dy eeLana

Checklista vid kop av skogsfastighet

En skogsfastighet kan se enkel ut pa kartan men innehalla stora skillnader i virkesférrad, alder,
tillvaxt, vagstandard och majlighet att avverka. Checklistan hjalper dig att kontrollera skogen,
rattigheterna och ekonomin innan du bestammer pris och finansiering.

Las aven var guide om att beldna skogsfastighet och jamfor fastighetslan.
Fastighet

Kommun / 1an

Begart pris

Total areal

Produktiv skogsmark

Eget maxpris

Kop inte bara kubikmeter
Virkesforradet ar centralt, men vardet paverkas ocksé av alder, tillvéxt, traddslag, naturrestriktioner, vagar,
skogsvardsbehov och nar intdkterna faktiskt kan tas ut.

e [«] -
Bestam malet med kopet
Skriv om malet &r I6pande avkastning, l1angsiktigt &gande, jakt, boende eller komplettering av annan mark.

Bestam hur aktivt du vill arbeta med planering och skogsvard.

Bestam hur mycket intdkt som behéver komma de férsta fem aren.

1.
[] Rékna pa vilka arbeten du gér sjalv och vilka som képs in.
|:| Satt en gréns for hur stor del av képet som far finansieras med tidig avverkning.

Satt ett maxpris utifrdn din egen vardering och finansiering.

Fastighetens markslag

Produktiv skogsmark
Skogligt impediment
Indgomark / aker / bete
Vagar

Tomtmark

Vatten

Ovrig mark
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2. Agande, tillstand, granser och
rattigheter

En skogsfastighet &r normalt taxerad som lantbruksenhet. Beroende p& kdpare och var fastigheten
ligger kan forvarvstillstand behovas. Kontrollera detta fore ett bindande kop eller skriv ett tydligt
villkor i avtalet.

Kontrollera hos lansstyrelsen om képaren behdver férvarvstillstand.

Kontrollera att saljaren ar lagfaren agare och att ratt fastighetsbeteckning anvands.
Bestall aktuellt fastighetsutdrag.

Granska inteckningar och befintliga pantbrev.

Bestall forrattningsakter och kartor for oklara granser eller aldre rattigheter.
Kontrollera att alla skiften ingar i férséljningen.

Leta efter gransmaérken pa marken dér gransen har ekonomisk betydelse.
Kontrollera samfélligheter, gemensamhetsanlaggningar och arliga avgifter.

I o o

Utred om fastighetsreglering eller avstyckning pagar eller planeras.

Digital grans ar en oversikt
Fastighetskartan &r anvandbar, men férrattningsakten och gransmarkena styr nar gransen ar osaker. Sma avvikelser
kan paverka bade areal och virkesvarde.

Servitut och upplatelser

S — il formn avial / akt -

Vag / infart
Skogsbilvag
Ledningar

Jakt

Fiske

Vatten / brunn
Brygga / strand
Samfallighet

Annat servitut
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3. Skogsbruksplanen och skogens verkliga
innehall

Skogsbruksplanen innehdller karta, bestdndsindelning och uppskattningar av skogens tillstand.
Kontrollera nar den gjordes och vad som har hant sedan dess. Avverkning, stormskador och
tillvaxt kan géra en gammal plan missvisande.

Begar komplett skogsbruksplan med karta och avdelningsbeskrivningar.
Kontrollera planens inventeringsdatum.

Begér lista dver avverkningar, gallringar och andra atgarder efter inventeringen.
Kontrollera om virkesférrddet har rédknats fram till dagens datum.

Jamfor planen med Skogsstyrelsens kartor och skogliga grunddata.

L&t en oberoende skoglig rddgivare kontrollera viktiga bestand.

Kontrollera trédslag, alder, bonitet och tillvaxt.

Beddm hur mycket skog som ar avverkningsmogen, gallringsmogen och ung.
Kontrollera om produktiv areal och impediment ar ratt redovisade.

I o o

Planens nyckeluppgifter

Produktiv areal
Virkesférrad
Medelvolym per hektar
Arlig tillvaxt

Bonitet
Avverkningsmogen skog
Gallringsskog

Ungskog

Lévandel

Tradslagsfordelning

m3sk betyder skogskubikmeter
Mattet avser hela stamvolymen ovanfér stubben, inklusive bark och topp. Det ar inte samma sak som mangden

timmer och massaved som kan saljas.
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4. Kontrollera bestanden som styr priset

Du behdver inte mata varje trad. Ldgg mest tid pa stora bestand, avverkningsmogen skog,
omraden med hogt varde och delar dar planen verkar oséaker.

Besok de bestand som star for storst del av virkesvardet.

Kontrollera om alder, tradslag och tathet stammer med planen.

Leta efter rota, torra trad, vindfallen och insektsangrepp.

Beddm terrang, lutning, markfukt och barighet for avverkning.

Kontrollera avstand till vag och magjlig plats fér virkesavlagg.

Kontrollera om foreslagna atgarder ar genomforda eller fortfarande aterstar.

Rakna kostnad fér plantering, réjning och gallring som féljer efter tidigare avverkning.
Kontrollera om avverkning nyligen har anmalts, kontrakterats eller paborjats.

I O o

Viktiga avdelningar

L&t inte samma skog skapa varde tva ganger
Om priset bygger pa ett stort virkesférrdd och du planerar att avverka direkt minskar fastighetens kvarvarande

skogsvarde. Avverkningslikviden ar inte gratis avkastning.
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5. Vardering och avverkningskalkyl

Jamfor garna flera varderingsmetoder. Marknadsvardet pdverkas av ortens efterfrdgan, medan
avkastningsvardet bygger pa framtida intakter och kostnader. En separat skoglig vardering kan
vara motiverad nar mycket av priset ligger i stdende skog.

|:| Begar vardering eller 13t en oberoende radgivare kontrollera séljarens varde.

Jamfér med relevanta férsaljningar, men justera for skogens innehall och restriktioner.

R&kna pa rotnetto: virkesintdkt minus avverkning, skotning, transportnéra kostnader och atervéaxt.
Anvand forsiktiga antaganden om virkespris och sortimentsutfall.

Kontrollera om avverkningskostnaden blir hdg p& grund av terrdng, sma volymer eller dalig vag.
R&kna med skogsvard efter avverkning.

Separera jaktvarde och andra mjuka varden fran den skogliga kalkylen.

Dodgoon

Ta med lagfart, pantbrev, rddgivning och finansieringskostnad i totalpriset.

Egen vardeuppdelning

Vardedel Saljarens varde Egen bedémning Underlag

Skogsmark

Stdende skog

Jakt / fiske

Vagar

Byggnader

Ovrig mark

Ovriga rattigheter
Avdrag for restriktioner
Avdrag fér skogsvard

Totalt bedémt varde

Avverkningskalkyl - anteckningar
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6. Naturvarden, skydd och begransningar

Skyddade omraden och héga naturvarden kan begransa brukandet. De kan ocksa ge andra varden
och i vissa fall ersattning. Kontrollera varje omrade pa karta och las beslut eller avtal innan du
satter avverkningsvarde.

Kontrollera Skogsstyrelsens kartor for formellt skydd och registrerade naturvarden.

[

Las beslut om naturreservat, biotopskydd och Natura 2000.

Las naturvardsavtal och kontrollera dterstdende avtalstid.
Kontrollera nyckelbiotoper, objekt med naturvarden och sumpskogar.
Kontrollera forn- och kulturlamningar.

Kontrollera om fastigheten ligger inom renskétselomrade eller fjallnara skog.

|:| Kontrollera vattendrag, strandskydd och vattenskyddsomraden.
|:| Utred frivilliga avsattningar i skogsbruksplanen.

Satt inte fullt avverkningsvarde pa mark dar brukandet ar begransat eller oséakert.

Skydd och naturvarden

Naturreservat
Biotopskydd
Naturvardsavtal

Natura 2000
Nyckelbiotop

Objekt med naturvarden
Sumpskog

Vattenskydd

Forn- / kulturlamning

Rennaring / fjallnéra

Kartmarkering ar bérjan pa kontrollen
Ett registrerat omrdde kan ha olika juridisk betydelse. Ls beslut, avtal och aktuella myndighetsuppgifter innan du
raknar pa majlig avverkning.
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7. Skogsskador, atervaxt och eftersatt
skotsel

Skador och eftersatt skogsvard paverkar bade varde och framtida kassafléde. Kontrollera ocksa
skyldigheter efter redan utférd avverkning. En kal yta kan innebara kostnader féor markberedning,
plantering och uppfdljning.

Kontrollera stormfalld och sndébruten skog.

Leta efter granbarkborre, réta, svampskador och doda trad.

Bedom viltbetning och behov av skydd eller annan foryngringsmetod.

Kontrollera brand-, tork- och 6éversvamningsskador.

Begar uppgifter om férsakringsskador och ersattningar.

Kontrollera hyggen och om atervaxtatgarder ar genomférda.

Rékna kostnad fér markberedning, plantering, hjalpplantering och réjning.

Kontrollera om myndigheten har lamnat féreldgganden eller pdgaende arenden.

Kontrollera aktuella krav pa anmaélan, ansékan eller samrad fore planerade atgarder.

I o o

Risk- och atgardsoversikt

Riskc/ skada mn Underlag

Stormskador
Granbarkborre / insekter
Roéta / svamp
Viltbetning

Brand

Torka

Oversvamning

Snébrott

Markskador

Annat

Foérsakring ersatter inte all risk
Kontrollera vilka skador som omfattas, sjalvrisk, varderingsmodell och om férsakringen galler fran tilltrédesdagen.
Férebyggande skogsvard och spridd aldersfordelning paverkar ocksa risken.
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8. Vagar, jakt, fiske och andra intakter

En vag kan avgdra om skogen gar att avverka till rimlig kostnad. Jakt, fiske och upplatelser kan ge
intakter eller ha stort privat varde, men rattigheterna behdver kontrolleras skriftligt.

Kor eller ga de viktigaste skogsbilvégarna.

Kontrollera barighet, diken, trummor, broar och vandplatser.

Kontrollera vem som ager vagen och hur kostnaderna fordelas.

Beddm behov av upprustning fore storre avverkning.

Kontrollera plats och tillgang till virkesavlagg.

Kontrollera vintertillganglighet och bommar.

Las jaktarrenden, jaktrattsupplatelser och uppsagningstider.

Kontrollera om fastigheten ingar i viltvardsomrade eller jaktlag.

Kontrollera fiskeratt, samfallighet och eventuella upplatelser.

Verifiera inkomster fran jakt, fiske, master, vindkraft eller andra nyttjanderatter.

I o

Vagoversikt
I:E’IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIHHHHHHHHIIIIIIIIIIIliHHH!HHHIIIIIIIIIIIIHHHHHHH!!EHHHHHIIIIIIIIIIIHlHIHEIIEIIIIIII

Huvudvag

Skogsbilvag

Bro / trumma
Vandplan
Avlagg
Vintervag
Bom / nyckel
Samfalld vag

Upprustningsbehov

Jakt, fiske och ovriga avtal - anteckningar
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9. Finansiering, skatt och stresstest

En skogsfastighet kan ha stora varden men ojamna intakter. Banken behdéver se hur ranta och
amortering betalas under ar utan st6rre avverkning. Skogsdelen redovisas normalt i
naringsverksamhet, vilket gor skatteplaneringen till en del av kopet.

Kontakta banken innan bindande kontrakt.

Begar besked om bankens vardering och accepterade beldningsgrad.
Visa skogsbruksplan, vardering och planerade avverkningar.
Separera dterkommande tillvaxt frén stdrre engdngsavverkningar.

Kontrollera amortering, ranta, borgen och krav pa extra sakerhet.

Planera bokféring, moms och deklaration fran férsta dagen.

Utred skogsavdrag, skogskonto och andra skatteregler med radgivare.

Satt en likvid reserv for svaga virkespriser, skador och férsenad avverkning.

[
[
[
[]
|:| Rékna rorelsekapital for skogsvard, vagar och I6pande kostnader.
[]
[]
[
[
H

ela kapitalbehovet

_ Belopp m

Kopeskilling
Lagfart

Nya pantbrev
Forvarvstillstand / juridik
Skoglig vardering
Ny skogsbruksplan
Direkt skogsvard
Vagar / broar
Byggnader
Rorelsekapital
Likvid reserv

Total investering
Eget kapital

Onskat 1&n

Stresstest

Grundscenario
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Stresstest - fortsattning

Fyll i de svagare scenarierna och skriv vilken atgard som kravs om ekonomin inte haller. Utga fran samma
ldnebelopp och samma tidsperiod i samtliga rader.

Ranta +1 procentenhet

Rénta +2 procentenheter
Virkespris -15 %
Avverkningsvolym lagre
Storm- / insektsskada

V&g eller bro maste byggas om

Kombinerat scenario

Lat inte skogen betala samma kép tva ganger

Om priset bygger pa ett stort virkesforradd och du avverkar direkt minskar det kvarvarande skogsvardet.
Avverkningslikviden ska darfor inte behandlas som gratis avkastning.

Vad visar stresstestet?

|:| Vilken forandring gor att kassaflédet forst blir negativt?

|:| Hur lange racker likviditetsreserven utan stérre avverkning?
[] Vilka skogsvardsétgarder far inte skjutas upp?

[] Vilken intakt bygger mest p& ett enda antagande?

|:| Hur mycket extra kapital kan du skjuta till vid en skada?
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10. Kopeavtal, tilltrade och forsta aret

Kopeavtalet ska visa vad som ingdr och vem som har rétt till skog, virke och intékter runt tilltradet.

Séaljarens avverkningskontrakt eller férbehall kan féréndra vardet kraftigt.

I o

Vad ingar i affaren?

Skriv ratt fastighetsbeteckning, pris, tilltrade och betalningsvillkor.
Skriv villkor om férvarvstillstand och finansiering nar besked saknas.
Reglera stdende skog och avverkningsratter.

Reglera virke som ar avverkat men annu inte inmatt eller betalt.
Lista pdgdende avverknings-, skogsvards- och vagavtal.

Reglera jakt, fiske och andra upplatelser.

Skriv vilka kartor, planer, nycklar och digitala underlag som ska ldamnas 6ver.
Reglera kanda skador, forsakringsarenden och myndighetskrav.
Lat juridisk och skattemassig radgivare granska en stérre affar.

m dvertagandedag m

Fastigheten

Stdende skog

Avverkningsratt

Avverkat virke

Skogsbruksplan

Jakt / fiske

Vagar / nycklar

Maskiner / inventarier

Byggnader

Avtal / upplatelser

Forsakringsarenden

Plan for forsta aret

Ny skogsbruksplan / uppdatering

Skogsvard

Gallring

Avverkning
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Plan for forsta aret - fortsattning

Det férsta aret handlar framst om att fa kontroll 6ver skogsdata, avtal, férsakring, vagar och kommande
skogsvard. Satt datum och ansvar innan atgarderna férsvinner i vardagen.

Vagunderhall
Forsakring

Jaktavtal

Bokféring / skatt
Myndighetskontakter
Arlig uppféljning

De forsta 90 dagarna

[ ] Kontrollera att lagfartsansékan och eventuellt férvarvstillstdnd hanteras.
Flytta eller teckna férsakring fran ratt tilltradesdag.

Ta oOver kartor, skogsbruksplan, avtal, nycklar och digitala underlag.
Besdk samtliga storre skiften och kontrollera skador efter tilltradet.

Ga igenom jakt-, vag- och nyttjanderattsavtal med motparterna.

Kontakta redovisningshjalp och skapa rutiner for kvitton, moms och deklaration.

O 0O0O00dg

Bestall ny plan eller uppdatering nar skogsbruksplanen ar gammal eller osaker.

Egna anteckningar
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11. Slutlig beslutsoversikt

Markera gront nar uppgiften ar verifierad, gult nar den behdver raknas eller utredas och rétt nar

den kan stoppa kopet. Satt inte slutligt pris innan de réda punkterna har fatt en 16sning.

Forvarvstillstand

Fastighetsgranser

Vagar och rattigheter

Skogsbruksplan

Virkesforrad

Aldersférdelning

Naturrestriktioner

Skador / atervaxt

Jakt / upplatelser

Skatt

Finansiering

Kopeavtal

De fem storsta osakerheterna

Villkor som maste in i kopeavtalet
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Sista kontrollen fore kop

Ga igenom punkterna efter att vardering, finansiering och avtal ar klara. En obesvarad rdd fraga ska fa ett
prisavdrag, ett avtalsvillkor eller stoppa kopet.

[
[]
[]
[
[]
[]
[
[]
[]
[
[]
[]

Forvarvstillstdndet &r klarlagt och ratt villkor star i kopeavtalet.
Fastighetsgranser, skiften, vagar, servitut och samfalligheter ar kontrollerade.
Skogsbruksplanens alder och férandringar efter inventeringen ar dokumenterade.
Virkesforrad och de viktigaste bestdnden har kontrollerats oberoende.
Avverkningsratter, avverkat virke och pdgdende entreprenadavtal ar reglerade.
Naturvarden, skydd, kulturlamningar och andra begransningar ar inraknade.
Skador, dtervaxtskyldigheter och eftersatt skogsvard finns i kostnadskalkylen.
Jakt, fiske, vagar och 6vriga upplatelser ar verifierade skriftligt.

Finansieringen fungerar aven utan en stor avverkning direkt efter kopet.

Skatt, bokféring, skogsavdrag och skogskonto har gatts igenom med radgivare.
Férsakring och likvid reserv galler fran tilltrddesdagen.

Kopeskillingen ligger under ditt eget maxpris efter samtliga justeringar.

Slutligt beslut

Kallor och fler guider

Checklistan bygger pa generell information fran Skogsstyrelsen, Lansstyrelserna,
Lantmateriet, Jordbruksverket och Skatteverket. L4s mer pa Beldna Fastighet:

beldna skogsfastighet | fastighetslan
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