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Abstract

The market value of forest properties can be assumed to consist of two components, a
monetary factor and a non-monetary factor. The objective of this examination paper
isto study the impact of non-monetary factors on the values of forest propertiesin
Sweden.

This study is based on a population of buyers of forest propertiesin the southern of
Sweden. The results are based on interviews with 54 buyers.

Of the purchases were 37 % new purchases. i.e. buyers who not before this purchase
were owner of aforest property, and 63 % were purchase of addition.

The results show that the most important reason of purchase in 25 % of the cases was
of monetary nature and in 15 % of the cases of non-monetary nature. In 55 % of the
cases the motive for purchase was a combination of monetary and non-monetary
reasons.

The most important non-monetary part value was the value of the ownership (right of
control and pride of ownership). The second and the third most important non-
monetary part values were the value of recreation and the value of nature (value of
beauty)

The impact of the non-monetary factor, in quantitative terms, was as part of the
market value on an average 0,26. The value for the new purchases was 0,4 and for the
purchases of addition 0,17.

In the study has some variables been tested whether they have any effect on the non-
monetary factor or not. Only the frequency of visitsto the forest property has
significant effect on the non-monetary factor.

This study has shown that non-monetary utility components are an important factor

for the price making of forest properties.

Keyword: forest properties, non-monetary components, utility, pricemaking, market
value.



Sammanfattning

Det pris som bildas pa marknaden for skogsfastigheter kan antas besta av en monetar
och en icke-monetér komponent. Syftet med denna understkning &r att undersoka den
icke-monetara komponentens betydel se som véardefaktor pa
skogsfastighetsmarknadens efterfrégesida. Den icke-monetéara nyttokomponenten har
till skillnad frén den monetéra komponenten, avkastningsvérdet, inte under senaste
decenniet blivit forema for mer omfattande forskning. Denna studie &r ett led i att 6ka
kunskapen om den icke-monetéra nyttan som vardefaktor.

Undersokningen baserar sig patelefonintervjuer med totalt 54 st. fysiska kdpare av
skogsfastigheter i norra och mellersta Gotaland. Med skogsfastighet avses en fastighet
som i fastighetstaxeringsregistret & taxerad med 100 % skogsbruksvérde.

Av kdpen var 63 % att beteckna som nykdp, dvs. kdpare som inte sedan tidigare ager
en jord- eller skogsbruksfastighet, och 37 % var kompletteringskop. Som framsta
motiv for kdp av skogsfastigheter uppgav ca. 25 % av kdparna monetdra motiv och
ca. 15 % icke-monetara motiv. | 55 % av fallen var det en kombination av monetéra
och icke-montéra motiv, dar inget var éverordnat det andra. | 5 % av fallen rorde de
sig om motiv som g direkt kan klassificeras som monetéra eller icke-monetara motiv.

Betydelsen av icke-monetéra delvarden var i namnd ordning for total popul ationen
agandets egenvarde, rekreation och naturvarde. For kompl etteringskdp var ordningen
densamma som for total populationen och for nykop var ordningen rekreation,
naturvarde och égandets egenvarde. Med dgandets egenvarde avses den
bestdmmanderétt dgaren har dver fastigheten, den tillfredsstallel se &garen kdnner dver
att &ga skogsmark och fastighetens statusvérde. Med rekreationsvéarde avses
fastighetens avkoppling- och fritidssyssel sattningsvérde. Naturvéarde ar fastighetens
estetiska vérde.

Den kvantitativa betydel sen av den icke-monetéra nyttan uttryckt som andel av
fastighetens pris var i medeltal for total populationen 0,26, for kompl etteringskopen
0,17 och fér nykopen 0,4. Spridningen var emellertid stor i materialet.

| undersokningen har ett antal faktorer testats huruvida de paverkar den icke-monetara
nyttan eller g. Endast antalet besoksdagar har kunnat konstateras ha signifikant effekt
pa den icke-monetéra nyttan enligt antagande om linjart samband.

Utifran erhdlinaresultat har undersokningens huvudhypotes; icke-monetéra nyttor
utgor en viktig komponent for kopare av skogsfastigheter och for prisbildningen pa
skogsmark kunnat antas. Den icke-monetara nyttan har enligt de resultat som
framkommit en betydande effekt pa prisbildningen for skogsfastigheter.

Nyckelord: skogsfastigheter, icke-monetar nytta, marknadsvarde, prisbildning.

| nnehallsforteckning
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Det pris som bildas pa marknaden for skogsfastigheter bestams av en mangd olika
faktorer. | en artikel i tidningen Skogen anger Lindberg (2002) att det inte enbart &r
virkesvéardet som lockar kopare av skogsfastigheter. Lindberg menar att tillgang till
jakt och fiske vager tungt i prisbildningen men ocksa enbart kanslan och nojet att &ga
en del av Sverige. De sistnamnda vardefaktorerna ar av sddan karaktér att deinte
direkt kan uppskattasi kronor och 6ren dade, i storre utstrackning an vad som &r
fallet med virkesvardet, bygger pa marknadsparternas subjektiva varderingar.
Virkesvérdet kan till stor del harledas ur det pris som bildas pa marknaden for
rundvirke och brans esortiment. Pa samma sétt kan vérdet av jakt, dock med stérre
osakerhet an vad som ar fallet med virkesvardet, bestammas utifran priser pa
jaktréttsupplatel ser. Vardet av kanslan av att &ga mark kan daremot inte bestammas pa
samma satt, da ndgon fristéende marknad for en sddan nyttighet inte existerar. Vardet
av kéndan av att aga mark bestéms darfor mer éan vad som &r fallet med rent monetéra
nyttigheter av koparens eller séljarens individuella varderingar.

Man kan séga att de nyttigheter som en skogsfastighet genererar bestar av tva
huvudtyper, en monetér och en icke-monetar typ. Med monetér nyttighet avses sadan
nyttighet som i allmant sprakbruk brukar benamnas som ekonomisk, dvs. en nyttighet
som ger en nytta som ar direkt uppskattningsbar i kronor och dren. FOr en
skogsfastighet genereras den monetéra nyttan framst av virkesproduktionen.
Virkesproduktionen ger upphov till kapitalstrommar Gver tiden vars niva bestams av
priser pa virke och kostnader for skogsvard och avverkning. En icke-monetar
nyttighet ger daremot inte upphov till ndgra kapitalstrommar. En icke-monetar
nyttighet ger en nyttai form av tillfredsstéllelse. |cke-monetéra nyttigheter bestar
darfor inte utav pengar och inte heller & de majliga att direkt omvandlai sddana.

Mot bakgrund av de monetéra och icke-monetéra nyttigheter som en skogsfastighet
genererar kan det pris som bildas pa marknaden for skogsfastigheter betraktas vara
uppbyggt av en monetdr och en icke-monetér komponent. Den monetéra
komponenten &r tamligen utforligt behandlad i litteraturen da denna utgor vad som
brukar betecknas som fastighetens avkastningsvarde. Den icke-monetara
komponenten har déremot inte blivit sarskilt utforligt behandlad under det senaste
decenniet, vilket bl.a. kan forklaras av att komponenten &r svarstuderad da den har
mycket speciellakaraktérer. Det finns darfor goda skél att 6ka kunskapen om och
granska den icke-monetéra komponenten. Denna studie ger foérhoppningsvis ett bidrag
till forstaelsen om den icke-monetéra nyttans betydel se for prisbildningen pa
skogsfastigheter.

1.2 Syfte

Det dvergripande syftet med denna studie &r att 6ka kunskapen om den icke-monetéra
nyttans betydelse for prisbildningen pa skogsfastigheter i Sverige. Detta dvergripande
syfte preciserasi ett antal delsyften.



» Undersdkning av den icke-monetéra nyttans betydel se som motiv for kdp av
skogsfastigheter. Ar kop av skogsfastigheter orsakade av framst monetara eller
icke-monetéra skal ?

» Rangordning av betydelsen av olika icke-monetéra nyttor, dels sinsemellan dels
mellan olika kOparkategorier (nykop respektive kompletteringskdp). Vilken icke-
monetér delnytta kan tillmétas storst betydel se?

« Kvantifiering av den icke-monetéra komponenten. Vilken kvantitativ betydelse har
den icke-monet&ra nyttan for prisbildningen?

» Forsok till forklaring av den icke-monetéra komponenten utifran ett antal
oberoende variabler. Vilka faktorer paverkar den icke-monetéra nyttan?

1.3 Avgréansning

Denna studie behandlar enbart kopare av skogsfastigheter. Studien behandlar saledes
enbart marknadens efterfragesida. | studien ingar enbart fysiska personer som
forvarvat en i fastighetstaxeringsregistret registrerad obebyggd lantbruksenhet med
100 % skogsbruksvarde. Juridiska kopare eller bebyggda fastigheter ingar darfor inte i
undersokningen. Undersokningen omfattar ocksa enbart regionen norra och mellersta
Gotaland. Den undersokta popul ationen beskrivs mer ingdende i avsnitt 4.3.

Da undersokningen ur ett flertal aspekter & begransad kan inget sdgas om resultatens
generella giltighet. Studien baserar sig pa en starkt avgransad population och ett antal
antaganden. De resultat som redovisasi denna undersokning galler darfér, som
vanligt med vetenskapliga studier, endast for den undersokta popul ationen och under
de antaganden som ligger till grund for studien. Resultaten maste mot denna bakgrund
anvandas med stor forsiktighet.

1.4 Antagande utifran nyttoteorin
Denna studie baseras pa ett antal nyttoteoretiska antaganden. Dessa antaganden
fungerar som en plattform for studiens uppl &gg.

Den nytta fastigheten ger kdparen vid forvarvstillféllet antas vara en funktion av alla
de nyttor som fastigheten forvantas generera fran forvarvstillfallet och in i framtiden.
K dparens nytta vid koptidpunkten utgors darmed av nuvérdet av de fran
forvarvstillfallet utfallande nyttorna dar &ven tidsaspekten beaktas. Kdparen antas
tillskriva den nytta fastigheten ger ett varde som utgor det belopp han ar villig att
betala for att erhdlla denna. Detta varde utgor vad som inom ekonomin brukar
bendmnas betalningsviljan. Kdparen antas varavillig att betala ett pris som motsvarar
nyttan av fastigheten, men inte mer.

K 6paren antas vidare vara nyttomaximerare. Han betalar inte mer an vad som absol ut
kravs for att erhdlla nyttan. Skulle priset pa fastigheten understiga maximal
betalningsvilja kommer kparen atnjuta ett konsumentoverskott.



Ett viktigt antagande for denna studie &r att koparens nyttofunktion antas bestd av dels
en monetar komponent, dels en icke-monetér komponent. Den monetéra komponenten
bestar av nyttan av sadana nyttigheter som faller ut i pengar eller som l&tt kan
omséttas i sadana. Den icke-monetéra nyttan av fastigheten bestar istéllet av
nyttigheter som normalt inte faller ut i pengar eller som inte direkt kan omséttasi
sadana. Den icke-monetédra nyttan antas inte vara beroende av den monetéra nyttan.

Mot bakgrund av antagandet om nyttomaximering och konsumentéverskott foljer att
nyttan av vissa framtida nyttigheter inte nddvandigtvis behdver kommatill uttryck i
fastighetspriset. K 6paren kan ju atnjuta nyttan fritt genom ett konsumentoverskott.

1.5 Begreppsforklaringar

| rapporten forekommer ett antal ord och begrepp. Vissaav dessa har en entydig
definition medan andra har en flytande innebdrd och ges olikainnehdll i olika
sammanhang. FOr att underlétta for |asaren ges nedan en samlad forteckning 6ver ord
och begrepp med den innebodrd som de har i detta arbete.

Kompl etteringskop: Ett kdp som gjorts av en person som sedan tidigare &ger en jord-
och/eller skogsbruksfastighet.

Nykop: Ett kop som gjorts av en person som inte sedan tidigare &ger en jord- och/eller
skogsbruksfastighet.

Icke-monetér nytta: Nyttan av sadana nyttigheter som normalt inte faller ut i pengar
eller sominte | &t kan omséttasi sadana.

Monetar nytta: Nyttan av sddana nyttigheter som normalt faller ut i pengar eller som
|&tt kan omséttas i sddana. Monetér nytta & synonymt med avkastningsvérde och
produktionsvérde.

Skogsfastighet: Fastighet som i fastighetstaxeringsregistret ar taxerad med 100 %
skogsbruksvérde. En skogsfastighet kan omfatta flera registerfastigheter som &r
registrerade som en taxeringsenhet (samtaxerade fastigheter).

Skogsmark: Mark som i fastighetstaxeringsregistret ar registrerad som produktiv
skogsmark eller skogsimpedi ment.

Fysisk person: Fysisk individ med juridisk réttskapacitet.

I-kvot: Kvoten mellan den icke-monetéra nytta som kommer till uttryck i
fastighetspriset och fastighetens pris.

Marknadsvarde: Det mest sannolika priset vid en forsajning pa en 6ppen marknad.

Ranetto: Virkesintakt minskat med drivningskostnad.



Beroende variabel: Den faktor man vill forklara.
Oberoende variabel: Den faktor som anvands for att forklara en annan faktor.

Skogsbruksplan: Forteckning over fastighetens skogstillstand totalt och i olika
bestand.

Utbo: Person som inte &r bosatt i den férsamling dar den agda fastigheten ar belégen.

Abo: Person som &r bosatt i den férsamling dér den &gda fastigheten & bel dgen.

1.6 Rapportensdisposition

Rapporten bestar av totalt 8 kapitel. | detta forsta kapitel ges en bakgrund och
syftesbeskrivning till undersokningen, men ocksa avgransningar, antaganden och
begreppsforklaringar. | kapitel 2 foljer en litteraturgenomgang dér tidigare relevanta
studier presenteras. Utifran litteraturgenomgangen uppstéllsi kapitel 3 ett antal
preciserade hypoteser som avses liggatill grund for studiens fortsatta upplégg. |
kapitel 4 redogors for alternativa metoder for att méta den icke-monetéra nyttan samt
val av matmetod. | kapitel 4 ges ocksa en popul ationsdefinition, men dven en
beskrivning av tillvagagangsséttet vid datainsamlingen. | kapitel 5 ges uppgifter om
svarsfrekvens. | kapitel 5 gors ocksa en kort bortfallsanalys.

Kapitel 6 utgdr rapportens resultat avsnitt samt test av de hypoteser som presenterasi
kapitel 3. Vidare ges svar pade fragestallningar som presenterasi detta kapitel. |
kapitel 6 redovisas inledningsvis uppgifter om den undersokta popul ationen. Dérefter
foljer ett avsnitt om motiv for kop, den icke-monetara nyttans kvantitativa betydel se
samt slutligen en redovisning av noterade samband. | kapitel 7 gérs en kort
utvardering av studien i jdmférelse med tidigare undersokningar. | det sista kapitlet,
kapitel 8, fors en diskussion om understkningen och om de resultat som framkommit.
Hypotesutfallet presenteras och diskuteras. | rapportens slut aterfinns ett antal bilagor
dér ett antal tabeller redovisas. Bland bilagorna aterfinns ocksa de fragor som anvéants
vid datainsamlingen.



2. Litteraturgenomgang

Litteraturgenomgangen baserar sig pa antagandet om priset bestaende av en monetér
och en icke-monetar komponent. Vidare antas dessa inte paverka varandra. De olika
komponenterna presenteras var for sig. Syftet &r att undersotka vad som enligt
litteraturen bygger upp de olika komponenterna.

2.1 Fastighetens monetara nytta

Den komponent som betecknas som monetar nytta utgors av det vérde fastigheten
representerar for kbparen ur ett strikt foretagsekonomiskt perspektiv. Detta innebér att
till den monetéra nyttan hor sddana nyttor som normalt &r kvantifierbarai monetéra
enheter. Den monetéra nyttan antas i denna studie vara ett synonymt begrepp till
avkastningsvarde och produktionsvérde.

Enligt Lindgren (1982) skiljer sig inte avkastningsvardering av skog principiellt fran
nuvardesbeddmning enligt den klassiska investeringsteorin. Fastighetens
avkastningsvarde utgoérs av ett nuvarde av de framtida in- och utbetalningar som
skogsmarken forvantas generera. Dessain- och utbetalningar &r enligt Rutegard
(1998) beroende av dels fastighetsspecifika faktorer, dels omvérldsfaktorer. Den forra
av dessa bestar av bl.a. fastighetens skogstillstand, bonitet, avverkningsmdjligheter
och behov av skogsvardsétgarder vid olika tidpunkter, medan den senare utgérs av
priser och kostnader. Aven om det monetéra utbytet av skogsbruk till viss del bestams
av brukarens skicklighet paverkas emellertid utbytet av manga faktorer som den
enskilde individen inte kan paverka som t.ex. fastighetens bonitet och priser pavirke
och produktionsfaktorer (Lindgren 1982). | viss mén kan dock &ven priser paverkas
eftersom brukaren kan, om han inte & beroende av skogsinkomster, ”vanta ut” ett
béttre prislage (Svensson 1997)

En forutsattning for att ett avkastningsvarde skall kunna berdknas &r att en uppfattning
finns om nér i tiden olikain- och utbetalningar kommer att intraffa samt storleken av
dessa. Detta & en uppgift som faller pa varje kdpare som vill skaffa sig en uppfattning
om skogens monetéra nytta. Avkastningsvardet blir ur denna aspekt i hog grad
beroende av den individuella kdparens egen uppfattning om dels framtida priser, och
dels om nér atgarder kommer att vidtas. Nagot objektivt avkastningsvéarde existerar
darmed inte (Lindgren 1982). Vart att papeka &r att betalningarna skall avse in- och
utbetalningar efter skatt. Utformningen av det svenska skattesystemet med olika
skatteutjamningsmojligheter och progressiv skatteskala medfor att skatteeffekterna
blir olika mellan olika presumtiva kdpare. Y tterligare komplikationer avseende skatt
&r att &ven framtida skattesatser maste uppskattas. In- och utbetalningar efter skatt blir
darmed i hog grad foremal for en av koparen subjektiv beddmning om framtiden.

Berdkningen av ett avkastningsvarde kompliceras ytterligare av val av
diskonteringsprocent. Diskonteringsfaktorn utgor enligt Lofgren (1991)
alternativkostnaden for forvarvarens kapital vid jdmforbara investeringsalternativ.
Diskonteringsprocentens funktion &r att beakta det faktum att en kronaidag & mer
vard an en kronaom ett &r. Den utgor darmed den kompensation férvarvaren kraver
for att avsta fran konsumtion i nuet for att kunna 6ka konsumtionen i framtiden
(Lofgren 1991). | defall betalningar &r fordelade 6ver 1ang tid, som &r fallet med



skogsbruk, har diskonteringsprocenten en avgdrande betydel se for avkastningsvardets
storlek.

| en understkning (L 6fgren 1994) avseende enskilda skogsagares rantekrav pa skogen
visade sig dennai genomsnitt vara 3,6 % realt. Vidare visade sig skogsdgare som inte
bor pafastigheten ha ett nagot hogre avkastningskrav &n de som bor pa denna, vilket
forklaras av att dessa har béttre alternativa placeringsmgjlighter.

Lindgren (1982) studerar val av diskonteringsprocent vid skogsvardering ur ett
teoretiskt perspektiv. Lindgren konstaterar att diskonteringsprocenten styrs av
koparens individuella konsumtionspreferenser. Diskonteringsprocenten &r darfor
individrelaterad, vilket innebér att det inte med sdkerhet gar att faststélla en generell
diskonteringsprocent. En slutsats som Lindgren drar & emellertid att
diskonteringsprocenten hamnar mellan radande marginellain- och utlaningsrantor. |
verkligheten & dock dessarantor kéanda endast vid varderingstillféllet, vilket medfor
att &ven framtida rantenivaer maste uppskattas. Nagot objektiv avkastningsvarde
existerar darfor inte aven med avseende pa diskonteringsfaktor.

Fastighetens avkastningsvarde paverkas dven av attityd till risk. Enligt Svensson
(1997) & skogsagare riskaversiva, dvs kréver kompensation for att ta risker. Svensson
anger att det &r svart att hitta riskgillande skogsagare och att skogsagare generellt &r
positivatill sddanainvesteringsalternativ de ar bekanta med. Attityden till risk och
déarmed den kompensation skogsagaren kraver for att tadel av en riskfylld investering
ar i stor utstrackning individuell. Nagra variabler som forklarar variation av attityd till
risk mellan skogsagargrupper har Svensson inte kunnat finna.

Ett sétt att beakta risken vid avkastningsvardering ar att inkludera en riskpremiei
kalkylrantan (Bergknut 1993). Lindgren (1982) anger dock att ett risktillagg till
kalkylrantan saknar teoretisk forankring. Osdkerhet i in- och utbetalningar bor inte
foranleda forandringar av kalkylrantan eftersom kalkylrantans funktion &r att beakta
att betalningarna uppstéar vid olika tidpunkter. Om koparen kraver kompensation for
den monetararisk en investering i skog medfér kommer dock denna att pa ett eller
annat satt kommatill uttryck i avkastningsvérdet, men dainte via kalkylrantan.

En faktor som direkt men &ven indirekt paverkar den monetara nyttan ar
finansieringsform. Avkastningsvardet & enligt Asman (1999) oberoende av
finansieringsform. Detta géller emellertid endast under antagandet om perfekt
marknad, vilket i verkligheten inte & uppfyllt. Finansieringsformen kan paverka
avkastningsvardet genom koparens likviditetsbehov. En képare som finansierar
forvarvet med en stor andel eget kapital kan ha en annan tidshorisont vid
beddémningen av framtidain- och utbetalningar &n en kdpare som & i behov av
likviditet for betalning av ranta och amortering av skulder som uppkommit som féljd
av kopet (Age 2000). | en undersdkning av Asman (1999) finansierades kop av
skogsfastigheter till 65 % helt utan utnyttjande av |angfristiga krediter.

Den dlutsats man kan dra av ovan presenterade arbeten om fastighetens
avkastningsvarde, den monetara nyttan, &r att nagot sadant inte objektivt kan
faststéllas. Storleken av det avkastningsvérde som kdparen beddmer &r i stor
omfattning beroende av dennes uppfattning om bl.a. framtida priser, skatter, rantor



och atgarder. En och samma fastighets avkastningsvarde kan darfor komma att
kraftigt variera mellan olika presumtiva képare.

2.2 |cke-monetéra nyttor

Det grundléggande antagandet i detta arbete ar att koparens nyttofunktion, utéver
monetar-nytta, bestar av en icke-monetéar komponent. | detta avsnitt kommer darfor
tidigare arbeten att presenteras som behandlat eller berdrt icke-monetéra nyttor pa
marknaden for skogsmark. Det skall redan initialt papekas att de arbeten som mer
ingéende behandlat icke-monetéra nyttors betydelse vid kop av skogsfastigheter &
mycket fa. Jag later darfor dven presentera ett arbete om icke-monetéra nyttors
betydel se pa skogsf astighetsmarknadens utbudssida och ett vid kop av taxerade
lantbruksfastigheter.

En undersokning (Miller et al 1978) som avser skogsfastigheter i M assachusetts,
USA, pavisar existensen av icke-monetdra nyttor vid kop av skogsmark.
Undersokningen grundar sig pa att fastighetsprisernai omradet stigit i betydligt stérre
omfattning an virkespriserna. Diskrepansen mellan fastighetspris och véardet av
markens virkesproduktion forklaras av att kdparna har andra motiv an rent monetéra
dade forvarvar en skogsfastighet. Exempel paicke-monetéra motiv anges vara
bostads-, estetiska samt rekreationsmotiv.

En svensk avhandling av Lindeborg (1986) behandlar icke-monetéra nyttors betydel se
for vardet av skogsfastigheter. Lindeborg studerar marknadens utbudssida, dvs
innehavare av skogsfastigheter, i Jamtlands, Kopparbergs och Véastmanlands|an. Av
det totala antalet undersokta innehavare uppgav sig 74 % i forsta hand haicke-
monetdra motiv med sitt innehav. De viktigaste icke-monetéra motiven angavs vara
affektionsvérde eller kénsloméassigt varde, knytning till bygden och
bestdmmanderéatten.

Lindeborg konstaterar vissa skillnader mellan utbor och abor. Knytning till bygden
utgjorde ett starkare motiv for utbor an abor. Bestammanderétten, som Lindeborg
definierar som den rétt fastighetsagaren har att inom rédande lagstiftning kunna
bestdmma hur fastigheten skall se ut och skétas, utgjorde ett viktigt motiv for utbor.
Agandets egenvarde som definieras som den sociala status som fastighetsagandet
innebar var klart viktigast for dbor.

Andraicke-monetéra motiv var jakt, fritidssysselsattning och den tillfredsstéllelse
agaren kande 6ver mérkbara resultat av atgarder som man vidtog i skogen. Jakten sag
de flesta som jagade framst vara ett icke-monetart motiv. Jakten sattes inte som det
framsta icke-monetdra motivet, men val pa andra- och tredjeplats. Vart att notera ar
att det fanns jagare som inte angav jakten som ett av de tre viktigaste icke-monetéra
motiven for sitt innehav.

Lindeborg visar att icke-monetéra nyttor existerar, han forkastar hypotesen att den
icke-monetara nyttan & mindre an eller likamed noll pa 1 % nivan. Han visar vidare
att nuvérdet av de icke-monetéra nyttorna med 95 % sannolikhet ligger mellan 1,1 och
1,6 ganger fastighetens monetéra nytta.



Lindeborg behandlar aven samband mellan kompensationskvot och ett antal variabler,
dock & samtliga dessa svaga. Kompensationskvoten utgdr den kompensation dgaren
kraver for att avhanda sig fastigheten dividerat med fastighetens monetara nytta.

K ompensationskvoten stiger med 6kande inkomst, avtar med 0kad areal, stiger med
antalet besoksdagar och stiger med ader.

En studie av Ringagard (1993) avseende jordftrvarvs agens effekter pa marknaden for
jordbruks- och skogsfastigheter aren 1987-1990 bekréaftar att Lindeborgs (1986)
undersokning &ven géller pa marknadens efterfragesida. Ringagards studie omfattar
overl&tna lantbruksfastigheter i Stockholms, Kamars, Skaraborgs, V astmanlands och
Vasternorrlands Ian. Av denna studie framgar att motiv for kop av
lantbruksfastigheter i stor omfattning & av icke-monetar art. Vid kop inom sldkten
dominerar de icke-monetéra motiven kraftigt i jamforelse med de monetéra och vid
forvarv utom slakten rader det ett jamviktslage mellan icke-monetéra och monetéra
motiv. |cke-monetéara motiv som asétts htga varden vid kop, sdval inom som utom
slékten, & anknytning till bygden/fastigheten, fritidssyssel séttning, boende och
dgandets egenvarde. Jakten utgor i jamforel se med andra motiv, sdvdl monetdra som
icke-monetéra, generellt i samtligalan ett svagt motiv.

Ringagard konstaterar att resultaten styrker Lindeborgs (1986) understkning dar den
totala nyttan & mer an dubbelt sa stor som den monetéra.

Bjorling & Y ourstone (1995) undersoker vem som koper storre skogsfastigheter (70 —
2 000 ha) och varfor. Studien behandlar i synnerhet monetéra motiv, men det sutliga
motivet konstateras vara en sammanvagning av fleramotiv, vilket inkluderar icke-
monetara. Bjorling och Y ourstone ndmner motiv som fritidssyssel séttning,
affektionsvarde och nostalgi. Manga av koparna anges ocksa ha ett gediget intresse
for skog och natur, vilket utgor ett viktigt motiv, dock inte det framsta, for kop av
skogsfastigheter. Storre skogsfastigheter kops inte primart for jakten. Vidare anges
fiske barai undantagsfall spela sammaroll jakt.

Enligt Olaspers (2000) varierar varden som &r relaterade till skogsmarken utéver
skogsmarkens virkesproduktion och jakt mellan kdpare som gjort nyforvéarv och
kopare som gjort kompletteringsférvarv i 6stra Svealand och sddra Norrland under
tidsperioden 1997-1999. De som gjort ett nyforvérv visade sig i stérre omfattning ha
sadana varden &n de som gjort kompletteringsforvarv. Till sddana véarden hor fiskerétt,
rekreation och den kénsla som &gandet av egen forvarvad skog ger innehavaren. |
likhet med Lindeborg (1986) anger Olaspers att bestdmmanderétten, mojlighet att
gav kunna paverka skogens utveckling genom olika atgarder, utgor ett for vissa
kopare viktigt varde. Det monetéra vardet av dessa varden varierade kraftigt fran
nagrakr/hatill 780 kr/ha.

Olaspers noterar ocksa skillnader mellan nyforvarv och kompletteringsforvary med
avseende pa véardet av jakt. Av de som gjort kompletteringsforvary angav knappt
halften att tillgangen pajakt inte ger nagot varde, medan motsvarande andel for nykop
var ca.15%. Vardet av jakt varierade mellan 5 och 2 400 kr/ha.

| Lantméteriverkets (LMV) minienk&undersokning hosten 2001 (Rutegard 20014)
fick maklare i Gotaland bedoma rimligheten i pastaendet att: " varden utéver
virkesavkastning, byggnader, tomter, tékter och jakt ger ett mervérde av ca. 5 000



kr/ha och vid speciellaforhdlanden upp till 15 000 kr/ha.” Av tio svaranden var nio
positivatill pastdendet. Den tionde ansdg att 5 000 kr/ha var Gverskattat, ett varde av
2 000 kr/ha ansags vara mer realistiskt.

Fran 6vrigaomréden i Sverige kommer pastaenden om att dessa varden g ar
arelbundna samt att vardena &r kraftigt avtagande for arealer 6ver 5-10 ha. (Rutegard
2001a)

| LMV :s miniekatundersokningen for varen 2001 (Rutegard 2001b) anger en svarande
i regionen Gotaland och Svealand att mervéardet uppgar till 5000 kr/ha mot bakgrund
av marknadspriserna for kalavverkade omraden. Mervarden anges vidare framst
kommartill uttryck i marknadspriserna for mindre fastigheter och narhet till service.

Forutom de arbeten om icke-monetéra nyttor och vérdet av dessa som presenterats
ovan finns det i den ekonomiska litteraturen, framst inom disciplinerna miljoekonomi
och naturresursekonomi, flera arbeten som studerat liknande nyttor. Dessa varderar
dock nyttorna ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv. Da Sverige har en allemansrétt
kommer dessa véarden inte direkt till uttryck i fastighetspriserna, eftersom kopare
knappast torde vara beredda att betala for varden som de upplever som " gratis’.
Arbeten av denna art presenteras darfor inte i denna studie.

2.3 Diskrepans mellan mar knadsvér de och avkastningsvarde

Att marknadsvardet inte enbart & en funktion av markens produktionsférmaga
konstaterades tidigt i den ekonomiska litteraturen. Ar 1889, i den engelska tidningen
Times, publicerades en artikel dar ett maklarforetag analyserat markpriser i England
for éren 1771-1880. | artikeln konstaterades att "rent is not the full measure of
benefits of land holding” (Peters et a 1982). Man slog fast att man inte utifran den
monetara avkastningen fullt ut kunde forklara markens marknadsvarde.

Ett flertal empiriska undersokningar fran olikadelar av varlden under 1960- och
1970-talen avseende noterade priser pa mark visar samstammiga resultat, namligen att
marknadsvarden g kan forklaras utifran avkastningen baserad pa markens
produktionsférmaga (Lindeborg 1986).

Enligt Age (2001) har forhéllandet mellan rénetto och skogsfastighetspriser under en
lang period varit relativt stabilt. Fastighetspriserna har legat strax under ranettot,
vilket & motiverat eftersom tackning kravs for skogsvards- och
administrationskostnader. Fran & 1999 har dock fastighetsprisernalegat paen hogre
niva an ranettot. Diskrepansen mellan avkastningen som foljer av virkesavkastningen
och marknadsvérdet har med andra ord kat. Age stéller upp tva hypoteser som skulle
kunna forklara utvecklingen.

Hypotes1 “Marknadens aktbrer har hoga forvantningar om kraftigt stigande
virkes- och ranettovarde.”

| en grov analys anger Age att om priserna for timmer skulle vara ca. 70-80 kr/m>to
och massaved 50 kr/m*f hogre &n de priser som rdde under vé&ren 2001, och en



stabilisering pa denna niva, skulle relationen mellan ranetto och fastighetspris vara
aterstalld.

Hypotes2 "Det & en faktisk anpassning till att skogen innehdller sa stora
mervarden utéver virkesavkastningen, att detta omvéanda forhdllande av
marknaden anses fullt motiverat”

Till hypotes tva réknas i cke-monetéra nyttor. Jakten anger Age skulle kunna rknas
hit fastén den framst & en monetar vardefaktor.
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3. Hypoteser

3.1 Hypotesformulering

Mot bakgrund av tidigare syftesbeskrivning och litteraturgenomgang |ater jag
presentera ett antal hypoteser. Dessa hypoteser kommer att liggatill grund for
studiens fortsatta inriktning och utgéra bas for en senare diskussion.

Huvudhypotes:
| cke-monetara nyttor utgdr en viktig komponent for kopare av skogsfastigheter och
for prisbildningen pa skogsmark.

Med skogsfastighet avses en fastighet som i taxeringsregistret ar taxerad som
obebyggd lantbruksenhet med 100 % skogsbruksvéarde. For definition pa kopare i
denna undersokning se populationsdefinition i avsnitt 4.3. Med skogsmark avses
sadan mark som i taxeringsregistret asatts varde av produktiv mark eller

skogsi mpediment.

Huvudhypotesen bryts ner till foljande delhypoteser:

Hypotes 1
Det framsta motivet for kop av skogsfastigheter ar i mer an 50 % av fallen av icke-
monetar art.

Enligt Lindeborg (1986) har 74 % av innehavare av skogsfastigheter icke-monetara
motiv med sitt innehav. Har ndjer jag mig med att sétta gransen 50 % for ett
antagande respektive forkastande av hypotesen. | det har fallet anvands motiv istéllet
for nytta. Icke-monetart motiv for kopet skall tolkas som att den nytta som allra
framst vill erhdlas genom kopet &r en icke-monetér nytta. Den icke-monetédra nyttan
behdver dock inte vara kvantitativt storre &n den monetéra.

Hypotes 2
Den icke-monetéra nyttans betydelse fér prisbildningen pa skogsfastigheter &r sa stor
att den i medeltal uppgar till 20 % eller mer av skogsfastigheters pris.

En vardefaktor som uppgar till 20 % av priset maste bedomas vara sa stor att den kan
anses ha en viktig och betydande effekt for prishildningen. Faktorn &r da av sadan
omfattning att man g kan bortse fran denna vid en eventuell uppskattning av en
skogsfastighets marknadsvérde.

Hypotes 3

Den icke-monetara nyttans betydel se ar storre bland nykdp an bland

kompl etteringskop.

Enligt den ekonomiska principen om avtagande marginal nytta finns det skal att anta

att kopare som inte tidigare &ger en jord- eller skogsbruksfastighet i storre
utstrackning véardesétter den icke-monetéra nyttan an de som redan éger en sadan.

Hypotes 4
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Den icke monetara nyttan ar beroende av:

a, koparens alder

b, antal et besoksdagar

c, inkomst

d, avstand fran koparens permanen bostad

e, avstand fran narmaste tatort med utbyggd service
f, areal

Dessa hypoteser kan i det flestafall harledas ur principen om avtagande

marginanytta. Hypoteserna kommenteras i samband med testernai kapitel 6.
Hypoteserna & inte att betrakta som en direkt f6ljd av ovanstaende huvudhypotes.
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4. M etod

4.1 Alter nativa metoder

Att i monetaratermer uppskatta storleken pa den icke-monetara komponent som
priset pa skogsfastigheter antas bestd av kan 1ata sig goras utifran olika metodiska
angreppssétt. Grovt indelat bestar dessa av tva alternativa metoder som dock kan
samordnastill en vetenskapligt mer fullstandig metod. De alternativa metoderna
kallas har for kalkylbaserad, intervjubaserad och samordnad metod.

Kalkylbaserad metod

Med en kalkylbaserad metod skulle den icke-monetéra nyttan berdknas som en
differens mellan fastighetens pris och dess avkastningsvarde, monetéra nytta. En
betydande del av arbetet med att bestdémma storleken av den icke-monetéra
komponenten med denna metod vore att berdkna ett mer eller mindre objektivt
nuvérde av aladein- och utbetalningar som fastigheten forvantas genererai
framtiden.

En forutsattning for att berdkna ett nuvérde utan alltfor hog grad av osakerhet &r att
tillgangen pa data &r god. Ett maste &r att uppgifter finns att tillga om bl.a.
fastighetens areal, skogstillstand och produktionsforméaga. Flertalet av dessa uppgifter
finns att hamta i fastighetens eventuel It existerande skogsbruksplan.

Utover fastighetsspecifika data kravs &ven uppgifter om framtida priser,
diskonteringsprocent och skatt. Dessa uppgifter & beroende av kdparensindividuella
uppfattning om framtiden, konsumtionspreferanser och skattemassiga situation vilket
jag redogjort for i avsnitt 2.1.

Beroende av att manga komponenter i nuvardeskal kylen oundvikligen maste grundas
pa subjektiva antaganden blir avkastningsvardet, och déarmed i sin tur dven den icke-
monetara nyttan, férenad med en hdg grad av osékerhet. Ett stort problem vid denna
metod &r att dessa antaganden inte gors av koparen galv, utan av den person som
utfor studien. Berékningarna far darfor baseras pa en "typisk képare", d.v.s. en person
som antas vara representativ for hela moderpopul ationens medelvarde. Av detta foljer
att man med denna metod g kan notera en eventuellt naturlig variation mellan kdpare
med avseende pa den icke-monetéra nyttans betydel se.

Intervjubaserad metod

Den intervjubaserade metoden utgar fran koparens individuella varderingar och
uppfattningar om fastighetens varden. Koparen far sjav ange vad det var han betalade
for och hur mycket han betalade for detta. Koparen far darfor sjav direkt bestamma
storleken av den icke-monetéra komponenten.

Den intervjubaserade metoden skapar goda férutséttningar for att oka
detaljeringsgraden i undersokningen. Den foregaende beskrivna metoden, den
kalkylbaserade, ger endast ett métt pa den icke-monetara nyttan. Den intervjubaserade
metoden ger dessutom majlighet till att belysa vad den icke monetéra komponenten
kan tankas besta av. Studien kan darfor utokas med en kvalitativ dimension.
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En metod som baserar sig pa koparens varderingar stéller tamligen |angtgaende krav
pa respondenten, eftersom denne sjdv méaste ange vérdet av den icke monetara
komponenten. En intervju torde vara den enda stéende datai nsamlingsmetoden
eftersom problemomradet &r av sadan abstrakt karaktar att den kraver férklaringar och
en dialog. Ett postenkétforfarande kan saledes knappast kommai fraga.

Samordnad metod

Ett tredje alternativ &r att samordna den kalkylbaserade och den intervjubaserade.
Uppgifter som kravs for nuvéardeskalkylen inhamtas hos kdparen. Koparen far sjalv
uttrycka sin uppfattning om framtida priser pa bl.a. virke och produktionsfaktorer.
Diskonteringsprocenten uppskattas utifran koparens alternativkostnad for kapital och
koparens skattesituation undersoks.

Den samordnade metoden far bedomas vara den mest vetenskapligt fullstandiga, men
kraver & andra sidan stora resurser av bade respondenter och forskare.

4.2 Val av metod

Den metod som valts for denna studie & den intervjubaserade. Den kalkylbaserade
metoden skulle kunna anvandas, men p.g.a. svarigheter att erhalla sddana uppgifter
om forsalda fastigheter som kravs for kalkylen ar den svar att genomfora. Urvalet av
fastigheter torde ocksa bli speciellt da enbart fastigheter med nyupprattad
skogsbruksplan skulle komma att inga i studien.

Ett viktigt skal for att anvanda sig av den intervjubaserade metoden &r att den fangar
upp kvalitativa egenskaper. Studien far darmed en storre bredd, vilket kan vara
vardefullt da problemomradet inte sedan lang tid varit foremal for mer omfattande
forskning.

En ytterliggare orsak for att metoden valts & att den utgar frén den individuelle
koparen och dennes vérderingar och uppfattningar om framtiden. Dettaligger val i
linje med de nyttoteoreti ska antaganden som denna studie baseras pa. Metoden har
déarfor den teoretiska grund som denna studie kraver.

Det som talar emot metoden ar att den kan ge ett alltfor oprecist métt pa den icke-
monetara nyttan, vilket ger mindre goda forutsdttningar for vidare analys. Metoden
kan darfor misstankas ge upphov till en viss grad av métfel, eftersom kdparen endast i
undantagsfall torde kunna ange exakt hur mycket han betalade for den icke monetéra
komponenten. A andra sidan &r risken sannolikt lika stor i detta avseende &ven vid
anvandning av den kalkylbaserade metoden.

Den samordnade metoden utesluts av det faktum att den skulle vara alltfor
tidskravande for att rymmas inom ett 20-poangs arbete.

4.3 Populationsdefinition
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Damalet med denna uppsats &r att undersoka den icke-monetéra nyttans betydelse
som vardefaktor pa marknaden for skogsfastigheter, och da pa skogsmark i synnerhet,
&r det naturligt att valja en undersokningspopul ation bestédende av kopare som
forvarvat fastigheter bestdende av sa stor andel skogsmark som mgjligt. For att
uppfylla detta krav stélls som forsta kriterium att endast kdpare som forvarvat en
fastighet som enligt fastighetstaxeringsregistret ar registrerad som obebyggd
lantbruksenhet med 100% skogsbruksvarde skall inga i populationen. Detta kriterium
underl&ttar resultattolkningen da korrigeringsatgarder for andra varden som
exempelvis jordbruks- och bebyggel sevarden inte behtver vidtas.

Med hansyn till den effekt som det allménkonjunkturella forhallandet har pa
fastighetsmarknaden gors en avgransning i tid till forvarv gjorda under en tidsperiod
av ett &r. Da sentida uppgifter i det hdr ssmmanhanget & av storre varde én éldre
forlaggs denna period till en period nara nuet. Det andra kriteriet pa populationen &r
att endast kdp genomforda mellan 2000-07-01 och 2001-06-30 skall inga.

Mot bakgrund av att prisbilden pa skogsfastigheter varierar inom landet och denna
studies omfattning gors en geografisk avgransning till norra och mellersta Gétaland.
Aven om forutsittningarna for skogsbruk varken biologiskt eller ekonomiskt & exakt
likai helaregionen utgor den ett tamligen homogent studieomrade. Som tredje
kriterium uppstalls att endast forvarv gjorda i Vastra Gotalands lan, Jonkopings lan,
Ostergotlands 1an, Kronobergs 1an, Kalmar 1an och Hallands 14n skall ingé i

popul ationen.

Den icke-monetéra nyttan torde framst vara en komponent i fysiskaindividers
nyttofunktion och intei juridiska personers. Déarfor stélls som fjarde kriterium att
koparen skall vara fysisk person.

Beroende av att adress och telefonuppgifter for personer som saknar svenskt
personnummer inte utan tidskravande sparningsarbete kan finnas tvingas ett
ytterligare kriterium anges. Det femte kriteriet ar att fysiska personer med avsaknad
av svenskt personnummer utesluts.

For att studien i gorligaste mén skall omfatta marknadsmassiga kop utesluts slutligen
saktforvarv. Det gatte kriteriet ar att slaktkop inte skall ingd i populationen.

4.4 Populationsurval

Som grund fér understkningen har uppgifter om kopare och fastigheter hamtats ur,
FP-Win, Lantméteriverkets register 6ver samtligai Sverige forsalda fastigheter,.
Utifran de tre ovan forst behandlade kriteriernalamnade Lantméteriverket en datalista
med namn och adresser pa kopare, kopeskilling och fastighetstaxeringsdata. Antalet
kopare som uppfyllde dessa tre kriterier uppgick till 88 st. Kriterium fyra reducerade
antalet kopare till 77 st. (11 st. juridiska personer) och kriterium fem reducerade
antalet till 70 st. (7 st. kOpare utan svenskt personnummer)

Det sista kriteriet, det gétte, kontrollerades i samband med att intervjuerna
genomforandes. Antalet kop som inte kunde bedémas var marknadsmassiga p.g.a. av
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slaktskd uppgick till 6 st. | samband med intervjuerna utesl 6ts ytterliggare en kdpare,
da dennes fastighet var bebyggd. Fastigheten var saledes felaktigt taxerad.

Den dlutliga populationen av kdpare som uppfyllde samtliga sex kriterier kom darfor
att uppgatill totalt 63 st. Mot bakgrund av populationens storlek och befarat bortfall
valdes en totalundersokning av populationen istallet for en stickprovsundersokning.

Uppgifter om kdparnas telefonnummer inhdmtades via nummerupplysningens fria
internettjanst.

4.5 Utformning av fragor och provintervjuer

Vid intervjuernas genomforande har ett frageformulér legat till grund. Detta
frageformul ar framgar av bilaga 1. Vid utformandet av frégor ar det av vasentlig vikt
att dessa bli korrekt utformade. Enligt Ejlertsson (1996) skall fragornavara
formulerade pa ett sadant sétt att respondenten klart forstar och inte riskerar att
misstolka fragan. Ejlertsson varnar for att stilla kansliga frégor, da dessa kan medféra
motvilja hos respondenten att deltai studien. Detta géller bl. a. uppgift om
respondentens inkomst.

Inkomst utgdr en oberoende variabel i denna undersokning. Problemet med motviljan
att deltai studien har |6sts genom att frégan inte varit med bland de frégor som
respondenten erhdllit fore intervjun. Fragan framgar darfor intei frageformuléret i
bilaga 1. Inkomstfragan har istédllet stéllts i samband med intervjun och da som
avslutande fraga. Har respondenten inte velat deltai studien far detta forklaras av
andra orsaker an inkomstfragan.

| syfte att forhindra fel orsakade av fragornas utformning har fragorna testats och
kontrollerats genom att tva provintervjuer genomforts. Dessa provintervjuer
genomfordes med tva personer som kopt skogsmark. Personernaingick intei den
definierade populationen och deras svar ingar heller inte i undersdkningen.

4.6 Tillvagagangssitt vid intervjuerna

Intervjuforfarandet inleddes med att ett frageformul&r och ett foljebrev skickades med
post till de berérda koparna. Av foljebrevet framgick varfor de blivit utvalda och att
de senare skulle komma att kontaktas via telefon for en intervju dar de skulle falamna
sinasvar padei frageformul &ret stéllda fragorna. Frégeformuléaret framgar i bilaga 1
och foljebrevet i bilaga 2.

Frégorna skickadestill koparnai forvag delsi syfte att ge respondenterna en viss
betanketid da fragorna kunde kréva viss eftertanke, dels for att korta den behtvliga
intervjutiden.

| ntervjuerna paborjades ndgra dagar efter postutskicket och genomférdes under april
manad 2002. Omkring hélften av kdparna hade besvarat fragornainnan
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telefonintervjun, vilket gjorde att manga intervjuer kom att ta mycket kort tid. |
medeltal varade varje intervju ca.10-15 minuter.

Generellt gick intervjuerna bra. Flertalet av koparna var mycket tillmétesgaende och
visade stort intresse for att viljadelta. | en del fall var man ndgot tveksam for att stélla
upp for intervju, men efter viss 6vertalning var de flesta anda villiga att stalla upp.
Svarsfrekvens och borfall kommenteras i nastféljande kapitel.

Tyvarr var 8 stycken kopare omdjliga, trots upprepade telefonparingningar under
olikatider padygnet, att fa kontakt med. For att erhalla en sd god svarsfrekvens som
mojligt skickades ett nytt frégeformular, fast denna gang med ett forfrankerat
svarskuvert, ut till dessa personer. Av dessa 8 utsdnda brev inkom 3, varav en utesl 6ts
da dennainte uppfyllde populationskriterierna. Foljebrevet till detta andra utskick
framgar i bilaga 3.

4.7 Problemfragor

Fragorna fungerade s nér som pa ett undantag som forvantat. Fraga nr. B4 som
handlar om viltvardsomraden har skapat vissa oklarheter. Manga kopare visade sig ha
en tamligen vag uppfattning om hur jakten faktiskt & organiserad pafastigheten. Ett
antal kopare var vl medvetna om att fastigheten ingick i ett omrade dér jakten pa
nagot sétt var samordnad, men om det rérde sig om ett viltvardsomrade i juridiskt
avseende var mangainte med det klaraom. Dadet i ett flertal fall, trots forsok att
utreda fragan, inte gick att avgéra om det rérde sig om ett faktiskt viltvardsomrade
eller g utesluts fragan for vidare analys. Ett viltvardsomrades betydel se som
vardefaktor kommer darfor inte att behandlas i denna understkning da osakerheten i
svaren bedoms vara for hog.

Den ovan behandlade inkomstfrégan besvarades av 37 stycken kopare. Ovriga
besvarade inte frégan da dessa bedomde frégan vara av alltfor privat karaktar.

Ovriga frégor kommenterasi samband med redovisningen av svaren i avsnittet
resultat.
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5. Svarsfrekvens och bortfallsanalys

5.1 Svar sfrekvens

Av det totala antalet kOpare i populationen, 63 stycken, inkom svar frén 54 kopare.
Detta ger en svarsfrekvens pa 86 %, vilket far bedomas vara ett mycket gott resultat i
jamforelse med andra liknande studier. Att svarsfrekvensen blev s pass god forklaras
i stor utstrackning av det faktum att datainsamlingen var telefonbaserad. Aven
foljebrevets utformning tycks ha haft en viss inverkan.

Av de 54 kopare som avgivit svar, lamnade 52 stycken sina svar vid
telefonintervjuerna och 2 stycken lamnade istéllet sina svar viabrev efter det andra
postutskicket.

| tabell 1 redovisas antalet kopare, antalet svarande kOpare och svarsfrekvens for dels
hela populationen och dels for varje lan.

Tabell 1. Antal kdpare, antal svar, och svarsfrekvens. Dels fér hela populationen, dels for varje lan.

Lan Population Svar Svar sfrekvens
Ostergétlands 1an 4 4 100 %
Jonkopings lan 11 9 82 %
Kronobergs lan 7 5 71 %
Kalmar 1an 8 6 75 %
Hallands én 4 3 75 %
Vastra Gotalands lan 29 27 93 %
Totalt 63 54 86 %

Av tabell 1 framgar att antalet respondenter i de olika lanen varierar kraftigt. Detta
medfor att resultatet i det kommande kapitlet maste tolkasii ljuset av denna variation.
Sarskilt skall V astra Gétalands 18ns dominans noteras. Véstra Gotalands |an svarar for
hela50 % av alla svar, vilket gor att detta lans effekt pa resultatet for helaregionen
blir markant. Studieomradets tyngdpunkt ligger darfor i Vastra Gotalands |an. En viss
forskjutning &t oster kan dock skonjas da Jonkdpings |an, som far bedémas utgora
regionens geografiska mitt, svarar for 17 % av allasvar.

5.2 Bortfallsanalys

| en undersokning som denna kan ett antal felkallor férekomma. | avsnitt 4.2 har fel
pagrund av métmetodens utformning behandlats. En annan typ utav fel som kan
uppsta &r fel orsakade av bortfall i den undersokta populationen.

Hur allvarligt ett bortfall &r for resultatets kvalitet &r svart att generellt avgora. De

slutsatser som kan dras om borfallets betydelse far basera sig pa den knappa
information som finns tillganglig om orsaken till bortfallet.
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De borfall som férekommit i denna studie &r i huvudsak av tre olikatyper. Den forsta
typen &r fall dér respondenten vagrat att delta, men lamnat ett rimligt skal for detta
stéllningstagande. Denna bortfallstyp har férekommit i tvafall. Den andratypen av
borfall utgors av sdanafall dér respondenten végrat att besvara nagra fragor utan att
uppge nagot egentligt skal for detta. Denna bortfallstyp har noteratsi tvafall. Den
sista bortfallstypen bestér av fall dar respondenten varit oantraffbar. Dennatyp har
forekommit i fem fall.

Totalt har 9 borfall noterats, vilket ger en bortfallsfrekvens pa 14 %.

Av detvafall som gav enrimlig forklaring till varfor man inte ville besvara ndgra
fragor noterades ett i Vastra Gotalands |an och ett i Kalmar |an. En kopare var i tvist
med sdljaren och ville darfor inte 1&ta sig intervjuas mot bakgrund av en eventuell
domstolsprocess. Den andre kdparen var av ader altfor svag for att kunna delta.

Av de bada som végrat att delta har en noterats i Hallands 1an och en i Kronobergs
lan. Ingen av dessa personer uppgav nagon direkt orsak for att inte vilja delta. Det var
heller inte mgjligt att fa nagot rimligt skal for denna vagran. Den enda orsak som
uppgavs var att man € var intresserad av sddana hér undersokningar.

Fem fall utgors av personer som var oantréffbara bade viatelefon och brev. Av dessa
fem dterfanns tvai Jonkdpings lan, eni Kalmar |an, eni Vastra Gotalands |an och en i
Kronobergs lan.

Aven om det totala bortfallet far bedomas vara l&gt kan det inte uteslutas att de
personer som ingdr i bortfallet har uppfattningar som systematiskt skiljer sig fran den
ovriga populationen. Om de é&tta personer, som bortfallet utgors av, har sddana
uppfattningar som markbart paverkar resultatet & okant. Nagon slutsats om resultatet
snedvrids eller g av bortfallet kan darfor inte dras. Det finns emellertid inget, utifran
den information som finns tillganglig om borfallet, som direkt talar emot att de
personer som varit orsaken till borfallet skulle ha en annan uppfattning an évriga
respondenter. Darfor antas fOr studiens fortsdttning att bortfallen har likartade
uppfattningar som 6vriga och att borfallen inte pa ett avgdrande sétt forandrar
undersokningens resultat.
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6. Resultat

6.1 Kapitlets disposition

Resultatredovisningen inleds med ett avsnitt (6.2) med beskrivande uppgifter om den
undersokta populationen, och de forvarvade fastigheterna. Denna del utgor i egentlig
mening inte en del av resultatet, men placeras under rubriken resultat da uppgifterna
ligger till grund for det faktiska resultatet.

| avsnitt 6.3 redovisas motiv for kop av skogsfastigheter. Syftet &r att belysa saval den
icke-monetéra som monetéra nyttans betydel se som bevekel segrund for kop. Avsnittet
har en kvalitativ prégel och baseras pa ett antal citat.

Syftet med avsnitt 6.4 &r att beddoma koparnas framtidstro, dels avseende vérdet av
virkesproduktion och dels avseende vérdet av skogsfastigheter. Avsnittet utgor en
grund for att kunna avgora om den positiva prisutvecklingen pa skogsfastigheter
under senare & varit en foljd av en optimistisk framtidstro pa virkesmarknaden eller
om den berott pa andra varden.

| avsnitt 6.5 redovisas ett antal olika monetéra och icke-monetéra nyttors betydelse for
prishildningen pa skogsfastigheter. Syftet ar att kvantifiera den icke-monetara nyttan
och rangordna betydelsen av olikatyper av icke-monetéra delnyttor.

| avsnitt 6.6 & malet att forsoka forklara vad den icke-monetéra nyttan & beroende
av. Avsnittet baseras till stor utstréackning pa regressionsanalys, vilket kommenteras
kort i avsnittets inledning.

| avsnitt 6.7 redovisas uppmatt konsumentoverskott och fragan om den uppmétta
betydelsen av den icke-monetéra nyttan kan ténkas géllafor hela nyttofunktionen
belyses.

6.2 Kopar e och fastigheter

6.2.1 Uppgifter om kopar e och fastigheter

Av de 54 fastighetsforvarv som resultaten i detta kapitel baseras pa ér 34 stycken
(63 %) att beteckna som kompl etteringskp och 20 stycken (37 %) som nykép. Med
kompl etteringskdp menas att koparen sedan tidigare &ger en eller flerajord- eller
skogsbruksfastigheter. Den forvarvade fastigheten utgor ett komplement till detta
redan &gda fastighetsinnehav. Nykop ar sddanaforvarv dar koparen inte sedan
tidigare & agare av en jord- eller skogsbruksfastighet.

Resultaten kommer att i stor utstréackning redovisas utifran en uppdelning i nykop och
kompl etteringskop da grupperna kan ténkas skiljasig at ur olika aspekter.

| tabell 2 ges medelvarden for kdparnas alder vid forvarvsarets utgang, kopesumma,
fastigheternas totala areal, fastigheternas produktiva areal, och kdparnas uppgivna
inkomst, dels totalt, dels fordelade pa kompl etteringskép och nykop. Beteckningen
"N" utgor antalet observationer.
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Tabell 2. Medelvarden samt min. och max. varde for koparnas ader, kopesumma, fastigheternas

totalareal, fastigheternas produktiva areal, samt kdparnas inkomst.

Variabel N Medel Minvarde |Max varde
Totalt

Alder (&) 54 54 25 76

K dpesumma (kr) 54 1105 000 30000 20 000 000

Tota area (ha) 54 36 2 468

Produktiv areal (ha) 54 31 1 416

Inkomst (kr) 37 290 100 120 000 800 000

Kompletteringskop

Alder (&r) 34 56 30 76

K épesumma (kr) 34 1522 000 30000 20 000 000

Tota areal (ha) 34 45 2 468

Produktiv areal (ha) 34 39 1 416

Inkomst (kr) 21 295 000 120 000 800 000
Nykop

Alder (ar) 20 51 25 76

K 6pesumma (kr) 20 396 000 50 000 1 600 000

Total area (ha) 20 20 3 74

Produktiv areal (ha) 20 18 2 74

Inkomst (kr) 16 283 300 130 000 400 000

Av dei tabell 2 redovisade medelvardena framgar att koparnas alder &r nagot lagre
bland nykdpen &n bland kompl etteringskopen. Pa samma sétt & inkomstnivan nagot
lagre bland nykdpen an bland kompl etteringskdpen. Totalt 37 respondenter uppgav
inkomstuppgift.

Ared och kdpesumma spanner bada 6ver ett stort spann. Medelfastighetens areal och
pris & 36 harespektive 1 105 000 kr. Medel hektarpriset & 30 800 kr. | populationen
ingér ett fatal fastigheter som & markant storre @n dvriga, badei areal och pris
avseende. | bilaga4 redovisasi tabell b1l och b2 totalarealférdelningen och

prisférdel ningen for hela popul ationen. Majoriteten av fastigheterna har en areal som
understiger 20 ha och ett pris som understiger 400 000 kr. Medianarealen & 15 ha och
medianpriset 315 000 kr.

6.2.2 Avstand till fastigheten och antalet bestksdagar
| tabell 3 ges en sammanstallning dver avstandet till den forvarvade fastigheten fran
koparens permanentbostad
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Tabell 3. Medelavstand till den forvarvade fastigheten fran koparens permanentbostad i km, dels totalt,
dels fordelat pa nykop och kompl etteringskop.

Variabel N M edel Min varde | Max varde
Totalt
Antal km 54 27 0,1 200

Kompletteringskop

Antal km 34 20 01 200
Nykop
Antdkm | 20 | 38 | 01 | 180

De som gjort ett kompletteringskdp har i jamforel se med nykopen klart kortare till
fastigheten, 20 km mot 38 km. Spridningen & emellertid stor. Medelavstandet ar 27
km och medianavstandet & 10 km.

| tabell 4 redovisas antalet dagar per & som koparen besoker fastigheten.

Tabell 4. Antalet dagar per & som fastigheten besoks.

Variabel N Medd Min varde | Max varde
Totalt
Antal besoksdagar 54 71 2 365

Kompletteringskop

Antal besbksdagar| 34 65 5 360
Nykop
Antal besbksdagar] 20 | 81 | 2 | 365

| medeltal besoks fastigheterna sa ofta som 71 dagar per ar, vilket motsvarar 1,4 bestk
per vecka. Kategorin nykop uppvisar ett storre antal besdksdagar &n gruppen
kompletteringskop. Att sd ar fallet torde framsta som logiskt da en nykopare inte
sedan tidigare har haft en fastighet att besoka. For kompletteringskdparen torde
intresset i detta avseende vara nagot svalare.

Ett inte orealistiskt antagande &r att antalet besdksdagar &r beroende av avstandet till

fastigheten. | tabell 5 presenteras antalet bestksdagar i tre avstandsklasser fran
permanentbostaden
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Tabell 5. Antalet besdksdagar per ar fordelade efter avstandet till fastigheten fran permanentbostaden.

Variabel N Meddl Min varde | Max varde

Avstand =50 km

Besoksdagar 8 28 4 60

Avstand = 10 km men <50 km

Besoksdagar 22 34 2 105

Avstdnd < 10 km

Besoksdagar | 24 | 119 | 10 | 365

Av tabell 5 kan konstateras att antal et besoksdagar avtar nar avstandet till fastigheten
okar. Detta ar fullt logiskt mot bakgrund av den 6kade uppoffring av sdval tid som
resekostnader som ett okat avstand till fastigheten foranleder. Ett test (linjar
regressionsanalys) visar att sambandet &r signifikant pa 4 % nivan (p-varde = 0,04).
Detta skall tolkas som att sannolikheten for att det samband som noterats mellan
antalet besoksdagar och avstandet till fastigheten skulle ha uppstatt av ren slump &r
mindre &n 4 %. Avstandet till fastigheten har darfor en avgorande betydelse for
antalet besoksdagar. Sambandet kommenteras ytterligare i avsnitt 6.7 dér dessa bada
variabler utgor oberoende variabler.

6.2.3 Jakt

Jakt utgor en vardefaktor som &r av visst intresse for denna studie. | tabell 6 redovisas
antalet kbpare som jagar respektive inte jagar sjalva pa fastigheten dels totalt och dels
I kategorierna kompletteringskp och nykap.

Tabell 6. Antal kopare som jagar respektive inte jagar fordelat p& nykop och kompletteringskop.

Variabel N Jagar Jagar ¢

Totalt

Jakt 54 37 17

Kompletteringskop

Jakt 34 23 11

Nykop

Jakt | 20 | 14 | 6

Av tabell 6 kan konstateras att andelen kdpare som bedriver egen jakt pa den
forvarvade fastigheten & 63 %. Vart att notera & ocksa att andelen jégare i kategorin
nykop endast & marginellt stérre an bland kompl etteringskdpen (70 % respektive

68 %).
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Pa 13 (24 %) fastigheter var jakten utarrenderad. Av dessa 13 var 8 stycken
kompl etteringskdp och 5 stycken nykaop.

8 kdpare, 4 kompletteringskdp och 4 nykop, uppgav att de varken géva jagar eller
arrenderar ut jakten. Bland flertalet av dessa var detta en medveten strategi. Kopare
angav nyckelord som "jaktfri zon", "skydd for viltet" och "inte fortjust i jakt".

6.3 Motiv for kop av skogsfastigheter

| samband med intervjuernas genomforande stélldes en fraga om de framsta skalen till
varfor man kopte fastigheten, fraga C3. Syftet med denna fréga var att utreda om
motivet for kdpet i huvudsak var av monetér eller icke-monetér art.

Da skélen visade sig vara manga och varierande | ater sig inte materialet indelasi
enbart tva grupper, monetar respektive icke-monetér. Svaren redovisasistéllet i fyra
grupper, monetér, monetar/icke-monetér, icke-monetér och dvriga. Den monetéra
gruppen bestar av sadana kopare dér det monetéra intresset varit dominerande. Den
monetéra/icke-monetédra gruppen bestar av de kop dar det inte varit mojligt att avgora
vilken typ som varit den faktiskt dominerande. Den icke-monetdra gruppen utgors av
kopare dar kopet tillkommit framst av annan grund &n monetér. Den sista gruppen,
ovriga, bestdr av sddana kopare som inte direkt kan klassasin i det Gvriga grupperna.

De andelar som redovisasi avsnittet skall betraktas som mycket approximativa.
Redovisningen baserar sig pa ett antal citat, vilka dels far visa vilka typer av motiv
som ddljer sig inom varje klass och dels utgéra grund for studiens kvalitativa del.

L &saren bor goras uppmérksam pa att de ror sig om de framsta skalen. Andra motiv
kan alltsa forkomma dven om de inte redovisas hér.

6.3.1 Monetara motiv

Andelen respondenter som uppgivit skal av monetér natur uppgar till ca. 25 %. De
kopare som uppgivit detta motiv betraktar skog till stor utstrackning som en ren
kapital placering och jamfor den ofta med andra investeringsalternativ. Skog bedoms
vara en vardebestandig och saker tillgang. Aven fordel ur riskhanseende anges.
Kdparna har en i htg grad monetar syn pa skog och skogsbruk

" Jag kopte skog for att jag beddomde att det var en mycket god affar och att
fastigheten gransade till mitt tidigare innehav. Placering i skog ar battre &n en
placering i aktier och jag tror pa skogsnaringen.”

” Hade fatt ett Gverskott att placera efter en fastighetsforsaljning. Ar intresserad av
skog och skog sags ju vara en god investering. Skogsinvestering ar battre an aktier
och har &g risk.”

" Skogsmark ar en bra och saker investering. Marknaden for skogsfastigheter &r

lagvolatil. Aven om virkespriserna sjunker kommer det finnas en efterfraga pa
skogsmark.”
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Andra monetéra motiv & skog som inkomstkallai form av eget brukande.
" Ar géalvwerksam och ville ha mer skog for eget brukande.”
" Ar skogsentreprendr och koper en del bra skogsfastigheter for avverkning.”

Vid mangatillfallen uttryckte respondenterna att det egentligen var tillfallet som
avgjorde att man kopte. Detta & sarskilt frekvent bland kompletteringskopen. D&
grannfastigheten blir till salu véljer man att slatill datillfalet kanske inte kommer
igen. Oftavill man skapa béttre forutséttningar for att kunna bedriva ett ekonomiskt
rationellt skogsbruk pa helainnehavet i framtiden.

"Vi kOpte for att det var grannfastigheten. En av vara stner kommer att 6verta driften
pa gé’}_rden | framtiden, och vi anser att skog kompletterar den 6vriga verksamheten
bra. Agnar mig ocksa at jakt."

Som monetdra motiv namns ocksa skatteskal, fordel ur arronderingshanseende
stordriftsfordel och spekulation.

6.3.2 Monetar a/icke-monetéra motiv

Den grupp dar det inte var mgjligt att avgora om det var monetéra eller icke-monetéra
skal som grundade kopet uppgar till ca. 55 %. Individernai denna grupp uppgav skél
for sitt kop av bade monetér och icke-monetér natur. Inget av dessavar emellertid
direkt 6verordnat det andra. Flertalet uttryckte det som en kombination av

kapital placering, fritidssyssel séttning och starkt intresse fér skog och mark.

" Skalen var en kombination av olika orsaker. Visst var det kapitalplacering, men
ocksa jakt och noje. Hade lange funderat pa att kopa skogsmark. Gillar att vistas och
arbeta i skogen pa fritiden. Varderar formanen att fa dga ett stycke mark hogt."

"Anledningen till kopet var att jag ville utdka mitt tidigare innehav. Vistas mycket i
skogen bade med och utan bossa. Fastigheten ar dels en ekonomisk trygghet men
ocksa en tillgang for mitt fritidsintresse.”

"Kopte den for jakt och intresse for smaskaligt skogsbruk. Ser det ocksa som en saker
investering.”

6.3.3 Icke-monetara motiv

| ca.15 % av fallen har respondenterna uppgivit ské dar det icke-monetdra motiven
varit dominerande. | de flestafall rér de sig om ett djupt rotat intresse for skog, mark,
natur och rekreation. Aven fastighetens sociala betydel se tycks ha viss inverkan.

"Jag ar nybliven pensionar och ville ha nagot att aktivera mig med pa dagarna.
Skogsbruk ar mycket avkopplande och roligt. Fastigheten ligger ndra mitt gamla
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fodel sehem och jag besoker den och bygden ofta. For mig ar inte kronor och dren det
viktiga utan n¢jet.”

"Friskvard"

"Kopte skogen for fritidssysselsattning. Ar bondpojk och ville uppleva lite av
barndomen pa nytt. Jag stortrivsi skog och mark. Gillar att arbeta med skogsvard
och fa se skogen utvecklas."

"FOr mig &r virkesproduktion ointressant. Har inte for avsikt att avverka nagonting.
Kdpte fastigheten for jakt och rekreation. Vill skapa goda forutsattningar for allt
levande."

"Kdpte den for naturen da den ligger ndara min sommarstuga.”

6.3.4 Ovriga motiv

Ovrigamotiv for kop uppgdr till ca. 5 %. Inom gruppen aterfinns motiv som inte
direkt passar ini nagon av de ovan behandlade grupperna. Generellt lutar de flesta
motiv inom denna grupp dock mer mot det icke-monetara an det monetéra hallet.

"Kopte for att forhindra bebyggelse.”

"Ville terskapa stamfastigheten." (Fastigheten hade delatsi tva delar genom en
hemmansklyvning for en lang tid sedan)

"Fastigheten var knepigt belagen. Jag ville forhindra att en ny &gare skulle komma in
i detta omrade. Hade val annarsinte kdpt."

6.4 Framtidsbeddmning

6.4.1 Framtida priser pafastigheter och virke

Storleken av fastighetens avkastningsvarde &r i stor utstréckning beroende av framtida
prisnivaer pa de monetéra nyttigheter fastigheten genererar. Under antagandet att
fastighetens pris bestar av en icke-monetar komponent, och att denna utgor
differensen mellan priset och avkastningsvardet, kan det vara av visst intresse att veta
hur kdparnas bedomning av framtida virkespriser férhaller sig till framtida priser pa
skogsfastigheter. Om koparna anser att den framtida prisutvecklingen pa
skogsfastigheter kommer att skilja sig fran utvecklingen av virkespriser finns det goda
skal att anta att de finns andra vardefaktorer, an de som foljer av virkesproduktionen,
som styr prishildningen pa skogsfastigheter. | figur 1 redovisasi ett diagram koparnas
uppfattning om framtida priser pa skogsfastigheter respektive virke.

Egentligen vore det mer korrekt att fréga om nettopriser, dock har detta medvetet inte
gjorts da detta skulle kunnariskera att skapa ontdig forvirring hos respondenterna.
Svaret skulle eventuellt bli annorlunda om man ocksa beaktade kostnadssidan. Har
antas emellertid att sdicke ar fallet. Inte heller har ndgon tidshorisont angivits.
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Figur 1. Kdparnas bedémning av framtida virkespriser och fastighetspriser vid kdptidpunkten. (N = 48)

Av figur 1 kan utlasas att respondenterna generellt har en neutral syn pa
virkesprisernas utveckling och en mer optimistisk syn avseende fastighetspriser. 73 %
angav att de vid kontraktstillfalet raknade med of oréndrade framtida virkespriser. Ett
antal kopare erkénde dock att till dags dato (april 2002) hade prisernafallit mer én
vad de kalkylerat med.

Ifraga om framtida priser pa skogsfastigheter raknade 56 % med hogre priser och
33 % med of drandrade priser. 69 % raknade med béttre, 29 % med samma och 2 %
med samre vardeutveckling pafastigheter an pavirke.

Av svaren att ddmafinnsdet goda skél att anta att kOparna kalkylerat med andra
varden &n de som enbart foljer av virkesproduktionen. D& frégan besvarades och
svaret |6d "béttre vardeutveckling pa fastigheter an virke" angav somliga att det finns
andravarden i skogsmark an enbart de som ges av virkesproduktionen. | synnerhet
angavs jakt som en véardefaktor som givits stor betydelse, men ocksa ett Okat
efterfragetryck fran utlanningar och dai synnerhet tyskar och danskar. Bland kdpare
som avgivit svaret samma vardeutveckling gavs kommentarer som |6d
"fastighetsprisernakan ju inte stigai all oandlighet dainte virkespriserna gor
detsamma’.

6.5 Icke-monetéra nyttors kvantitativa betydelse

6.5.1 Under sbkta nyttor

For att gora denna studie praktiskt genomforbar har priset antagits besta av ett antal
definierade delnyttor. Dessa delnyttor har sedan legat till grund for frégornas
utformning. Som delnyttor har valts virkesproduktion, jakt, &gandets egenvérde
avkoppling att vistas och arbetai egen skog, naturvéarde och annat.
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Med virkesproduktion avses den monetéra nytta som foljer av ett traditionellt
skogsbruk, d.v.s. kapitalstrommar genererade av timmer, massaved och
bransl esortiment.

Jakt motsvarar fastighetens jaktvarde och betraktas, om annat inte anges, som en
monetar nytta da denna kan bli foremal for ekonomisk omsattning, jfr.
jaktrattsuppl atel se.

Agandets egenvarde &r den nytta 5jalva dgandet av fastigheten for med sig. Dels den
bestdmmande rétt, inom lagens ramar, agaren har 6ver fastighetens markanvandning,
dels den tillfredsstallel se dgaren kanner Gver att f& dga skogsmark. Till egenvardet far
ocksa den status som sjalva dgandet kan ge inréknas. Egenvéardet utgor en icke-
monetér nyttokomponent.

Med avkoppling att vistas och arbetai egen skog avses fastighetens rekreationsvérde.
Agaren trivsi egen skog och anvander den som fritidssyssel séttning.
Rekreationsvardet skall sarskiljas fran de forutséttningar till rekreation som
allemansrétten ger. Rekreation i det har sasmmanhanget & mer |angtgaende an den
begransade rétt som allemansratten ger da sjalva aganderétten skapar storre
rekreationsmajligheter. Rekreationsvardet & en icke-monetér delnytta.

Naturvardet &r fastighetens estetiska varde. Agaren vardesitter en fastighet som ar
mer estetiskt tilltalande &n en annan. Naturvéardet ar en icke-monetér nytta.

Annat utgdr en post for andra vérden én de ovan behandlade, som exempelvis
stordriftsfordel, skatt och fiske.

Det skall poangteras att det inte existerar nagon klar gréns mellan de olika delvéardena.
Jakt & en egen nyttighet men ocksa en form av rekreation. Att vistas och arbetai egen
skog &r inte helt klart skiljt fran dgandets egenvéarde da gladjen av att sjalv fa arbeta
och forma skogen ar kopplat till bestammanderétten. Inte heller ar fastighetens
naturvéarde klart skiljt fran de andra vardena. En estetiskt tilltalande fastighet kanske
bade har ett hogre jaktvéarde, rekreationsvéarde och egenvarde. Noggrannheten i de
olika delnyttornas kvantitativa betydel se maste darfor tolkas med beaktande av dessa
flytande granser.

6.5.2 Prisets monetar a och icke-monetara komponenter

| tabell 7 redovisas den kvantitativa betydel sen av prisets olika komponenter i
kvotform. Kvoten erhdlls genom division av delnyttans monetéra betydel se och
fastighetens pris. Kvotformen har valts for att gora fastighetskopen jamforbara.
Summan av kvoterna &r likamed 1,0. Dar sdiicke &r fallet & detta betingat av
avrundning.

Tabell 7. Den kvantitativa betydelsen av prisets komponenter, dels totalt, dels fordelat pa
kompletteringskop och nykdp.

Variabel N M edel Min vérde| Max varde | Rang
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Totalt

Virkesproduktion 54 0,62 0 1,00 1
Jakt 54 0,08 0 0,50 4
Agandets egenvarde 54 0,10 0 0,70 2
Rekreation 54 0,10 0 0,72 3
Naturvéarde 54 0,06 0 0,60 5
Annat 54 0,05 0 0,20 6
Summa 1,01
Kompletteringskop
Virkesproduktion 34 0,73 0.3 1,00 1
Jakt 34 0,04 0 0,27 5
Agandets egenvarde 34 0,09 0 0,70 2
Rekreation 34 0,05 0 0,35 3
Naturvérde 34 0,03 0 0,21 6
Annat 34 0,05 0 0,20 4
Summa 1,01
Nykop

Virkesproduktion 20 0,43 0 0,75 1
Jakt 20 0,13 0 0,50 3
Agandets egenvarde 20 0,11 0 0,50 5
Rekreation 20 0,17 0 0,72 2
Naturvéarde 20 0,12 0 0,60 4
Annat 20 0,04 0 0,10 6
Summa 1,00

Av tabell 7 kan utlasas att virkesproduktion utgdr den i kvantitativa termer storsta
vardefaktorn i samtligatre grupper. Att s &r fallet torde inte vara ndgon stérre
Overraskning. Nu har den emellertid konstaterats.

Av storreintresse i detta sammanhang &r 6vriga nyttors betydelse. Agandets
egenvérde intar den andra mest betydel sefulla vardefaktorn efter virkesproduktionen
for total populationen och for kompl etteringskdp, men forst en femteplats for nykop.
For nykop &r istéllet rekreationsvardet den andra mest betydel sefulla nyttan. Agandets
egenvéarde utgor, i kvantitativa termer, for gruppen kompletteringskop en stark
vardefaktor i forhallande till Gvriga nyttigheter utéver virkesproduktion. Kvantitativt
sett & dock &gandets egenvérde 2 procentenheter [agre bland kompl etteringskopen &n
bland nykopen.

Som tredje nytta finner vi rekreation foér bade total populationen och

kompl etteringskdp, medan motsvarande nytta fér nykop ar jakt. Generellt intar vardet
av att gav favistas eller arbetai egen skog som fritidsyssel séttning en betydande
vardefaktor bade vid nykop och kompletteringskop, &ven om den kvantitativt &r av
betydligt storre omfattning i det forrafallet.
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Jakten intar i jamférel se med andra nyttigheter ingen anmérkningsvard vardefaktor.
Visserligen placerar sig jakt pa en tredjeplats bland nykopen, men i absoluta termer ar
den inom denna grupp endast marginellt storre &n dgandets egenvarde och naturvérde.

Vardet av jakt motsvarar vid en diskonteringsprocent av 3 % en arlig monetér nytta av
73 kr/ha. Detta & i niva med noterade jaktarrendenivaer. (Se avsnitt 7.1) Det &r darfor
fullt rimligt att betrakta jakt som en monetér vardefaktor da dennainte markant skiljer
sig fran priser pa jaktréttsuppl atel ser.

Naturvérde &r en nyttighet som i huvudsak ger sig till kdnna bland nyforvéarven.
Naturvardet utgor i medeltal 12 % av fastighetens varde bland dessa kdpare, medan
motsvarande siffra bland kompletteringskdpen ar 3 %.

| tabellen redovisas omfattningen av "andra varden”. Inom denna grupp aterfinns
nyttigheter av framst monetér natur. Varden som placerats héar & exempelvis
kraftfiske, mojlighet till kopfiskeverksamhet och mindre bergs- eller grustékt.
Fastigheterna ingdr i studien da skogsarealen i samtligafall var betydande i
forhallande till fastigheternas totala yta och att fastigheterna primért var inkoptai
syfte att anvandas for skogsproduktion. Bland andra vérden aterfinns ocksa
arronderingsvinster och stordriftsférdelar. Dessa "andra varden™ kommer i
fortséttningen att behandlas som en monetér vardefaktor.

6.5.3 Den icke monetara nyttan

Den icke-monetéra nyttan antas i fortsattningen besta av summan av dgandets
egenvarde, rekreation och naturvéarde. | total popul ationen uppgér dennai medeltal till
26 % av den totalnytta som kommer till uttryck i fastighetspriser. Summan av de tre
icke-monetéra nyttornas kvantitativa betydel se betecknas i kommande avsnitt som i-
kvoten.

Dai-kvoten i medeltal uppgér till 0,26 har det pavisats att den icke-monetara nyttan
existerar och att den ar en betydel sefull vardefaktor for prisbildningen pa
skogsfastigheter. Nuvéardet av den icke-monetéra nyttan & i medeltal 0,35 ganger sa
stor som de monetér nyttorna.

En fragasom i detta skede kan vara av intresse &r hur férdelningen av i-kvoten ser ut i

materialet. | tabell 8 presenteras en tabell som visar frekvens och kumulativ procent
for samtliga noterade i-kvoter. 1-kvoten &r i tabellen klassindelad.

Tabell 8. I-kvotens fordelning. Frekvens och kumulativ procent.

[-kvot Frekvens Kumulativ
procent
0,0 5 9,3
>0,0men<0,1 8 241
>0,1men<0,2 16 53,7
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>0,2men<0,3 5 63,0
>0,3men<0/4 10 81,5
>0,4men<0,5 5 90,7
>0,5men<0,6 2 94,4
>0,6 men<0,7 1 96,3
>0,7men<0,8 2 100,0
>0,8men<0,9 0 100,0
>09men<1,0 0 100,0

Av tabellen kan utl&sas att majoriteten av kdparna har en i-kvot som & mindre an
eller likamed 0,2. Det bor podngteras att dennai-kvot i stor utstrckning & betingad
av kompl etteringskopen, da dessa utgor 63 % av populationen. 1-kvoten bland

kompl etteringskopen uppgdr i medeltal till 0,17 och bland nykdpen till 0,4. | bilaga 4
redovisasi tabellerna b3 och b4 i-kvotsfordelningen for kompl etteringskop respektive
nykop.

| materialet finns det ett antal observationer som uppvisar mycket htgai-kvoter. De
tva kOpare som uppvisar de hogsta i-kvoterna har bade gjort nykop och vardesatter i
synnerhet rekreation och naturvarde hogt. Ingen av de bada koparnajagar, inte heller
arrenderas jakten ut. | avsnittet om motiv till kop terfinns dessa kopare bland de
kopare som uppgivit skal av icke-monetar natur. Generellt kan sagas att
dverensstammel sen mellan motiv for kop och niva pai-kvot ar mycket god. Kopare
som avgivit framst monetdra motiv uppvisar ocksa de lagstai-kvoterna, medan kopare
som angivit icke-monetdra skal aterfinns bland de hogre noterade i-kvoterna.

Av de kopare som angivit en i-kvot pa 0,0 ar samtliga kompletteringskdp. Vad som
betalades for fastigheten anses av dessa kopare i synnerhet kunna hérledas ur
fastighetens skogsproduktion, i viss man dven jakt. |cke-monetéra aspekter tycks
darfor inte ha nagon inverkan pa priset for dessa kopare.

I-kvoten uppgar i medeltal till 8 000 kr/ha. | bilaga 4 redovisasi tabell b5 den arliga
icke-monetéra nyttan per hektar vid ett antal olika diskonteringsprocenter.
Betréffande berékningen hanvisastill kapitel 7.

6.6 Samband mellan den icke-monetéara nyttan och ett antal variabler

6.6.1 Analysmetod
Innan vi testar om det kan pavisas nagra samband mellan den icke-monetéra nyttan
och ett antal utvalda variabler skall ndgra ord namnas om testerna.

Vid undersokningar dér man vill utreda om en faktor & beroende av andra brukar man
anvanda sig av uttrycken beroende och oberoende variabler. Den beroende variabeln
ar den man vill forklara och de oberoende &r de variabler som antas forklara den
beroende. | denna undersdkning &r i-kvoten den beroende variabeln, dvs. den variabel
vi vill forklara. Som oberoende variabler har valts dlder, inkomst, antal et besoksdagar,
avstand till fastigheten fran permanentbostad, avstand till tatort med utbyggd service
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och areal. De oberoende variablerna har valts utifran tidigare undersokningar och
subjektiva antaganden.

Som analysverktyg for test av samband mellan den icke-monetéra nyttan och de valda
oberoende variablerna anvands regressionsanalys. Det bor poangteras att enbart det
faktum att regressionsanalysen visar ett samband mellan uppmétta varden pay och X,
inte forutsétter att det verkligen foreligger ett orsakssamband mellan dessa.
Regressionsanalys ger enbart styrkan av sambandet, den séger daremot inget om
sambandets kausala riktning. Tolkning av resultatet kraver darfér en viss eftertanke
och sambandet méaste kunna motiveras saklogiskt. For uppgifter om underliggande
regressionsberakningar och tolkning av resultat frén regressionsanalys hanvisastill
Andersson et. al (1994). Regressionsanalysen i denna studie har genomfortsii
Microsoft Excel.

Testerna bygger pa antagandet att det foreligger ett linjart samband mellan de
undersokta variablerna och den icke-monetéra nyttan. Variablernatestas var for sig.
For test uppstalls hypotesen Ho: 3 = 0 och mothypotesen Hi: 3 # 0. Dvs. Ho: det
foreligger inget samband mellan den beroende och den oberoende variabeln och Hi:
den oberoende variabeln har effekt pa den beroende variabeln. Kravet pa signifikans
har sattstill 5 %. Signifikansnivan 5 % skall tolkas enligt f6ljande. Sannolikheten att
kunna fa ett samband mellan den beroende och oberoende variabeln davi redan vet att
nagot sddant samband egentligen inte existerar skall varamindre an 5 %. Ett
konstaterat signifikant samband skall med andra ord kunnat ha uppstétt av ren slump
med mindre an 5 % sannolikhet.

Resultaten redovisas inledningsvis med att de undersokta variablernaindelasi klasser
som redovisasi en tabell. Pa detta sétt kan dels eventuella tendenser till samband
|attare skonjas och dels framgar tendensens kvantitativa omfattning. Darefter utfors
test for att avgora huruvida sambandet &r signifikant eller g.

6.6.2 Samband mellan alder och i-kvot

Av tabell 9 kan en tendens skonjas att i-kvoten ar avtagande med stigande alder. En
forklaring till dennatendens kan vara att @dre personer har kortaretid i jamforelse
med de yngre att sjdvatillgodogéra sig de icke-monetéra nyttigheterna. En ddre
person har ju oundvikligen en kortare kalkylhorisont @&n en yngre kdpare.

Tabell 9. Medelvarden av i-kvoten i olika klasser utifran koparens alder (ar).

Variabel | N |  Medd
Alder > 60
|-kvot | 16 | 0,22
Alder =50 men <60
|-kvot | 23 | 0,24
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Alder <50

|-kvot | 15 | 0,30

Vart att poangtera ar att Lindeborg (1986) noterade ett omvant forhallande &n de ovan
redovisade. Lindeborg visar 6kad icke-monetar nytta med stigande alder. Resultatet
var dock g signifikant.

Det observerade sambandet mellan i-kvot och ader & emellertid svagt. Variabeln
ader har signifikant effekt pai-kvoten forst pa 28 % nivan (probvéarde = 0,28). Ho kan
sdledes inte forkastas da vi stéller krav pa5 % signifikansniva.

6.6.3 Samband mellan besoksdagar och i-kvot

| materialet finns en tendenstill samband mellan i-kvot och antalet bestksdagar
(tabell 10). Att tendensen &r positiv torde var naturligt da storadelar av den icke-
monetéra nyttans komponenter konsumeras pa gjalva fastigheten.

Tabell 10. Medelvarden av i-kvoten i olika bestksdagarsklasser (antal dagar per &r).

Variabel | N | Medd
Besoksdagar = 52
|-kvot | 17 | 0,35
Besoksdagar = 30 men < 52
|-kvot | 18 | 0,24
Besoksdagar < 30
|-kvot | 19 | 0,19

Sambandet mellan i-kvoten och antalet besbksdagar & mycket stark. Det uppgivna
antalet besoksdagar har i den linjara modellen signifikant effekt pa 1 % nivan.
(probvérde < 0,01). Det kan darfor konstateras att sannolikheten att det pavisade
sambandet skulle ha uppkommit av en ren tillfallighet & mindre &n 1 %. Hypotesen
Ho férkastas och Hi antas. I-kvoten & beroende av antal et besoksdagar.

6.6.4 Samband mellan inkomst och i-kvot

Tabell 11 visar en tendenstill ett negativt samband mellan i-kvot och inkomst. Enligt
principen om avtagande marginalnytta skulle ett motsatt forhallande varit att vanta.
Nyttan av ett ytterligare monetért tillskott skulle, enligt antagande om avtagande
marginalnytta, varderas hogre desto 1&gre inkomst kdparen har innan kdpet, och den
icke monetéra istéllet hogre med storre inkomst. Denna sambandsriktning noteras
dock inte i materialet, varfor det maste finnas en annan forklaring till tendensens
negativa riktning. Képare med hog inkomst kanske i storre utstrackning ser kopet som
en kapitalplacering och darmed i storre utstréckning &n ovriga beaktar de monetéra
nyttigheterna.
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Tabell 11. Medelvérden av i-kvoten i olika inkomstklasser (tkr).

Variabel | N | Medel
Inkomst > 300
l-kvot | 14 | 0,22
Inkomst = 200 men < 300
l-kvot | 17 | 0,29
Inkomst <200
l-kvot | 7 | 0,37

Av utfort test kan konstateras att inkomst har signifikant effekt pai-kvoten pa7 %
nivan. Signifikansen ger goda ska att anta att de foreligger ett negativt samband
mellan i-kvoten och inkomst, dock inte pa sddan niva att hypotesen Ho kan forkastas.
Slutsatsen &r att sambandet far betraktas som en stark tendens.

6.6.5 Samband mellan avstand fran permanentbostad och i-kvot

Né&got direkt samband mellan i-kvot och avstand till fastigheten fran permanentbostad
kan inte observerasi materialet. Sambandet &r signifikant forst pa 60 % nivan.
Hypotesen Ho kan darfor inte forkastas.

| avsnitt 6.2.2 redovisades ett signifikant samband mellan antal et besdksdagar och
avstand fran permanentbostad och i avsnitt 6.6.3 noteras ett signifikant samband
mellan i-kvot och antalet bestksdagar. Vi kan dérfor, trots den stora variationen i
materialet och att nagot samband inte kan pavisas mellan i-kvot och avstand fran
permanentbostad konstatera att det foreligger ett indirekt beroende mellan dessa.
Né&got direkt beroende kan inte observeras pa grund av den stora variationen och 1&g
forklaringsgrad av denna. Avstand fran permanentbostad forklarar endast 8 %
(R?=0,08) av variationen i antalet besdksdagar och antalet besdksdagar forklarar
endast 19 % (R?=0,19) av variationen i i-kvot. Den |&ga forklaringsgraden i dessa led
gor att det indirekta beroendet € kan pavisas genom ett direkttest.

6.6.6 Samband mellan avstand till tatort med service och i-kvot

En tendens kan skonjas i materialet avseende avstand till fastigheten fran tatort med
utbyggd service (tabell 12). Med bendmningen tatort med utbyggd service avses en
ort i storlek av en kommunal centralort. Att tendensen har en negativ riktning torde
vara naturligt. Den icke-monetéra nytta en fastighet genererar varderas formodligen
hogre da utbudet av service i anslutning till fastigheten &r stort an datillgangen av
service ar |&g. Man kan ocksa tanka sig att efterfragan &r storre pa fastigheter i
anglutning till befolkningscentra och att den icke-monetéra nyttan i detta fall far en
storre betydelse for prisbildningen &n en mer avl&gset beldgen fastighet.

Tabell 12. Medelvarden av i-kvoten i olika klasser utifrén avstand till fastigheten till tatort med service
(km).

Variabel | N | Medel

Avstand = 20




l-kvot | 15 | 0,23

Avstand = 10 men <20

l-kvot | 21 | 0,25
Avstand < 10
l-kvot | 19 | 0,28

Det noterade sambandet &r svagt. Spridningen i materialet ar alltfor stor for att ett
samband skall kunna konstateras pa en rimlig signifikansniva. Regressionsanalysen
ger att sambandet kan konstateras forst pa 15 % nivan. Ho kan inte forkastas.
Sambandet far darfor aven i detta fall betraktas som en tendens.

6.6.7 Samband mellan areal och i-kvot

Enligt tabell 13 kan en tendens noteras att i-kvoten avtar med Okad totalareal. Denna
tendens &r férenlig med principen om avtagande marginalnytta enligt klassisk
ekonomisk teori. Den icke-monetédra nytta som ett ytterligare tillskott av mark
genererar véarderas sannolikt |&gre ju storre innehavet var fore forvarvet.

Tabell 13. Medelvérden av i-kvoten i olika arealklasser (ha).

Variabel | N | Medel
Areal 250
l-kvot | 8 | 0,14
Areal > 20 men <50
l-kvot | 17 | 0,24
Areal <20
l-kvot | 29 | 0,29

Pa samma satt som mellan i-kvot och totalareal erhdlls &ven en avtagande tendens
mellan i-kvoten och produktiv areal.

Parametrarna totalareal och produktiv areal har utifran genomforda tester svaga
samband med i-kvoten. Signifikanserna ar sa laga att vi far néja oss med att
konstatera att endast tendenser kan skonjas. Totalareal &r signifikant pa 20 % nivan
och produktiv areal pa 19 % nivan. Hypotesen Ho kan sdledes inte forkastas varken
for totalareal eller produktiv areal.

6.6.8 Sammanfattning av erhallna sambandsr esultat

Utifran de genomforda testerna kan konstateras att endast antal et besdksdagar har
signifikant paverkan pai-kvoten. Slapper vi nagot pa signifikansnivakravet kan ocksa
konstateras att inkomst har en viss effekt (7 % nivan). Ovriga undersokta variabler,
ader, areal, avstand fran permanentbostad och avstand till tétort med utbyggd service
har utifrén antagandet om ett linjart samband var for sig inga dokumenterbara effekter
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pai-kvoten. Den variation som noterats for i-kvoten maste saledes forklaras av andra
variabler &n de som ingdr i denna studie.

6.7 Konsumentover skott

6.7.1 I-kvoten och hela nyttofunktionen

Vid intervjuerna méttes kdparnas konsumentoverskott, fraga C6. Dessutom mattes
konsumentGverskottets delar uppdelat pa virkesproduktion och andra varden, fréga
C7. Syftet var att kontrollera om den fordelning av prisets komponenter som
redovisatsi avsnitt 6.5.2 &ven kan tankas galla for hela nyttofunktionen, dvs. aven
inkluderat den del som g kommer till uttryck i fastighetspriser. Som nyttighet for att
kontrollera denna fordel ning valdes enbart virkesproduktion.

Det konsument6verskott som noteras i materialet uppgar i medeltal till 0,09 ganger
priset. Det tycks alltsi som att materialet i detta avseende va foljer principen om
nyttomaximering enligt klassisk ekonomisk teori. Kdparen &r rationell och betalar inte
mer &n vad som absolut kravs. Han atnjuter ett konsumentéverskott

Den andel av konsumentGverskottet som utgors av virkesproduktion uppgar till 57 %.
Detta skall jamforas med virkesproduktionens andel av priset som i avsnitt 6.5.2
uppméttestill 62 %. Virkesproduktionen tycks alltsa i ndgot stérre omfattning komma
till uttryck i priset éan i konsumentéverskottet. Skillnaden & emellertid inte sa stor att
fordelningen kan bedomas var nagon helt annan an den vi finner i priset.

Mot bakgrund av att virkesproduktionen &r nagot lagre i konsumentoverskottet kan vi
dra den enkla slutsatsen att de andra vardena, vilkainkluderar de icke-monetéra
nyttigheterna, & nagot storre. Med beaktande av den I&ga skillnad som noterats
avseende virkesproduktion i pris och konsumenttverskott pekar mycket mot att i-
kvoten inte pa ett betydande sétt & annorlundai konsumentdverskottet én i priset. Vi
kan darfor utifran de antaganden som denna studie vilar pa konstatera, dock med
vetenskaplig osdkerhet, att i-kvoten kan tankas galla for hela nyttofunktionen med
minst samma betydelse som i priset.

For ett mer vetenskapligt riktigt konstaterande skulle aven de icke-monetéra
nyttigheterna métts. Detta gjordes emellertid inte dafragan (C7) i safall befarades bl
altfor svar och tidskravande for kGparna att besvara. Vart att namna ar att fraga C7
var den fraga som kravde mest forklaringar av samtliga fragor i frageformuléret.
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7. Resultat fran andra under sbkningar

7.1 Jamfor else med andra under sokningar

Innan vi gér vidare kan det vara av visst intresse att granska rimligheten i de
prisnivaer som framkommit for de olika vardefaktorernai denna undersokningen i
forhallande till andra undersokningar. Ar de observerade vardenivaerna realistiska?
En faktor som varit foremal for ett visst studium &r jaktvardet. | en undersokning av
Eriksson (1995) presenteras arrendenivaer for jakt. Undersokningen avser ar 1993 och
ar darfor inte av farskt datum men & anda av visst varde for att uppskatta rimligheten

for det i denna studie redovisade jaktvardet. Eriksson bedomer jaktarrendenivan i
mellersta och norra Gétaland till ca 50-70 kr/haoch ar.

Som resultat i denna undersokning erhdlls véardet av jakten som ett nuvéarde av den
framtida jaktnyttan. Detta nuvarde (Nv) kan genom evighetsdiskontering tecknas som:

Nv = (Uij/p)

dar Uij &r arlig lika stor jaktnytta och p real kalkylranta.
Den arligajaktnyttan erhdlles saledes genom uttrycket:
Uij = Nv*p

| tabell 14 visas den arliga jaktnyttan vid olika kalkylréntesatser

Tabell 14. Arlig jaktnytta per hektar vid olika diskonteringsprocenter

Kalkylranta(p) | Arligjaktnytta/ha (Uij)
2,0% 49
25% 61
30% 73
35% 85
4,0 % 97

Av tabell 14 kan konstateras att den arliga jaktnyttan &r starkt beroende av vald
diskonteringsprocent. Under antagande att en realistisk kalkylranta ar ca 3 %, vilken
& den niva som ofta anvandsi skogliga sammanhang, och att marknaden for jakt inte
namnvart forandrats sedan ar1993 &r det redovisade resultatet pa en rimlig nivavid
beaktande av inflation. Avvikelsen fran arrendenivan &r sa liten att jakt kan betraktas
som en fullt monetér komponent.

Det skall dock tillaggas att det inte kan forutsittas att ett jaktarrende varderas pa
samma sétt som jakt pa egen fastighet. Véardet av jakt pa egen mark ger storre
forutsattningar att forma fastigheten for jakt an ett arrende, exempelvis mojligheter att
vidtaga olika viltvardande atgarder.
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Lindeborg (1986) méter den icke-monetéra nyttans betydel se pA marknadens
utbudssida. Lindeborg uppskattar den icke-monetéra nyttan till intervallet 1,1 och 1,6
ganger den monetara nyttan (95 % konfidensintervall). Motsvarande siffrai denna
undersokning & 0,49. Observera att Lindeborg antar jakt vara en icke-monetéar faktor.
Lindeborg anvéander sig inte av samma médtmetod som i denna understkning och han
studerar inte kdpare utan innehavare av skogsmark. Studierna ar darfor inte fullt
jamforbara, dock visar resultaten i denna studie inte tecken pa direkt dverskattning.

| lanméteriverkets minenkdtundersokning, se avsnitt 2.2, var 9 av 10 maklare dverens
om att den icke-monetédra nyttan uppgar till 5 000 kr/ha och under sarskilda
forhallanden till 15 000 kr/ha. Den icke-monetéra nytta som uppméttsi denna
undersokning uppgar till 8 000 kr/ha.

Utifran de fa tidigare arbeten som behandlat &mnesomradet kan vi konstatera att de
framkomna véardenivaernainte pa ett signifikant sétt avviker fran resultat som tidigare
framkommit i andra undersokningar.

En annan jamforel se som kan goras & de samband som undersokts i denna studie.
Lindeborg (1986) anvander inkomst, areal, besoksdagar och alder som oberoende
variabler. Lindeborg kan emellertid inte pa 5 % signifikansniva konstatera nagra
samband med den icke-monetér nyttan. De starkaste tendenserna noterar Lindeborg
for inkomst (6 % signifikans) och antalet besdksdagar (12 % signifikans). Att endast
ett samband noterats i denna undersokning kan darfor inte ses som ett direkt
misslyckande.
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8. Diskussion

Kapitlet diskussion inleds med en samlad presentation av utfallen av tidigare
formulerade hypoteser. Dérefter foljer en utvardering av studien. Nastféljande avsnitt
innehaller nagra reflektioner kring resultat och konsekvenser av dessa. Slutligen ges
en utblick dér fordag till och idéer for nya studier inom @mnesomradet presenteras.

8.1 Hypotesutfall

| avsnitt 3:1 presenterades utifran understkningens syfte och litteraturgenomgang ett
antal hypoteser. Svaren pa dessa framgar av resultaten i kapitel 6. Har redovisas
emellertid hypotesutfallen samlade samtidigt som utfallen kort kommenteras.

Hypotes 1
Det framsta motivet for kdp av skogsfastigheter ar i mer an 50 % av fallen av icke-
monetar natur.

| avsnitt 6.3 konstaterades att i 15 % av fallen var det framsta motivet av icke-monetér
art. 1 55 % av fallen var det inte mgjligt att direkt avgéra om det icke-monetéara
motivet varit det framsta eller g. Inget motiv kunde anses vara 6verordnat det andra,
bada motiven var darfor lika viktiga. Sdsom hypotesen & formulerad kan den inte
antas utan maste forkastas. Vi kan dock konstatera att i 70 % av fallen har det icke
monetdra motivet varit ett viktigt skél for kopet.

Hypotes 2
Den icke-monetéra nyttans betydelse for prisbildningen pa skogsfastigheter ar sa stor
att den i medeltal uppgar till 20 % eller mer av skogsfastigheters pris.

| avsnitt 6.5.3 redovisades den icke-monetéra nyttans kvantitativa betydel se uttryckt
som andel av fastighetens pris, i-kvoten. | medeltal visades denna uppgatill 0,26. Da
det i hypotesen stipuleras 20 % kan hypotesen inte forkastas. Det kan déarmed
konstateras att den icke-monetéra nyttan utgor en betydel sefull vérdefaktor for
prishildningen pa skogsfastigheter.

Hypotes 3
Den icke-monetara nyttans betydel se ar storre bland nykdp an bland
kompl etteringskop.

I-kvoten konstaterades i avsnitt 6.5.3 i medeltal uppgatill 0,4 bland nykopen och 0,17
bland kompl etteringskdpen. Den icke-monetéra nyttans betydel se & storre bland
nykop an bland kompl etteringskop, vilket medfor att hypotesen kan antas. Det
antagandet som gjordes utifran principen om avtagande marginalnyttai avsnitt 3.1
visade sig i dettafallet vara ett riktigt antagande.

Hypotes 4
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Den icke-monetara nyttan ar beroende av

a, koparens alder.

b, antalet bestksdagar .

c, inkomst.

d, avstand fran koparens per manentbostad.

e, avstand fran narmaste tatort med utbyggd service.
f, areal.

| avsnitt 6.6 testades de olika variablernavar for sig. Av dessatester, under antagande
om linjart samband, visade sig endast antalet besoksdagar per & ha signifikant effekt
pai-kvoten. Hypotes 4 b, den icke monetara nyttan &r beroende av antalet
bestksdagar, kan darfér antas. Antalet besbksdagar hade, som &r fullt logiskt, ett
positivt samband med i-kvoten.

Ovriga undersokta variabler visade sig inte var for sig ha ndgot dokumenterbart linjart
samband med i-kvoten. Hypoteserna 4 a, 4 ¢, 4 d, 4 e, och 4 f maste darfor forkastas.

Huvudhypotes
| cke-monetara nyttor utgor en viktig komponent for kdpare av skogsfastigheter och
for prisbildningen pa skogsmark.

Huvudhypotesen som framst & preciserad i hypotes 1 och 2, men i viss man aven i
hypotes 3, kan antas. Hypotes 1 tvingades visserligen forkastas men utifran resultaten
kan andaicke-monetéara nyttor bedémas vara en viktig komponent. Ca.70 % av
kOparna visade sig haicke-monetéra motiv som varit storre eller lika stora som det
monetéra. |cke-monetéra nyttor & darfor en komponent som kan betecknas som viktig
for kopare av skogsfastigheter. | hypotes 3 konstaterades att den icke-monetéra
komponenten &r storre bland nykop an bland kompl etteringskdp. 1-kvoten &r storre
bland nykopen, men av betydelsen & den av stor vikt &en fér kompletteringskopen
(i-kvot = 0,17). Den icke-monetéra nyttan kan darfér &ven beddémas vara en viktig
komponent ocksdi olika kdparkategorier.

Hypotes 2 antogs eftersom den icke-monetéra nyttan i medeltal uppgick till 0,26. En
vardefaktor som uppgar till 26 % av marknadsvardet ar en faktor som maste kunna
bedomas vara viktig for prisbildningen pa skogsfastigheter.

Utifran de resultat som framkommit i denna undersokning kan den presenterade
huvudhypotesen, som tidigare namnts, inte forkastas.

8.2 Maluppfyllelse

| rapportens inledning presenterades studiens syfte och metod for att uppna detta
syfte. Det Gvergripande syftet var att 6ka kunskapen om prisbildningen pa
skogsfastigheter och for detta valdes en intervjubaserad metod. Syftet brots ner i ett
antal delsyften. Dels var syftet att undersoka om skogsfastigheter primart kdps av
monetéra eller icke-monetara skal. Aven om det g var mdjligt att indela materialet i
enbart tva grupper, monetéra respektive icke-monetéra motiv, far syftet anses vara
uppfyllt av svaren i avsnitt 6.3, dér 70 % angav icke-monetéra motiv som ett viktigt
skal for kop. Ett annat syfte var att rangordna betydelsen av olika icke-monetéra
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nyttor. Detta syfte uppfyllsi avsnitt 6.5.2 dér &gandets egenvérde visade sig vara av
storst betydelse foljt av rekreation och naturvarde. For kompletteringskop var
ordningen agandets egenvarde, rekreation och naturvarde och foér nykop rekreation,
naturvérde och dgandets egenvérde. Det tredje syftet var att kvantifiera betydelsen av
den icke-monetéra komponenten. Detta gorsi avsnitt 6.5.2 och 6.5.3, dar i-kvoten
uppméts till i medeltal 0,26. For kompl etteringskop var i-kvoten 0,17 och bland
nykop 0,4. Slutligen var syftet att forsoka forklara den icke-monetéra nyttans
betydelse utifran ett antal variabler. Detta gorsi avsnitt 6.6. Endast antalet
besoksdagar visade sig ha en signifikant effekt pai-kvoten.

Det kan darfor konstateras att den anvanda metoden lett till att syftet med studien
kunnat uppfyllas. En frégestalIning som dock kan vara vard en kommentar i det har
sammanhanget, &ven om syftet har kunnat uppfyllas, &r i vilken utstrackning den
anvanda metoden och de antaganden som studien baseras pa givit ett realistiskt
resultat. Vilken effekt har de antaganden som studien vilar pa och den metod som
anvants pa osakerheten i de redovisade resultaten?

Denna studie baserar sig pa ett antal antaganden om prisets komponenter. Dessa
antaganden bildar en modell dar sddana vardefaktorer som bedomts ha haft storst
betydelse ingar. En modell &r alltid en forenkling av verkligheten dér de viktigaste
detaljernai verkligheten ingdr. Att i en vetenskaplig undersokning studera ett
ekonomiskt problem dar samtliga faktiskt existerande faktorer beaktas torde vara
omdjligt. For att gora ett problem studerbart anvands darfér en modell. For att avgora
om de resultat som erhalles av en studiemodell &r realistiska eller € maste modellens
grad av forenkling av verkligheten bedomas. Fragan & darfor om de antaganden som
denna studie baserar sig pa ar en god modell 6ver den icke-monetéra nyttans
betydel se for prishildningen for skogsfastigheter.

Det basala antagandet i denna undersokning &r att en kdpares nyttofunktion bestar av
en monetdr och en icke-monetdr komponent. Den icke-monetdra komponenten antas i
sin tur bestd av dgandets egenvarde, rekreation och naturvarde. Dennaindelning
gjordes for att gora resultaten hanterbara. Da kdparnai fraga C5 skulle ange
betydelsen av dessa varden fanns ocksa en mgjlighet att anvanda sig av andra véarden.
Denna mdjlighet utnyttjades endast i undantagsfall och da rérde det sig framst om
monetara varden. Detta betyder emellertid inte att det kan finnas andra véarden av
icke-monetar art som kopare vardesatt. Av svaren pafraga C3 om motiv for kop kan
de allraflestaicke-monetdra motiv dock anses tillhtra nagot av de tre anvanda
nyttorna. Det mesta lutar darfor & att modellen lyckats fangain aminstone storre
delen av den icke-monetara komponenten. En modell & dock alltid en férenkling,
vilket medfor att en viss osdkerhet & oundviklig.

Utdver den teoretiska modell som anvants kan det finnas ytterliggare felkallor i denna
undersokning. | avsnitt 4.2 har den osdkerhet som finnsi den anvénda metoden
kommenterats. Om den fordelning av prisets komponenter som kdparna angivit &
forenat med stor osakerhet kan inte direkt avgoras. Manga kopare visade sig haen
forvanansvard god uppfattning om vad man vardesatt da man kopte fastigheten och
endast i undantagsfall var man inte inforstadd med att priset kan antas besta av flera
nyttokomponenter. Om den anvanda metoden gett samma resultat som eni avsnitt 4.1
beskriven kalkylbaserad metod far framtida empiriska studier visa.
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Aven om endast ett samband har kunnat konstaterats i denna undersokning kan inte
uteslutas att &ven ndgon annan av de undersokta variablerna faktiskt har ett samband
med den icke-monetéra nyttan. Det finns skél att misstéanka att metoden gett ett alltfor
grovt véarde pai-kvoten for att ett samband skall kunnavar konstaterbart. |
undersokningen har ocksa endast linjéra samband testats. Det skall erkdnnas, sa har i
efterhand, att i samband med att undersokningen planerades fanns en vilja att forklara
i-kvoten genom en matematisk funktion. Denna funktion skulle erhdllas genom
multivariabelregression. Spridningen i materialet visade sig dock varafor stor och de
samband som noterats i denna undersokning for svaga for att nagon sadan funktion av
varde skulle kunna formuleras. Syftet med att forklarai-kvoten genom ett uttryck fick
darfor redan pa ett tidigt stadium Gverges.

Resultatens kvantitativa Overensstammel se med tidigare undersokningar har
redovisatsi avsnitt 7.1. Den kvantitativa betydel sen som framkommit i denna
undersokning avviker inte anméarkningsvért fran andra studier.

En faktorer som begrénsar anvandningen av denna studies resultat &r de
avgransningar som gjorts. Undersokningen omfattar enbart marknadens efterfragesida
i ett begréansat geografiskt omrade, under en visstidsperiod, en visstyp av fastigheter
och enbart en visstyp av kopare. For definition se avsnitt 4.3. Undersokningen
omfattar den del av marknadens aktOrer som kan tankas véardesétta icke-monetéra
nyttigheter i storre utstréackning an andra, dvs. fysiska képare i en befolkningstét
region. Skulle aven juridiska marknadsaktorer ingai undersokningen finns skal att
anta att den icke-monetéra komponenten i medeltal skulle minskai betydelse. Om sa
ar fallet far andra undersokningar dock pavisa.

Sammanfattningsvis kan ségas att &ven om undersokningens syfte och huvudhypotes
har kunnat antas &r de resultat som framkommit forenad med viss osékerhet.
Resultaten maste darfor utvarderas mot bakgrund av de avgransningar som gjorts, de
antaganden som ligger till grund fér undersotkningen och den anvénda metoden.
Resultaten kan endast anses giltiga under sérskilda foérutséttningar, varfoér en generell
tillampning av studiens resultat maste goras med stor forsiktighet.

8.3 Nagrareflektioner kring erhallnaresultat

8.3.1 Studiensresultat och fastighetsvardering

| denna undersokning har den icke-monetara nyttan belysts ur olika perspektiv. En
samlad bedémning av de olika perspektiven visar pa samstdmmiga resultat, namligen
den att den icke-monetéra nyttan utgor en betydande vardefaktor pa marknaden for
skogsfastigheter. Det har konstaterats att kopare har starka icke-monetéra motiv for
kop, vilket ocksa kommer till uttryck i fastighetspriser da eni-kvot av 0,26 uppméitts.
Det har ocksa framkommit att kopare forutspar hogre fastighetspriser men
oforandrade virkespriser. Det finns darfoér andra véarden i skogsfastigheter an
virkesproduktion som attraherar kopare. Aven om det kan réra sig om andra
prisdrivande faktorer &n icke-monetéra nyttigheter ar det till stor sannolikhet den
icke-monetdra komponenten som kopare beaktar da de bedomer en dkad efterfréga
med prishdjning som foljd i framtiden. Resultaten visar med andra ord inte nagra
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tecken pa motstridigheter, varfor det finns goda ské att anta att den antagna
huvudhypotesen faktisk & sann. De resultat som framkommit i undersdkningen
styrker ocksa tidigare studiers resultat, vilka presenterats i rapportens
litteraturgenomgang. Resultaten visar god dverensstammel se med andra
undersokningar i bade kvalitativt som kvantitativt avseende.

D& den icke-monetéra nytta skogsfastigheter genererar har en sadan betydelse for det
pris som bildas pa marknaden for skogsfastigheter torde den inte kunna negligeras vid
uppskattning av skogsfastigheters marknadsvarde. Om kopare vardesétter icke-
monetara nyttigheter i den utstrackning som denna studie visar bor denna komponent
beaktas i samband med fastighetsvarderingar. Det varde som erhdlls som fastighetens
avkastningsvarde genom nuvérdeberdkning av av fastigheten orsakade framtida
kapital strommar bor korrigeras med en faktor som beaktar den icke-monetéra
komponenten. Detta for att nérma sig fastighetens marknadsvéarde. En sadan
korrigering bor for att félja den teori som presenterats i denna undersokning goras
separat fran jalva avkastningsberakningen. Att sa som idag forekommer
marknadsvéardeanpassa avkastningsvardet genom forandring av diskonteringsprocent
saknar teoretisk forankring. Da det i denna undersokning inte har kunnat
dokumenteras att i-kvoten signifikant avtar med 6kad areal, kan en summakorrigering
normerad till kr/hatillsvidare varaen aternativ |6sning. Att korrigera
avkastningsvardet med en forandringsfaktor bedomer jag vara ett samre aternativ da
avkastningsvéardet till stor del bestéams av det vid varderingstillféllet befintliga
skogstillstandet. Hur i-kvoten varierar med fastighetens skogstillstand har tyvéarr inte
undersokts i denna studie.

8.3.2 Jakt

Ett resultat som kan vara véart en kommentar i ett avsnitt som detta ar jaktens

betydel se som vardefaktor. | jamforelse med icke-monetéra nyttigheter intar denna
inte ndgon anmarkningsvard betydel se som vardefaktor. Det kan ibland observerasi
den allmanna debatten att den diskrepans som kan skonjas mellan marknadsvéarde och
virkesavkastningsvarde beror pajakten. Att sa skulle varafallet har dock inte denna
studie kunnat visa nagra belagg for. Jakt varderas pa fastighetsmarknaden i medeltal i
niva med noterade priser for jaktrattsupplatelser. Av de resultat som framkommit har
ar det snarare de icke-monetéra nyttigheterna an jakt som forklarar diskrepansen
mellan marknadsvéarde och virkesavkastningsvarde.

8.3.3 Spekulation

Ett intressant resultat som framkommit i denna undersokning & den om kdparnas
framtidsbeddmning avseende virkespriser och fastighetspriser. Att kopare kalkylerat
med of éréndrade virkespriser och hdgre fastighetspriser har en monetér aspekt som
kan betecknas som spekulation. Genom att i en nuvéardeskalkyl beakta aven en
vardestegring av §édva marken kan det finnas magjlighet att harleda helaeller storre
delen av priset ur ett avkastningsvarde. Skillnaden mellan det avkastningsvarde som
erhdlls da hogre framtida fastighetspriser beaktas och det avkastningsvarde dar ett
sadant inte beaktas kan betecknas vara ett spekulationsvarde. Detta spekul ationsvarde
forutsétter emellertid en forvantning om hogre priser pafastigheter, vilkai sin tur
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maste vara betingade av en positiv forandring av en eller flera prishildningsfaktorer.
Om vi som ovan beskrivet antar att vardestegringen bestér av den icke-monetara
komponenten kan det hela drastill sin spets; spekulationen avser den icke-monetéra
nyttans betydel se som vardekomponent! Det skall dock slutligen noteras att
spekulation tycks bland de képare som ingar i denna undersokning vara en ovanlig
foreteel se aven om den faktiskt kunnat noterats. Att spekulation har betydelse kan
darfor inte uteslutas.

8.4 Framtida for skningsfalt

Denna undersokning har gett ett litet bidrag till forstaelsen om den icke-monetéra
nyttans betydelse for prisbildningen pa skogsfastigheter. Ett antal frégor har kunnat
besvaras men desto fler har vackts och fatt forbli obesvarade. Jag later har presentera
ett antal problemomraden som kan utgora grund for framtida undersokningar. Dessa
forskningsfalt kan ses som en fortséttning och utvidgning av det omrade som denna
undersokning behandlat.

En fraga, som inte minst &r av stort akademiskt intresse, & om den metod som anvants
I denna undersbkning ger samma resultat som en kalkylbaserad metod. Ger en
kalkylbaserad metod ett matt pa 0,26 pai-kvoten?

Ett annat amnesomréde &r att utvidga denna undersokning till att omfatta nya
geografiska regioner och andra kdparkategorier. Varierar den icke-monetéra betydelse
mellan olika delar av landet? Har den icke-monetéra nyttan nagon betydel se for
juridiska kopare? Vilken betydelse har den icke-monetéra nyttan for utlandska fysiska
forvarvare?

Ett ytterliggare undersokningsfélt ar att genom djupintervjuer forsoka forklara den
icke-monetéra nyttans alla komponenter och vad som orsakar den stora variation som
kunnat noteratsi denna undersokning avseende den icke-monetéra nyttans betydel se
mellan olika kdpare. En sadan undersokning skulle ge ett stort bidrag till kunskapen
om den icke-monetéara nyttokomponenten da undersokning sannolikt skulle krava
insatser fran flera olika vetenskaliga discipliner.
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Bilagor

Bilaga 1 Frageformular (férminskad teckenstorlek)

Avsnitt A. Uppgifter om kopet

A 1. Hur stor andel av

fastigheten koptedu? ... % (100% = helafastigheten )
(inkl. ev. makes/sambos

andel)

A 2. Utgor forvarvet ett: () Nykop

() Kompletteringskop till tidigare &gd jord-
eller skogsbruksfastighet.

Avsnitt B. Uppgifter om fastigheten

B 1. Fastighetenstotalaarea @ ... hektar
B 2. Fastighetens produktiva ... hektar
skogsmark.

B 3. Hur langt &r det fran
fastigheten till nérmaste
tatort med utbyggd service,

t ex kommunenscentralort? ...l km
B 4. Ingér fastigheten i ett () Ja
jakt-/viltvardsomrade? () Ng

Avsnitt C. Uppgifter om fastighetens vérde

C 1. Vilken uppfattning hade () Ré&knade med mycket hogre priser
du vid kopetidpunkten om () Réknade med hogre priser
virkesprisernas () Réknade med of érandrade priser
framtida utveckling? () Réknade med l&gre priser

() Ré&knade med mycket l&gre priser

C 2. Vilken uppfattning hade () R&knade med mycket hogre priser
du vid kopetidpunkten om () Ré&knade med hogre priser
framtida priser () R&knade med ofbrandrade priser
pa skogsmark? () Réknade med l&gre priser

() R&knade med mycket 1&gre priser

C 3. Fanns det en

professionellt utford () Ja, ndmligen.................... kr
vérdering av fastighetens () Ng
produktions/avkastningsvérde

vid kopetidpunkten?
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C A Vilkavar deframsta
skalen till att du kopte
fastigheten? e

C 5. Hur stor del av
av priset utgors av

vérdet av virkesproduktionen ... % Virkesproduktion

respektiveav andravadrden ... % Andravérden

enligt din mening? 100 Summa OBS! skall bli 100!
C6.Hurstordelavde .. % Jakt

"andravérdena’i L. % Agandets egenvérde
foregdendefraga(Cs5) ...l % Avkoppling att vistas och arbetai egen skog
utgorsav foljandevéarden? ... % Fastighetens naturvérde

......... % Annat, NAMligen........ccceeevereiereiene
100 Summa OBS! skall bli 100!

C 7. Vilket pris hade du vid
budgivningen satt som
absolut maxpris? kr

C 8. Om maxpriset i
foregdende fraga (C 7.)

ar stérre an vad du faktiskt
betalade, hur stor del av
skillnaden mellan dessa

vardenutgérsav =~ L % Virkesproduktion
virkesproduktion respektive ... % Andravérden
andra vérden? 100 Summa OBS! skall bli 100!

Avsnitt D. Uppgifter om képaren
D 1.Ditt fodelser ...
D 2. Hur |angt har du till

fastigheten frandin ... km
permanentbostad?

D 3. Hur oftabestkerdu ... dagar per ar
fastigheten?

D 4. Jagar du ()
pafastigheten? () Ngj Arrenderas jakten ut?

—~~
~— —

D 5. Var sdljaren () Ja
(tidigare &gare) dlékt med () Ng
dig eller med make/sambo?

Tack for att du forberett telefonintervjun!
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Bilaga 2 Fdljebrev 1 (forminskad teckenstorlek)

Uppsala april 2002

Till kdpare av skogsmark
Hej !

Under 1990-talet har priserna pa skogsfastigheter stigit i storre omfattning n vad som kan motiveras
av virkesprisernas utveckling. En forklaring till denna utveckling kan vara att kdparei allt storre
utstrackning ser till andra varden n rent ekonomiska da de koper skogsmark. Det kan exempelvis réra
sig omjakt, vardet av att &ga skogsmark €ller ett stark intresse for skog och natur. For att kunna reda ut
om kopare vardesétter andra varden an sadana som féljer av virkesproduktionen behdver jag Din
hjélp. Jag skulle darfér vara mycket tacksam om du skulle viljadeltai denna understkning dar jag valt
ut ca. 70 personer som under senare ar kdpt en skogsfastighet. Uppgifter om kopare och fastigheter har
jag hamtat ur Lantmateriverkets register Gver forsalda fastigheter.

Jag genomfor understkningen i form av ett examensarbete pa jagmastar utbildningen vid Sveriges
Lantbruksuniversitet i Uppsalai samarbete med Lantméteriverket i Gévle. Genom att medverka
hjélper du delsmig att avsluta min utbildning och delstill att forklara vad som bestdammer
vardet pa skogsmark. Ditt deltagande &r darfor vardefullt bade for mig och for den skogliga
forskningen, s jag ber dig annu en gang att medverka.

Understkningen kommer att gatill pa foljande sétt. Jag ber dig att besvara de fragor som gesi det
bifogade frageformularet. Om ett par dagar kommer jag att kontakta dig via telefon for att fa
dina svar pa mina fragor. Du behover dérfor inte skicka dina svar till mig. Du kommer att i den
slutliga sammanstallningen vara helt anonym och resultaten kommer att presenteras tillsammans med
andra personers svar, vilket medfér att enskilda uppgifter inte kommer kunna spéras.

OBS!
* Om du kopt fastigheten tillsammans med make/sambo skall svaren representera er gemensamma
syn.

e Omdu kopt flerafastigheter ( se nedan ) svarar du som om det vore en fastighet.
e Om priset inte & marknadsméssigt p.g.a. sléktskal behdver du inte fyllai denna enkét.

Skulle det uppsta nagra problem kan du nd mig patelefon 018-302195 eller pd adress enligt nedan.

Tack paforhand, vi horsviatelefon !

Med skogliga hdlsningar Denna studie omfattar for Din del féljande fastighet/er:

Jonas Paulsson

Bandstolsvagen 42
756 48 Uppsala
Tel 018-302195
E-post: w8jonpau@ulmo.stud.slu.se
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Bilaga 3 Fdljebrev 2 (forminskad teckenstorlek)

Uppsala april 2002

Till kdpare av skogsmark
Hej!

For en tid sedan fick du ett antal frégor frén mig angaende ett fastighetskdp som du gjort. Meningen
var att jag skulle kontaktat dig viatelefon for att fadina svar pa dessa fragor, men tyvarr har jag inte
kunnat n& dig. Jag skulle darfor varamycket tacksam om du istdllet skulle viljafyllai det bifogade
frégeformuldret och skicka det till mig i det forfrankerade svarskuvertet. Genom att medverka hjal per
du mig att avsluta min jagmastarutbildning eftersom studien genomforsi form av ett examensarbete vid
SLU. Ditt svar &r darfor viktigt!

Du kommer att i den dlutliga sammanstallningen vara helt anonym och resultaten kommer att
presenteras tillsammans med andra personers svar sa att enskilda uppgifter inte kommer kunna spéras.

OBS!
* Om du kopt fastigheten tillsammans med make/sambo skall svaren representera er gemensamma

syn.
e Omdu kopt flerafastigheter ( se nedan ) svarar du som om det vore en fastighet.

Skulle det uppsta nagra problem kan du nd mig patelefon 018-302195 eller pa adress enligt nedan.

Denna studie omfattar for Din del féljande fastighet/er:

Tack paforhand !

Med skogliga hdlsningar

Jonas Paulsson

Bandstolsvégen 42

756 48 Uppsala

Tel 018-302195

E-post: w8jonpau@ulmo.stud.slu.se
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Bilaga 4 Tabeller

Tabell bl
Areal (ha) Frekvens Kumulativ
procent

>0,0men<10 19 35,2

> 10 men < 20 12 57,4

> 20 men < 30 7 70,4

> 30 men<40 6 81,5

> 40 men < 50 2 85,2

> 50 men < 100 5 94,4

> 100 men < 500 3 100,0

Tabell bl. Totalarealférdelningen i populationen. Frekvens och kumulativ procent. OBS!
klassindelningen.

Tabell b2
Pris(tkr) Frekvens | Kumulativ
procent

>0 men < 200 19 351
> 200 men < 400 11 55,6
> 400 men < 600 8 70,7
> 600 men < 800 4 77,8
> 800 men < 1000 1 79,6
> 1000 men < 5000 9 96,3
> 5000 men < 10 000 1 98,1
> 10 000 men < 15 000 0 98,1
> 15 000 men < 20 000 1 100,0

Tabell b2. Férdelning av fastighetspriser i populationen. Frekvens och kumulativ procent. OBS!
klassindelningen

Tabell b3
I-kvot Frekvens Kumulativ
procent

0,0 5 14,7
>0,0men<0,1 8 38,2
>0,1men<0,2 13 76,4
>0,2men<0,3 2 82,4
>0,3men<0/4 3 91,2
>0,4men<0,5 1 9,1
>05men<0,6 1 97,1
>0,6 men<0,7 1 100,0
>0,7men<0,8 0 100,0
>0,8men<0,9 0 100,0
>09men<1,0 0 100,0

Tabell b3. I-kvotsférdelningen bland kompletteringskdp. Frekvens och kumulativ procent.
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Tabell b4

I-kvot Frekvens Kumulativ
procent

0,0 0 0,0
>0,0men<0,1 0 0,0
>0,1men<0,2 3 15,0
>0,2men<0,3 3 30,0
>0,3men<0,4 7 65,0
>0,4men<0,5 4 85,0
>0,5men<0,6 1 90,0
>0,6 men<0,7 0 90,0
>0,7men<0,8 2 100,0
>0,8men<0,9 0 100,0
>09men<1,0 0 100,0

Tabell b4. I-kvotsférdelningen bland nykdp. Frekvens och kumulativ procent.

Tabell b5
Kalkylranta (p) | Arligicke-monetér
nytta/ha
2,0% 160
25% 200
3,0% 240
3,5% 280
4,0% 320

Tabell b5. Den &rligaicke-monetdra nyttan per hektar (annuiteten).
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