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Abstract

The purpose of this paper has been to find out what motives buyers of forest property has for
there purchasse, what competence they have in economics and forestry, and what analysis
they had done before the purchase. The study is based on interviews with nine different
buyers from two geographical areas, five from Halsingland and four from Smaland/Skane. A
forest property is a property where the value to 100 % consist of forest. A part from the
interviews every purhase has been analysed in comparison to an estimation of the yield value.
The theoretical yield value was estimated with a computer programme. The calculation is
based on for time of the study relevant information about prices, costs and interests.

The motives for buying a forest property were many and everyone had more than one motive
for their purchase. An interesting observation is that buyers from Hélsingland had more
monetary motives for their purchase compared to the buyers in Smaland/Skane. Many buyers
values things such as hunting and recreation and the status of being a forest owner very high.
The buyers knowledge in economics and forestry was pretty hard to assess, and quality of
there calculations varies. All buyers exept one thinks they made a good deal buying the
property. Everyone feels that it is an investment with low risk. The interests impact on the the
buyers will to pay varies but three of nine states that it was significant. The tax legislation was
important for eight of nine buyers. It was formost the possobility for taxdeduction that they
valued.

Only one of the properties was sold to a lower price than the yield value. As in previous
studies the difference between the price and the yield value was bigger in the southern study
area (Smaland/Skane) then in the northern. Only two of the buyers had taken the option to
make an estimation of the yield value before the purchase, but everyone thought it was
relevant information that they would have wanted to take part of. Two of the buyer’s would
not have paid the price they did if they had information the yield value.



Sammanfattning

Syftet med detta arbete har varit att ta reda pa vilka motiv som kopare av skogsfastigheter har,
vilken kompetens koparna har i skogliga och ekonomiska fragor, samt vilka analyser som har
foregatt kopet. Undersokningen baserar sig pa intervjuer med nio st. fysiska kopare av
skogsfastigheter inom tva geografiska omraden, fem st. i Halsingland och fyra st. i
Smaland/Skane. Med skogsfastighet avses en fastighet dar skogsbruksvardet utgér 100 % av
fastighetsvérdet i fastighetstaxeringen. Férutom intervjuerna har varje kop analyserats i
jamforelse med en avkastningsvardering som kdparna fétt ta del av. Den teoretiska
avkastningsvarderingen gjordes med hjélp av dataprogrammet BM-win vilket bygger pa
Bestandsmetoden. Kalkylen innefattar endast virkesproduktion och bygger pa for tiden for
arbetet aktuella priser, kostnader och réntor.

Motiven for att kopa en skogsfastighet var manga och alla hade fler &n ett motiv till kdpet. En
intressant iakttagelse &r att koparna i Halsingland 6verlag hade mer monetara motiv jamfort
med koparna i Smaland/Skane. Manga kopare varderar varden som jakt, rekreation och status
som skogsagare véldigt hogt. Koparnas kunskaper i skogsbruk och ekonomi ar ganska
svarbedomda, men man kan konstatera att det finns en stor spridning pa kvalitén pa
kalkylerna. Alla kdpare utom en anser att de gjort en bra affar. Nagot som ar genomgaende
for alla kbpare ar att man tycker det ar en investering med liten risk. Képens finansiering
varierar fran 100 % eget kapital till 100 % lan. Réantans betydelse for betalningsvilja varierar
men tre anger att rantan hade stor betydelse. Skattelagstiftningen hade stor betydelse for
betalningsviljan ansag atta av nio képare. Framforallt var det méjligheten till skogsavdrag
som man syftade pa. Tva stycken angav ocksa mojligheten att undvika formogenhetsskatt som
en viktig faktor.

Resultaten av avkastningsvarderingen visade att det endast var en fastighet som salts till ett
lagre pris an en vad avkastningsvarderingen pa fastigheten gav. | likhet med tidigare
undersokningar var skillnaden mellan avkastningsvardering och kopesumma storre i sodra &n
i norra Sverige. Endast tva av koparna hade utnyttjat mojligheten att fa en
avkastningsvardering gjord innan kopet. Resterande kopare visste inte att mojligheten fanns
men tyckte alla att det var viktig information man hade velat ta del av. Tva av kdparna hade
inte varit beredda att betala den summa de gjorde om de haft tillgang till en
avkastningsvardering.
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1. FORKLARING AV BEGREPP

1.1 Avkastningsvarde

Avkastningsvérde brukar definieras som nuvardet av alla framtida avkastningar (eller nyttor)
ett objekt genererar (Lindeborg 1989). Uttrycket avkastning kan inkludera manga nyttor men i
detta arbete innefattas bara de nyttor skogen kan avkasta genom virkesproduktion. For att
rékna ut en fastighets avkastningsvérde anvands idag bl.a. ett program som heter BM-win
(Bestandsmetoden for Windows 1998). BM-win &r ett datorprogram for skogsvardering.
Programvaran, som ursprungligen tillkom under senare delen av 1980-talet, tillhandahalls av
Lantmateriverket och ar baserat pa Bestandsmetoden (Lantmateriet/Lantbruksstyrelsen 1988).
BM-win &r ett av flera program for skogsvardering pd marknaden men det ar det mest
anvanda och har ocksa kommit att bli nagot av en norm i detta sasmmanhang.

1.2 Marknadsvarde

Detta begrepp definieras enligt fastighetstaxeringslagen (SFS 1979:1152) som det pris
fastigheten sannolikt betingar vid en forséljning pa den allméanna marknaden (Notisum AB
2005). Det &r viktigt att betona att det handlar om att bedéma ett sannolikt pris vid en
forsaljning. Det ar alltsa inte fraga om att bedoma ett faktiskt prisutfall vid en given
forséljning (Lindeborg 1989). For att géra den bedémningen sa korrekt som majligt anvands
ofta prisstatistik som hjalpmedel. Om man antar att en fastighet séljs ett stort antal ganger pa
en given marknad skulle man formodligen fa en frekvensfunktion som liknar figur 1
(Lindeborg 1989).

/ Antal
A

Det mest sannolika priset

Figur 1. Frekvensfunktion som beskriver teoretisk prisvariation vid forsaljning av samma fastighet
upprepade ganger.

Priset med flest noteringar skulle i ett sadant exempel utgéra det mest sannolika priset.



2 INLEDNING

2.1 Bakgrund

Prisnivan pa skogsfastigheter har under perioden 1995-2004 stigit, speciellt i sdra Sverige,
utan att virkespriserna har stigit eller kostnader sjunkit. Statistik fran Skogsstyrelsen visar att
rotnettot, det som blir 6ver till skogsdgaren nér avverkningen &r betald, sedan toppnoteringen
1995 sjunkit med 29 % till 2004 (Skogsstyrelsen 2005). Under samma period har priset pa
skogsfastigheter ckat med ca 15 % (Rutegard 2005).

Tabell 1. Forandringar mellan tva femarsperioder aren 1995-1999 och 2000-2004

1995-1999 2000-2004 Forandring i %
Virkespris kr/m3sk 315 262 -17
Rotnetto kr/m3sk 216 170 -21
Fastighetspris 190 202 +6

kr/m3sk

Kr per m3sk

Diagr. 1

Fastighetspris, kr/m3sk, nominellt, jamfért med virkespriser och
250 rotnetton 1949-2004. Riksmedeltal.
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Figur 2. Fastighetspris, kr/m®sk, nominellt jamfért med virkespriser och rotnetton 1949-2004.
Riksmedeltal (Lantméteriet 2005).




P4 grund av stormen Gudrun i januari 2005 har inte siffror for 2005 inkluderats da stormen
rimligtvis paverkat den normala utvecklingen pa variablerna. Det ar dock intressant att notera
att fastighetspriserna fortsatt stiga (LRF Konsult Skogsbyran 2006-2007). LRF:s och
Foreningssparbankens enkatundersokning, skogsbarometern visar ocksa att andelen
skogsagare som anser att det ar ganska eller mycket Iénsamt att investera i skogsmark ar 2005
ar 52 %, vilket ar 9 procentenheter fler &n 2004. Under 2006 har den siffran stigit till 59 %.
(LRF Konsult Skogsbyran 2006-2007).

Till foljd av de stigande priserna ar det idag svart att kopa en fastighet utifran vad skogen kan
avkasta (Ostlund muntligen 2004-12-15.). Hur mycket en viss fastighet kan avkasta utifran
givna forutsattningar gar att berdkna. Linstra (2004) gjorde en undersokning om huruvida
fastigheter salts till over- eller underpris i forhallande till en avkastningsvardering han sjalv
gjorde med hjéalp av BM-win. Resultatet visar att fastigheter i Jonkdpings lan i snitt
overvarderas med 26 % i forhallande till virkesavkastningsvarderingen, medan fastigheter i
Gavleborgs 1an undervérderas med i snitt 15 %. Att man i vissa delar av Sverige ar beredd att
betala mer an vad en fastighet langsiktigt kan avkasta visar enligt Linstra (2004) att
marknaden betalar for varden som inte enbart har koppling till fastigheternas
virkesproduktion. Dessa varden kan vara bade monetara och icke-monetéra. Ett viktigt
monetart varde &r t.ex. de positiva skatteeffekter som ett skogsfastighetskdp kan innebéra. En
icke-monetar nytta ar en nyttighet som normalt inte kan varderas i pengar. En sadan nyttighet
kan t.ex. vara gladjen av att dga en del av Sverige (Paulsson 2002). Aronsson och Carlén
(2006) bevisar ocksa i sin undersokning att priset pa en skogsfastighet inte bara beror av
fastighetens egenskaper utan ocksa av koparens.

Paulsson (2002) gjorde en intervjuundersokning av 54 stycken skogsagare for att skatta den
icke-monetara nyttans betydelse for prishildningen pa skogsfastigheter i Gotaland. Resultatet
visar att de icke-monetdra nyttorna motsvarade i genomsnitt 26 procent av kdpeskillingen. Det
ar samma procentsats som Linstra kom fram till att fastigheterna var 6vervarderad med.
Spridningen i Paulssons material var ganska stor och visade pa en stor skillnad mellan
nykdpare och kompletteringskopare, dar de forsta lade storre vikt vid de icke-monetéra
vardena. Av koparna angav 15 % icke-monetéra motiv som framsta orsak till kopet. Att doma
av de citat Paulsson tar upp ar dessa 15 % ocksa de enda som verkar forlika sig med tanken att
de i ett snavt virkesavkastningsperspektiv inte gjort en bra affar, men att det uppvags av
gladjen att dga skog. Monetdara motiv anges som framsta orsak till kdpet av 25 % och 55 %
har bade monetéra och icke-monetara motiv till sitt kop. Merparten av kdparna har saledes
monetara motiv till kdpet och anser att de har gjort en bra affar. Lag risk, saker investering,
battre &n aktier, tro pa marknaden och naringen ar de vanligaste argument som namns. Har
kan det finnas ett motsatsforhallande eftersom koparen tror sig ha gjort ett ekonomiskt bra
kop medan en avkastningsvardering pekar pa motsatsen. Historiskt sett ar skog en bra
investering precis som manga av koparna anger. Lusth (2002) Gjorde en undersokning dar
han jamforde skog som investeringsalternativ med aktier, obligationer och fastigheter.
Resultatet visar att skogen klarat sig mycket bra i konkurrensen med andra
investeringsalternativ. Sett 6ver perioden 1950-2000 sa har investering i skog och aktier givit
hogst totalavkastning. Totalavkastningen for de olika alternativen bygger pa:

Forandring av marknadsvarde under perioden + Avkastning under perioden

Totalavkastning=
Marknadsvarde vid periodens borjan


http://www.konsult.lrf.se/

Totalavkastningen svanger kraftigt mellan olika ar for investeringsalternativen. Perioden
1979-2000 hade aktier den hogsta totalavkastningen med i snitt 15,6 % per ar. Skogen hade
under samma period en medelavkastning pa 6,6 % per ar (Lusth 2002). Med tanke pa
prisuppgangar pa bade skogsfastigheter (LRF Konsult 2007) och rundvirke (Tidningen
Skogen 2007) under perioden 2000-2007 sa borde skogen ha aterhamtat sig de sista aren.
Lusth (2002) konstaterar ocksa att skogen star sig bra vid en berakning av
investeringsalternativens risk (standardavvikelse). Investeringen i skog uppvisar lagre risk &n
aktier och fastigheter i samtliga perioder forutom under aren 1965-1979 da
standardavvikelsen for fastigheter var nagot lagre.

Varfor man koper skogsfastigheter har utretts av manga. Olaspers (2000), Séderstrom (2002)
och Svanberg (2002) visar att de vanligaste motiven for kop av en skogsfastighet ar i fallande
ordning aktivt brukande, tillskottsforvarv respektive investering/kapitalplacering. Dessa
resultat kommer fran enkatundersokningar dar de svarande fatt valja mellan givna alternativ.
Vad man egentligen menar med t.ex. aktivt brukande har inte definierats vare sig av den som
stallt fragan eller den som besvarat fragan. Det gor att de svarande lagt egna varderingar i
varje alternativ. De skogsédgare som valt tillskottsforvarv syftar nog t.ex. pa de
rationaliseringsvinster man kan gora bade skattemassigt och skogligt i samband med ett
rationaliseringsforvarv. Undersokningarna visar ocksa att man oftast inte har ett avgorande
motiv till sitt kop utan att det &r manga faktorer som samverkar for att ett kop skall
genomforas.

Svanberg (2002) fragade hur man sag pa framtiden gallande ekonomiska forhallanden, 73 %
var positiva och 13 % negativa. Han fragade ocksa om tron pa utvecklingen av virkespriser.
Lika manga var positiva som negativa, 27 %, och 46 % visste inte. Paulsson (2002) stallde
samma fraga men gav aven svarsalternativet oférandrade priser. Svarens fordelning blev 15 %
positiva, 15 % negativa och 70 % som trodde pa oférandrade priser. Paulsson fragade ocksa
vad man trodde om utvecklingen for fastighetspriser. Resultatet visade att en 6vervdgande
majoritet trodde pa stigande fastighetspriser.

Att man som kopare ar positiv till framtiden ar val inte sa konstigt, annars skulle man inte
kopa. De flesta verkar dock inte tro att pengarna skall komma fran hojda virkespriser, sa
varifran skall de da komma? En man i understkningen har férhoppningar pa energisortiment
som inkomstbringare i framtiden. I 6vrigt har man inte spekulerat i vare sig sjunkande
kostnader eller skattelattnader eller ndgot annat som kan 6ka I6onsamheten i skogsbruket. Om
man skall kunna tillgodogora sig den forvantade prisokningen pa fastigheter maste man ju
sélja vilket inte har varit ett vanligt motiv i de refererade undersokningarna.

Det vore intressant att fa kannedom om hur kdparna kom fram till det pris han eller hon bjod.
Vad som gor ett pris bra ar individuellt, d.v.s. en persons enskilda forutsattningar och
rantekrav ar det som i slutdndan bestammer priset. Ett dverpris for en person kan vara ett pris
som gor affaren 1onsam for en annan. Mattstocken pa en bra affar ar ocksa individuell. Att
man klarar amorteringarna kanske récker for vissa. Kunskapen kanske inte heller racker till
for att avgora om ett kop ar bra eller ej. Svanberg (2002) visade att 28 % av kOparna i hans
undersokning varken gjort ekonomiska analyser eller likviditetsanalyser infor
fastighetsaffaren. De flesta i denna undersokning hade tagit reda pa vad fastigheter i omradet
brukade kosta men langre an sa verkar man inte funderat. En virkeskopare framholl en gang
apropa rotposter att det &r den som raknar fel och 6verskattar véardet som far kdpa. Samma
forhallande kanske géller for skogsfastigheter.
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2.2 Syfte
Syftet med denna studie &r att analysera ett antal kop utifran respektive kopares
forutsattningar med bas i foljande fragestallningar.

Vilka &r motiven for kop av skogsfastigheter?

Vilka analyser har foregatt kopet?

Vad anser koparen om priset i relation till virkesavkastningsvardet enligt en ekonomisk
analys, utford inom denna studie?

2.3 Avgransning

Denna studie omfattar fysiska personer som férvarvat en obebyggd lantbruksenhet pa minst
20 ha med narapa 100 % skogsbruksvarde. Undersdkningen ar geografiskt avgransad till tva
omraden, Halsingland samt Smaland/Skane.
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3 Material och metoder

Undersokningen bestar av tva delar, dels avkastningsvarderingar som genomférdes med hjalp
av BM-win, dels intervjuer med fastighetskdparna.

3.1 Metod

Under utformandet av fragestéllningarna stod det snart klart att det skulle bli svart att f nagra
bra svar genom en enkat eller telefonintervju eftersom det troligen skulle kravas forklaringar
av fragestallaren och eftertanke av de intervjuade. Med en enkatundersokning (kvantitativ)
missar man l&tt intressant information eftersom man ofta ger de svarande fardiga alternativ.
Dessutom uppstar latt motfragor av typen “det beror pa” som ar svara att hantera i en enkat.
Dérfor valdes en metod som kallas kvalitativa intervjuer.

"Kvalitativa intervjuer utmarks bl.a. av att man staller enkla och raka fragor och pa dessa
enkla fragor far man komplexa innehallsrika svar. Det innebar att man efter att alla intervjuer
ar gjorda sitter dar med ett med ett mycket rikt material i vilket man med hart arbete och tur
kan finna manga intressanta skeenden, asikter, monster och mycket annat” (Trost 1997).

Intervjuerna har utforts hemma hos koparna for att detta ar enklast men ocksa for att den
intervjuade ska kénna sig trygg och avslappnad. Varje intervju har tagit mellan 1-2 timmar att
genomfora. For att alla intervjuer skulle vara sa lika varandra som majligt foljdes en
fragemall. Detta visade sig dock inte alltid vara sa latt eftersom intervjuobjekten ofta kunde
hoppa ivag fem fragor framat, borja prata algjakt, stalla egna fragor o.s.v. Det ar inte heller
alltid man far det uttdmmande svar man ar ute efter utan maste stalla foljdfragor och forklara
saker vilket gor att den har typen av intervjuer blir langt ifran sa standardiserade som man
onskar. Det ar ocksa ett digert arbete att analysera och renskriva varje intervju. Med tanke pa
syftet med detta arbete och det lilla materialet var det dock ratt metod att anvanda eftersom
det skulle vara svart att pa ett lika nyanserat sett aterge koparnas motiv med t.ex. en
kvantitativ intervjuundersokning.

Avkastningsvéarderingen gjordes enligt de riktlinjer och varden som rekommenderas av
Lantmateriverket (2003, 2004).

Tabell 2. Rekommenderade varden fran lantmateriverket (2003, 2004).

Variabler Halsingland ~ Smaland/Skane
Diskonteringsréanta glidande % 36-45 36-45
Kulturkostnad kr/ha 9000 12800
Sjalvforyngringskostnad kr/ha 3100 4500
Raéjningskostnad kr/ha 2300 2700
Allmanna omkostnader kr/ha o ar 55 65
Impedimentmarkvarde kr/ha 1500 2000

For att kunna hantera utgifter och inkomster som infaller olika i tiden anvander BM-win en
réantefaktor (diskonteringsrénta). Den kalkylmetod som BM-win anvander sig av brukar kallas
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for nuvardesmetoden. Utgangspunkten for denna nuvardesberakning ar att marknaden
forutsatts vardera en viss summa pengar som é&r tillganglig idag hégre &h om denna summa ar
tillganglig forst vid ndgon framtida tidpunkt. Vilken ranta man anvander ar mycket viktigt
vid avkastningsvardering eftersom skogsbruket ar sa langsiktigt.

Enligt Lindeborg (1989) innehaller rantan tva komponenter. Den férsta komponenten utgor
ersattningen for att riskfritt fa disponera en resurs, d.v.s. ett uttryck for att fa konsumera idag
mot att helt sékert till lika stor kopkraft fa konsumera i framtiden. Den andra komponenten ar
ett uttryck for den risk som ar forknippad med det objekt man investerar i.

Ett mer konkret satt att beskriva vad som paverkar kalkylrantan &r koparens alternativa
placeringsmojligheter for det kapital denne disponerar, samt kostnaden for att lana det kapital
som fattas. Dessutom spelar forvantningar om inflation samt skatteaspekter in. Den
kalkylranta som anvands har ar real, dvs. den anvands i en nuvérdesberakning baserad pa
reala kostnader och intékter. I denna studie har Lantmateriets rekommenderade ranta anvants
vid alla varderingar.

Kalkylrantan motsvarar saledes det avkastningskrav som en aktor pa marknaden for
skogsfastigheter stéller pa sitt investerade kapital. Varje enskild kdpare har en individuell
kalkylranta som styrs av hans eller hennes egna forutsattningar, forvantningar, farhagor och
varderingar. En kopare med ett hogt avkastningskrav (hogre ranta) maste betala ett lagre pris
jamfort med en kopare med ett lagre avkastningskrav (lagre ranta).

De prislistor som anvandes i denna studie &r for Halsingland hamtade fran Holmen (2004) och
for Kronoberg hos Sédra Skogsagarna (2004). For att kompensera for premier pa prislistan
och rotpostpriser kontaktades virkeskopare i respektive omrade. Resultatet blev att i
Halsingland gjordes ett tillagg pa 30 kr/m>to for bade talltimret och grantimret. Motsvarande
for Kronoberg blev 200 kr/m*to fr grantimret och 125 kr/m>to for talltimret. | BM-win finns
det en mojlighet att spekulera i utvecklingen av framtida virkespriser i reala siffror vilket dock
inte gjordes i denna studie. En m>sk har samma varde under hela den tidshorisont som studien
behandlar. | BM-win uppréttades sa kallade lanstabeller for bada lanen, anpassade till namnda
prislistor. Dessutom skapades tabeller for avverkningskostnad och terrdngtransportkostnad dar
siffrorna kommer fran Lantmateriet (2003). Pa fastigheter storre &n 50 ha anvandes
ransoneringsfunktionen med 50 % -regeln enligt SVL (Skogsvardslagen 2006).

3.2 Material

For att hitta lampliga kandidater kontaktades Tomas Karlsson pa LRF Konsult Skogshyran i
Karlstad, som lamnade data om genomfdrda forséljningar under 2004. Eftersom materialet ar
sa litet att inga statistiska analyser kan goras ansags det intressantare att diversifiera materialet
sa mycket som mojligt. Av den anledningen gjordes intervjuerna inom tva olika omraden.
Detta gjordes dels for att prisnivan skiljer en del mellan sodra och mellersta Sverige och dels
for att kunna belysa och ge exempel pa skillnader i kdparkategori mellan omradena. For att
hitta varierande fastigheter och dgare skickades ett brev till ca 25 fastighetsagare dar jag
presenterade mig sjalv och idén till examensarbetet (bilaga 1). Brevet innehdll dessutom en
del fragor som vederborande bads forsoka ha ett svar pa nar jag ringde ett par dagar senare.
Utifran svaren pa fragorna valdes tio fastigheter med tillhrande &gare ut for att inga i
intervjuundersokningen. Av de tio fastigheter som valdes ut var fem lokaliserade i
Halsingland och fem i Smaland/Skane. Vid tiden for intervjuerna saknade nagra av de tankta
intervjuobjekten i Smaland/Skane telefonkontakt p.g.a. stormen Gudrun och darfor
begransades antalet fastigheter dér till fyra. Darefter kontaktades ansvarig maklare pa LRF for
att fa tillgang till bestandsdata till respektive fastighet. Bestandsdata kommer fran nyligen
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uppréattade skogsbruksplaner och ar insamlat genom subjektiv inventering. Data bestar av
uppgifter om volym, tradslagsfordelning, grundytevagd medelhéjd, grundytevégd
medeldiameter, Sl, alder, samt drivningstekniska faktorer sasom terrangtransportavstand,
terrangforhallanden och barighet. Det &r dessa uppgifter som ligger till grund for varderingen.
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4 RESULTAT AV INTERVJUERNA

4.1 Kopare 1 i Smaland/Skane
Bakgrund

Koparen ar en man i 20-25 arsaldern. Han har sedan tidigare en skogsfastighet som han arvt
av foréldrarna. Koparen driver en enskild firma med verksamheterna réjning och plantering.

Fakta om kopet

Total areal 18.3 ha
Skogsmarksareal 18.3 ha
Total volym 3194 m%k
Slutavverkningsbar volym 2 194 m3sk
KoOpesumma 1125 000 kr
Avkastningsvérde 821 000 kr

Motiven for kopet

Fastigheten han kopte grénsade till det befintliga innehavet vilket var positivt men ingen
forutsattning for intresse. Koparen ar mycket intresserad av skog och skogsbruk bade for sin
forsorjning och for sitt stora fritidsintresse jakt. KOparen anger att det stérsta motivet for
kopet var att fa mer mark att bruka speciellt nar han har daligt med jobb pa annat hall. Vardet
av jakten bedoms till &nda till 50 % av kdpeskillingen. Koparen anser sig ha gjort en bra affar
och motiverar detta med att virkesforradet var storre an vad skogsbruksplanen anger. Intresse
finns for att inom en snar framtid utOka fastigheten ytterligare. Sviterna efter stormen Gudrun
i januari 2005 tror kdparen kommer att sénka fastighetspriserna en kortare period vilket han
hoppas kunna utnyttja.

Analys och finansiering av kopet

Kopet ar till 50 % finansierat med 1an med en ranta pa 3.2-3.4 % och 50 % eget kapital. For
att sénka l&nen har 2000 m3sk slutavverkats p& den nya fastigheten. Képaren har inte gjort
nagon avancerad kalkyl. Han vet att prisnivan pa fastigheter i omradet ligger pa ca 350
kr/m3sk s& han bjod darefter (375 kr/m3sk). Det visade sig att han var hogst med det budet
men att séljaren bestamt sig for att stycka upp fastigheten. Detta fick till foljd att koparen fick
en summa angiven for den delen av fastigheten han kunde & kopa (353 kr/m?sk). Képaren har
kontrollerat de skogliga uppgifterna och har konstaterat att det star mer skog an vad som ar
angivet i skogsbruksplanen. Koparen vet vad han kan fa for virket och séljer till
hogstbjudande. Han har inte raknat med att kopet skall ge nagon arlig avkastning, men anser
att det ar en saker investering som pa lang sikt kommer att bli [onsam. Han hade varit beredd
att bjuda tre till fyrahundratusen kr till fér fastigheten om det hade behdvts.

Hur viktiga ar skatteregler, lanerénta och tro pa framtiden fér betalningsviljan?

Tack vare den egna firman kan kdparen tillgodogora sig skattefordelar eftersom han kan
betala av lanet med obeskattade pengar. Den laga lanerantan var valdigt viktig for
betalningsviljan. Vid en hogre ranta hade han inte varit beredd att betala lika mycket men da
hade priserna inte varit lika hoga heller, tror han. Framtidstron hos kdparen ar god, sagverken
i omradet gar mycket bra, sa han tror pa béattre lonsamhet i skogsbruket i framtiden. Detta var
vasentligt for betalningsviljan, utan tro pa battre 16nsamhet hade han inte varit beredd att
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betala lika mycket. Kdparen tror ocksa pa en fortsatt stegring pa priset for skogsfastigheter.
Han har inga funderingar pa att i framtiden salja fastigheten vilket gor att hans positiva tro om
utvecklingen pa fastighetsmarknaden inte hade nagon betydelse for betalningsviljan.

Jamfdrelse mellan verkligt pris och avkastningsvardet

Kdparen har tilltro till metoden for avkastningsvardering och dess resultat. Han gissade att
avkastningsvarderingen skulle ligga under kopeskillingen vilket den ocksa gjorde. Han visste
inte att mojligheten fanns att fa en sadan vardering gjord och tyckte att det hade varit
intressant att se en sadan innan han lade budet. Det hade dock inte paverkat betalningsviljan.
Koparen har under &ret ocksé kopt en annan fastighet som han betalade dver 400 kr/msk for.
Den fastigheten hade en stor andel yngre skog och jag bedomer att avkastningsvardet pa den
fastigheten skulle bli ca halften av kdpeskillingen. Trots detta anser kdparen att han har gjort
en bra affér.

Slutsatser

Det viktigaste for kdparen &r att skaffa sig forutsattningar att kunna fa sitt levebrod fran sitt
stora intresse skog och skogsbruk. Méklare pa LRF anser att priserna nu ar sa hoga att man
omdjligt kan kopa en skogsfastighet och betala med avkastningen fran virkesproduktionen,
men det tror denna man. Att han kan tillgodogora sig skattefordelar tack vare den enskilda
firman ger honom extra betalningsférmaga jamfort med andra. Det viktigaste &r nog anda
hans starka tro pa skogsbranschen och skogen, vilket ocksa gor att hans kalkyl skulle ha
skiljts fran min eftersom jag raknat med oforandrad lénsamhet. Lite fundersam blir man nar
han obekymrat anser att han gor bra affarer &ven nér ett avkastningsvarde enligt min
bedomning skulle ligga pa halva summan av vad han betalade. Denna man har verkligen
satsat for att kunna leva som han vill d.v.s. i och av skogen. Fritidsintresset jakten ar en viktig
faktor som han varderar hogt. For mig som planerar att jobba inom den skogliga sektorn &r det
en frojd att prata med en person med sa positiv bild av skogsbruket.

4.2 Kopare 2 i Smaland/Skane
Bakgrund

Koparen ar en man mellan 50-60 ar, som sedan tidigare &r jordbrukare med skogsinnehav.
Forsaljningen var i detta fall lite speciell eftersom det var ett dodsbo och det i testamentet
fanns regler for hur forsaljningen skulle ga till. Fastigheten skulle i forsta hand séljas till
grannar och det var t.o.m. reglerat att en specifik granne inte fick kdpa fastigheten. Kopet
skulle i forsta hand ga till en som ville kdpa hela fastigheten. Dessa forutséttningar var dock
inte nagot som kdparen visste nagot om innan kopet slutférdes.

Fakta om kopet

Total areal 173.2 ha
Skogsmarksareal 155.1 ha
Total volym 22 421 m3sk
Slutavverkningsbar volym 15 057 m3sk
Kopesumma 6 553 000 kr
Avkastningsvéarde 5 556 000 kr

Motiven for képet

Framsta skalet till att kopa fastigheten var att barnen ville det. Det innebar ocksa att garden
skulle bli lattare att stycka upp mellan barnen s& smaningom. Ingen av barnen ar dock
intresserad av att ta dver jordbruket. Ett av de kdpta skiftena angransar till med det tidigare
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innehavet. Nérheten till det tidigare innehavet var en forutsattning for intresse. Képaren
bedomer att 80 % av kdpeskillingen utgdrs av virkesproduktion och 20 % av gladjen att &ga
skog. Ingen i familjen jagar och han raknar inte med nagra stora inkomster for jaktarrendet.
Kdoparen tror att kénslan och identiteten att vara skogsagare ar viktiga for barnen. Han
planerar att forsoka skota réjning och plantering sjalv med hjalp av barnen. Kdparen anser att
han har gjort en bra affar och motiverar detta med att han har en stabil ekonomi och att han
inte anser sig tagit nagra risker. Kdparen anser ocksa att investering i skog historiskt alltid
varit en bra affar. Han skulle kunna tanka sig att investera ytterligare i skog om rétt fastighet
dyker upp. Han hade inte varit beredd att betala mer vid en eventuell budgivning.

Analys och finansiering av kopet

Kopet ar till 45 % finansierat med lan och 55 % via forskott fran Sédra Skogséagarna. Han fick
hjalp av Sodra att komma fram till ett bud. Det fanns en farsk skogsbruksplan att utga ifran,
dar storleken pa virkesforradet och hur mycket som kunde avverkas var viktiga faktorer.
Sodra fick direktiv att han inte ville ta nagra risker och inte betala nagot dverpris. Stdras
kommentar pa anbudssumman var "om du far fastigheten for det har priset gor du en bra
affar””. Koparen var medveten om att han lade sig under radande marknadspris vilket ligger pa
drygt 300 kr/m®sk enligt honom. De skogliga uppgifterna kontrollerades aldrig men han
misstankte att det som vanligt stod lite mer &n planen angav vilket visade sig stimma efter
avverkning. Nar det galler avsattning for virket litar han fullstandigt pa Sédra som &r de enda
han séljer till.

Koparen har inte funderat i termer av avkastning pa sitt satsade kapital och inser att det finns
andra investeringsmojligheter som skulle forranta pengarna battre men inte lika med lika hog
sékerhet.

Hur viktiga ar skatteregler, lanerénta och tro pa framtiden for betalningsviljan?

Dagens skattelagstiftning var en forutsattning for att kdpet skulle 4ga rum. LRF-Konsult
skoter deklarationen. Koparen lanade till en rénta av 2,85 % efter att ha forhandlat med tva
banker. Trots att han forhandlade om rantan var den inte speciellt viktig for betalningsviljan.
Kdparen kan inte sdiga om hans betalningsvilja skulle ha foréandrats av en hogre rénta. Kopet
hade ocksa finansierats pa samma satt vid en hogre ranta eftersom han inte hade mojlighet att
anvanda mer eget kapital. Lanet ar pa Iang sikt och han réaknar med att Iasa rantan om den
stiger for mycket. Koparen har god tro pa framtiden men tror inte att Ionsamheten i
skogsbruket kommer att forbattras markbart. Daremot tror han pa fortsatt héjda priser pa
skogsfastigheter vilket han ser som en sékerhet. Utan tron pa fastighetsmarknaden hade han
inte varit beredd att betala lika mycket. Képaren &r fortsatt intresserad av att investera i skog
om rétt fastighet dyker upp.

Jamforelse mellan verkligt pris och avkastningsvardet

Kdoparen har tilltro till metoden for avkastningsvardering och tyckte att det hade varit
intressant att se en vardering innan han lade budet. Avkastningsvarderingen var en miljon
lagre an kopeskillingen vilket forvanade honom. Informationen som en avkastningsvardering
hade gett hade nog paverkat honom att sanka sitt bud.

Slutsatser

Det starkaste motivet for att kopa var for att barnen ville det. Han var dock inte beredd att
betala till radande marknadspris och inte heller att belasta sin egen ekonomi alltfor mycket.
Hur Sodra Skogsagarna kom fram till képesumman visste han inte, men han ansag utifran
Sodras kommentar och det faktum att han inte behdvde betala radande marknadspris (kr/
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m?>sk) att han gjort en bra affar. Darfor blev han lite férvanad nar min vérdering visade sig
vara en miljon kr lagre &n képesumman. Med den informationen hade han inte varit beredd att
betala lika mycket. Det var speciella forutsattningarna som radde p.g.a. testamentet och jag
tror att han med stor sannolikhet skulle kunna fa tillbaka pengarna med ranta om han skulle
valja att sélja. Tron pa fastighetsmarknaden var ju ocksa vasentlig for betalningsviljan.
Koparen tror inte pd nagon forbattrad lonsamhet i skogsbruket i framtiden vilket stammer bra
med forutsattningarna i min vardering.

4.3 Kopare 3 i Smaland/Skane
Bakgrund

Koparen ar en man femtioarsaldern och detta ar hans forsta skogskdp. Han planerar att boséatta
sig pa fastigheten. Skog har alltid varit ett intresse bade i form av jakt och skogsbruk.

Koparen har tidigare arbetat en del med svarforaldrarnas fastighet och har ocksa gatt en del
kurser for att bli en béattre skogsbrukare.

Fakta om kopet

Total areal 51 ha
Skogsmarksareal 49 ha

Total volym 6 625 m>sk
Slutavverkningsbar volym 981 m®sk
Kodpesumma 2 200 000 kr
Avkastningsvérde 884 000 kr

Motiven for képet

Kdparen och hans hustru hade efter att barnet var utfluget bestdmt sig for att flytta och att
satsa lite mer pa sig sjalva. Ett hus pa landet var en del i denna satsning och forsaljningen av
huset gav en god vinst att investera med. Att dga en egen skogsfastighet har alltid varit en
drom. Jaktintresset &r stort och av kopeskillingen beddéms 75 % utgéras av rekreation och
jaktvarden och 25 % virkesproduktion. Kanslan av att d&ga ndgot man kan paverka
utvecklingen pa var ocksa ett viktigt motiv. Képaren anser att han har gjort en bra affar och
motiverar detta med att det historiskt aldrig varit daligt att investera i skogsfastigheter.

Han &r i framtiden intresserad av att utdka sin fastighet. Barnet kommer att ta dver fastigheten
och behalla den hoppas han.

Analys och finansiering av kopet

Fastigheten ar till 60 % finansierad med vinsten fran villaférséljningen och till 40 % med lan
till 3,5 % ranta. Képaren anser att priserna egentligen ar for hdga i omradet i férhallande till
virkesvardet. Han satte en grans pa 50 000 kr/ha vilket gjort att han fatt dra sig ur manga
affarer nar det blivit auktion. Siffran 50 000 baserades pa statistik fran andra forsaljningar
samt pa hur mycket pengar han var beredd och kunde betala. Képaren var dock inte beredd att
betala 50 000 kr/ha for vilken fastighet som helst utan ville ha en med blandskog och en jamn
aldersfordelning. Han behover inte avverka nagot for att finansiera kopet men tanker gora det
anda eftersom det ar det basta for skogen. De skogliga uppgifterna kontrollerades med kunnig
hjélp vilket visade att virkesforradet var underskattat. Koparen hade liten kunskap om
virkesmarknaden och de priser han kunde rékna med innan han kopte fastigheten. Han har
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inte funderat i termer av avkastning pa de pengar han satsat. Nojet att dga och bruka skogen ar
avkastning nog. Han hade inte varit beredd att betala mer &n han gjorde.

Hur viktiga ar skatteregler, laneranta och tro pa framtiden for betalningsviljan?

Koparen har kunskapen men har inte funderat 6ver skattevinster, det éverlater han at LRF.
Lanerantan hade ingen stor betydelse framforallt eftersom han hade kalkylerat med en hogre
ranta. Koparen tror pa battre Ionsamhet for skogsbranschen i framtiden men hade varit beredd
att betala lika mycket &ven om han trodde att laget skulle forbli oférandrat eller sémre.
Marknaden for skogsfastigheter tror han kommer att fortsétta vara stark framforallt p.g.a.
danskarna som koper mycket i omradet Detta ser han ocksa som en sakerhet eftersom han
alltid kan fa igen pengarna. Han hade dock varit beredd att betala lika mycket d&ven om tron pa
fastighetsmarknaden inte varit lika god.

Jamforelse mellan verkligt pris och avkastningsvardet

Kdparen har tilltro till metoden for avkastningsvardering men blir lite chockad éver resultatet.
Han anser att detta var information som hade varit mycket intressant att ta del av innan
budgivning. Han visste dock inte att tjansten fanns att tillgd. Képaren vet inte om det hade
paverkat hans betalningsvilja men det hade dtminstone varit en viktig faktor att rakna med.

Slutsatser

Denna kopare ar den enda i denna undersokning som planerar att bygga hus pa fastigheten.
Detta ar naturligtvis ett ganska speciellt motiv dar kronor och 6ren kanske inte ar det
viktigaste om man har hittat sitt dromstalle. Jaktintresset ar ocksa stort och i dessa trakter ar
jakten dyr och svar att 6verhuvudtaget komma Gver, speciellt om man vill kunna jaga runt sitt
eget hus. Han var medveten om att priserna i omradet ar héga men blev anda forvanad over
hur lag min avkastningsvardering var.

Att kopa en skogsfastighet och kunna bo och jaga dér var ju en drém och att forverkliga en
drom blir kanske aldrig for dyrt.

4.4 Kopare 4 i Smaland/Skane
Bakgrund

Koparen ar en man i 50-60 arsaldern, fore detta foretagsledare med ett stort skogsintresse
sedan barnsben. Detta ar hans forsta skogskop

Fakta om kopet

Total areal 211.1 ha
Skogsmark 201 ha

Total volym 38 792 m®sk
Slutavverkningsbar volym 8 841 m®sk
Kodpesumma 12 100 000 kr
Avkastningsvérde 7 563 000 kr

Motiven for képet

Koparen hade varit pa jakt efter en skogsfastighet en langre tid och denna fastighet var extra
attraktiv p.g.a. sin storlek. Det ar ovanligt med sa stora fastigheter till salu i Skane. For
kdparen har det varit en drom sedan barnsben att dga en egen skogsfastighet. Intresset for
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skogen och identiteten som skogsagare var den storsta drivkraften for kdpet. Av kbpesumman
anser han att 90 % motsvarar virkesproduktion och 10 % jakt och rekreation. Képaren tror
inte att han har gjort nagot klipp men anser att han har gjort en bra affar. Detta motiveras med
att han for ett bra pris fick en fastighet som till stor del bestar av skog i en alder som
producerar bra och som han kan paverka utvecklingen pa. Koparen har som mal att skota
skogen enligt skolboken efter bésta formaga. Om ratt objekt dyker upp kan han tanka sig att
investera ytterligare i skog. Han hoppas att barnen sa smaningom skall ta éver.

Analys och finansiering av kopet

Kopet ar finansierat med ett 1an pa 8 miljoner med en ranta pa 3.1 %, samt 4 miljoner eget
kapital fran aktieforsaljningen.

En god van som ar en pensionerad skogsvaktare hjalpte honom att rédkna fram ett bud. De lade
mycket vikt vid priset per m*sk pa andra férsaljningar i omrédet. LRF gjorde p& begaran en
avkastningsvardering med 3 och 5 % diskonteringsranta. VVarderingen med 3 % ranta gav
vardet 11 miljoner. Skogvaktaren hade bra koll pa vilken avsattning han kunde tankas fa for
virket. Skogvaktaren hjéalpte honom ocksa att kontrollera virkesforradet vilka enligt honom
var lite i 6verkant. Han hade inte varit beredd att betala mer &n vad han gjorde.

Hur viktiga ar skatteregler, lanerénta och tro pa framtiden for betalningsviljan?

En del av kopet finansierades med vinst fran aktieforséljning. Aktierna var O-listade d.v.s.
befriade fran formdgenhetsskatt, nadgot han misstankte var pa vag att andras. Detta var ett
motiv for att investera dessa pengar i skogen som &r befriad fran formdégenhetsskatten.
Storleken pa rantan var inte speciellt viktig och dven om den varit dubbelt s& hog hade han
varit beredd att betala lika mycket. Mgjligen hade han vid en hdgre ranta valt att finansiera
kopet med en storre andel eget kapital. Koparen har god tro pa framtiden och tror pa god
utveckling bade pa virkesmarknaden och fastighetsmarknaden, men hade varit beredd att
betala lika mycket d&ven om framtidstron inte varit lika god.

Jamforelse mellan verkligt pris och avkastningsvardet

Det var en maklare pa LRF som foreslog en avkastningsvérdering. Képaren sag varderingen
som en pusselbit som gav honom en sékerhet att inte lagga ett orimligt bud. Han var lite
orolig for att betala for mycket, inte for att han inte hade rad utan for att han var radd att
forstora for andra som har sitt levebrod fran jorden och skogen.

Slutsatser

Koparen ar en av tva i undersékningen som har latit gora en avkastningsvardering innan
kopet. Den vardering jag gjorde med 3 % hamnade pa 10 780 000 d.v.s. valdigt nara LRF:s
vardering. Aven om han anser att han har gjort en bra affar ar nog identiteten som skogségare
viktigare an pengar. Detta ger han ocksa uttryck for i sin oro att betala for mycket med risken
att forstora for andra som &r beroende av jorden och skogen for sitt levebrdd.

4.5 Kopare 1 i Halsingland

Bakgrund

Kdparen &r en pensionerad man och detta var hans forsta skogskop.
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Fakta om kopet

Total areal 218.5 ha
Skogsmarksareal 173.4 ha

Total volym 10 950 m3sk
Slutavverkningsbar volym 3 703 m®sk 6ver 80 &r
Kdpesumma 2 200 000 kr
Avkastningsvérde 1 450 000 kr

Motiven for kopet

Intresset fran sonen 24 ar var en stark orsak for koparen att intressera och engagera sig for
kopet. Jaktmojligheterna som skulle bli foljden var ocksa en starkt bidragande orsak. Av
kopeskillingen utgjorde vardet av virkesproduktion 75 % och vardet av jakt och naturvard 25
% (jakten var den viktigaste delen). En kamrat med stor erfarenhet av skogsafférer, dock inte
professionell, hjélpte honom att rdkna fram ett bud. KOparen anser sig ha gjort en bra affar
och motiverar detta med en stark tro pa skogsbranschen och att kamraten havdar att han fick
kopa for ett bra pris. Koparen har ett intresse av att utéka fastigheten ytterligare sa
smaningom.

Analys och finansiering av kopet

Kopet ar till 100 % finansierat med Ian med en ranta pa 3.5 %. Kalkylen gjordes med hjélp av
kamraten som han har stort fortroende for. Eftersom det fanns en farsk skogsbruksplan
anvéandes den som underlag. De kontrollerade framférallt uppgifterna om virkesforradet och
den volym som kunde avverkas direkt. De kontrollerade ocksa vilka priser som fastigheter i
omrédet har slts for i kr/m3sk och kr/ha. Medelpriset pa forsaljningar i omradet &r enligt
mannen 200 kr/m>sk. Uppgifterna om skogstillstndet &r dversiktligt kontrollerade. De har
raknat med kostnader for plantering och markberedning pa redan avverkad areal, men har
samre kontroll pa réjningsbehovet. Hans kamrat har god kunskap om virkesmarknaden och
foreslog en rotpost som sedan lades ut p anbud. K&paren planerar att stampla 4000 m>sk
vilket ar s3 mycket som gar att slutavverka i dagsléget.

Ambitionen ar att skota en del av skogsvarden pa egen hand, atminstone plantering. Han hade
inte varit beredd att betala mer om det behgvts.

Hur viktiga ar skatteregler, lanerénta och tro pa framtiden for betalningsviljan?

Den laga rantan hade stor betydelse for mannens betalningsvilja. Vid en réanta pa 10 % hade
det nog inte blivit nagon affar. Eftersom rantan kan forandras ar planen att betala tillbaka
pengarna inom fem ar och detta skall goras med hjélp av avverkningar pa den inforskaffade
fastigheten samt med hjalp av eget kapital pa 600- 700 000 SEK. Nar jag fragade honom
varfor dessa pengar inte anvants till kopet framholl kdparen att han tyckte det var battre att ha
dom som sakerhet och anvanda dom till att betala av 1anet med. Majligheten till skogsavdrag
ar ocksa en viktig faktor for betalningsviljan. Mannen har god framtidstro vad galler skogen
och tror att skogskop inte ar simre an andra investeringar, den vaxer ju varje ar sager han.
Utan en tro pa battre lénsamhet i skogsbruket i framtiden hade inte betalningsviljan varit lika
stor. Prisutvecklingen pa skogsfastigheter tror han har natt taket och kommer att plana ut.
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Jamfdrelse mellan verkligt pris och avkastningsvardet

Avkastningsvardet var 750 000 kr lagre an kopeskillingen vilket forvanade koparen som hade
forvantat sig en skillnad men inte sa stor som den nu blev. Han har tilltro till metoden for
avkastningsvardering och hade varit intresserad av att ha sett en vérdering innan han la budet.
Om han sett en sadan vardering hade nog inte budet varit lika htgt men da hade han inte fatt
kdpa heller konstaterar han. Budet lades med viss tidsnéd och med stor tilltro till kamratens
kunskaper.

Slutsatser

Koparen betalade 222 kr/m3sk vilket &r en bra bit 6ver medelpriset i regionen som ligger pa
174 kr/m3sk enligt LRF:s statistik (LRF 2005). Dessutom var andelen avverkningsbar skog
inte speciellt hdg vilket gor att diskonteringsfaktorn i BM-win ger skogen ett lagre vérde
p.g.a. det antal ar det tar innan man kan tillgodogora sig den volym som star dar idag. T.ex. ar
37 % av arealen mellan 21-30 ar. 25 % av priset pa fastigheten utgors av vérdet pa jakt och
naturvard anser koparen, det motsvarar 550 000 kr. | detta omrade har han med stérsta
sannolikhet kunnat arrendera mark for en brakdel av denna summa och anda jaga pa lika stor
areal eftersom den kopta marken ingar i ett viltvardomrade. Eftersom han inte har kunskaper
sjalv verkar han ha satt stor tilltro till sin kamrat som ar 6vertygad om att han gjort en bra
affar. Med kunskapen som en avkastningsvardering hade givit hade betalningsviljan
antagligen inte varit lika stor medger han.

4.6 Kopare 2 i Halsingland
Bakgrund

Koparen ar en man i 50-arsaldern. Han ar sedan tidigare agare till en skogsfastighet som han
kopt av slaktingar. For ett par ar sedan miste han en del av denna fastighet i samband med
naturreservatsbildning.

Fakta om kopet

Total areal 75 ha
Skogsmarksareal 72.9 ha
Total volym 4 736 m3sk
Slutavverkningsbar volym 464 m®sk
Kopesumma 1 050 000 kr
Avkastningsvéarde 761 000 kr

Motiven for képet

Det storsta incitamentet for kopet var att ersatta den forlorade marken for att bibehalla
storleken pa sin fastighet. Att fastigheten lag i narheten av det tidigare innehavet var ocksa
betydelsefullt. Han koper skog for sin egen skull och ser det som en mycket langsiktig
investering. Koparen tycker det ar svart att nu avgéra om affaren var bra, utan det far
framtiden utvisa. Om mer mark néra den nuvarande erbjuds till férsaljning ar han intresserad.
Koparen hoppas att sonen skall ta 6ver fastigheten sa smaningom.

Analys och finansiering av kopet

Kopet ar till ca 75 % finansierat med eget kapital och resterande med lan. Lanet tecknades av
skattetekniska skal, da han inte ville ta ut for mycket fran skogskontot dar erséttningen for att
hans skog blivit naturreservat hamnat.
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Infor kopet tog han reda pa prisnivan enligt genomforda forséljningar i omradet i kr/m3sk och
kr/ha. Vidare studerade han befintlig skogsbruksplan med avseende pa skogstillstandet pa
fastigheten, sdsom total volym och slutavverkningsmogen volym pa fastigheten, bonitet,
befintligt vagnat och dess standard, samt vilka skogsvardskostnader som ett forvarv skulle
medfora. Att boniteten var relativt hog var positivt. Uppgifterna i skogsbruksplanen
kontrollerades mycket 6versiktligt.

Koparen undersdkte inte vad han skulle kunna fa for virket men har sedan kopet genomforts
valt att sélja till hogstbjudande. Koparen uppger att han inte varit beredd att betala mer &n han
gjorde.

Hur viktiga ar skatteregler, lanerénta och tro pa framtiden for betalningsviljan?
Koparen konstaterar att skogskop idag inte skulle vara mojligt utan de skattelattnader
skogsbruket har. Lanet var tecknat pa tvd manader med 4.5 % ranta. Storleken pa rantan var
inte nagot han funderade speciellt mycket dver eftersom I6ptiden var kort. Han tycker det ar
svart att sia om framtiden men tror inte att priserna pa virkesmarknaden kommer att forsamras
vilket han baserar pa en allt mer begransad tillgang pa ravara. Dessa funderingar paverkade
inte betalningsviljan. Priset for skogsfastigheter tror han kommer att stabiliseras eller
forsémras.

Jamforelse mellan verkligt pris och avkastningsvardet

Kdoparen har tilltro till metoden for avkastningsvardering och tycker att det hade varit
intressant att ha tillgang till ett sddant vérde innan han lade budet. Vérderingen uppgar till 72
% av kopeskillingen.

A andra sidan anser koparen att informationen inte skulle ha paverkat hans bud. Képaren var
medveten om att han betalade mer an skogsbruksvardet pa fastigheten. Han gér bedémningen
att vardet av skogen egentligen ar 25 % Over taxeringsvardet. Detta stdmmer bra med
avkastningsvarderingen.

Slutsatser

Att ha forlorat skogsmark i samband med reservatsbildningen verkar ha tagit hart pa koparen.
Det var darfor viktigt for mannen att aterstélla fastigheten i ursprunglig storlek. Han ar den
ende i denna undersdkning som inte tror sig veta att han gjort en bra affar. Han verkar ha gjort
en nagorlunda utforlig kalkyl &ven om han inte gjort nagon avkastningsvardering. Koparen
var medveten om att han betalat mer an vad skogen egentligen &r vard, men sager ocksa "Jag
koper hellre skog an en ny bil”.

4.7 Kopare 3 i Halsingland
Bakgrund

Koparen ar en man i 25-30 arsaldern och ar sedan tidigare jordbruksfastighetsagare.

Pa den ursprungliga fastigheten finns bade jord och skog som han brukar.

Han har tidigare varit skogsentreprendr med egen skordare och skotare som han fortfarande
har kvar och anvéander pa sin egen och grannars fastigheter. Han har ambitionen att gora det
mesta av jobbet i skogen pa egen hand.

Fakta om kopet

Total areal 46.5 ha
Skogsmarksareal 39.5 ha
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Total volym 3877 m%k
Slutavverkningsbar volym 2 303 m®sk
Kopesumma 840 000 kr
Avkastningsvéarde 946 000 kr

Motiven for képet

Koparen hade for ett par ar sedan blivit av med en del av sin fastighet p.g.a. bildandet av
nyckelbiotop. | den processen fick han dock ersattning for ca 4500 m®sk som han enligt
gallande regler har tre ar pa sig att investera i jordbruksfastighet for att undvika skatt. Denna
tid var nara att rinna ut nar den aktuella fastigheten kom ut pd marknaden. Fastigheten lag
inom samma omrade som det befintliga innehavet vilket var positivt. Koparen hade kunnat
tanka sig att kopa skog langre bort ocksa men da hade pengarna spelat &n storre roll d.v.s. det
hade varit viktigare att gora en bra affar da. Ersattningspengarna fran nyckelbiotopen var det
absolut starkaste incitamentet for att investera i skog, vilket dessutom &r en investering han
forstar sig pa. Den nya fastigheten bestar till storre del av vélskotta yngre och medelalders
bestand vilket passar bra till det tidigare innehavet. Kdparen tror ocksa att det pa sikt ar
I6nsammare att investera i yngre och medelaldersskogar, dom forréantar sig battre menar han.
Att kopa aldre skog &r bara att byta pengar med en massa jobb sager han. Jaktratten pa ett nytt
viltvardsomrade var en trevlig bonus med affaren. Att nasta generation sa smaningom skall ta
over fastigheten ligger sa langt fram i tiden att det inte varit en faktor han lagt nagon vikt vid.

Analys och finansiering av kopet

Affaren ar till 50 % finansierad med lan med en ranta pa 4 % och till 50 % med eget kapital.
Budet véxte fram genom att dels kontrollera fastighetspriserna i omradet och dels rakna netton
pa avverkning i egen skog. Affaren ses som en ren kapitalplacering.

Han anser sig ha gjort en bra affar och motiverar detta med de skattelattnader han kunde
tillgodogora sig med framforallt ersattningspengarna men ocksa de formaner som foljer pa ett
rationaliseringsforvarv. Att han kan kéra med sina egna maskiner gor ocksa att han kan pruta
med sig sjalv som han utryckte det, d.v.s. genom att ha laga kapitalkostnader pa maskinerna
och ett litet ersattningskrav pa eget arbete kan han fa ett storre netto pa avverkningen.
Koparen tror att skogen kan forranta pengarna minst lika bra som ndgon annan investering
och framforallt ar den sékrare. Han har hittills bara salt sin skog till Mellanskog och har inte
kontaktat andra aktorer for att mojligen fa ett battre pris. En anledning till detta ar att han
avverkar allting sjalv.

De skogliga uppgifterna kontrollerades m.h.a. Mellanskog. Koparen hade kunna ténka sig att
betala mer om det behovts, men inte mer dn 10 %.

Hur viktiga ar skatteregler, lanerénta och tro pa framtiden for betalningsviljan?

Den laga lanerantan vi har i dagslaget hade stor betydelse for betalningsviljan, vid en hogre
réanta hade inte betalningsviljan varit lika stor. Skattelagstiftningens fordelar var en
forutsattning for att affaren 6verhuvudtaget skulle dga rum, framforallt da de skattefria
ersattningspengarna. Historien har visat att skogsaffarer alltid varit lonsamma pa langre sikt,
hans fars skogsaffarer ar ett bra exempel pa detta. Koparen hoppas och tror pa en liknande
utveckling i framtiden och ser framforallt positivt pA marknaden for skogsfastigheter vilken
ses som en sékerhet for affaren. Vid sdmre framtidsutsikter hade han dock fortfarande varit
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beredd att betala lika mycket. Virkesmarknaden tror han kommer att halla sig ganska stabil,
forhoppningar finns dock pa energisortiment som inkomstbringare i framtiden. Detta var
ingen faktor som paverkade betalningsviljan. Koparen ar i framtiden intresserad av att utoka
fastigheten ytterligare.

Jamforelse mellan verkligt pris och avkastningsvardet

Koparen blev lite forvanad nar jag visade honom avkastningsvardet pa fastigheten som
faktiskt var hogre an vad han hade betalat, han trodde ndmligen att han hade betalt lite i
overkant i forhallande till en sadan vardering. Koparen har tilltro till metoden for
avkastningsvardering och hade gérna tagit del av en sadan vardering som komplement till sina
egna kalkyler. Han visste dock inte att den tjansten fanns tillganglig.

Slutsatser

Kdparen hade ett mycket starkt incitament att investera i skog tack vare ersattningspengarna
som dessutom kunde investeras skattefritt. Detta gjorde att han redan déar kunde spara” ett
antal kronor (drygt 200 000) genom att investera i skog. Att han kan kdra med egna maskiner
gor att han kan pruta med sig sjalv. Detta ar ju en evig fraga eftersom han naturligtvis kan
anvanda den tiden for att tjana mer pengar pa annat hall. Det r inte sa latt att kombinera
jordbruk med nagot annat arbete och en liten ersattning ar ju battre &n den obefintliga man har
nar man ligger pa sofflocket. Kdparen tror pa en stabil virkesmarknad vilket ger samma
forutsattningar som jag har i min avkastningsvérdering.

4.8 Kopare 4 i Halsingland
Bakgrund

Koparen &r en man i 25-30 arsaldern som sedan tidigare dger en kombinerad jord och
skogsbruksfastighet. Garden har han fatt i arv av sin far.

Fakta om kopet

Total areal 93.6 ha
Skogsmarksareal 87.5 ha
Total volym 5 099 m3sk
Slutavverkningsbar volym 1 299 m®sk
Kodpesumma 712 000 kr
Avkastningsvérde 740 000 kr

Motiven for képet

Motiven for att kopa fastigheten var framfarallt ekonomiska. Gammal granskog pa den
ursprungliga fastigheten skulle avverkas och detta kop var ett bra sétt att investera pengarna.
Den kopta fastigheten bestar till stor del av yngre skog vilket sdgs som positivt pa flera sétt.
Det erbjod en mojlighet att ersatta gammal utvuxen granskog med yngre producerande skog.
Det ger ocksa sysselsattning eftersom han raknar med att till storsta delen r6ja och gallra
sjalv. Han anser sig ha gjort en bra affar och motiverar detta med:

Ett bra pris eller &tminstone inget dverpris (Utifran medelpris kr/msk och
avkastningsvardering)
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Rationaliseringsvinster bade skattemassigt och skogligt eftersom den nya fastigheten till
storsta del gransar mot hans ursprungliga.

Sysselséttning som kombination till jordbruket

Langsiktighet eftersom barnen sa smaningom forhoppningsvis tar éver och da far battre
forutsattningar att fortsatta driva garden.

Ser ockséa en mojlighet att kunna sélja en stugtomt pa sikt.

Koparen ar i dagslaget inte intresserad av att uttka fastigheten ytterligare, kanske ett mindre
skifte som passar bra eller ett valdigt bra pris. Han hade inte varit beredd att betala mer for
fastigheten.

Analys och kdpets finansiering

Kopet dr finansierat med ca 50 % lan och 50 % avverkning pa egen skog. Han anser sig inte
ha gjort nagon utforlig kalkyl pa investeringen. Budet vaxte fram genom att Holmen gjorde en
avkastningsvardering pé fastigheten, samt en kontroll av snittpriset i kr/m3sk p tidigare
forsaljningar av liknande fastigheter i omradet. Utifran dessa undersokningar lade han sitt bud
som var 70 000 hogre an avkastningsvérderingen men ungefar i paritet med snittpriset per
m?>sk. Hans bror som r i branschen hjalpte honom att kontrollera de skogliga uppgifterna i
skogsbruksplanen vilka stamde bra. Det han hugger sjalv, oftast gallring, séljs till Mellanskog
och slutavverkning oftast som rotposter till hdgstbjudande.

Koparen har inte rdknat med nagon forvantad avkastning pa sitt satsade kapital.

Hur viktiga ar skatteregler, laneréanta och tro pa framtiden for betalningsviljan?

Skattelagstiftningen med mojligheten till skogsavdrag var viktig for betalningsviljan. Den
laga laneréantan var en anledning till att Ianedelen blev sa pass stor. Om rantan varit hogre
hade den lanade delen varit mindre men betalningsviljan fortfarande lika stor. Képaren har
god tro pa framtiden och tror att det alltid kommer att finnas avsattning for virket och att
virkespriserna kommer att forbattras. Denna tro var positiv for betalningsviljan. Priserna pa
fastighetsmarknaden tror han kommer att fortsatta stiga, dock inte i samma takt som de sista
aren. Detta var dock inte nagot som paverkade betalningsviljan.

Jamforelse mellan verkligt pris och avkastningsvardet

Eftersom en avkastningsvardering redan var gjord pa fastigheten blev det inte s mycket
diskussion om mina siffror. Till gladje for képaren var min avkastningsvérdering ca 30 000 kr
hogre an kdpeskillingen. Anledningen till att min vardering ar hogre an Holmens kan ha flera
forklaringar. En annan ranta eller inget paslag pa prislistan racker for att forklara skillnaden.
Anledningen till att en véardering genomférdes var att han blev tipsad om denna mojlighet, att
Holmen utforde det gratis gjorde ju inte saken sdmre. Han hade dock varit beredd att betala
for tjansten. Att fa en vardering gjord gav sakerhet, nagot att utga ifran.

Kdparen hade inte varit beredd att betala mer &n han gjorde.

Slutsatser

Koparen tyckte inte att han gjort nagon utforlig kalkyl pa kopet men det anser jag att han
gjort, atminstone béattre an manga andra. Han hade avkastningsvarderingen i ryggen samt
snittpris pa andra forsaljningar nar han bestamde sitt bud. Att han lade pa 70 000 extra pa
avkastningsvarderingen ar smapotatis i sammanhanget och dessa kan han antagligen rakna
hem enbart pa rationaliseringsvinsterna pa skogsbruket. Dessutom var ju min
avkastningsvardering 30 000 hogre &n kdpesumman. Han raknar dessutom med att skota allt
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skogsbruk forutom slutavverkning sjalv som kombination till jordbruket, vilket gor att han
kan rakna hem nagra kronor extra. Han skulle i och for sig kunna skaffa ett annat jobb pa
sidan om men det skulle vara svart att kombinera med jordbruket. Han spekulerar i hogre
virkespriser vilket jag inte gjort i min avkastningsvardering. Detta motiverar ett hogre varde i
hans kalkyl &n i min.

4.9 Kopare 5 i Halsingland
Bakgrund

Koparen ar en man i femtioarsaldern, skogsagare sedan tidigare samt egenforetagare med bl.a.
skogsentreprenad. Han har lagt bud pa flera fastigheter i omradet, det ar dock manga starka
intressenter bl.a. sagverk som &r med och tavlar pa marknaden vilket trissar upp priserna. Den
goda kvalité som skogen i trakten ar kand for ar ocksa en faktor som driver upp priserna tror
han.

Fakta om kopet
Total areal 41.1 ha

Skogsmarksareal 33.5ha
Total volym. 4 600 m3sk
Slutavverkningsbar volym 4 375 msk
Kdpesumma 1215 000 kr
Avkastningsvérde 863 000 kr

Motiven till kopet

Koparen har manga motiv till sitt kop och har svart att rangordna dom. En av de viktigaste
faktorerna ar mojligheten att sanka formogenhetsskatten eftersom skogen ar befriad fran den.
Att sdkra belaggningen pa sina maskiner anges ocksa som en viktig faktor. Sprida sina risker
ar viktigt anser han, speciellt efter att ha forlorat en del pengar pa aktiemarknaden. Ett genuint
skogsintresse anges ocksa som orsak. Han ser skogen som en saker lagavkastande marknad.
Fastigheten har en stor andel slutavverkningsmogen skog vilket ses som positivt eftersom det
ger beldggning at hans maskiner nar det &r ont om jobb pa annat hall. Att fastigheten ligger
relativt ndra hemmet och det ursprungliga innehavet var viktigt. Om det ar en bra affar sett till
virkesvardet ar han osdker pa men ar 6vertygad om att de skattevinster och andra fordelar han
kan tillgodogora sig gor att det i slutdndan blir en bra affar. Han &r i framtiden intresserad av
att utoka sin fastighet och forhoppningen ar att skogen skall tas dver av nasta generation.

Han hade inte varit beredd sig att betala mer &n han gjorde.

Analys och finansiering av kopet

Kdpet &r finansierat helt med eget kapital.

Han har noga kontrollerat de skogliga uppgifterna pa fastigheten, hur mycket det gar att
slutavverka, gallra och hur mycket som behéver rojas, planteras, markberedas o.s.v. Han har
ocksd kontrollerat vilka priser som tidigare fastigheter salts for i kr/m>sk. Erfarenheten &r att
priset hos virkeskoparna pa marknaden inte varierar speciellt mycket. Viktigare & om han kan
forhandla till sig kérning at sina maskiner hos de virkeskopare han séljer skogen till.

Hur viktiga ar skatteregler, lanerénta och tro pa framtiden for betalningsviljan?

Att undvika formogenhetsskatten var ett stort incitament, men dven andra skatteférmaner som
rantefordelning utnyttjas ocksa till fullo. Framtiden for skogshranschen ar han forsiktigt
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positiv till och namner bl.a. att Sverige har lagre virkespriser an bade Norge och Finland, dven
priserna i Baltikum &r pa véag upp. Detta tror han borgar for stigande priser dven i Sverige.
Detta var dock inget som paverkade betalningsviljan. Marknaden for skogsfastigheter tror han
har natt sin hojdpunkt och forutspar att den marknaden kommer att stabilisera sig.

Jamforelse mellan verkligt pris och avkastningsvardet

Mitt avkastningsvérde var ca 350 000 lagre an kopeskillingen vilket var ungefér vad han
réknade med. Han var medveten om att han betalat mycket for skogen men hévdar att om man
ska kopa skog i detta omrade ar det sadana har priser man maste betala. Detta har han fatt
erfara da han legat ca 100 000 kr for lagt med sitt bud ett par ganger. Han medger ocksa att
100 000 hit eller dit inte &r livsavgorande for honom. En avkastningsvardering hade varit
intressant att se innan kdpet men det hade inte férandrat hans bud.

Slutsatser

Denna kopare har betalat for 6vervarden, det handlar dock om monetéra évervarden d.v.s. de
genererar pengar. Att han kan investera pengar i skog och darigenom slippa
formogenhetsskatt och dessutom utnyttja sitt eget foretag i skogsbruket ar tva anledningar till
att han kan betala mer an den genomsnittliga skogskoparen. Att han kan utnyttja den egna
skogen for att forhandla till sig kérning at sina maskiner pa annan mark &r ocksa vart mycket.
Det starka intresset for skogen samt hans goda ekonomi gor ocksa att det i hans 6gon inte ar
nagon katastrof om han betalt lite for mycket. Han har en positiv tro pa virkesmarknaden
d.v.s. han tror pa battre I6nsamhet i skogsbruket i framtiden vilket ocksa gor att han kan betala
mer &n min avkastningsvardering dar jag raknat med oférandrad l6nsamhet i framtiden.
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5 SAMMANFATTNING AV RESULTAT

Det bor papekas att dessa resultat endast skall ses som exempel. Om statistiskt sakra
kvantitativa slutsatser skall kunna dras erfordras fler observationer och att dessa ar utvalda pa
ett statistiskt godtagbart sétt. Resultaten fran intervjuerna ar hér i vissa fall generaliserade for
att ge en battre 6verblick. Varje enskild kopares svar har atergivits i kapitel 4 ovan.

5.1 Motiven for kopet

En enkel sammanfattning ar att det finns lika manga motiv som det finns kopare av
skogsfastigheter. Oftast har man fler &n ett motiv till sitt skogskdp. Dessa resultat kan till en
del bero pa att urvalet av kopare &r gjort med syfte att diversifiera materialet, men ocksa pa att
varje kdpare av skogsfastigheter ar unik.

Tabell 3. Képarnas motiv for kop av skogsfastighet

Motiv Smaland/Skane 1-4 Halsingland 5-9
En pojkdrom X X

Hoja livskvalitén genom att flytta till landet X

Jakt och naturvard X X X

Barnens starka intresse X X

Identiteten som skogségare X X

Storlek pa fastigheten X

Nérhet till befintligt innehav X X X X

Ett stort intresse for skog och skogsbruk X X X X | X

Ger en storre fastighet att stycka upp vid

generationsvaxling X

Ersétta forlorad mark p.g.a. Nyckelbiotopsbildning X X
Aldersfordelning pé den kopta X X X
Mer mark att bruka X X X
Egen sysselsattning X X X
Kapitalplacering X X X
Skatteskal X X

x

Tabellen ar rangordnad sa att de icke-monetara motiven kommer forst och blir mer monetéra
langre ner och slutligen bli helt monetara langst ner. Man kan ana att tyngdpunkten pa
motiven i Smaland/Skane ligger bland de icke-monetara motiven och i Halsingland i de mer
monetara motiven.

5.2 Kopets lonsamhet
Alla utom en av de svarande bedémer att de gjort en I6nsam affar. Nedan foljer en lista pa
orsaker till att man tror sig ha gjort en bra affar.

Halsingland

Tror pa béattre I6nsamhet for skogsbruket i framtiden

Trovérdig person anser att koparen gjort en lénsam afféar

Ett 1agt pris i forhallande till andra forsaljningar i omradet
Rationaliseringsvinster bade skattemassigt och skogligt

Kan sélja stugtomter

Skatteformaner

Saker investering

Investering skog har historiskt sett alltid varit en bra investering

29



Smaéland/Skane

Virkesforradet var storre an vad skogsbruksplanen angav

Ger sysselsattning

Ger battre forutsattningar till barnen att driva garden vidare

Investering i skog har historiskt sett alltid varit en bra investering
Fastigheten bestar till stor del av skogar i en alder med hog volymtillvaxt
Radgivare pa Sodra skogsagarna sa det

5.3 Finansiering
Hur man finansierat kopet varierar fran 100 % eget kapital till 100 % lan.

3 ,
Antal kdpare

2,

0-20 21-40 41-60 61-80 81-100

Andel lan i procent av kopeskilling

Figur 3. Antal kopare med olika andel Ian av kopeskillingen

Om man jamfor resultaten av denna studie med Asman (1999) &r det stor skillnad vad galler
laneandelen. Hans undersokning visar att 65 % av kopen genomfordes helt utan langsiktiga
krediter. Denna skillnad kan nog tillskrivas det laga rantelage vi har idag.

5.4 Underlag for bud

Metoderna for att komma fram till ett bud ar i manga fall ganska lika. Alla har t.ex.
kontrollerat vilka priser andra skogsfastigheter i omradet har salts for. De metoder som
kdparna anvént sig av har har placerats i féljande fyra kategorier.
Avkastningsvardering pa lang sikt

Tva stycken har anvant majligheten att fa en professionell nuvardesvardering gjord.
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Avkastningsvardering pa kort sikt

De flesta har kontrollerat skogstillstandet for att se hur mycket som i dagslaget kan avverkas
och darmed anvandas i finansieringen av kopet.

Marknadsanpassad schablonvardering med korrigering.

Alla har kontrollerat medelpriset/m3sk i det aktuella omradet och sedan i olika grad korrigerat
detta med hur skogstillstandet ar och om det finns skogsvardsatgarder som behover utforas
samt hur vagtillstandet pa fastigheten ser ut.

Hur mycket har kdparen rad att betala

Denna faktor har nog varit den viktigaste for nagra, d.v.s. man har inte bekymrat sig sa
mycket 6ver hur bra affaren &r utan man har bjudit vad man kan utan att riskera sin privata
ekonomi.

5.5 Réntans betydelse for betalningsviljan

Tre av nio anser att den laga rantan vid koptillfallet hade stor betydelse for betalningsviljan.
Dessa tre hade laneandelar pa 100, 50 och 50 %. Att inte fler tycker att réantan har stor
betydelse kan ju tyckas konstigt med tanke pa att sex stycken lanat 45 % eller mer. De andra
som lanat mycket pengar hade fortfarande varit beredda att betala lika mycket. Daremot hade
vissa finansierat kopet annorlunda om rantan varit hogre. En person tecknade lanet av
skattetekniska skal och skulle betala av lanet snabbt vilket ocksa gjorde att rantans storlek inte
hade lika stor betydelse.

5.6 Skattreglernas betydelse for betalningsviljan

Skattelagstiftningen hade stor betydelse for betalningsviljan anser atta av nio. For manga ar
det mojligheten till skogsavdrag som ar avgorande. Tva personer anger mojligheten att
undvika formogenhetsskatt som en viktig faktor. Tva har forlorat mark till staten i samband
med naturvardsavsattningar och hade darfér mojlighet att investera dessa pengar skattefritt i
skogen. Erbjudandet var tidsbegransat och bara en av har utnyttjat mojligheten. En person
anger mojligheten att betala av lanen med obeskattade pengar p.g.a. en enskild firma som en
viktig faktor.

5.7 Beddomning av skogsbrukets framtida I6nsamhet och dess betydelse for
betalningsviljan

Figuren nedan visar vad koparna tror om utvecklingen pa virkesmarknaden och vilken
betydelse det har haft pa deras betalningsvilja
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Betydelse for
betalningsvilja

Stor
L B
_ Skogsbrukets
Liten . e see, framtida
I6nsamhet
Ofdrandrad Bittre

Figur 4. Tron pa skogsbrukets I6nsamhet i framtiden och dess paverkan pa betalningsviljan. Varje
punkt motsvarar en observation.

De flesta &r positiva till skogsbrukets Ionsamhet i framtiden vilket kan tyckas naturligt. Den
goda framtidstron verkar dock inte ha betytt speciellt mycket for betalningsviljan. De flesta
hade varit beredd att betala lika mycket &ven om deras framtidstro inte varit lika god. Den
fragan &ar hypotetisk, men den ar anda ytterligare ett exempel pa att pengar inte alltid ar det
viktigaste.

5.8 Forvantan pa marknaden for skogsfastigheter och dess betydelse for

betalningsviljan
Figur 3 visar vad koparna tror om prisutvecklingen pa marknaden for skogsfastigheter och
vilken betydelse det har haft pa deras betalningsvilja.

32
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Figur 5. Tron p& utvecklin§en pa fastighetsmarknaden och dess paverkan pa betalningsviljan. Varje
punkt motsvarar en observation.

Ingen i undersékningen tror att priset pa skogsfastigheter kommer att sjunka i framtiden. De
allra flesta tror pa stigande priser. Att den positiva tron inte paverkar betalningsviljan beror
antagligen pa att man helt enkelt inte har nagra planer pa att salja. Den som angivit att den
positiva tron hade stor betydelse for betalningsviljan ser prisstegringen som en sékerhet for
affaren.

5.9 Avkastningsvardering kontra kdpesumma

Det var endast tva stycken i denna undersokning som hade en avkastningsvardering som en
del i sin kalkyl. Alla tyckte att det hade varit intressant att ta del av den informationen innan
kopet. Majoriteten av de intervjuade visste dock inte att tjansten fanns tillganglig. Tva stycken
trodde att informationen skulle ha paverkat dem att sanka sina bud. Ytterligare nagon var
osaker hur det skulle ha paverkat betalningsviljan. De flesta verkar ha betalat vad man kunnat,
endast tva stycken anger att man kunnat tanka sig att betala mer om det hade behdovts.

I likhet med tidigare undersdkningar &r skillnaden mellan kopeskilling och avkastningsvérde
storre i Smaland/Skane an i Halsingland vilket ocksa Linstra (2004) visar. | Halsingland ar
fastigheterna i snitt 6vervarderade med 23 % i jamforelse med 66 % i Smaland/Skane. |
Linstras undersokning var fastigheterna i Gavleborgs lan undervarderade med i snitt 15 % och
fastigheterna i Jénkopings lan 6vervérderade med i snitt 26 %
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Figur 6. Jamférelse mellan verkligt pris och avkastningsvardet.
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6 DISKUSSION

6.1 Metod

Varje kop och kdpare ar unika och man skulle kunna gora ett examensarbete av varje kop.
Materialet blir latt ganska spretigt eftersom intervjuerna inte alltid foljt den uppgjorda
fragemallen. Metoden har ocksa utvecklas i takt med varje ny intervju. | slutdandan kanns det
anda som det har varit ratt att anvanda kvalitativa intervjuer. Det hade annars varit svart att
bade fanga de tankar och resonemang kdparna fort, och att spegla varje enskild kopares unika
forutsattningar. Om tiden funnits skulle nog nagra testintervjuer som utvarderats innan sjélva
undersokningen kommit igang varit nyttiga. Intervjufragorna och intervjuaren hade da
utvecklats och vissa bekymmer med nya fragestéllningar som dok upp efterhand hade da
kanske i storre utstrackning kunnat undvikas.

Avkastningsvérderingen i detta arbete ar gjord for att spegla varje enskild fastighets
avkastningsférmaga. Som resultaten visar ar betalningsviljan dock i manga fall betydligt
hogre an sa. Ar da avkastningsvarderingen korrekt? Avkastningsvarderingen &r gjord med
rekommenderade varden och ar kompenserad med ett paslag pa prislistan for rotpostpriser.
Tva av fastigheterna i undersokningen var varderade av annan organisation. Dessa
varderingar lag véldigt nara de som erhélls inom ramen for denna studie. Detta tyder pa att
forfattarens varderingar ar i niva med hur marknaden i 6vrigt varderar skog enligt
bestandsmetoden. Programmet BM-win innehaller manga variabler man kan justera pa for att
narma sig marknadspriset. Jakten ar en del som inte tagits med och som framforallt i sédra
Sverige ger ytterligare en inkomst. Den viktigaste faktorn i glappet mellan avkastningsvéardet
och marknadspriset ar dock alla icke-monetéra varden som kdparna betalar for. Dessa varden
skiljer sig fran kopare till kGpare och ar svara att hantera i ett program som BM-win.

6.2 Material

Urvalet av kop begransades av kravet att fastigheterna enbart skulle besta av skog. Det
fanns ca 25 kop att valja bland vilket var tillréackligt for denna undersékning. Stormen
Gudrun medforde att nagra valda kopare inte kunde nas vid tiden for intervjuerna
vilket framtvingade val av nagra nya kopare. Avkastningsvardering ar gjord med data i
skogsbruksplanen for respektive fastighet som bas. LRF konsult upprattar som regel
nya skogsbruksplaner i samband med férsaljningen (Ostlund muntligen 2004-12-15.).
Uppgifterna ar saledes farska, men inhamtade med subjektiva metoder, vilket ger en
viss osakerhet pa kvalitén. Nagra kopare har papekat att det vid kontroll (avverkning,
stampling eller egen subjektiv kontroll) varit hogre virkesforrad i verkligheten an vad
skogsbruksplanen utvisar.

6.3 Resultat

Under ett tidigt skede i arbetet trodde jag att skillnaderna i motiv och resonemang mellan
omradena skulle vara bland det mest intressanta i denna undersokning. | efterhand kan det
konstateras att alla typer av kopare finns representerade i bada omradena, fran bonden som
vill ha mer att bruka till féretagsledaren som har sa mycket pengar att denne inte vet vad
han/hon ska géra av dem. Hos koparna i Smaland/Skane kan man i motiven dock ana en viss
forskjutning mot icke-monetéara motiv och i Halsingland en dragning mot mer monetéra
motiv. | resonemang om finansiering och képets I6nsamhet finns det inte nagra
skillnader mellan omradena. Endast en av képarna i Halsingland hade varit beredd att
betala mer om det hade behdvts d.v.s. de hade inte varit beredd att betala de priser som
koparna i Smaland/Skane betalat. Det betyder att trots att det inte finns nagra
betydande skillnader i kdparkategori sa skiljer sig betalningsviljan avsevart mellan de

35



tva geografiska omradena. Skillnaden ar ocksa for stor for att forklaras av
bonitetsskillnader och béttre vagnat etc. | grund och botten ar det tillgang och
efterfragan som avgor vad priset blir och denna studie tyder pa att den genomsnittlige
svenske skogskodparen ar ganska anpassningsbar. | efterdyningarna efter stormen
Gudrun kan det ocksa konstateras att konkurrensen om fastigheter till viss del
forskjutits norrut. T.ex. sa har prisnivan i Jamtland och Vésterbotten ckat med 30 %
under 2005. Till viss del beror nog detta pa att manga skogsagare som fatt mycket
pengar over efter stormen velat investera dessa i skog och nu borjat titta pa Norrland
som ett alternativ (LRF Konsult Skogsbyran 2006). Aronsson och Carlén 2006 visar att
képare som inte kommer fran naromradet betalar ett hogre pris &n en lokala kopare.
Sveaskog som saljer manga fastigheter varje ar, har ocksa méarkt att avvikelsen mellan
marknadspriser och berdknade avkastningsvarden 6kat, &ven i norra Sverige. De
anvander nu i storre grad prisstatistik for omradet (ortpriser) dven i Norrland vid
vardering fore forsaljning (Sveaskog 2006)

Skillnaden mellan kopeskillingen och avkastningsvérdet blev ungeféar som vantad. Det var
den intressantaste delen av intervjun att se hur képaren reagerade pa avkastningsvarderingen.
Manga blev forvanade Gver resultatet. Tva stycken trodde att informationen som
avkastningsvarderingen gav skulle ha paverkat dem att sanka sina bud.

Om alla till fullo forstatt tanken med diskontering och rantans betydelse ar oklart. Detta ar
ocksa nagot som borde ha diskuterats mer. Alla tyckte dock att det var relevant information
som man hade velat ta del av innan kdpet. Det rantekrav koparen kan stalla pa skogsforvarvet
beror pa vilka forutsattningar och alternativa avkastningsmojligheter koparen har. Képaren
som finansierat hela kopet med eget kapital, som slipper formdgenhetsskatt pa det investerade
kapitalet och samtidigt far fler argument vid férhandlingen om uppdrag till sina
skogsmaskiner, kan rakna pa ett annat satt an koparen som finansierat hela kopet med lan.

En anledning till att man &r beredd att betala sa mycket pengar i férhallande till fastighetens
avkastningsvarde verkar bero pa att man anser att det ar en saker investering, vilket manga
ocksa papekat. Man riskerar egentligen ingenting eftersom man bedomer att man kan sélja
fastigheten och atminstone fa pengarna tillbaka.

Nar det galler skogsforvarv ar pengar inte alltid det viktigaste. Manga kdpare namner att jakt,
rekreation, gladjen och statusen att vara skogsdgare betyder mycket.

6.4 Slutsatser
Av genomforda intervjuer och analyser kan foljande slutsatser dras.

Det &r svart att dela upp koparna i olika kategorier. Manga av koparna hamnar ofta i mer &n
en kategori. En mycket enkel indelning ser ut sa har:
”Bonden”

Ager sedan tidigare en fastighet och har kdpt ett skifte som inte ligger for langt ifran det
tidigare innehavet. De viktigaste motiven till kbp &r egen sysselsattning och framtiden for
garden.

”Drémmaren”

Ager ingen skogsfastighet sedan tidigare. Att forverkliga drémmen om att 4ga egen skog
att bruka, jaga och bo pa var de viktigaste drivkrafterna for kopet. Ekonomin for kopet har
ingen central betydelse.
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Den kapitalstarke™

Har i grunden ett starkt intresse for skog. Har rad att betala mer an andra. Ser képet som
en investering for att sprida sina risker och att kunna utnyttja skatteformaner.

Endast tva har utnyttjat mojligheten att fa en avkastningsvardering gjord. De viktigaste
metoderna for att bestamma sitt bud har varit medelpris/m3sk samt hur mycket som kortsiktigt
kan avverkas pa fastigheten och vad man har rad att betala. De allra flesta har betalat mer &n
vad fastigheten med rimliga avkastningskrav kan bara.

De skogliga och ekonomiska kunskaperna ar ganska svarbedémda men man kan konstatera att
det finns en stor spridning pa kvalitén pa kalkylerna. Tva kopare hade inte varit beredda att
betala den summa de gjorde om de hade haft tillgang till en avkastningsvardering.

Innan koparna fatt reda pa resultatet av avkastningsvarderingen i denna studie gor alla
beddémningen att man har gjort en bra affar. Framforallt anser man att det &r en saker
investering och manga konstaterar att det historiskt aldrig varit daligt att investera i
skogsfastigheter.

Materialet &r for litet for att man skall kunna dra nagra slutsatser om skillnaden mellan de
geografiska omradena. En antydan finns dock att kdparna i Smaland/Skane har fler icke-
monetdra motiv an kdparna i Halsingland.

6.5 Framtida forskning

Denna undersokning har forhoppningsvis gett ett litet bidrag till forstaelsen om vilka faktorer
som styr koparna av skogsfastigheter idag. Studien har dessutom gett insikten om mdjliga
fragestallningar att utveckla och besvara i framtida undersokningar.

En mer omfattande undersékning med syfte att utreda képarnas ekonomiska kunskaper och
enskilda forutsattningar i forhallande till varje kop vore intressant. Skulle man pa sa vis kunna
komma fram till varje enskild kdpares avkastningskrav for att da kunna jamfora med en
traditionell avkastningsvardering?

Nagot som borde ha undersokts grundligare ar om koparna forstatt betydelsen av nar i
tiden inkomster i skogsbruket infaller och rantan, d.v.s. diskonteringsfaktorn. Manga av
koparna har uttryckt att det ar bra att kdpa yngre och medelalders skogar eftersom de
har hog volymtillvéxt. Det kan ju vara sant om bestanden ar i gott skick, men en god
affar blir det ju bara om man beaktar att inkomster fran avverkningen ligger langt
fram tiden. Exemplet som namnts tidigare i studien med nuvardet av 1 ha 100-arig skog
i jamforelse med 2 ha 50-arig skog hade varit intressant att ha med i undersékningen.
Utifran resultaten av denna studie skulle nog manga valja den storre arealen, for att
man tror sig gora ett battre kop da. Nagra skulle nog ocksa valja den storre arealen
aven om man vet att det ar ett samre kop ekonomiskt eftersom man vill ha sa stor areal
som majligt for pengarna.
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