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0. Sammenfatning

Denne artikel omhandler et projekt hvis
formal er at belyse en central del af den
velferdsgkonomiske verdi 1 statslige
projekter med bynar skovrejsning. Nér
der plantes bynar skov, far det betyd-
ning for boligomrademne i narheden af
den nye skov, hvor beboerne fir let
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adgang til at benytte skovens tilbud om
naturoplevelser, fred og ro mv.

Dette element undersgges gennem en
sdkaldt husprisanalyse af to statslige
skovrejsningsprojekter. Analysemetoden
bestemmer ikke den fulde velfeerdsgko-
nomiske verdi, men kun den merpris,
som de lokale beboere er villige til at

73



betale for et hus i nezrheden af skoven.
Projektet omfatter desuden en interview-
unders@gelse af beboerne i de to omrader.
Formalet med den er at understgtte hus-
prisundersggelsen ved at belyse beboer-
nes brug af omradet. Endelig er der
udfgrt en samlet cost-benefit vurdering
af skovrejsning, hvor andre former for
omkostninger og nyttevirkninger ind-
drages.

De to skovrejsningsprojekter er True
Skov ved Arhus pa 100 ha og Vemmelev
Skov mellem Korsgr og Slagelse pa 60
ha.

Resultatet af husprisundersggelsen er at
den samlede betalingsvilje (opgjort som
merprisen pé et hus) for at bo i nerhe-
den af True Skov er 35 mio. kr og for at
bo i nerheden af Vemmelev Skov er den
9 mio. kr. Resultatet sammenfattes i
figur 6, side 90.

Beregningerne er baseret pa en model,
der antager at betalingsviljen falder med
stigende afstand til skoven. Resultaterne
er positive og sterkt signifikante i begge
de undersggte omrader.

Den hgjere betalingsvilje for True Skov
kan skyldes en rekke forskellige for-
hold. Fgrst og fremmest at flere boliger
findes tet ved den nye skov. Interviews
af beboerne i de to omrader bekrefter, at
der er en positiv effekt af skovrejsningen,
og at verdien af True skov er hgjst.
Interviewene viser at beboerne i begge
omrader er glade for skoven, men at
beboerne ved True Skov benytter skoven
oftere og er langt gladere for den end
beboerne ved Vemmelev Skov. Der kan
dog ogsé vere andre forhold, der resul-
terer i en hgjere betalingsvilje for True
Skov, f.eks. en forskel i husstandsind-
komst mellem de to omrader.

Resultatet fra husprisundersggelsen bru-
ges til at lave en samlet cost-benefit
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vurdering af de to projekter. Cost-bene-
fit vurderingen inkluderer en rekke
markedsomsatte goder: etablering af
skoven, skovdriften, tabt indtjening pé
landbrug, jagtleje og drift af publikums-
faciliteter og en rakke ikke-markeds-
omsatte goder: rekreation, reduceret
nitrat til overfladevand, sikring af
grundvand, forbedring af biodiversiteten,
lagring af CO, samt indirekte miljgkon-
sekvenser. Der er udover husprisunder-
sggelsen ikke tale om nye undersggelser
og resultaterne er derfor athaengige af
kvaliteten af de kilder som er anvendt.
Den samlede vurdering viser, at begge
projekter har en positiv velferdsgkono-
misk verdi. Vaerdien af True Skov er
mellem 26 og 29 mio. kr, og vaerdien af
Vemmelev Skov er mellem 3 og 6 mio.
kr.

Den positive velferdsgkonomiske veerdi
af begge projekter skyldes den bynzre
beliggenhed af skovene. Hvis projekterne
havde ligget langt fra bygrensen, ville
de alt andet lige have haft en vasentlig
lavere velferdsgkonomisk verdi. Ana-
lysen viser at True Skov bgr anlegges
for Vemmelev Skov pa grund af den
hgjere velferdsgkonomiske verdi. Men
det er samfundsmassigt optimalt at
gennemfgre begge projekterne, da for-
dele (benefits) overstiger omkostninger
(costs).

Afslutningsvis skal der peges pa et par
forhold, som udspringer af dette projekt,
men som ikke indgik i projektets mal-
setning. De overordentlig stabile gko-
nometriske resultater i denne analyse er
ikke alene meget tilfredsstillende fra et
fagligt synspunkt. De understreger ogsé
mulighederne for — efter enkelte supple-
rende analyser — at lave et enkelt vaerk-
t@j til en administrativ vurdering af den
samfundsgkonomiske verdi i fremtidige



I projektet har man underspgt hvor meget huspriserne stiger som fplge af etableringen
af True Skov ved Arhus. Den samlede betalingsvilje for at bo i neerheden af skoven er 35
mio. kr, opgjort som merprisen pd huse i det neerliggende parcelhuskvarter.

Billedet viser en kultur af eedelgran foran bpg, anlagt i 1997.

planlagte projekter, sdkaldt benefit-
transfer. Mulighederne hanger sammen
med, at stigninger i huspriser afspejler
langt stgrstedelen af den velferdsgko-
nomiske gevinst ved byner skov.

Et andet vasentligt punkt, der bgr
undersgges, er betydningen af det danske
skattesystem, specielt ejendomsskatterne.
Uden at have foretaget en dybere analyse
af dette spgrgsmal vurderes det sandsyn-
ligt, at selv husprisanalyser som denne
undervurderer den velferdsgkonomiske
gevinst ved bynar skovrejsning betyde-
ligt, méske med op til 50%.

Dertil kommer interessante budgetgko-
nomiske effekter. Dette skyldes at ejerne
af de skovnare huse ikke kun betaler en
hgjere kontant verdi, men ma forvente
pa sigt at skulle betale tilsvarende stgrre

ejendomsskatter. Disse er vardier der
tilbagefgres til kommuner og stat.

1. Indledning

Denne undersggelse er blevet til gennem
et samarbejde mellem Skov- og Natur-
styrelsen og Skov & Landskab. Der er
udarbejdet en rapport pa 56 sider som
kan lzses pa hjemmesiden for Skov &
Landskab: www.skovoglandskab.dk -
valg ‘Publikationer’.

Denne artikel er en forkortet udgave af
denne rapport, idet iser de mere teore-
tiske afsnit om datamateriale, dataanalyse
og resultater er forkortet vasentligt.
Lasere som gnsker nermere redeggrelse
for de statistiske metoder og analyser
md derfor henvises til denne rapport.
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1.1 Baggrund

[ 1989 vedtog det danske Folketing en
plan om en fordobling af det danske
skovareal. Planen er blevet fulgt op af
en razkke bevillinger til dels statslig
skovrejsning, dels statslige tilskud mv.
til privat skovrejsning.

Skov- og Naturstyrelsen har igangsat en
rekke skovrejsningsprojekter og har i
perioden 1989-98 brugt i alt 247 mio. kr
pa at opkgbe jord og tilplante den. Her-
til kommer 145 mio. kr til tilskud til
privat skovrejsning (Kirkebak og Thor-
mann 2000).

Staten afholder derudover pa egne skov-
rejsningsarealer en rekke omkostninger
til driften af skovene, bl.a. til driften af
publikumsfaciliteter.

Skovrejsningen tjener en rekke formal —
béde gkonomiske, gkologiske og sociale.
Til den fgrste gruppe af formal hgrer
blandt andet den direkte markedsomsatte
produktion fra skovene, specielt ratre
samt flere steder ogsad jagtrettigheder.
Oprindeligt var skovrejsningen ogsa
begrundet 1 en udnyttelse af de margi-
naljorde i landbruget, man forventede
ville tabe veardi i forbindelse med refor-
merne af EU’s felles landbrugspolitik.
Skovrejsning tjener samtidig en rekke
gkologiske formal, sdsom bekampelse
af erosion (sandflugt), beskyttelse af
grundvand, beskyttelse og forbedring af
den biologiske mangfoldighed samt som
et nyt lager for drivhusgassen CO,.
Endelig har de nye skove en rxkke
sociale funktioner, bl.a. friluftsliv, natur-
oplevelser, smukkere landskaber, forum
for undervisning samt beskyttelse af
natur- og kulturhistoriske verdier.

Ud fra en samfundsgkonomisk synsvin-
kel er det umiddelbart klart, at bade de
mest oplagte direkte gkonomiske
funktioner, men ogsd de gkologiske og
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sociale funktioner har en stor velferds-
gkonomisk betydning.

[gennem 1990’erne er der is@r kommet
fokus pa de sociale funktioner. Det har
veret et sarligt mal at fremme den
bynare skovrejsning, specielt i ellers
natur- og skovfattige egne. Spgrgsmaélet
er sa, om den bynare skovrejsning
udggr en velferdsmassig nettogevinst?
Denne undersggelse vil belyse dette
spprgsmal ved at se pd husejeres beta-
lingsvilje for at bo i n@rheden af bynear
skovrejsning. Undersggelsen er initieret
af Skov- og Naturstyrelsen i 2001 og
udfgrt af Skov & Landskab i perioden
2001-2002.

1.2 Formal

Formélet med dette projekt er at belyse
en central del af bynzre statslige skov-
rejsningsprojekters velferdsgkonomiske
verdi. Nér der plantes bynar skov, far
det betydning for boligomrdderne i
nrheden af den nye skov. Beboerne far
dagligt mulighed for en tet kontakt med
skoven samt for naturoplevelser og fred
og ro.

Vardien af dette undersgges gennem en
sakaldt husprisanalyse af to statslige
skovrejsningsprojekter. Analysemetoden
bestemmer ikke den fulde velferdsgko-
nomiske verdi, men kun den vardi som
lokale beboere lader komme til udtryk
gennem den merpris, de er villige til at
betale for et hus i skovens narhed (deres
betalingsvilje).

Resultaterne fra denne analyse er pro-
jektets vigtigste. Resultaterne sammen-
holdes med overslag over skovrejsnin-
gens velferdsgkonomiske omkostninger
samt overslag over de gvrige velferds-
gkonomiske gevinster, skovrejsningen
har medfgrt i de to ornréader.

Denne sidste del af undersggelsen byg-



ger i hgj grad pé andre mere generelle
undersggelser. Disse undersggelser — og
derfor ogsé denne — lider under, at alt for
fa miljgeffekter er passende verdisat.
Derfor tages et generelt forbehold pa
dette punkt.

Formélet med undersggelsen er derfor
ogsa at fa gget erfaring med miljggko-
nomisk vaerdisetning i Danmark samt f&
et bedre grundlag for at veerdisette frem-
tidige bynare skovrejsningsprojekter i
Danmark.

Projektet omfatter ogsa en mindre inter-
viewundersggelse. Formalet med denne
er at undersgge, om beboerne i de pé-
galdende kvarterer rent faktisk har
erkendt skovens narhed, benytter skoven
eller pa anden méde tillegger den vardi.
Undersggelsen er begrenset i omfang,
og er derfor alene vejledende.

1.3 Artiklens opbygning

Artiklen indeholder to hovedafsnit.
Kapitel 2-6 omhandler selve huspris-
analysen og dens resultater. Inter-
viewundersggelsen behandles i kapitel
7, og kapitel 8 diskuterer og sammenlig-
ner resultaterne 1 de to undersggelser.
Kapitel 9 indeholder en vurdering af den
samlede velferdsgkonomiske verdi af
de to skovrejsningsprojekter, herunder
en opggrelse af skovrejsningens om-
kostninger og gvrige gevinster.

2. Generelt om
husprisundersogelser

2.1 Husprisanalyser som metode

Undersggelsen bygger pa en bredt aner-
kendt vardisetningsmetode, Hedonic
Pricing, pa dansk husprismetoden. Med
denne metode bestemmer man forbruge-
res betalingsvillighed for et gode ved at

se p, hvor meget de i praksis har varet
villige til at betale ekstra for huse med
varierende kvalitet eller mangde af dette
gode, fx naerhed til skov. Analysen byg-
ger pa data fra hussalg.

En anden gruppe af metoder er de hypo-
tetiske metoder (fx Contingent Valuati-
on Method) hvor man opggr, hvad folk
siger at de 1 princippet er villige til at
betale for et gode — men uden at de er
tvunget til at ggre det. Betalingsviljen
forbliver altsd hypotetisk.
Husprismetoden benytter priser fra
egentlige markeder, og den har derfor
den fordel, at den bygger pa faktisk
adferd, nemlig hvad forbrugere i reali-
teten har betalt for husene. Det giver alt
andet lige metoden en hgj grad af tro-
vardighed.

Princippet i at male betalingsvilje gen-
nem skift i huspriser er afbildet i figur 1.
Udbudet af huse for givne priser er givet
ved kurven S, mens efterspgrgslen i
udgangspunktet er givet ved D, Der-
med bliver markedets ligevaegtspris Py.
Ggres disse huse mere attraktive gennem
fx et forbedret miljg, vil efterspgrgslen
stige for alle priser. Det er illustreret
med efterspgrgselskurven D,. Konse-
kvensen er en ny markedspris, P,.

Det er groft sagt forskellen mellem de to
priser, som undersgges i dette projekt.
Derved bestemmes den marginale beta-
lingsvillighed for en given miljgforbed-
ring.

Grundleggende kan prisen pa et hus
beskrives ud fra de egenskaber, huset
har. Et generelt udtryk, der kan beskrive
alle huspriser pa denne made kaldes en
husprisfunktion.

Man kan tale om tre typer af egenskaber
der pévirker prisen pa et hus:

— Strukturelle egenskaber: Husets fysiske
egenskaber, sédsom stgrrelse af hus og
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Den samlede betalingsvilje for at bo i neerheden af Vemmelev Skov er 9 mio. kr. Belgbet
er lavere end for True Skov, bl.a. fordi der bor feerre i Vemmelev.

Beboerne i Vemmelev har vist stor interesse for skoven. Billederne er fra plantedagene
i november 1999 hvor omkring 600 bprn og unge plantede treeer. Skovfoged Anders W.
Hansen oplyser at beboernes interesse for skoven stadig er markant, og der er neesten
dagligt bespg af dagplejempdre, bprnehaver mv.
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Figur 1. Ligeveegten pd et husmarked for og efter cendring i miljpkvalitet.

grund, type af hus, byggematerialer og
stil.

— Omradeegenskaber: Husets fysiske
placering, fx afstande til centrum, skoler
og offentlig transport, eller hvor
mondzant kvarteret er.

— Miljgegenskaber: Husets miljgkvalite-
ter, sdsom st@j, adgang til naturen,
udsigter m.m. (Freeman 1993).

2.2 Generelle antagelser

Modellen for huspriser hviler pa en rekke
antagelser, der bgr vurderes i det kon-
krete tilfzlde.

Antagelse 1. Husmarkedet i de pdgeel-
dende omrader fungerer som et frit, per-
fekt marked. Det vil sige, at der er mange

saelgere og kebere, der har fuld informa-
tion, og der ma ikke vere store han-
delsomkostninger. Dette sikrer, at prisen
pa huset direkte afspejler kgberens
gnsker, samt at @ndringer i husets kvalitet
gjeblikkeligt afspejles 1 dets markeds-
veerdi.

Antagelse 2. Svag separabilitet. Det
antages, at den enkelte egenskab har en
veerdi, der er uafthengig af husets gvrige
egenskaber og derfor kan separeres —
adskilles — derfra. Det betyder fx at ver-
dien af et tegltag er uafthzngigt af, om
huset har termoruder eller om det ligger
i Gentofte.

Antagelsen er specielt vigtig for miljg-
variable, man gnsker at kende pracist.
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Svag separabilitet betyder, at man med
husprismetoden kan finde en verdi pa
miljggodet, der er uathzngig af det
enkelte hus’ gvrige egenskaber (Palm-
quist 1991, 1992). Antagelsen testes 1
praksis ved at undersgge, om der er en
vesentlig sammenheng mellem miljg-
variablen og andre variable.

Antagelse 3. Markedets og preference-
strukturens stabilitet over tid. Data i disse
studier stammer ofte fra flere pd hinan-
den fglgende ar, og derfor er denne for-
udsetning vasentlig for modelleringen
(Palmquist 1992). Det er rimeligt at
antage, at folks gnsker pa husmarkedet
ligger relativt fast pd kortere sigt — mens
der pa lang sigt utvivisomt sker mindre
svingninger i behov og gnsker - fx mode-
betingede. Ydre begivenheder i sam-
fundet kan ogsa @ndre preferencestruk-
turen eller husmarkedet som sadan. I
denne analyse medtages hushandler i
perioden 1980-2001.

Antagelse 4. Der er tale om ét husmarked
0g dermed én husprisfunktion. 1 Dan-
mark findes der mere end ét husmarked
— idet der er markeder for forskellige
typer af ejendomme, for forskellige geo-
grafiske omréader osv. I litteraturen
diskuteres det ofte, hvor stort et omrade
der kan medtages i1 en husprisanalyse
(Palmquist 1992). I denne undersggelse
behandles de to skovrejsningsomrader
separat, og der er derfor tale om ret sma
husmarkeder i hver model.

Antagelse 5. Lokale cendringer i miljg-
kvaliteten cendrer ikke husprisfunktionen.
De huse, der @ndrer pris som fglge af
skovrejsningen, kan stadig indeholdes i
den oprindelige husprisfunktion. Dette
overholdes, sa lenge det kun er et min-
dre antal huse pa markedet, der pavirkes
af @ndringen. Det antages altsd, at begge
omrader er en del af et stgrre husmar-
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ked, der ikke samlet @ndres pd grund af
skovrejsningen. Fordelen ved dette er, at
partielle undersggelser som denne tro-
vaerdigt kan bestemme betalingsviljen
(Palmquist 1992).
Det skal atter understreges, at huspris-
metoden kun bestemmer den velfeerds-
gkonomiske verdi af de to projekter,
som kommer til udiryk gennem @ndrin-
ger i husprisen 1 naerliggende boligkvar-
terer. Den omfatter derfor udelukkende
dele af den nytte som den lokale befolk-
ning har af skoven, fordi de bor i nerhe-
den af den.

Metoden inkluderer séledes ikke fgl-

gende:

— Verdien for resten af befolkningen,
som ikke bor inden for de to analyse-
rede omrader. Det vil sige, at skgnnet
fx ikke omfatter nytten af bedre fri-
luftsliv i et stgrre omrdde som fglge af
skovrejsningen, eller den @stetiske
verdi af at kgre igennem skoven 1 bil.

— Ikke-brugsveardier for hele befolknin-
gen (dette geelder ogsa for beboere i de
to omréder i analysen, da denne verdi
ikke er afh@ngig af at bo i n@rheden).
Som eksempler kan nevnes CO,-lag-
ring i biomassen og mindsket nitratud-
vaskning fra landbrugsproduktionen.

2.3 Kort om andre
husprisundersggelser

Der findes enkelte andre nyere huspris-
undersggelser af skov og skovrejsning.
En stgrre undersggelse i 2000 ser bade
pa sger, skove og et enkelt skovrejs-
ningsprojekt (Damgaard og Erichsen
2000). Skovrejsningsprojektet ligger
vest for Alborg ved Drastrup og Frejlev
og er fire &r gammelt. Det bliver her til-
lagt en effekt pé huspriserne pa 237.000
kr pr. hus, svarende til en stigning pa 20
procent.



Denne stigning er langt hgjere, end de
stigninger der er pévist i dette projekt,
og ogsé langt hgjere end de stigninger
Damgaard og Erichsen (2000) selv fin-
der for fx vardien af naerhed til *'modne’
skove. Stigningen er ogsa vasentlig
stgrre end udenlandske undersggelser
har vist.

En vasentlig forklaring er sandsynligvis
at man har udeladt en central variabel,
der hanger samumen med miljgvariablen.
Samtidig med at Drastrup-projektet blev
gennemfort, byggede man nemlig en ny
vej fra Alborg til Nibe (Ny Nibevej) til
aflastning for den steerkt trafikerede vej
(Gammel Nibevej), der gar gennem
Drastrup.

Den ny vej blev indviet i samme periode
som skovrejsningen fandt sted. Den har
medfgrt, at Frejlev og Drastrup ikke
lengere er klassiske landevejsbyer, men
kan udvikle sig til boligbyer for den
narliggende storby, Alborg. Udeladelsen
af dette forhold medfgrer sandsynligvis
en overvurdering af vardien af skovrejs-
ning.

I udlandet findes ogsa enkelte studier,
der vardisztter nzrhed til skov eller
lignende miljggoder. Tyrvdinen og Miet-
tinen (2000), Garrod og Willis (1992)
vardisetter en rekke landskabselemen-
ter, herunder skov. De finder, at naerhed
til skov i ellers skovfattige omrader har
en signifikant positiv vaerdi — mens fx
nerhed til vidde enge har en negativ
veerdi.

Palmquist et al. (1997) ser pé effekten af
narhed til stgrre svinefarme, der findes
at vaere vaesentlig og negativ. De finder,
at udvidelser af svineproduktionen spe-
cielt har stor negativ effekt i omrader,
der ellers ikke er sterkt belastede af
svineproduktionen, og mindre negativ
omrader, der i forvejen er sterkt belastet.

Palmquist (1992) kigger pa hvordan
stgj pavirker ejendomspriser. Han fin-
der, at stgj har en negativ effekt, men
den er hastigt aftagende med afstanden.
Han finder ogsa, at den relative verdi
af mindre stgj er stgrre i kvarterer med
1 gvrigt hgje huspriser og dermed hus-
standsindkomster. Dette bekrafter teo-
rien om, at miljggoder er luksusgoder,
og betalingsviljen er stgrre, bade abso-
lut og relativt, jo mere velhavende for-
brugere er.

3. De to skovrejsningsprojekter

3.1 Kriterier for udveelgelse af omrader

De to omrader er valgt ud fra folgende
kriterier:

Det har veret vigtigt at valge bynare
skovrejsningsprojekter, der havde en
egnet alder. Malsztningen om fordob-
ling af det danske skovareal opstod i
1989, og langt de fleste skovrejsnings-
projekter er fgrst startet i midten og slut-
ningen af 1990’erne.

For at kunne veardisatte skovrejsningen
er det ngdvendigt, at der har varet hand-
let en del huse, siden skoven blev anlagt,
for at sikre et passende datagrundlag.
Derfor har det ogsa veret vigtigt at finde
omrader, hvor skoven er plantet over en
kort periode, eller hvor den mest bynzare
skov er plantet fgrst. Ellers risikerer
man ikke at kunne finde et rimeligt
“knaek” pd huspriskurven. De to nzvnte
omrader er plantet i 1994 (True) og i
1996 (Vemmelev).

Der bgr ikke findes andre naturomrader
i nzerheden, der kan fungere som direkte
erstatning. Den stgrste effekt af skov-
rejsningen vil altid vere i omrdder, hvor
der ikke findes lokale alternativer af
betydning. Jo stgrre effekten er, jo mere
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sandsynligt er det, at den kan méles pa et
meget tidligt tidspunkt.

Det har desuden vearet et gnske at analy-
sere to skove af forskellig stgrrelse, for
at undersgge om den velferdsgkonomi-
ske vardi athang af stgrrelsen. De to
skove er 60 og 100 ha store. De to skove
og byer er imidlertid s& forskellige at
udsagnskraften er begraenset.

3.2 True Skov

True Skov ligger 7-9 km nordvest for
Arhus i nerheden af Tilst. Se figur 2.
Skovrejsningsprojektet er pabegyndt i
1994 og er pa i alt 341 ha, hvoraf 101 ha
er tilplantede. Den mest bynare skov er
plantet fgrst, og skoven syd for lands-
byen True senere. Malet med skoven er
i alt 520 ha, og tilplantningen fortsatter
efterhdnden som forpagtninger lgber ud
og jord kommer til salg.

Skoven bestar primart af lgvskov.
Skoven syd for Skjoldhgjparken ligger
pa et fladt stykke mellem et parcelhus-
kvarter og et industriomrade. Skoven
syd for True ligger pé et hgjdedrag ned
mod Brabrand S¢ og kan ses langt vak
fra. Der er udsigt til sgen og byen fra
kanten af skoven.

Pa nuvarende tidspunkt er de eldste
treer 3—4 meter hgje, is@r er de ind-
plantede rgdel skudt meget i vejret. Den
ldste del af skoven er begyndt at lukke
sig, men det er stadig muligt at se ind
mellem trzerne. Treerne i den yngre
skov ved True er sjezldent mere end 2
meter, og skoven virker meget nyplantet.
Adgangsforholdene til skoven er gode
fra Skjoldhgjparken, det tettest belig-
gende beboelseskvarter. Skoven taet ved
True kan nds fra Skjoldhgjparken via et
stisystem.

Skjoldhgjparken er planlagt samlet og er
primart bygget i 1971-76. Der er ca.
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7000 beboere i Skjoldhgjparken. Kvar-
teret bestar af parcelhuse og rekkehuse
hovedsageligt i ét plan, der er mange
blinde sideveje og fa store gennemkgr-
selsveje. Et net af stier giver mulighed
for at komme rundt om kvarteret og ned
til skoven med passage af faerrest muli-
ge veje. Alt i alt et typisk dansk parcel-
huskvarter, der er bygget til den traditi-
onelle familieform og er meget bgrne-
venlig.

3.3 Bakkely Skov

Vemmelev ligger ved motorvej E20
mellem Slagelse og Korsgr pd Vestsjal-
land. Se figur 3.

Skovrejsningsomradet er p& nuvarende
tidspunkt pa 63 ha, og malet er pa len-
gere sigt 100 ha. Omrédet ligger syd for
Vemmelev pa den anden side af Slagel-
se Landevej, der er trafikeret med en del
tung trafik.

Skoven ligger pa en bakke, der skraner
ned mod syd. Skoven er ikke plantet helt
op til vejen, da der er anlagt dbne area-
ler med publikumsfaciliteter pa det
farste stykke. Skoven bestar primert af
Igvtreer, dog er der plantet to bevoks-
ninger med nordmannsgran, sandsynlig-
vis til juletreesproduktion.

Skoven er ikke sarligt synlig fra
Vemmelev By, dels pa grund af den lave
beliggenhed i landskabet, dels p& grund
af det fgrnevnte abne areal, der pa
nuvarende tidspunkt virker som en
brakmark med lidt buske.

Vemmelev er en by med ca. 3000 ind-
byggere. Den ligger i et intensivt
opdyrket landbrugsland, og der er ikke
andre lokale rekreative omrader end
Bakkely Skov. Byen gennemskzres bade
af motorvej E20 og af jernbanen for alle
tog mellem Kgbenhavn og Fyn-Jylland.
Motorvejen deler byen i to bydele sva-



rende til de gamle landsbyer Vemmelev
og Forlev.

Efter Storebaltbroens abning er trafik-
ken fordoblet pd motorvejen og har
skabt ggede stgjgener for nogle af bebo-
erne. Vemmelev har en hovedgade med
forretninger, et mindre erhvervskvarter,
parcelhuskvarterer og en ®ldre landsby-
kerne. Parcelhusene er bygget i perioden
1966-1982, men der har varet jevn
byggeaktivitet gennem hele det 20.
arhundrede.

Det meste af byen ligger syd for motor-
vejen tettest ved skoven (Vemmelev).
Kun ca. 1/4 af husene ligger mellem
motorvejen og jernbanen ved den gamle
station Forlev, der i dag er nedlagt.

4. Datasaet

4.1 Kommunedata
Husprisundersggelser er meget oplagte i
Danmark, da der indsamles en lang rekke
data om huse og hushandler i kommu-
nerne.

Udover informationer om den sidste
handel (kgbesum og skgdedato) findes
oplysninger om de enkelte ejendommes
fysiske egenskaber, som stgrrelse, mate-
rialer og typer af rum (badevarelse,
udestue osv.) og deres brug (som
erhverv, lejeboliger, offentlige ejen-
domme). De anvendte data stammer alle
fra registrering af handlede huse. Regi-
sterdata opdateres ved salg af fast ejen-
dom, og der er derfor rimelig sikkerhed
for at data er opdaterede.

4.2 Sortering af data

Grunddataszttet indeholder alle ejen-
domme i de to omrdder. Nogle ejen-
domme blev sorteret fra fordi der mang-
lede data, eller fordi de ikke var handlet

siden 1980. Der er set bort fra lejlighe-
der, landbrugsejendomme og erhvervs-
ejendomme fordi de prisszttes ud fra
andre hensyn og henvender sig til andre
kgbere end enfamiliehuse. Der er set
bort fra gamle huse (bygget fgr 1900),
og huse der er handlet til under halvde-
len af vurderingen. Endelig er huse, der
er renoveret siden k@b ogsa frasorteret,
da kgbesummen ikke lengere udtrykker
husets reelle verdi.

Analysen omfatter kun almindelige
enfamilichuse. Denne hustype er klart
den mest almindelige i omradet, og det
er en rimelig antagelse, at alle enfamilie-
huse i et omrade har den samme hus-
prisfunktion og derfor priss®ttes pa
samme made. P4 den made skabes et
dataszt, der er s& homogent som muligt
og dermed egnet til at undersgge effek-
ten af skoven og ikke andre effekter.
Det endelige dataszt bestar af 598 huse
i Skjoldhgjparken og True og 233 i
Vemmelev.

4.3 Beskrivelse af datasaettet

Tabel 1 og 2 viser nogle nggletal fra de
to byer. Det ses, at husene i Vemmelev
gennemsnitligt er billigere end i Skjold-
hgjparken, at de har ca. samme stgrrelse
og en noget stgrre grund end i Skjold-
hgjparken. Til gengazld er de gennem-
snitligt ni &r @ldre.

Variablen 'Afstand i m.” er afstand fra
det enkelte hus og til skovkanten. Det
ses, at husene i Vemmelev gennemsnit-
ligt ligger lengere vk fra skoven — men
at de nermeste til gengald ligger tzttere
pa skoven i Vemmelev end 1 True. Kig-
ger man pa variationen for de enkelte
variable er den imidlertid betydelig, og
der er faktisk ikke stgrre systematisk for-
skel mellem de to steder, end den tilfel-
dige variation indenfor de to byomréder.
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Figur 2. Kort over True Skov og Skjoldhpjparken. Det skraverede felt er skovrejs-
ningsomrdadet.

Tabel 1. Husdata Skjoldhgjparken og True.

Variabel Gennemsnit Minimum Maksimum
Pris 1.207.851 kr 554.210 kr 2.025.000 kr
Boligareal 131 m2 67 m? 256 m?
Grundareal 743 m? 265 m?2 1808 m2
Alder ved kgb 19 &r 0 ér 99 ar
Byggear 1974 1900 1995
Afstand i m. 590 m 146 m 1109 m
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Figur 3. Kort over Vemmelev og Bakkely Skov. Det skraverede felt er skovrejsnings-
omrddet.

Tabel 2. Husdata Vemmelev.

Variabel Gennemsnit Minimum Maksimum
Pris 928.905 kr 291.136 kr 1.922.202 kr
Boligareal 133 m? 51 m?2 272 m?
Grundareal 905 m? 116 m? 7160 m?2
Alder ved kgb 26 ar 0 ar 85 ar
Byggear 1965 1910 2000
Afstand i m. 744 m Sm 1870 m
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4.4 Variable

4.4.1 Den afhcengige variabel

Den afhangige variabel er husprisen
registreret i forbindelse med en handel.

Mere konkret anvendes den samlede
kgbesum, indekseret med et husprisin-
deks, der stammer fra informationer om
alle hushandler i Danmark. Huspris-
indekset bygger pa kontantverdi, hvor
der ogsa er taget hgjde for belaningen.
Nér husprisen korrigeres med dette pris-
indeks bliver det muligt at sammenligne
hushandler foretaget pa forskellige tids-
punkter.

4.4.2 Strukturelle variable

Der er mange forskellige variable i data-
settet fra Kommunedata om areal,
husets indretning, materialevalg, alder,
opvarmning mv.

4.4.3 Omradevariable

I datasaettet for skoven Vemmelev
inkluderes en kvartersvariabel, idet om-
rddet kan opdeles i Forlev nord for
motorvejen og Vemmelev syd for. Vem-
melev virker mere attraktivt end Forlev
til beboelse, dels fordi det er mindre
pavirket af stgj fra motorvejen og jern-
banen, dels fordi det er her butikkerne
ligger. Derfor undersgges det om de to
kvarterer har forskellige husprisfunktio-
ner.

Skjoldhgjparken er meget homogen, og
omrédet inddeles derfor ikke i forskellige
kvarterer.

4.4.4 Miljpvariable

Formalet med husprisundersggelsen er
at bestemme velferdsforbedringen som
fglge af skovrejsningsprojekterne. For at
kunne bestemme dette er det ngdvendigt
at kunne beskrive, hvilke huse der evt.
har oplevet en prisendring pd grund af
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projektet og i hvilken grad. Det er ver-
dis@tning over tid, og det forudsattes, at
skovrejsningen ikke har nogen vardi,
inden den plantes.

Som variabel er her anvendt den reci-
prokke vardi af afstanden til skovkan-
ten for hussalg efter skovrejsningen
(altsa en brgk med 1 i teller og afstan-
den i na&vneren, red.).

Afstanden er valgt ud fra en hypotese
om, at nytten af skoven er aftagende, jo
lengere vek man bor fra skoven.
Afstanden er mélt i fugleflugtslinie, da
det skgnnes at transporten normalt sker
omtrent efter en ret linje (dog er det i
dele af Vemmelev ngdvendigt at ga en
omvej for at komme ned til skoven).

5. Dataanalyse

Analysen bestér af fglgende trin:

1. Antagelserne om stabilitet i tid og
rum undersgges, for at afggre, om der
er dele af datasattet, som ikke kan
benyttes i analysen.

2. De mulige variable testes i en line®r
model for at se, hvilke der er signifi-
kante.

3. Korrelationen mellem de valgte vari-
able undersgges for at teste antagel-
sen om svag separabilitet, der forud-
seetter at husprisfunktionens variable
er uafhengige af hinanden.

4. Forskellige transformationer afprgves.
Det er sandsynligt, at der ikke er en
lineer sammenhang mellem de kvan-
titative variable og prisen.

5.1 Stabilitet i tid og rum

En forudsztning for analysen er, at data-
sattet for hvert omrdde kan anskues som
ét marked bade geografisk og over tid.
Hvis der er strukturelt forskellige om-
rider, eller hvis der er sket strukturelle



2500000
2000000 . .
.2 . ° s ¢ 3
. ° . .
= 1500000 t 3 $ e 2:§ : .
= 3 ‘ $ o o O i !
2 §3tsgt sl ¢
S 1000000 44 ‘,i EER I ,.‘,,727 $3 3
* g , P *
} * . o
*
500000 .
0
1983 1988 1993
Salgsar

\
Figur 4. Huspriser som funktion af salgsdr i Skjoldhgjparken. Salgspriserne er korri-
geret med husprisindekset, sd alle priser er bragt op pd 2001 niveau.

Figur 5. Huspriser som funktion af salgsdr i Vemmelev. Salgspriserne er korrigeret
med husprisindekset, sa alle priser er bragt op pda 2001 niveau.

2000000
1800000 *
1600000
1400000
1200000
1000000
800000
600000 - 2
400000 -~ - . * |
200000

0
1979 1984 1989 1994

Salgsar

Pris (kr.)
e
¢ oo
* w % ¢
* & S0 o
v00 o
* oo
oUDNS ¢ o
LK XX
» Qo0
LR X 4
¢
oo o
o oo o

o ®» o
TS
\

87



skift i perioden, er det ikke muligt at
benytte hele datasattet. Med strukturel-
le forskelle forstas @ndringer i huspris-
funktionen, sa to huse ikke kan beskri-
ves af den samme husprisfunktion.

5.1.1 Stabilitet over tid

Der kan vare sket strukturelle skift gen-
nem perioden, fx kan efterspgrgslen
efter bestemte hustyper have @ndret sig,
befolkningen kan efterspgrge miljggoder
i stgrre eller mindre grad.

Figur 4 og 5 viser nutidspriser plottet
over salgsar for henholdsvis Skjold-
hgjparken og Vemmelev. Det ser ud til
at perioden 1988-89 i Skjoldhgjparken
og 1984-86 i Vemmelev har vesentlig
lavere priser end resten af perioden.
Analysen viser at problemet i Skjold-
hgjparken kan lgses ved kun at bruge
perioden 1984-2001 til dataanalysen.
Datas®ttet reduceres derefter til 532
boliger.

I Vemmelev vzlges perioden 1987-2001.
Det vurderes, at perioden er lang nok
uden de fgrste 7 ar.

5.1.2 Geografisk stabilitet

Datas®ttet fra Vemmelev er analyseret
for at undersgge antagelsen om at de to
kvarterer Forlev og Vemmelev kan
beskrives i én og samme husprisfunktion.
Det viste sig at forskellene i pris mellem
de to kvarterer kan forklares ud fra de
vath®ngige variable. Begge kvarterer
analyseres derfor samlet.

Som tidligere beskrevet er Skjold-
hgjparken s& homogen, at den ikke ind-
deles i kvarterer.

5.2 Udveelgelse af variable

Det naste trin i dataanalysen er at mind-
ske antallet af mulige variable. Det viste
sig at fglgende variable er nogle gange
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eller altid signifikante: Boligareal,
grundareal, alder, periode eller afstand.

5.8 Korrelation og multikollinearitet

I husprisundersggelser er multikollinea-
ritet ofte et problem (Palmquist 1991).
Multikollinearitet opstar, nar to variable
forklarer den samme variation i dataszt-
tet, og en god indikator er variablenes
korrelation, dvs. graden af indbyrdes
sammenh&ng.

Et typisk problem er geografisk korre-
lation. Et eksempel er Vemmelev,
hvor man kommer tettere pa skoven,
jo lengere ve&k man kommer fra mo-
torvejen i sydgéende retning. Det er
derfor ikke muligt at vurdere, om hus-
priserne stiger pd grund af skoven
eller pa grund af den ggede afstand til
motorvejen. Variable, der knytter sig
til husenes fysiske opbygning er ogsa
ofte korrelerede. Jo stgrre et hus er, jo
oftere vil der vare et eller flere ekstra
badevarelser.

Derfor er det relevant at se pa, om der er
nogle af de vigtige variable, der korrele-
rer, is@r miljgvariablen. Men analysen
viser at der er en meget svag korrelation,
og konklusionen bliver at multikollinea-
ritet kan udelukkes.

5.4 Transformationer

Vi benytter en dobbelt logaritmisk trans-
formering af begge datas®t. Dog trans-
formeres alder ved kgb ikke i Vemmelev.
Afstandsparameteren transformeres ikke.

6. Resultater

Tabel 3 viser den endelige dobbeltloga-
ritmisk model hvor miljgvariablen er
afstand. Det viser sig at der er en signi-
fikant positiv effekt af skoven pa hus-
priserne.
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Tabel 3. Den endelige model. Signifikansniveauer: *** p= 0,99, ** p=0,95.

Variable True Skov Bakkely Skov

Parameter- t-verdi Parameter- t-veerdi
estimat estimat

Ln Boligareal 0,491 *** 18,25 0,621 *¥*%* 11,97

Ln Grund 0,111 #*#* 5,07 0,0879 *** 3,18

Alder -0,007 *** -10,11

Trafik -0,135 #** -3,17

Ln alder -0,030 ** -3,22

Periode 0,110 *#* -5,49

Afstand 14,012 #** 3,00 4,916 ** 2,43

N 526 176

F-vaerdi for model 137,85 84,31

R2-veerdi 0,57 0,71
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De kvantitative variable i de endelige modeller
er boligarealet (Ln Boligareal), grundens areal
(Ln Grund) og alderen ved kgb af huset (Alder).
Modellen for Bakkely Skov inkluderer dummy-
variablen trafik for huse, der ligger helt op ad
jernbanen eller motorvejen i Vemmelev.

Modellernes parameterestimater kan let
fortolkes. Modellen for True Skov har
f.eks. en partiel elasticitet for husprisen
mht. boligarealet pa 0,49. Det betyder
at, hvis alle andre forhold holdes kon-
stante vil prisen @ndre sig 0,49 procent,
nar boligarealet @ndrer sig | procent.
Det samme estimat for arealet af grun-
denerO,111.

Alderen pavirker huspriserne negativt,
priselasticiteten er -0,03. Nye huse
mister saledes hurtigere verdi over tid
end &ldre huse.

Modellerne for Bakkely Skov har en
hgjere priselasticitet for boligarealet:
0,62 og en lavere for arealet af grunden:
0,09. Aldersvariablen er negativ. Den er
ikke transformeret og kan fortolkes sale-
des aten @ndring pé 1 ar i alder fgrer til
en reduktion af prisen pd 0,7 procent.
Miljgvariablen kan fortolkes siledes at
verdien for det enkelte hus afth@nger af,
hvor langt vek det ligger fra skoven.
Figur 6 viser vardien af skoven som
procent af husets pris, set i forhold til
afstanden til skoven.

Estimatet for True Skov er 14,0, for
Vemmelev er det 4,9. Det betyder, at for
alle afstande til skoven pavirker skoven
huspriserne mere i Skjoldhgjparken end
1 Vemmelev.

Der er imidlertid en vis afstand fra
skoven til husene. Husene i Skjoldhgj-
parken ligger mindst 150 meter fra True
Skov, og den hgjeste verdi af skoven er
i dette kvarter 9,3 procent. Husene i Vem-
melev ligger tettere pa — det n@rmeste lig-
ger 50 meter fra skovkanten — og her bety-
der skoven hgjst 9,8 procent pa husprisen.
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Husprisen pa huse 600 meter fra skoven
pavirkes 2,2 procent i Skjoldhgjparken
og 0,8 procent i Vemmelev. Pa grund af
den funktionelle sammenhang i model-
len, pavirkes huse der ligger meget langt
vek ogsd af skovrejsningen. Derfor
defineres miljgparameteren til nul, nar
huset ligger mere end 1000 meter vek.
Den totale veerdi af de to skovrejsnings-
projekter kan beregnes ud fra det gen-
nemsnitlige hus. Da vardien er afstands-
afhengig, indeles boligomradet i halv-
tredsmetersintervaller, og der beregnes
en verdi for hvert interval, se tabel 4.
Alle huse fra hvert datas@t medregnes,
men skovens pavirkning af husprisen
afh@nger af afstanden til skovkanten (i
praksis er grensen sat til 1000 meter, da
virkningen derefter er meget lille).
Skgnnet for True Skov er n@sten 3 gange
sd hgjt som for Bakkely Skov. Samtidig
ligger der nzsten dobbelt s& mange huse
i Skjoldhgjparken som i Vemmelev
indenfor 1000 meter. Dette ggr tilsam-
men, at den samlede verdi er nasten 4
gange sd hgj for True Skov som for
Vemmelev Skov. Vardien af skoven
afhenger séledes ikke alene af selve
skoven, men ogsa af, hvor mange men-
nesker der bor tet ved den.

Der er endnu en vigtig forskel pa Skjold-
hgjparken og Vemmelev: gennemsnits-
prisen pa et hus. Da miljgvariablen er
estimeret som en procentandel af den
samlede huspris, vil en hgjere gennem-
snitspris alt andet lige resultere i en
stgrre verdi af skoven.

7. Interviewundersogelsen

7.1 Forméal og metode

Hvis en huskgber betaler mere for et hus
pé grund af beliggenheden ved en skov,



Tabel 4. Den totale veerdi af de to skovrejsningsprojekter.

True Bakkely
Parameter estimat 14,012 4916
Antal huse i omradet 977 500
Gennemsnitlig huspris (kr) 1.190.674 894.008
Total veerdi (kr) 34.641.277 9.238.251

ma det skyldes, at kgberens nytte i bred
forstand ¢gges ved narhed af skov. Inter-
viewundersggelsen har til formal at
undersgge dette ved at spgrge beboerne
om deres holdninger til skovrejsningen,
deres brug af skoven og om deres ople-
velse af kvarteret fgr og efter skovrejs-
ningen, om det har @&ndret kvarteret ,
boligen i positiv eller negativ retning.
Derved kan interviewundersggelsen
understgtte de gkonomiske resultater fra
husprisundersggelsen.

Mindst halvdelen af interviewene er
med personer, der har kgbt huset efter
skovrejsningens start for at sikre, at nye
ejere bliver reprasenteret i undersggel-
sen. Dette skyldes, at de kan vare for-
skellige fra de personer, der kgbte hus
inden skovrejsningen netop med hensy »
til deres efterspgrgsel efter naturgoder
som skov.

Interviewene blev gennemfgrt i april
2002 som personlige interview. Der blev
udfgrt i alt 12 interview i Vemmelev - g
13 i Skjoldhgjparken. De var ligeligt
fordelt mellem huse der var handlet fgr
og efter skovrejsningen, og alle sammen
mindre end 600 meter fra skovgrensen.

7.2 Resultater

Der var overraskende stor forskel pa,
hvor meget beboerne i Skjoldhgjparken

og Vemmelev bruger skoven, og ogsé
om de betragter skoven som en gevinst
for beboelsesomradet lige nu. Beboerne
begge steder er til gengazld enige om at
skoven vil vere til stor glede pé lengere
sigt. Lige sa enige er de om, at skoven
ikke pavirker huspriserne pa nuverende
tidspunkt, men at de vil ggre det pa
lengere sigt.

Begge omrader bliver oplevet som billige
alternativer til mere attraktive omrader,
og den mest almindelige grund til at
have kgbt hus netop der er, at det er bil-
ligt, uanset om det er k@bt for eller efter
skovrejsningen.

7.2.1 Brug af skoven

Der er stor forskel i besggshyppigheden
1 de to omréader, se figur 7.

Beboerne i Vemmelev gér i skoven, de
bruger bare ikke deres lokale skov til
udflugten. 5 af de adspurgte navnte
uopfordret, at de i stedet tog i Slagelse
eller Korsgr Lystskov eller ud til vandet,
nar de ville ud at gé tur. Alle tre rekrea-
tive omrade ligger 7-10 km vak og bliver
ikke brugt til daglig, men 1 weekender
og ferier.

Fire personer — 1/3 af de adspurgte —
kommer efter eget udsagn aldrig i sko-
ven, hverken i Bakkely Skov eller andre
steder. For en enkelt familie skyldes det,
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Figur 7. Bespgshyppighed blandt de adspugte beboere i Skjoldhgjparken og Vemmelev.

at de begge er ®ldre og darligt gdende.
Kun 3 af de adspurgte kommer nogen-
lunde regelmassigt i skoven.

Figur 8 viser, hvad beboerne bruger
skoven til. De personer, der bruger sko-
ven, gér, lgber, og cykler i den. Katego-
rien ’andet’ er ogsd meget hyppig og
dekker i Vemmelev over bgrns besgg
med skole eller bgrnehave.
Besggshyppigheden er langt stgrre i
True Skov. Her kommer 8 ud af 13 i
skoven flere gange om maneden eller
oftere. Alle de adspurgte kender til
skoven, selv om 3 aldrig har veeret der.
Denne ggede besggshyppighed fglges
ad med en langt mere positiv og bevidst
indstilling til skoven, som indtager en
stgrre plads i deres liv. De personer der
bruger True Skov gér tur med eller uden
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hund, Igber og cykler. En del af de

adspurgte bruger skoven til mere end én

aktivitet.

Der er mange grunde til, at de inter-

viewede ikke bruger skoven endnu

mere. I Vemmelev fgler beboerne, at der
er mange begrensninger. Begrensnin-
gerne kan deles op i 3 kategorier:

— Skovens alder og beliggenhed. Det
spiller en stor rolle, at skoven ikke er
ldre, for der mangler simpelthen
oplevelsen af at ga i en skov. Flere
personer nevner de mudrede stier som
en begrensning. En del af skoven lig-
ger lavt i landskabet og stierne er der-
for ofte mudrede eller star under vand.
Skoven er pa 60 ha, men der mangler
mulighed for at gd rundture, sa det bli-
ver hurtigt kedeligt at ga der.



O True
| Bakkely

Ll

6 —
i
5 - 1
e}
24
2
o
311
I
2 T 1
1 -
0 :
Géartur Gatur  Cykle
med
hund

Labe Bam Andet

T T 1

leger

Figur 8. Beboerne i Vemmelev og Skjoldhgjparkens brug af skoven.

— Adgangen til skoven. Skoven ligger
pa den anden side af Slagelse Lande-
vej, der er tungt trafikeret, og der er
ikke etableret nogen overgang. Dette
er den vigtigste begrensning for de
interviewede og er is@r en begre:s-
ning i forhold til bgrns mulighed for at
lege der alene.

— Forhold der ikke har noget med sko-
ven at ggre, typisk mangel pa tid.

I Skjoldhgjparken er begransningerne

mindre alvorlige:

— Skovens alder og udformning: Den
ringe alder er en begrensning, iser
fordi det mindsker naturoplevelserne.
Nogle oplever stinettet som kedeligt,
hvorimod andre synes der er mange
muligheder for forskellige ture. En

enkelt synes der skulle vere mere
néletre, fordi vinterlandskabet bliver
for kedeligt.

— Adgangen til skoven: nogle n@vner
vejen som et problem, is@r for bgrn
der ikke er trafikvante. Men samtidig
nevnes de to undergange, der findes
under vejen.

— Forhold der ikke har noget med sko-
ven at ggre, typisk mangel pé tid.
Beboerne i begge omrader mener dog,
at de med tiden vil bruge skoven mere.

7.2.2 Huse og huskeb

De fleste har kgbt hus i Vemmelev, for-
di det er biiligere dér end 1 de to stgrre
byer Slagelse og Korsgr. De mest attrak-
tive huse virkede til at vere dem, der la
midt i Vemmelev og derfor langt fra
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bade motorvejen og landevejen. Disse to
egenskaber er sammen med prisen pd
husene det primare i valg af hus. Ingen
naevner skoven som en del af deres over-
vejelser, heller ikke direkte adspurgt.
Pa spgrgsmal om udvikling af huspriser-
ne i Vemmelev mente de fleste, at pri-
serne havde udviklet sig som i Korsgr
og Slagelse i de sidste 5 &r. Ingen mente
at skoven havde en indvirkning pa h1s-
priserne pa nuvarende tidspunkt. 8 ud af
12 mente, at skoven ville betyde noget
for priserne pa lengere sigt (20-30 ar).
I Skjoldhgjparken har de fleste af de
interviewede bosat sig pa grund af pri-
serne, og fordi det er et bgrnevenligt
parcelhuskvarter. To af de interviewede
svarer, at beliggenheden ved skoven
betyder noget for deres valg af hus.
Resten af de personer, der har kgbt hus
siden 1994 (5 personer), mener ikke, at
det har haft nogen indflydelse.

Som i Vemmelev havde de fleste sveert
ved at forholde sig til, hvordan huspri-
serne havde udviklet sig de sidste S ar i
forhold til lignende kvarterer, men
mener, at det nok er det samme, som
resten af forstzderne ved Arhus. Der er
heller ikke nogen, der mener, at skov-
rejsningen har nogen indflydelse pa hus-
priserne 1 gjeblikket. Derimod mener 5
ud af 13, at det kommer til at betyde
noget pa lengere sigt.

8. Diskussion og sammenligning
af resultater

Det er tydeligt, at der er stor forskel pa
beboerne i de to omréder, og den vel-
feerdsendring de oplever i forbindelse
med de to skovrejsningsprojekter. Dette
skyldes béade forskellene i skovrejsnin-
gens friluftsmassige egenskaber og for-
skellene i indbyggernes sociale karakte-
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ristika. Desveerre indgér der ikke spgrgs-
mél om uddannelse eller indtegt i inter-
viewene.

Forskellen pa kvaliteten af de to skov-
rejsningsprojekter er tydelig i interview-
ene. Projektet i Vemmelev ligger uhel-
digt placeret pa den anden side af en
trafikeret landevej, stierne er kedelige
og ligger ofte under vand, og der er ikke
mulighed for at ga sarligt gode rundture.
Befolkningen i Skjoldhgjparken har en
helt anden oplevelse af skovrejsningen
og dens indvirkning pé beboernes hver-
dag. Det er tydeligt, at det har forbedret
deres muligheder for fritidsaktiviteter i
neromradet.

Et felles aspekt i interviewene er, at
begge projekter er meget nye. Langt de
fleste 1 begge omrader forventer at fa
stgrre glede af skoven og at bruge den
langt mere i fremtiden. Nogle fa af de
interviewede havde slet ikke rekreative
aktiviteter 1 skov som en del af deres
preferences®t, og de vil selviglgelig
ikke @ndre sig over tid.

De fleste beboere har svaert ved at for-
holde sig til huspriserne. Der var ingen,
som troede at priserne pévirkes pé
nuverende tidspunkt, men mange for-
venter, at det vil pavirke huspriserne pa
lang sigt. Dette er ikke i modsatning til
undersggelsens resultater, da de inter-
viewede personer tydeligt havde svert
ved at forholde sig til huspriser generelt
og derfor slet ikke opfanger @ndringer i
huspriser pa nogle procent. Pa l&ngere
sigt vil prisstigningerne sandsynligvis
vere stgrre og derfor ogsé nemmere at
anerkende.

Men alene forskellene i de gennemsnit-
lige huspriser (930.000 kr i Vemmelev
og 1.208.000 kr i Skjoldhgjparken) viser
to forskellige indkomstgrupper. Hvis
narhed til natur kan betragtes som et



luksusgode, vil det fgre til, at betalings-
villigheden er stgrre i omrader med
hgjere indkomst.
Interviewundersggelsen understgtter hus-
prisundersggelsen i, at der er en positiv
effekt af skovrejsningen. Samtidig giver
de udfgrte interview et fingerpeg om,
hvor man kan forvente den stgrste beta-
lingsvilje for skovrejsningen. Huspris-
undersggelsen viser en langt stgrre ver-
di af True Skov end af Bakkely Skov.
Derfor konkluderes det, at den samlede
betalingsvilje for True Skov er 35 mio. kr
for beboerne i Skjoldhgjparken, og den
samlede betalingsvilje for Bakkely Skov
er 9 mio. kr for beboerne i Vemmelev.
Resultatet vedrgrer udelukkende den
lokale rekreative og @stetiske verdi,
som beboerne i de to omrader opnar ved
at leve i nerheden af skovrejsningen. Pa
lengere sigt ma man regne med at beta-
lingsviljen stiger. I begge omréader pegede
mange pé, at den stgrste mangel ved sko-
ven var dens alder, og mange forventede
bade at bruge skoven mere i fremtiden.
Resultatet af husprisundersggelsen bru-
ges til en samlet vurdering af de omkost-
ninger (costs) og fordele (benefits),
samfundet har opndet gennem de to
skovrejsningsprojekter.

9. Samlet cost-benefit vurdering

En cost-benefit analyse bruges til at be-
stemme den velferdsgkonomiske vardi
af et givent projekt. Ideen er at samle
alle omkostninger og fordele ved et pro-
jekt og omregne dem, s de alle sammen
har en pengevardi.

Den samlede verdi udregnes si ved at
legge alle fordele og alle omkostninger
sammen og se, om fordelene overstiger
omkostningerne. Denne metode benyt-
tes ofte til projektvurdering, nar der er

meget store ikke-pengemassige vardier
1 et projekt. Statslig skovrejsning er et
godt eksempel pa et sddan projekt.

Det er dog ikke muligt at udfgre en fuld-
stendig cost-benefit analyse af de to
skovrejsningsprojekter. Det vil kreve en
del yderligere analyser. Det er dog mu-
ligt at give et kvalificeret summarisk
bud pa omkostninger (costs) og fordele
(benefits) ved skovrejsningen ud fra
andre undersggelser og en rekke anta-
gelser. Det skal understreges, at resulta-
terne i1 det fglgende er at betragte som
overslag. Kvaliteten af resultaterne er
derudover starkt afhengige af kvalite-
ten af datagrundlaget i kilderne.

Den fglgende cost-benefit vurdering er
statisk, det vil sige at den forudsatter at
alle forholdene omkring projektet bliver
ved med at vaere de samme ud i al evig-
hed. Det er selvfglgelig urealistisk, da
bade omkostninger og benefits vil @ndre
sig med tiden. Estimater er ikke desto
mindre relevante, da formalet med en
cost-benefit vurdering er at se, om et
givent projekt repr@senterer en velfaerds-
gkonomisk gevinst. Alternativt — og
vasentlig mere arbejdskrevende — kan
forskellige udviklingstendenser indar-
bejdes i vurderingen for at give et mere
nuanceret bud péa de velferdspkonomi-
ske konsekvenser.

Den anvendte rente til diskontering
(dvs. den rente, der benyttes til tilbage-
skrivning eller fremskrivning til 2001)
er 7 procent, som anbefalet af Finansmi-
nisteriet til samfundsgkonomisk projek-
tvurdering. Det skal bemarkes, at denne
rente ikke ngdvendigvis er et godt udtryk
for den tidspreference, som husejerne
har lagt til grund ved deres kgb og vur-
dering af deres hus. Alle tal er omregnet
til 2001-kroner svarende til de indekse-
rede huspriser.
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9.1 Velfeerdsgkonomiske konsekvenser
for markedsomsatte goder

For at kunne vurdere, hvor meget skov-
rejsningsprojektet har kostet, er det ngd-
vendigt at se pa omkostninger til etable-
ring af skov og fremtidige omkostninger
og indtjeningsmuligheder fra skovdrif-
ten. Desuden er det ngdvendigt at se pa
projekternes offeromkostninger i form
af tabt landbrugsindtjening.

Kgb af jord er derimod ikke medregnet,
da man i cost-benefit analyser ser pa
projektets velferdsgkonomiske indvirk-
ning pa samfundet som helhed. At jor-
den skifter ejer er ikke en velferdsgko-
nomisk omkostning eller fordel, men en
overfgrsel af ejerskab.

9.1.1 Etableringsomkostninger

De samlede etableringsomkostninger til
skovrejsningsprojekterne er fundet i
Skov- og Naturstyrelsens regnskaber
(Skov- og Naturstyrelsen 2002). Etable-
ring af skoven inkluderer alle udgifter til
tilplantning, til etablering af publikums-
faciliteter samt naturvejledning. Disse
omkostninger er de mest sikre i analy-
sen, da de afholdes én gang for alle og er
opgjort konkret for projektomraderne.
Nutidsverdien er ganget med nettoaf-
giftsfaktoren 1,22. Nettoafgiftsfaktoren
udtrykker forskellen mellem prisen pa
producerede varer og forbrugerpriser og
varierer alt efter hvilken sektor, man ser
pa (Mgller et al. 2000).

De samlede etableringsomkostninger
ved en diskonteringsfaktor pd 7 procent
er 6,6 mio. kr i True Skov og 4,2 mio. kr
for Bakkely Skov.

9.1.2 Skovdrift

@konomien i skovdriften for s& vidt
angar ratreproduktionen er beregnet
ved hjelp af et skovgkonomisk tabel-
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verk (Dansk Skovforening 1999). Priser,
omdriftsaldre, skovdyrkning og traearter
antages at vare de samme til evig tid.
Vardien af den fremtidige drift af skoven
er angivet som ventevardien, som er et
udtryk for de samlede omkostninger og
indtjeningsmuligheder i al fremtid ved
en given alder af bevoksningen. Vente-
verdien er angivet ved alder 5 ar, da
etablerings- og plejeudgifterne indtil da
opgeres selvstendigt.

P4 grund af de lave trepriser samt en
diskonteringsrente, der er vasentlig
hgjere end den, man normalt benytter i
skovbruget, har alle Igvtrearterne en
negativ ventevardi, og rgdgran og
sitkagran har en lav positiv verdi. Jule-
traeer har en hgj ventevardi. Der regnes
ikke med selvforyngelse, heller ikke for
bpg. Alle driftssystemer er ensaldret
hgjskov med renafdrift ved afslutningen
af hver omdrift.

Tabel 5 viser ventevardierne for de
mest anvendte trearter. Omdriftsalderen
er generelt sat hgjt, da der er tale om
bynar skov, hvor man typisk ikke
gnsker en meget intensiv drift og gerne
vil have smukke, gamle bevoksninger
med store treer.

Boniteten er sat til 2, fordi det er et godt
middelgat. Jordbunden er lerholdig pa
begge lokaliteter, og det er derfor for-
venteligt, at treeerne vil have en god til-
vaekst. Da der er tale om skovrejsnings-
projekter, er der ikke nogen lokale erfa-
ringer for tilveksten. Ventevardien er
ganget med nettoafgiftsfaktoren 1,22.
Venteveerdien ved 7 procent er i alt
370.000 kr i Bakkely Skov, hvor der er
nogle arealer med juletreeer og -42.000
kr i True Skov.

9.1.3 Tabt indtjening fra landbrug
Offeromkostningen ved at stoppe land-



Tabel 5. Venteveerdi for de anvendte treearter

Treeart Bonitet Omdriftsalder Venteveerdi (kr/ha)
Eg 2 150 -2.481
Bag 2 110 -5.696
Ask (benyttes for andet Igv) 2 70 -1.504
Rgdgran 2 60 9.304
Sitkagran 2 60 1.321
ZEdelgran 2 90 -2.853
Nordmannsgran juletrzer 75% udbytte 14 53.868

brugsdriften er beregnet ud fra det gen-
nemsnitlige driftsresultat pr. ha i de to
amter i 2001 (Statens Jordbrugs- og
Fiskerigkonomiske Institut 2001). Et
sddant resultat har den fordel, at det ikke
tager udgangspunkt i det gkonomiske
udbytte fra den landmand som drev
jorden inden statens kab.

Begge skovrejsningsomrader ligger
meget bynart. Hvis ikke skoven var
plantet, ville de to byer sandsynligvis
inddrage jorden til byudvikling med
tiden. Det ville derfor vare relevant at
undersgge vardien af jorden til boliger
eller erhvervsudvikling. Det ligger dog
udenfor dette projekt. Offeromkostningen
ved skovtilplantningen kan derfor let
vare hgjere end den her anfgrte.

P4 den anden side kan skovens eksistens
pavirke verdien af den omkringliggende
jord positivt pa lengere sigt, og disse
positive fglgevirkninger er heller ikke
inkluderet i cost-benefit vurderingen.
Offeromkostningen er ganget med netto-
afgiftsfaktoren 1,17.

For Arhus amt, hvor True Skov ligger,
er offeromkosmingen ved at stoppe land-
brugsdriften 2.6606 kr/ha/dr, svarende til
en samlet veerdi pd 38.088 kr/ha ved 7

procent diskontering. For Vestsjeellands
Amt, hvor Bakkely Skov ligger, er tallet
2.283 kr/ha/dr eller 40.323 kr/ha ved 7
procent.

9.1.4 Jagtleje

Jagt er en vigtig biindtegt for det private
skovbrug i Danmark og reprasenterer
en ikke uvasentlig velferdsgkonomisk
verdi. Jagtlejen — den marginale veaerdi
af jagten i skov — varierer mellem 300
og 800 kr/ha (Dansk Skovforening
2001) - og er betydeligt stgrre end jagt-
leje pa aben mark.

Her s&ttes stigningen i jagtleje som falge
af tilplantningen forsigtigt til 400 kr/ha
og ar. Imidlertid betyder bynarheden en
begrensning i mulighederne for at ud-
gve jagt pd arealerne. Gevinsten herfra
ved den aktuelle skovrejsning kan derfor
1 udgangspunktet ikke medtages. Derfor
parenteserne i tabel 6.

Den samlede veerdi af jagten i True Skov
er 0,6 mio. kr og i Bakkely Skov 0,3 mio.
kr ved en rente pd 7 procent.

9.1.5 Publikumsfaciliteter

De Igbende omkostninger til publikums-
faciliteter er taget fra de to statsskovdi-
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strikters generelle publikumsudgifter pr.
ha og som et gennemsnit fra 1996-2001
(Skov- og Naturstyrelsen 2002). Dette
inkluderer bade naturvejledning, vedlige-
holdelse af rastepladser, fjernelse af
affald, etablering af ridestier osv.

Bade Falster og Silkeborg Statsskov-
distrikt bruger 1 gennemsnit 400 kr/ha til
publikumsaktiviteter om aret. Reelt vil
de to skove nok have lavere omkostninger
i den fgrste periode, bade fordi facilite-
terne er nyetablerede, og fordi besggs-
tallet er lavt. Men pd lang sigt er det
rimeligt at antage, at de mindst vil vere
ved gennemsnittet.

Eftersom skovene er bynare, vil publi-
kumspresset med tiden blive hgjt, og
omkostningerne kunne sagtens ligge
over gennemsnittet for distriktet. Esti-
matet er som sagt statisk og tager derfor
ikke hgjde for @ndrede politiske priori-
teringer i fremtiden.

Nutidsveerdien af omkostninger til pub-
likumsfaciliteter er i alt 1,3 mio. kr i
True Skov og 0,8 mio. kr i Bakkely Skov
ved 7 procent rente.

9.1.6 Samlede omkostninger

Tabel 6 viser de samlede markedsomsatte
goder og omkostninger ved projektet.
Det ses, at de stgrste omkostninger er til
etablering af skoven, men den tabte
landbrugsindtjening betyder ogsa en del
pa omkostningssiden.

Omkostningen pr. ha er n&sten ens for
de to projekter. Den Igber op pa 109.000
kr/ha i True Skov og 111.000 kr/ha 1
Bakkely Skov.

Den samlede omkostning til ved etable-
ring af True Skov er 11,0 mio. kr 0og 7,0
mio. kr i Bakkely Skov. Hvis jagtindteg-
terne indregnes, bliver de samlede
omkostninger reduceret til 10,4 mio. kr
og 6,6 mio. kr
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9.2 Velfeerdsgkonomiske konsekvenser

for ikke-markedsomsatte goder

Den velferdsgkonomiske veardi af

skovrejsning fra ikke-markedsomsatte

goder kan bygge pa en rekke forskelli-
ge egenskaber ved skovrejsning, da sko-
ven dakker en del forskellige behov.

Fglgende goder forsgges vardisat:

— Rekreative muligheder udover de, der
er inddraget i husprisanalysen.

— Nedsattelse af nitratudvaskning til
overfladevand.

— Sikring af grundvand mod pesticider
og nitratudvaskning.

— Fremme af biologisk mangfoldighed.

— Lagring af CO,.

— Indirekte miljpkonsekvenser 1 gvrigt
via oml®gning af arealanvendelse.
Dette afsnit bygger i udstrakt grad pé
en tidligere rapport fra Skov- og
Naturstyrelsen (Skov- og Natursty-
relsen 2001), der ved hjelp af andre
undersggelser vurderer det statslige
skovrejsningsprojekt i Vollerup pé
Vestsjelland.

9.2.1 Rekreative muligheder udover de
lokale

Hvorvidt True Skov og Bakkely Skov
har vasentlig rekreativ verdi for andre
end de lokale ath@nger blandt andet af
deres kvalitet og hvilke rekreative alter-
nativer, der eksisterer.

For Skjoldhgjparkens vedkommende er
relevante alternativer fx skovene om-
kring Riisskov, Marselisborg og Moes-
gard og vestpd omkring Frijsenborg.
Dette pavirker vardien af True Skov i
negativ retning.

I Vemmelev findes to lystskove (Slagelse
Lystskov og Korsgr Lystskov) ca. 10
km vak. Desuden benyttes stranden
ogsa som udflugtsmal i vid udstraekning.
Skov- og Naturstyrelsen (2001) tager



Tabel 6. De samlede omkostninger til skovrejsningsprojekterne.

Omkostninger True Skov (mio. kr) Bakkely Skov (mio. kr)
Areal 10! ha 63 ha
Etablering -6,6 -4,2

Drift af publikumsfaciliteter -0,6 -0,3

Skovdrift 04 0,0

Tabt indtjening fra landbrug -3,8 -2,5

Jagt (0,6) 0.4

1 alt uden indtzegter fra jagt -11,0 (-10,4)

I alt med indtegter fra jagt -7.0 (-6,6)

udgangspunkt i Dubgaard (1998), der
opggr den rekreative verdi af de danske
skove med baggrund i et spgrgsmal om
betalingsvillighed for de danske skoves
rekreationstilbud. Undersggelsen viser,
at danskere gennemsnitligt er parat til at
betale 128 kr/ar for retten til at benytte
de danske skove, svarende til 1200 kr/ha
skov i Danmark pr. Ar.

Resultatet siger noget om, at den
velferdsgkonomiske veardi af rekreation
i de danske skove er betydelig, men det
siger ikke noget om vardien af marginale
@ndringer 1 rekreationstilbuddet i for-
bindelse med fx. skovrejsning.
Resultatet refererer nemlig til det samlede
overskud fra private forbrugere fra
rekreation og siger ikke noget om den
marginale vaerdi af skov som rekreations-
tilbud. Teknisk set kan den vare nega-
tiv. Dette er dog nappe tilfeldet for
nogle af de aktuelle skovrejsningsomra-
der, men omvendt er det ikke troveaerdigt
at anvende de 1200 kr/ha og ar.
Samtidig er undersggelsen udfgrt pa en
made, sa det ikke er muligt at adskille
den lokale rekreative verdi fra resten.
Denne verdi er bestemt i husprisunder-

spgelsen og skal derfor ikke regnes med
igen.

Derfor anvendes et forsigtigt bud péa 25
procent af 1200 kr/ha og ér eller 300
kr/ha og ar. Da der er tale om et usikkert
bud, vil bidraget fremsta i parenteser i
den endelige opggrelse.

Den rekreative veerdi, der ikke dekkes
af husprisunderspgelsen swtres til
30.300 kr/ér i True Skov og 18.900 kr/dr
i Bakkely Skov. Ved en rente pd 7 pro-
cent svarer dette til nutidsverdier pd i
0,43 mio. kr i True Skov og 0,27 mio. kr
i Bakkely Skov.

9.2.2 Nedscettelse af nitratudvaskning til
overfladevand

Udvaskning af nitrat mindskes ved
skovrejsning pa landbrugsjord, fordi
der udbringes betydeligt mindre ggd-
ning end 1 landbruget, i mange tilfelde
slet intet. Hovedproblemet med udva-
skning af nitrat til overfladevand er for-
hgjet indhold af nzringsstoffer i vand-
1gb, sger og indre farvande til skade for
dyre- og planteliv samt tilknyttede
erhverv sasom fiskeri. Problematikken
har i dette tilfelde iser betydning for
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True Skov som er ret tet pad Brabrand
So.

1 midtvejsevalueringen af Vandmiljgplan
II (DMU 2000) angives, at der i gen-
nemsnit udledes 51 kg N/ha mere fra
landbrugsarealer end fra skovarealer
(bruttotal: 61 kg fra landbrug 10 kg fra
skov). Dette svarer til 5.151 kg/dar i True
Skov og 3.213 kg/dr i Bakkely Skov.

Til gengzld vil der i den fgrste periode
efter skovrejsning typisk ske en udvask-
ning af nitrat p4 mere end 10 kg/ha om
aret pa grund af gget mineralisering af
organisk materiale (Hansen et al. 1996).
Vardien af at mindske udvaskning af
nitrat til overfladevand er ikke umiddel-
bart mulig at skgnne. Nar der udvaskes
mindre nitrat til vandlgb og sger, for-
bedres na&ringsstofbalancen, hvilket
igen forbedrer livsforholdene for en lang
rekke dyr og planter tilknyttet disse
biotoper. En del af vardien hidrgrer
altsd fra beskyttelse af gkosystemer og
biodiversitet — se afsnit 9.2.4. Desuden
mindskes udvaskningen til havet, der
ogsé lider af eutrofiering.

Effekten af den nedsatte nitratudvask-
ning pa de konkrete arealer i dette pro-
jekt mé forventes at vare pa biotoper i
teet tilknytning til skoven. Regionale og
nationale effekter (fx pa havmiljget) kan
ikke forventes eller mé antages at have
marginal betydning.

En anden tilgang til vardis@tningen er
at se pa, hvad alternative metoder til
mindskelse af nitratudvaskning koster.
Hvis dette mél skal vare relevant, for-
udsetter det, at man tager udgangspunkt
i den politiske mals@tning, som noget,
der skal udfgres. Altsd at nitratudvask-
ningen skal mindskes, og det eneste
relevante spgrgsmal er, hvor billigt det
kan ggres — en sakaldt cost-effectiveness
betragtning. Dette er ikke baseret pa
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befolkningens praferencer, og der er
udelukkende tale om en priss@tning og
ikke en veerdisetning.

I rapporten fra 2001 (Skov- og Natursty-
relsen 2001) valger man at vardisztte
den mindskede nitratudvaskning ud fra
omkostningen til at udlegge vadom-
rader som fremlagt i DMU’s evaluering
af Vandmiljgplan II (DMU 2000). Dette
er en utilfredsstillende metode af flere
grunde, is@r fordi udlegning af vddom-
rdder kan have mere end ét formadl og
mere end én samfundsfunktion. Man
kan derfor ikke sige at omkostningen til
udlegningen alene vedrgrer nitratreduk-
tionen.

I mangel af bedre anvendes her samme
fremgangsmade som i Skov- og Natur-
styrelsen (2001), men da savel relevansen
af betragtningen pa de konkrete arealer
savel som metoden er tvivlsom, angives
gevinsten herfra i parenteser. Ved en
rente pd 4 procent finder DMU (2000)
en nutidsverdi af omkostningen ved
udlegning af vade enge pa 255 mio. kr,
der vurderes at reducere 2100 t N/ar.
Dermed bliver den arlige omkostning
10.2 mio. kr/ar svarende til en omtrent-
lig pris 5 kr/kg N.

Dette svarer til 25.755 kr/dr i True Skov
0g 16.065 kr/ir i Bakkely Skov. Ved en
rente pd 7 procent svarer dette til kapi-
talveerdier pa 0,37 mio. kr i True Skov
0g 0,23 mio. kr i Bakkely Skov.

9.2.3 Sikring af grundvand mod pestici-
der og nitratudvaskning

Som beskrevet ovenfor medfgrer over-
gangen fra landbrug til skovbrug en
betydelig reduktion i udvaskningen af
nitrat til savel overfladevand som grund-
vand. Det samme galder for pesticider.
Ovenfor er den velferdsgkonomiske
verdi af at mindske forurening af over-



fladevand med nitrat vurderet, mens der
her szttes fokus pa verdien af at undgé
forurening af grundvandsressourcen.
Skov er et meget konservativt landskabs-
element i den forstand, at det er yderst
sjeldent, at fredskovsarealer overgér til
anden anvendelse. Dermed reprasente-
rer fredskov 1 realiteten en permanent
beskyttelse af grundvandsressourcerne
under skoven mod nitrat og pesticider.
Skov giver dog samtidig anledning til en
langsom jordbundsforsuring. P4 bestemte
jordtyper kan denne forsuring friggre
visse tungmetaller. Dette forventes ikke
at vare et problem i de to skove, da der
primart er tale om lgvskov som ligger
pa ret lerholdige jorde.
Skov producerer mindre grundvand end
landbrugsjord grundet den hgjere for-
dampning, men til gengzld er grundvan-
det ofte af bedre kvalitet. Det vurderes, at
nedbgrsoverskuddet er ca. 250 mm/ar i
True Skov og 150 mm/ar i Bakkely
Skov (Raulund-Rasmussen 2002). Dette
svarer til 252.500 m3/dr i True Skov og
94.500 m3/ar i Bakkely Skov.
Der findes endnu ingen egentlige studi-
er til at s@tte verdien af grundvand. Der
findes til gengeld enkelte tal pa alterna-
tivomkostninger ved fremskaffelse af
rent grundvand, samt handelspriser pé
vand kommuner imellem. Overudnyttes
grundvandsressourcen lokalt kan en
mulig prissetning vare den pris, der
afspejler omkostningerne ved at frem-
skaffe den ngdvendige vandmangde
andetsteds fra. Herved beregnes vardien
som en skyggepris, der afspejler forven-
tede meromkostninger i forbindelse med
fx:
* flytning af boringer til vandrige lokali-
teter
* transport af vand fra fjernere lokalite-
ter, og

e investeringer i udbygning af vandfor-
syningsnettet.

Miljg- og Energiministeriet (1997) vur-
derede omkostningerne til flytning af
boringer til 2,51 kr/m3, og mertransport
af vand fra fjernere uforurenede lokali-
teter og merinvesteringer 1 udbygning af
vandforsyningsnet til samlet 5,18 kr/m?3
(1997-priser). Disse estimater er behaf-
tet med stor usikkerhed, men angiver
dog en stgrrelsesorden.

Abildtrup og Strange (1999) prasente-
rer en tidsserie af vandpriser fra Kgben-
havns Vand over perioden 1974-1996.
Disse priser afspejler i princippet oven-
nevnte omkostninger plus en ukendt
profitmargin til omkostningsdekning af
vandforsyningens produktionsapparat.
Priserne er renset for skatter og afgif-
ter og er gennemsnitligt ca. 3,5 kr/m3
(1996-priser).

Et vaesentligt spgrgsmal ved verdiset-
ning af vandproduktion er, hvorvidt pro-
duktionen ogsad har en forbrugspris. I
mange regioner i Danmark overstiger
produktionen forbruget. Medmindre den
overskydende produktion szlges til
andre regioner, vil en merproduktion
ikke have en mervardi. Derfor er det en
vesentlig forudsetning, at en eventuel
merproduktion ogsd forbruges enten
lokalt eller ved salg til andre regioner.
Dertil kommer, at det nogle steder aktu-
elt ikke er teknologisk muligt at udvinde
grundvandet.

En tredje mulighed for at prissette vaer-
dien af grundvandssikring er at se pa de
aftaler om samfinansiering, der eksiste-
rer mellem Skov- og Naturstyrelsen og
vandvearker. I gjeblikket eksisterer der 3
aftaler, hvor vandvarkerne har vearet
villige til at betale 40.000-100.000
kr/ha, svarende til 50-100% af jordpri-
sen (Kirkebak 2002). Dette svarer til en
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vandpris pa mellem 1,12 kr/m? og 4,67
kr/m?. Der er dog lavet sa fa handler, at
det ikke er muligt at tale om en handels-
pris.

1 de konkrete tilfeelde foregar der ingen
grundvandsindvinding i de pagzldende
skovrejsningsomrader, og det planlegges
heller ikke. Bakkely Skov er udlagt som
serligt drikkevandsomrade sammen med
et stort omrade omkring Slagelse, men
alle byens drikkevandsboringer ligger
nord for Vemmelev. True Skov er del-
vist beliggende i et omrade, udlagt som
seerligt drikkevandsomrade.

Baseret pd ovennavnte betragtninger
anvendes her en forsigtig pris pa 3 kr/m?3
vand produceret til at angive hvad van-
det kunne veere veerd, hvis det blev
udnyttet. Da det aktuelt ikke udnyttes,
vil grundvandets vardi i den samlede
opggrelse optrade i parentes. Dertil skal
det understreges, at denne veardiop-
gorelse ogsa hviler pd en antagelse om,
at den stgrre grundvandsproduktion fra
landbrugsjorden ikke havde nogen ver-
di.

Med disse forbehold in mente svarer
grundvandsproduktionen til en veerdi pd
151.500 kr/dr i True Skov og 94.500
kr/ar i Bakkely Skov. Ved en rente pd 7
procent svarer dette til kapitalverdier
pa 2,16 mio. kr i True Skov og 1,35 mio.
kr i Bakkely Skov.

9.2.4 Fremme af biologisk mangfoldighed
Som tidligere omtalt er skov et s@rdeles
konservativt og stabilt landskabsele-
ment. Derfor er en betydelig del af den
danske biodiversitet knyttet til de dan-
ske skove. Det ma forventes, at savel
True Skov som Bakkely Skov pa lengere
sigt vil bidrage til, forgge og sikre den
lokale biodiversitet, efterhdnden som
flora og fauna indvandrer. Til gengzld
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er der betydelig tvivl om vardien af dette,
velferdsgkonomisk set.

Veardien af biodiversitet er vanskelig at
opggre. Den knytter sig til en rekke for-
hold, hvoraf de direkte brugsvardier
eller indirekte oplevelsesvardier nok er
de mest anerkendte og de nemmeste at
opggre.

Den direkte brugsverdi er blandt andet
oplevelsen af savel de enkelte vilde dyr
som det samlede gkosystem og er derfor
delvist inkluderet 1 den rekreative verdi.
Men indsamling og brug af vilde nytte-
planter er et andet eksempel pa direkte
brugsvardi, der ikke ngdvendigvis er
inkluderet 1 den rekreative verdi, men
ma skgnnes selvstendigt. Den indirekte
oplevelsesvaerdi knytter sig is@r til
andenhandsoplevelser, som f.eks. artikler
og fiermsynsudsendelser og ma regnes for
lille i bade True Skov og Bakkely Skov.
Der angives ikke her nogen veerdi af de
sandsynligvis positive effekter for den
lokale biodiversitet af de to skovrejs-
ningsprojekter.

9.2.5 Lagring af CO,

Skovrejsning medfgrer en opbygning af
et kulstoflager i den levende biomasse
savel som den dgde biomasse pd og i
jordens organiske dele. Dertil bindes
CO, i ferdigvarer, hvilket medfgrer en
forsinket udledning i forhold til naturlig
biologisk nedbrydning. Beregningerne
fglger metoden benyttet i Mgller et al.
(2000).

En samfundsgkonomisk vardis@tning
af reduceret CO,-udledning involverer
en global verdis@tning af drivhuseffek-
tens samlede konsekvenser — positive
som negative. En isoleret national verdi-
setning giver ikke mening, da bade ud-
ledningen og effekten af den er global.
Der findes en del undersggelser om var-



Tabel 7. Samlet CO,-lagring i skovrejsningsprojekterne. De anvendte estimater er for
“medium” jorde, og treprodukter er medregnet. De fgrste 50 dr lagres CO, i bade ndl
0g lov, de neeste 40 dr kun i lpv. Derefter forudscettes ligeveegt mellem lagring og fjer-

nelse af CO,.

True Skov Bakkely Skov
CO,-lagring pr. &r 0-50 ar 622 365
CO,-lagring pr. ar 50-90 ar 553 357
Pris p& CO, (kr/ton) 100 100
Samlet vaerdi af CO,-binding (mio. kr) 1,7 0,6

dis@tning af drivhuseffektens omkost-
ninger pa globalt niveau. Derudover
anlegges ofte en cost-effectiveness be-
tragtning i den forstand, at man satter
vardien til den omkostning, det vil have
at reducere CO,-udledningen med det
billigste alternativ.

Gennemfgres en handel med CO, kvoter,
vil kvoteprisen netop afspejle dette. Der
findes en rakke skgn for, hvad kvotepri-
serne 1 et givet handelssystem vil vere.
Prisen ath@nger iser af Ruslands tiltre-
delse af Kyoto-protokollen, da Rusland
har store mangder af kvoter i overskud”,
hvor de ikke behgver at gennemfgre hjem-
lige reduktioner for at kunne szlge. Hvis
de tiltreder, vurderes det at prisen kom-
mer til at ligge mellem 100 kr/ton CO, og
200 kx/ton CO,. Hvis de ikke ratificerer,
forventes prisen at ligge pd 200 ki/ton
CO, (Copenhagen Economics 2002).
Aktuelt er CO,-afgiften i Danmark 100
ke/t. Denne afgift burde aktuelt repraes-
entere et bud pa den marginalnytte, virk-
somheder og forbrugere forbinder med
deres sidste forbrugte ton CO,, ellers
burde de nemlig reducere udledningen.
Derfor anvendes her en veerdi pa 100 kr/
t CO,.

De relevante tal er opgjort for de to
skovrejsningsomrader (se tabel 7).

Ud fra disse betragtninger udggr den
nedsatte netto-udledning af CO, en
kapitalveerdi pa 1,7 mio. kr i True Skov
og 0,6 mio. kr i Bakkely Skov, ved en
rente pd 7 procent.

9.2.6 Indirekte miljpkonsekvenser via
omlcegning af arealanvendelse
Projekternes @vrige miljgbelastninger
hidrgrer fra en forggelse af aktiviteten i
skovbruget samt fra en nettofriggrelse af
arbejdskraft ved oml@gningen til skov-
brug fra landbrug, der fgrer til en for-
ggelse af aktiviteten i samfundet i
gvrigt. Modsat sker der en reduktion af
aktiviteten i landbrugssektoren.

En pracis opggrelse er omfattende, og
derfor angives her et overslag over ver-
dien ud fra samme metode som brugt i
Skov- og Naturstyrelsen (2001). Der
bestemmes en miljgeffekt for de to aktu-
elle skovrejsningsarealer ved en vagt-
ning af arealet af henholdsvis True
Skovs som Bakkely Skovs arealer mod
Vollerup Skovs areal, som analysen i
Skov- og Naturstyrelsen bygger pa.

For drivhusgassernes vedkommende
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opnas resultaterne vist i tabel 8, idet der
omregnes til CO,-zkvivalenter, der
prisszttes som ovenfor med 100 kr/ton
CO,.

De andre miljgskadelige stoffer, der
prissattes her, er SO,, NO.-er og
NMVOC-er, jf. tabel 9. Disse priss&ttes
ved skgn pa henholdsvis 30.000, 35.000
og 50.000 kr/ton. Disse tal er skgn for
skadesomkostninger for disse stoffer for
hele EU — og er dermed en overvurde-
ring i denne forbindelse.

Samlet set bliver veerdien af fortreeng-
ningen af drivhusgasser ved en rente pd
7 procent pa 0,28 mio. kr for True Skov

0g 0,18 mio. kr for Bakkely Skov. For sa
vidt angdr det endnu mere usikre esti-
mat for de gvrige miljgfarlige stoffer er
veerdien ved en rente pd 7 procent hen-
holdsvis 0,35 mio. kr og 0,22 mio. kr.

9.2.7 Samlede benefits

Den samlede velferdsgkonomiske vear-
di af de ikke-markedsomsatte goder er
36,8 mio. kr for True Skov og 10,2 mio.
kr for Bakkely Skov (se tabel 10). Den
lokale rekreative vaerdi, som er skgnnet
1 husprisundersggelsen, er langt den
dominerende benefit fra begge skovrejs-
ningsprojekter.

Tabel 8. Veerdien af endret udslip af andre drivhusgasser end CO.,.

Stof True Skov Bakkely Skov
Belastningsreduktion Arlig veerdi Belastningsreduktion — Arlig veerdi
Ton CO,/ar Kr Ton CO,/dr Kr
CO, 32,1 3.210 20,0 2.000
CHa 18,9 11.890 74,2 7.420
N20 46,6 4.660 29,1 2910
[ alt pr ar 19.760 12.330

Tabel 9. Veerdien af mindsket udslip af gvrige udledninger.

Stof True Skov Bakkely Skov
Belastningsreduktion Arlig veerdi Belastningsreduktion  Arlig veerdi
Ton stoffar/ar Kr Ton stof/ar/ar Kr
SO, 0,063 1.890 0,039 1.170
NO, 0,341 11.935 0,213 7.455
NMVOC 0,219 10.950 0,137 6.850
[ alt, pr &r 24.775 15.475
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Tabel 10. De to skovrejsningsprojekters samlede benefits. Tal anfpres i parentes, hvis det
pageeldende gode ikke udnyttes eller hvis estimatet vurderes at veere meget usikkert.

Fordele True Skov Bakkely Skov
Rekreation estimeret i denne undersggelse 34,6 9,2
Anden rekreation 0.4) (0,3)
Reduceret nitrat til overfladevand 0,4) 0,2)
Sikring af grundvand (2,2) (1,4)
Biodiversitet (0,0) (0,0)
Lagring af CO, 1,7 0,6
Indirekte miljgkonsekvenser 0,5 0,4

I alt sikre tal 36,8 10,2

I alt inklusive usikre tal (39,8) (12,1)

Tabel 11. Den samlede velfeerdspkonomiske veerdi af skovrejsningsprojekterne i mio.
kr. Usikre estimater er: anden rekreation, reduceret nitratudvaskning til overfladevand
og biodiversitet. Uudnyttede veerdier er jagtleje og sikring af grundvand.

Fordele / omkostninger True Skov Bakkely Skov
Etablering -6,6 42
Skovdrift 0,0 0,2
Tabt indtjening fra landbrug -3,8 -2,5
Jagtleje (0,6) (0,4)
Drift af publikumsfaciliteter -0,6 -0,4
Rekreation estimeret 1 denne undersggelse 34,6 9,2
Anden rekreation (0,4) (0,3)
Reduceret nitrat til overfladevand (0,4) 0,2)
Sikring af grundvand 2,2) (1,4)
Biodiversitet (0,0) (0,0
Lagring af CO2 1,7 0,6
Indirekte miljgkonsekvenser 0,5 0,4
Samlet resultat 26,0 34
Inklusiv usikre estimater ‘ 26,8 39
Inklusiv usikre estimater og uudnyttede vardier 29,5 5,6
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9.3 Samlet resulitat af velfaerdsgkono-
misk CBA

Tabel 11 viser en samlet opggrelse af de
velferdsgkonomiske konsekvenser af
de to skovrejsningsprojekter ved en ren-
tefod pa 7 procent.

Den samlede cost-benefit vurdering (se
tabel 11) viser, at begge projekter har
en positiv velferdspgkonomisk veerdi.
Den samlede veerdi af skovrejsningen er
stgrst for True Skov og ligger mellem 26
til 29 mio. kr alt efter hvilke benefits, der
medtages. Den velfeerdspkonomiske veer-
di af Bakkely Skov er langt mindre og
ligger mellem 3 0g 5 mio. kr.
Forskellen mellem de to skove skyldes
primart den store forskel i betalingsvil-
jen i husprisundersggelsen. At den loka-
le rekreation udggr sa stor en andel af de
opnéede benefits er ikke sd merkeligt,
da skoven netop er plantet i to omrader,
hvor de lokale rekreative muligheder i
gvrigt er fa.

De opnéede resultater er meget ath@ngige
af den benyttede rente. Ofte benyttes en
lavere rente end 7 procent til cost-bene-
fit vurderinger. En lavere rente vil pa-
virke vaerdien af skovdriften meget, da
indtzgterne fra driften ligger langt ude i
fremtiden. De vil derfor blive mere
betydende ved en lavere rente. Det sam-
me galder verdien af at lagre CO, i
skoven.

Den tabte landbrugsindtjening, omkost-
ningerne til publikumsfaciliteter, ind-
teegt fra jagtleje, vaerdien af grundvands-
sikring og de indirekte miljgkonsekven-
ser har karakter af en fast arlig stgrrelse.
Disse omkostninger eller fordele vil
ogsé vere stgrre ved en lavere rente, da
den fremtidige omkostning eller benefit
vil betyde mere, men forskellen vil ikke
vere sa stor, som ved skovdriften og
veerdien af CO,-lagring.

106

Omkostningen til etablering af skoven
er upavirket af en lavere rente, da om-
kostningerne allerede er afholdt. Det
samme gelder for den rekreative vardi
fra husprisundersggelsen, der bygger pa
en analyse af priser pa huse, der er solgt.
Det vurderes, at en lavere rente (f.eks. 3
procent) vil fgre til en hgjere velferd-
sgkonomisk vaerdi, men at forskellen
ikke vil vere meget stor, da de to vig-
tigste stgrrelser ikke pavirkes af en @nd-
ret kalkulationsrente.

10. Perspektivering

Afslutningsvis skal der peges pé et par
vasentlige perspektiver, der udspringer
af dette projekts analyse, men som ikke
indgik i projektets mals@tning eller
rammer.

De overordentlig stabile gkonometriske
resultater som denne analyse har pras-
enteret er ikke alene meget tilfredsstil-
lende fra et fagligt synspunkt. De under-
streger ogsa mulighederne for — sammen
med enkelte supplerende analyser — at
opbygge et enkelt varktgj til admini-
strativ vurdering af fremtidige planlagte
projekters samfundsgkonomiske verdi,
sakaldt benefit-transfer. Mulighederne
understreges ved, at husprisstigninger
udtrykker langt stgrstedelen af den
velferdsgkonomiske gevinst ved bynzr
skovrejsning.

Et andet vasentligt punkt, der bgr
undersgges, er betydningen af det dan-
ske skattesystem, specielt ejendoms-
skatterne. Uden at have foretaget en
dybere analyse af dette spgrgsmal vur-
deres det sandsynligt, at selv huspris-
analyser som nazrverende undervurde-
rer den velferdsgkonomiske gevinst ved
bynar skovrejsning betydeligt, maske
med op til 50%.



Den samlede velferdsgkonomiske veerdi af True Skov er skgnnet til mellem 26 og 29
mio. kr., mens verdien af Vemmelev Skov er skgnnet til mellem 3 og 5 mio. kr. I disse
veerdier er — udover den rekreative veerdi — indregnet bl.a. omkostninger til etablering
af skoven, tabt indtjening fra landbrug, lagring af CO, samt sikring af grundvand.

Billederne viser den nyanlagte skov i Vemmelev. Planterne er sat manuelt efter forud-
gadende oprilning, sdledes at alle planter kunne scettes ngjagtigt i forbandt. Det betpd at
den efterfplgende renholdelse kunne laves maskinelt med rulleharve (billedet) og Poly-
trac, bade pa langs og pd tveers af rekkerne. Dette er ikke muligt efter traditionel
maskinplantning, hvor planterne kun stdr pa reekke pa den ene led.

Dertil kommer interessante budgetgko-
nomiske effekter. Dette skyldes at ejer-
ne af de skovnare huse ikke kun beta-
ler en hgjere kontant verdi, men mé
forvente pa sigt at skulle betale tilsva-
rende stgrre ejendomsskatter. Disse er
verdier der tilbagefgres til kommuner
og stat.

11. Litteratur

Abildtrup, J. and N. Strange. 1999. The option
value of non-contaminated forest watersheds.
Journal of Forest Policy and Economics
1:115-125.

Copenhagen Economics 2002: Kvotehandler og
kvotepriser efter Bonn og Marrakech. Rap-
port udarbejdet for Energistyrelsen, @kono-
mi- og Erhvervsministeriet.

Damgaard C. og E. Erichsen, 2000: St Pris pa

107



Naturen. Speciale, KVL, Copenhagen, Den-
mark.

Dansk Skovforening 1999: Skovgkonomisk
Tabelverk.

Dansk Skovforening, 2001: Regnskabsoversigt
for dansk privatskovbrug. Beretning 55.
Dansk Skovforening.

DMU, 2000: Vandmiljgplan 11, Midtvejsevalu-
ering. Danmarks Miljgundersggelser og
Dansk Jordbrugsforskning.

Dubgaard, A., 1998: Economic Valuation of
Recreational Benefits from Danish Forests. 1
Dalbert et al. (eds.): The Economics of
Landscape and Wildlife Conservation, CAB
International, London.

Energistyrelsen 2001: Kvotehandel og kvote-
priser. Rapport udarbejdet af Copenhagen
Economics for Energistyrelsen, Miljg- og
Energiministeriet. 30 s.

ExternE 1997: External Costs Related to Power
Production Technologies. Risg

Freeman A. M. 1993: The Measurement of
Environmental and Ressource Values-
Theory and Methods. Resources for the Fut-
ure, Washington DC, USA. 516 pp. S. 5.

Garrod, G.D. og K.G. Willis, 1992: Valuing
Goods’ Characteristics: an Application of
the Hedonic Price Method to Environmental
Attributes. Journal of Environmental Mana-
gement, 34, 59-76.

Hansen K., Raulund-Rasmussen K. og P. Gun-
dersen (red), 1996: Skovdriftens effekter péa
dyrkningsgrundlag, grund- og overflade-
vand. Skovbrugsserien nr. 18. Forsknings-
center for Skov- og Landskab

Kirkebek M. og A. Thormann, 2000: Evalue-
ring af den gennemfgrste skovrejsning
1989-98. Skov- og Naturstyrelsen, Miljg-
og Energiministeriet.

Kirkeb&k M. 2002: Personlig meddelelse.
Skov- og Naturstyrelsen, Kgbenhavn. TIf.
394725 21.

Larsen, P. H. og V. K. Johansen 2002: Skove og
plantager 2000. Danmarks Statestik, Skov
og Landskab og Skov- og Naturstyrelsen.

Legget, C.G. OG N.E. Bockstael, 2000: Evidence
of the Effects of Water Quality on Residen-
tial Land Prices. Journal of Environmental
Economics and Management, 39, 121-144.

Miljg- og Energiministeriet 1997: Udvikling i

108

den danske vandforsyningsstruktur. Arbejds-
rapport nr. 62. Miljgstyrelsen, Miljg- og
Energiministeriet. 227 s.

Mgller F., S. P. Andersen, P. Grau, H. Huusom,
T. Madsen, J. Nielsen og L. Standmark,
2000: Samfundsgkonomisk vurdering af mil-
joprojekter. Danmarks Miljgundersggelser,
Miljgstyrelsen og Skov- og Naturstyrelsen.

Palmquist R. B. 1991: Hedonic Methods in :Bra-
den J. B. og Kolstad C. D. (eds.) Measuring
the Demand for Environmental Quality.
North Holland, Amsterdam Pp. 77-120. S. 5.

Palmquist, R.B., 1992: Valuing Localized
Externalities, Journal of Urban Economics,
31,59-68. S. 5.

Palmquist, R.B., F.M. Roka og T. Vukina, 1997:
Hog Operations, Environmental Effects, and
Residential Property Values. Land Econo-
mics, 73, 114-124.

Raulund-Rasmussen K. (2002): Personlig med-
delelse. Forskningschef, Skov & Landskab
(FSL), Hgrsholm, tIf. 45 17 82 23.

Skov- og Naturstyrelsen 2002: Datavarehuset,
dynamiske rapporter fra 1994-2002. Skov-
og Naturstyrelsens intranet.

Skov- og Naturstyrelsen, 2001: Samfundsgko-
nomisk projektvurdering af skovrejsning
ved Vollerup. Rapport ved C. Damgaard, E.
H. Erichsen og H. Huusom, 95 pp.

Statens Jordbrugs- og Fiskerigkonomiske insti-
tut 2001: Landbrugsregnskabsstatistik 2000.
Serie A nr. 85. Statens Jordbrugs- og Fiskeri-
gkonomiske Institut, Ministeriet for Fgde-
varer, Landbrug og Fiskeri.

Told og Skat, 2001: Ejendomssalg, 2. halvar
2001. Skatteministeriet, Danmark, pp. 107.

Tyrvdinen L. og A. Miettinen 2000: Property
Prices and Urban Forest Amenities. Journal
of Environmental Economics and Manag-
ment, 39: 205-23.

Vejdirektoratet 2002: Trafiktzllinger for
udvalgte omréader. Storebzlt — Kgge. Hjem-
meside http://www.vejdirektoratet.dk/wim-
pdoc.asp?page=document&objno=13473

Vestsjzllands Amt 2002: Kort over drikkevands-
omréder og boringer.
http://www.vestamt.dk/natur/default.asp?Fo
IderID=42

Arhus Kommunale vearker 2002: Personlig
meddelelse.



Postbesorget blad (0900 KH!

Indhold

Signe Anthon og Bo Jellesmark Thorsen:
Vardis®tning af statslig skovrejsning — en husprisanalyse ..................... 73

Forsiden: Fra plantedagene i november 1999 hvor borgerne i
Vemmelev plantede treeer i den nye skov.





