- -- -- 103554
SUMMA NUVARDE 175073 kr
IMPEDIMENT HANSYNSMARK
Avv volym 0 m3sk | Virkesforrad 0 m3sk AVRUNDAT VARDE 175 000 kr
Virkesvarde 0 kr Medelvarde 0 kr/ha Medelvéarde per ha 34 667 kr
Markvarde 0 kr Medelvarde 0 kr/m3sk || Medelvarde per m3sk 563 kr
Grotvarde 0 kr Summa varde
Summa véarde 0 kr (inkl grot) 0 kr ) )
VARDESAMMANSTALLNING
Skog 175 073 kr
Hansyn 0 kr
Impediment 0 kr
.......................................................................................................... Summa avrundat varde 175 000 kr

Varderare



BESTANDSMETODEN Version 4.3.3 R11
SKOGSSTYRELSEN
Datum: 2024-04-29
K&rningsnr: 20-3-0017/23

VARDERINGSFORUTSATTNINGAR

INFORMATION
FASTIGHET : Ostbjérka 17:17 Glistjarna1:29 Varderare : Johan Tidigs
Férsamling : Rattvik
Kommun : Rattvik Kartunderlag
Lan W Faltarbete :
Lansdel :0 Varderingstidpunkt : 2024-04-26
Totalareal : 5,45
BRUTTOPRISER/KOSTNADER
Virkesprislista . W 00124
Huggningskostnadstabell - w 00122
Terrangtransportkostnadstabell : W 00122
Indirekta avverkningskostnader : 12 kr/m3f Rojningskostnad : 4000 kr/ha
Kulturkostnad : 10500 kr/ha Rdjningskostnad adellév : 0 kr/ha
Kulturkostnad adellév : 0 kr/ha Allmanna omkostnader : 40 kr/ha,ar
Sjalvféryngringskostnad : 3000 kr/ha Impedimentmarksvéarde : 0 kr/ha
Sjalvforyngringskostnad adellov 0 kr/ha
PRISTILLAGG/AVDRAG
Talltimmer : 20 kr/m3fub Tallmassa : -28 kr/m3fub
Grantimmer : 20 kr/m3fub Granmassa : -23 kr/m3fub
Lévtimmer 0 kr/m3fub Lévmassa 0 kr/m3fub
Bjorktimmer 0 kr/m3fub Bjorkmassa 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/m3s
AVVERKNING
Kvalitetstabell . w0123 Redovisa hansynsmark? : Nej
Slutavverkningsalder ( justering antal ar +/-): 0 Ransonering . Nej
Adelldv ( justering antal ar +/- ) 0 Smatradsavdrag? . Nej
Slutavverkningsalder ( justering antal % ) 1 20 Grotuttag? : Nej
Adelldv ( justering antal % ) 0 Naturprocent 03
DISKONTERING
Diskonteringsmodell : Glidande Diskonteringsprocent : 1: 3,00 %
2:3,50 %
Aldersjustering: 100
KORREKTION Aro Ar1-3 Ara-10 Ar11-
BRUTTOPRISER
Talltimmer 100 100 85 85
Grantimmer 100 100 85 85
Loévtimmer 100 100 100 100
Bjorktimmer 100 100 100 100
Contortatimmer 100 100 100 100
Ektimmer 100 100 100 100
Boktimmer 100 100 100 100
Tallmassa 100 100 85 85
Granmassa 100 100 85 85
Lévmassa 100 100 100 100
Bjérkmassa 100 100 85 85
Contortamassa 100 100 100 100
Ekved 100 100 100 100
Bokmassa 100 100 100 100
Grot 100 100 100 100
KOSTNADER
Samtliga 110 110 110 110




BESTANDSMETODEN Version 4.3.3 Sammanstillning éver fastigheten: R12A
SKOGSSTYRELSEN Ostbjérka 17:17 Glistjarna1:29 Datum: 2024-04-29
Korningsnr:20-3-0017/23

Lan: Dalarnas lan Kommun: Rattvik
Forsamling: Rattvik Faltarbete:
Arealférdelning Virkesforrad
ha % (exkl. hédnsynsmark) m3sk %
Produktiv skogsmark 51 93 Tall 94 30
Hansynsmark 0,0 0 Gran 103 33
Skogsimpediment 0,0 0 Loév 0 0
Akermark 0,0 0 Bjork 114 37
Betesmark 0,0 0 Contorta 0 0
Ovrig mark 04 7 Ek 0 0
Vatten 0,0 0 Bok 0 0
Total areal 55 Totalt forrad 311
Forrad per ha 62
B skog | REl
Hénsyn Gran
Imp. B Lov
Aker B Biork
B Bete B contorta
Owrig Ek
B vatten B Bok
Bonitet och I6pande tillvaxt [Féreslagen avverkn. under tio ars perioden |
Medelbonitet: 6,3 m3sk per ha Slutavverkning 56 m3sk
Tillvaxt per ar: 3,2 m3sk Gallring 0 m3sk
Ideal prod.férmaga: 31,6 m3sk
Totalt 56 m3sk
Medeltransportavstand |Mede|uttag per avverkn. under tio ars perioden |
Slutavverkning: 180 m Slutavverkning 56 m3sk
Gallring: 211 m Gallring 0 m3sk
Medel: 205 m Medel ttrp.avst 300 m

Alderklassfordelning

Areal %
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Kalm 1-10 11-20 21-30 21-40 41-50 51-80 81-70 T1-80 81-20 21-100  101-110 111+
Alder



Ortsprisanalys Rattvik- Leksand 2021-2024 Upprikning:
4,0%|(Per ar)
2024-06-30((AAAA-MM-DD)
Kommun |Kopedat Prod, areal |Virkesforrad |M3/ha Upprdknat Uppraknat varde:
varde: kr/ha
kr/m3

Rattvik 2021-06-18 30 4990 166 383 kr 63 825 kr
Leksand 2021-09-06 12,6 2115 168 497 kr 83 362 kr
Leksand 2021-09-10 40,7 6303 155 323 kr 49 918 kr
Leksand 2021-09-28 12,9 2115 164 490 kr 80 408 kr
Leksand 2021-10-22 20,8 4494 216 432 kr 93 385 kr
Leksand 2022-04-11 16,3 3114 191 316 kr 60 437 kr
Leksand 2022-04-12 16,3 3114 191 316 kr 60431 kr
Leksand 2022-07-08 59,8 7066 118 469 kr 55 460 kr
Leksand 2022-08-02 41 6303 154 338 kr 52 052 kr
Leksand 2022-10-05 16,5 1240 75 426 kr 32 049 kr
Rattvik 2022-10-10 15,4 2647 172 414 kr 71209 kr
Leksand 2023-03-30 13,7 2219 162 271 kr 43 903 kr
Leksand 2023-05-11 33,3 3937 118 480 kr 56 705 kr
Leksand 2023-05-13 31,1 6795 218 296 kr 64 535 kr
Leksand 2023-07-14 27,9 1528 55 386 kr 21170 kr
Leksand 2023-08-07 28,9 3315 115 474 kr 54 444 kr
Rattvik 2023-09-08 30,6 4781 156 346 kr 53978 kr
Leksand 2023-09-15 11 2020 184 450 kr 82 523 kr
Rattvik 2023-10-17 11,4 1646 144 394 kr 56 807 kr
Rattvik 2023-11-28 6,4 1028 161 410 kr 65 879 kr
Rattvik 2023-12-01 22,4 3259 145 526 kr 76 499 kr
Leksand 2023-12-18 14,1 2185 155 491 kr 76 042 kr
Leksand 2023-12-21 16,9 996 59 743 kr 43 791 kr
Leksand 2024-01-17 16,6 1730 104 486 kr 50 589 kr
Leksand 2024-02-07 14,8 961 65 528 kr 34 314 kr
Leksand 2024-03-11 15,9 3352 211 415 kr 87 511 kr
Leksand 2024-03-18 36,6 4959 135 347 kr 46 967 kr

27 st 22,7 147 424 kr 59 933 kr
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