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Abstract

During the last five years a couple of powerful storms hit the south of Sweden and made
significant damage to the forestry there. This brought economical losses, a large amount of
extra work and the spoiling of a life’s work to some forest owners in the area. Yet the market
prices for private owned forest estates in the area doesn’t seem to have taken such a beating
that one could expect it to do. A part of the positive price development for forest properties
could be explained by external factors that made the buyers more optimistic about the future
market prices for round wood and forest estates.

The study was based on previous literature in the field combined with data analysis, of
information provided by LRF-Konsult, about the 256 forest property sales in the area during
the period and interviews with 74 of the sellers of forest properties.

Despite the difficulties in the forestry the market of forest properties in the studied area
developed well during the period 2005-2009. An investment in a forest property within the
studied area during the period has been much more profitable than a stock investment on
OMX Stockholm Stock Exchange during the same period. Common reasons for the
interviewed persons for selling their forests estate during the studied period was the lack of
time and/or interest for the property for the younger persons and trouble finding somebody
with the opportunity and desire to run the estate in the future for the older persons. The storms
have had some influence on the market for forest estates in the area during the studied period,
mostly when it comes to the time aspect of the sales decision.

Keywords: NIPF (non-industrial-private-owned-forestry), private owned forest estate, real
estate market, seller, pricing, storm, Gudrun, Per



Sammanfattning

Den senaste femarsperioden har ett par mycket kraftiga stormar drabbat skogsbruket i
Sydsverige. Detta har medfort saval fordarvade livsverk, ekonomiska forluster och en stor
mangd merarbete for drabbade skogsdgare. Andd verkar inte skogsfastighetsmarknaden ha
tagit s stor skada som det forst kunde vara rimligt att anta. En del av den positiva prisut-
vecklingen pa skogsfastighetsmarknaden beror sannolikt pa externa faktorer som paverkat
spekulanternas tilltro till den framtida fastighets- och virkesmarknaden.

Arbetet ar baserat pa litteraturstudier tillsammans med bearbetning av forséljningsdata fran
LRF-Konsult i Kalmar lan for 256 skogsfastighetsoverlatelser som LRF-Konsult har hanterat
under perioden 2005-2006, samt 74 telefonintervjuer med dessa séljare till dessa fastigheter.

Trots motgangarna med stormar och barkborrar sa har fastighetsmarknaden i omradet klarat
sig bra under perioden 2005-2009. Skogsfastigheter i Kalmar 1&n har under perioden varit klart
Ionsammare an att investera i de 30 mest omsatta aktierna pa OMX Stockholmsborsen.
Vanligaste orsaken till att respondenterna fran intervjuerna salt sina skogsfastigheter under
perioden har varit bristande tid och/eller intresse for fastigheten hos de yngre séljarna medan
den vanligaste orsaken for de &ldre har varit generationsskiftesproblem. Stormarna Gudrun
(2005) och Per (2007) har enligt studien lett till viss tidsforskjutning i overlatelser av
fastigheter, men har knappast paverkat prissattningen enligt denna studie.

Nyckelord: skogsfastighet, fastighetsmarknad, séljare, prissattning, storm, Gudrun, Per
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1 Inledning

LRF-Konsult ar ett foretag inom LRF-sfaren som bl.a. sysslar med vardering och Gverlatelse
av lantbruksenheter 6ver hela landet. Foretaget publicerar ocksa egen prisstatistik for skogs-
och jordbruksfastigheter, som man sjélva havdar ar prissattande i branschen.

Skogsfastigheter har historiskt sett nastan alltid klassats som allt fér dyra att kopa i férhallande
till vad de avkastar. Prissattning styrs dock av tillgdng och efterfrdgan pa en icke reglerad
marknad. Fragan ar da vad det finns for parametrar som gor att koparna anser att en
skogsfastighet ar vard mer &n vad den avkastar ekonomiskt i form av virkesproduktion.
Ytterligare en fraga som bor stéllas ar vem det ar som valjer att sdlja sin skogsfastighet och
varfor denne gor det valet. Dessa individers intressen och/eller bedémningar av framtiden
torde skilja sig markant at fran koparnas.

2005-01-08 drog stormen Gudrun obarmhartigt in éver Sydsverige och slog omkull ca 70-75
miljoner m3sk skog i sodra Gataland. Detta ar en skogligt storre skada an vad nagon annan
storm i modern tid orsakat i Sverige. Varst utsatt var Halland och Smaland

Darefter har detta omrade och kringliggande omraden drabbats av @nnu en storm, Per, som
slog till 2007-01-14. | stormarnas spar har det dessutom forekommit ett par ars storre
barkborreangrepp.

Dessa handelser har satt sina spar i skogsbruket i sodra Sverige.

Motgangarna for skogsagarna har varit bade ekonomiska, arbetsmassiga och emotionella da
det ofta varit livsverk som slagits i spillror. Den ekonomiska biten med sénkta virkespriser och
hdjda avverkningskostnader har dock delvis kompenserats av staten och med
forsakringspengar for de som hade skogen stormforsakrad.

Detta arbete har tillkommit for att fa reda pa hur fastighetsmarknaden, i stormomradet efter
Gudrun och Per, fungerar och vad som motiverar eller driver privatpersoner till att képa eller
avyttra skogsfastigheter dar. Aven stormarnas eventuella inverkan pa fastighetsmarknaden har
undersokts.

Trots motgangarna for skogsagarna, med sankta virkespriser och mycket merarbete, verkar
fastighetsmarknaden ha Klarat sig tdmligen oberord. Inte ens finanskrisen, som utldstes i
mitten av september 2008 utav investmentbanken Lehmann Brothers ansfkan om
konkursskydd verkar ha paverkat skogsfastighetsmarknaden namnvart. Samtidigt har det
funnits god grund att tro pd en Okande konkurrens om virkesravaran i regionen under
overskadlig framtid da en utbyggnad av den traditionella skogsindustrin har skett, och
fortfarande sker, samtidigt som nya anvandningsomraden for skogen diskuteras inte minst som
en del av klimatlésningen.

Vem ar det som koper skogsfastigheter i stormomradet och vilka motiv har denne? Vem ar det
som séljer skogsfastigheter i omradet och varfor? Hur har stormarna paverkat dessa grupper?



2 Syfte och avgransningar

2.1 Syfte

Syftet ar att undersoka hur stormen Gudrun (2005) paverkat marknaden for skogsfastigheter
inom stormomradet.

2.2 Avgransning

Undersokningen begransas till handel med skogsfastigheter i LRF-konsults regi.
Bearbetningen av statistik gallande antal 6verlatelser, prisutveckling, medel- arealer och priser
per overlatelse och andra monster som kan utlasas fran sekundérdata kommer att begréansas till

tiden mellan 2005-01-01 och 2009-12-31. | detta material ingar dven fastigheter som salts av
aktiebolag samt fastigheter som hade produktiv skogsmark, oavsett arealen pa denna.

Intervjuer har skett av saljare av skogsfastigheter dar kontraktsdatum mellan kdpare och
séljare & mellan 2006-01-01 och 2009-12-31.

Den geografiska avgransningen av undersékningsomradet ar Kalmar lan.

Vid valet av intervjupersoner sorterades overlatelser med mindre dn 20 ha produktiv
skogsmark bort. Anledningen till denna restriktion ar att forfattaren vill forsédkra sig om att
skogsbruket inte endast hade haft en marginell roll for respondenten, varken ekonomiskt eller
skotselmassigt.

Endast fastigheter som overlatits av privatpersoner granskas i intervjustudien.

Fastigheter som varit helagda av dodsbon utesluts ur studien av praktiska skal da det &r
mycket svart att fa fram namnen pa dodsbodeldgarna via offentliga register.



3 Angreppssatt, metod

3.1 Ansats

Den ansats som har valts for arbetet ar den deskriptiva (beskrivande) ansatsen. Denna typ av
ansats &r lamplig att anvanda vid undersokande studier dar det finns ett klart definierat
undersokningsproblem och pa forhand givna undersékningsobjekt, samt att ett behov av
detaljerad information foreligger (Kinnear & Taylor, 1996).

3.2 Karaktaristika for en kvantitativ respektive kvalitativ metod

Kvalitativa metoder utméarker sig genom att de har en lag grad av formalisering. Denna metod
anvands framst for att uppna en djupare forstaelse for de fenomen som studeras och har inte
till syfte att forsdka utréna om nagot har generell giltighet.

Kvantitativa metoder ddremot tenderar att vara mer strukturerade och formella till sin
utformning. Har styr forskaren lattare vilka parametrar som undersoks, lampligtvis &r dessa
utvalda for att ge svar pa den fragestallning som stéllts upp. Forskaren begransar dessutom
respondentens svarsmojligheter genom att respondenten endast har att valja mellan
fordefinierade svarsalternativ. Strukturen pa en kvalitativ metod underlattar formella analyser
av resultatet, ndgot som behdvs for att kunna bearbeta data objektivt. (Holme & Solvang,
1997)

3.3 Val av metod

Det som féllde avgdrandet vid val av metod var att véardforetaget ville ha sa en hog andel
respondenter ur populationen som mgjligt for att fa& med sa manga olika personers motiv
bakom forsaljning av sin skog som mojligt. Anledningen hartill var att séaljarna av
skogsfastigheter, och deras motiv till forsaljningen, inte kartlagts namnvart tidigare. Att da
gora djupintervjuer med ett fatal saljare istallet for att lata s& manga som majligt av saljarna
komma till tals, via mer standardiserade fragestallningar, ansags inte ge en representativ bild
av séljarkollektivet. For att forsta enskilda individers agerande sa ar kvalitativa metoder bra,
men for att kunna forsoka dra generella slutsatser om ett kollektiv sa &r kvantitativa metoder
lampligare (Holme & Solvang, 1997). Intervjun med skogsfastighetsséljarna skedde via en
enkatundersokning, alltsd kvantitativ metod. Intervjun med LRF-Konsults fastighetsmaklare
genomfordes daremot via en kvalitativ intervju. Maklarna fick svara fritt pa de 6ppna fragor
som forfattaren stéllde till dem.

3.4 Reliabilitet

Reliabilitet ar ett satt att forsoka forklara tillforlitligheten i de resultat som ett arbete mynnar
ut i. Vid hog reliabilitet kommer oberoende métningar av samma fenomen att ge samma eller
likartade resultat. Reliabiliteten paverkas av hur matningarna utfors samt hur noga den
insamlade informationen bearbetas. (Holme & Solvang, 1997) Ett stort bortfall av
respondenter ger studien férsamrad reliabilitet.

Vad det galler resultatens tillforlitlighet sa ger Tabell 1 nedan en bild av den representativitet
som sjalva enkatundersdkningen har gett.



Tabell 1. Fordelningen av undersokt population, respondenter och typer av bortfall

Antal Storlek <20 ha Juridisk person enda Antal utskickade
Forsaljningsar overlatelser produktiv skogsmark &garen (inkl dédsbo) Ej kontaktuppgifter enkéter
2006 42 6 8 14 14
2007 70 13 11 3 43
2008 53 14 9 3 27
2009 40 9 10 2 19
Total 205 42 38 22 103
Ej kapabel att Svarar ej/ Kanns ej Svarsfrekvens
svara Vill ej medverka  aldrig hemma vid forséljningen Erhallna svar utskick
0 1 3 1 9 64%
3 9 2 1 28 65%
0 6 1 0 20 74%
0 0 1 1 17 89%
3 16 7 3 74 72%
3.5 Validitet

Validiteten ar ett matt pa hur pass val insamlad data beskriver det som forfattaren vill beskriva
med undersokningen. Validiteten &r svaret pa fragan om huruvida de erhallna svaren i studien
hjalper till att besvara den/de fragor som det var tankt att besvara med studien. (Holme & Solvang,
1997)

3.6 Genomforande enkatundersdkning

Fran LRF Konsult erholls ett Excel-dokument med samtliga skogsfastighetsoverlatelser i Kalmar
l&n under 2006-2009 som formedlats via LRF Konsult. Med skogsfastigheter menas fastigheter
taxerade som lantbruksfastighet och som omfattar skogsmark i nagon utstrackning. Detta underlag
utgjorde den totala populationen. Fran denna gjordes ett urval av lampliga objekt. Har sattes en
restriktion om att fastighetsforsaljningarna som skulle tas med i enk&tundersokningen skulle
omfatta endast fastigheter med 20 ha produktiv skogsmark eller mer. Anledningen hartill var att
for att forsakra sig om att skogsbruket spelat en vasentlig roll for saljaren bade skotselmassigt och
ekonomiskt. Aven forséljningar dar juridiska personer var enda séljare slopades. Till detta fanns
flera olika anledningar. For aktiebolag och offentliga institutioner ansags frageformularets
fragestallningar, till stor del, vara omdéjliga att besvara, vilket skulle forsvara majligheten att tolka
resultatet da en del respondenters enkéter skulle bli ofullstandiga. Aven fastigheter dar ett dédsbo
varit ensam agare sallades bort da dodsbodelagarna visat sig vara nastan omojliga att spara med de
medel som stod forfattaren till buds.

Av de forsaljningar som kvarstod efter dessa exkluderanden genomfdrdes sokningar via
www.ratsit.se, med namn och personnummer for att fa fram adresser. Aven har forsvann en del
respondenter, da dessa inte gick att finna. Misstanke finns om att det kan vara sa att en del av
dessa &r avlidna och av den anledningen inte finns med i nagra register langre. Anledningen till
denna misstanke &r att flera av dessa varit aldre personer.

De personer vars adress forfattaren kunnat verifiera via www.ratsit.se soktes sedan via
www.eniro.se och www.hitta.se. Aven har forekom ett visst bortfall av respondenter som det



inte gick att hitta nagot telefonabonnemang till. Vid s6kningen av telefonnummer till séljarna s
prioriterades i forsta hand den person som &gt den storsta andelen av fastigheten da denna kunde
formodas ha haft det storsta ekonomiska intresset av densamma och darmed borde haft incitament
att ta aktiv del i fastighetens skotsel vilket skulle komma att underlétta besvarandet av enkéten. |
de fall dar det fanns flera personer att valja pa, da dessa innehaft lika stora andelar i den forsalda
fastigheten, valdes som regel den person som utifran kontaktuppgifterna bedomt ha bott narmast
fastigheten. Detta av samma anledning som valet av personer med storst &garandel.

Det &r till de personer, vars telefonnummer jag lyckas identifiera, som enkaterna skickats ut. Dessa
ringdes sedan upp, inom kort efter att enkéaterna skickats ut, for att besvara fragorna telefonledes
samtidigt som forfattaren antecknade svaren pa en egen kopia av enkéten. Pappersenkaterna
fordes darefter in i ett Excel-dokument for att kunna summeras och askadliggéras i diagramform.

3.7 Genomférande databearbetning av ramaterial fran LRF

Av de data om respektive skogsfastighetsforséljning under aren 2005-2009, som LRF Konsult
tillhandahallit i form av Excel-dokument, har forfattaren sammanstallt arsvis siffror dver antal
overlatelser, genomsnittlig totalareal och skogsmarksareal per overlatelse och ar, genomsnittligt
virkesforrad/ha for respektive ar, genomsnittligt pris/m3sk samt pristha for respektive ar,
genomsnittligt totalt- och skogspris per 6verlatelse och ar. De arsvis medelvardena har tagits fram
genom att varden for respektive fastighetsforséljningar adderades arsvis och sedan framstalls
kvoter mellan de aktuella parametrarna. Totalt har 256 fastighetsforséaljningar varit underlag for
databearbetningen.

3.8 Frageutformningen

Enkatfragor ska ha ett enkelt och lattbegripligt sprak. Fragestallningen ska inte kunna
missuppfattas och svarsalternativen ska vara tydliga. Frageutformningen paverkas dven av hur det
ar tankt att materialet ska analyseras. (Ejlertsson, 2005) Formuleringen av fragorna i
enkatutskicket baserades pa att fa svar pa de parametrar som vardforetaget ansag intressanta att
studera for att dra slutsatser om stormarnas inverkan pa skogsfastighetsmarknaden. Samtidigt
lades tid ned pa att fragorna skulle vara sa lattbegripliga som majligt for att undvika missforstand
och att frageformuleringen skulle ge svar som var enkla att kvantifiera. Har skall dock tillaggas att
vad det galler fraga 20 och framat i frageformularet/enkaten (BILAGA 1) som avhandlar
motivet/motiven till forséljningen samt stormarnas inverkan pa processen sa ar det viktigt att vara
observant pa att detta ar saljarens asikt om hur det forhéll sig med olika bakomliggande
parametrars inverkan, alltsa subjektiva bedoémningar. Innan enkéaterna skickades ut gjordes
provundersokningar med personer i forfattarens nérhet, vilket ledde till smarre forandringar i
frageutformningen.

3.9 Intervjumetod

Initial kontakt med respondenterna skedde via ett postutskick dar forfattaren presenterade sig och
sitt examensarbete i ett foljebrev (BILAGA 2) till enkéten. Enkaten fanns med i samma utskick for
att minska ledtiderna och ge respondenterna mojligheten att dels bestimma sjélva pa forhand om
enkatfragorna var av sadan art att de kunde téanka sig att besvara dem dels for att ge respondenten
tid att fundera igenom sina svar. Kort efter att utskicken gatt ut till respondenterna borjade
forfattaren ringa upp dem for att fa deras svar pa fragorna. Dessa svar noterade forfattaren sedan
sjalv pa en egen kopia av enkéten under intervjuns gang. Totalt skickades 103 enkéter ut och 74
svar erholls. Tva av dessa returnerades brevledes medan samtliga de oGvriga besvarades via
telefonintervjuer. Det faktum att de flesta av respondenterna svarade pa enkaten via telefon torde
ha paverkat kvaliteten pa det insamlade datamaterialet positivt.

10



4 Litteraturgenomgang

4.1 Introduktion

Vad det géller séljare av skogsfastigheter finns det inte sd mycket litteratur att tillga. Daremot
finns det en del studier av kopare av skogsfastigheter samt studier av sjalva képen och dgandet
av skogsfastigheten. Litteratur pa omradet som tillkommit innan 1994 har uteslutits da risken
att dess relevans, for detta arbete, skulle vara lag ansags uppenbar da Sverige under 1990-
talets borjan fick ny jordforvarvslagstiftning, skattelagstiftning och en revidering av
skogsvardslagen (Skogsstyrelsen, 2001). Dessa forandringar har paverkat vem som far kopa
skogsfastigheter, vilket pris fastigheten har fatt, hur mycket képarna kan avverka och hur
mycket de far kvar av virkeslikviden efter skatt (Skogsstyrelsen, 2001). Nedan aterges
sammanfattningar av relevanta delar av tidigare gjorda studier pa omraden som berér malet
med examensarbetet och offentlig statistik.

4.2 Skogsagande i Sverige som helhet och i Kalmar lan - Skogsstyrelsens
statistik

Av Sveriges totala landareal om ca 40,8 miljoner hektar &r ca 22,7 miljoner hektar skogsmark.
Den svenska skogsmarken ags av olika sma och stora aktorer. Dessa delas in i olika kategorier
sasom enskilda privata skogsagare, 6vriga privata agare, staten, statsdgda aktiebolag, dvriga
allmanna &gare och privatdgda aktiebolag. Av skogsmarken innehas ca 50 % av enskilda
privata skogsagare. 2008 fanns det totalt 329 300 privata skogségare varav 38 % kvinnor och
61 % man. Den privatdgda skogsmarksarealen delades 2008 upp in i 239973
brukningsenheter. Av dessa var 26 % utbodgda, 8 %, delvis utbodgda och 67 % narboagda.
(Skogsstyrelsen, 2009)

Kommentar: For landet som helhet ger detta en medelbrukningsenhet om 47,3 hektar
produktiv skogsmark hos de enskilda privata skogsagarna.

I Kalmar lan, &gs 563 000 av de totalt 720 000 hektaren produktiv skogsmark av enskilda
privata skogségarna, vilket motsvarar 78,2 % av arealen. Den produktiva skogsmarksarealen,
som dgs av enskilda privata dgare, delas in i totalt 9 295 brukningsenheter (2008). (op. cit.)

Kommentar: Det ger Kalmar ldan en medelbrukningsenhet om 60,6 hektar produktiv
skogsmark hos de enskilda privata skogsagarna.

Av totalt 9 493 brukningsenheter &r 2544 utbodgda (26,8 %), 983 delvis utbodgda (10,4 %)
och 5966 (62,8 %) narbodgda. | Kalmar lan finns det totalt 11 869 skogsagare varav 4 290
kvinnor (36,1 %) och 7579 man (63,9 %). Medelboniteten fOr den totala produktiva
skogsmarken i Kalmar lan ar 8,8 m3sk/ha/ar och for agarkategorin enskilda privatpersoner var
motsvarande siffra 9 m3sk/ha/ar. Samma siffror for landet som helhet ger att medelboniteten
for den totala produktiva skogsmarken ar 5,5 m3sk/ha/ar och for agarkategorin enskilda
privatpersoner 6,3 m3sk/ha/ar. (op. cit.)

4.3 Grundlaggande om skattesystemet

Efter den senaste skattereformen, i borjan av 1990-talet, delas inkomster for fysiska personer
beskattningsmassigt in i tre kategorier. Dessa ar tjanst, naringsverksamhet och kapital.

Till inkomst av tjanst hanfors ”...anstéllning, uppdrag och annan inkomstgivande verksamhet
av varaktig eller tillfallig natur, savida denna inte ar att hanfora till naringsverksamhet eller
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inkomst av kapital. Med inkomst av tjanst likstalls pension, livranta, ersattningar, formaner
och periodiskt understod. Med néringsverksamhet avses yrkesmaéssig, sjalvstandigt bedriven
forvarvsverksamhet. Till naringsverksamhet réaknas ocksa innehav av naringsfastighet samt
innehav och forséljning av ratt till avverkning av skog. Privatbostad ingar inte i
naringsverksamhet. Inkomst av tjanst och naringsverksamhet utgdr forvarvsinkomst.”
(Karlsson, 2006).

Tjansteinkomst och inkomst av néringsverksamhet utgor tillsammans en forvéarvsinkomst som
beskattas med en progressiv skatteskala (~32-57 %). Inkomst av kapital beskattas daremot
med en plan skatteskala med forhallandevis lag skattesats (30 %). (op. cit.)

4.4 Skatternas inverkan pa skogsfastigheternas prisutveckling

I SLU-rapport nr. 6 2002 (Lonnstedt & Rosenqvist, 2002) diskuteras det kring vilka monetara
nyttor som en potentiell kopare (fysisk person) kan ha av de skatteeffekter som ett
skogsforvarv kan ténkas innebdra. Lonnstedt & Rosenqvist antyder att skattereformerna 1991
och 1994 kan ha bidragit till att skogsfastighetspriserna under 1990-talets senare hélft
frikopplats fran tex. rundvirkespriset, rantan och inflationen. Parametrar som
skogsfastighetspriset tidigare korrelerade val emot (Lonnstedt & Rosengvist, 2002).

De skattefenomen som avhandlas i rapporten ar nytillkomna skattetekniska konstruktioner
sasom rantefordelningen, expansionsfonden och kvittning av underskott i naringsverksamhet
mot tjansteinkomst och gamla skattetekniska konstruktioner sasom skogsavdraget och
formaogenhetsskatten.

4.4.1 Ranteférdelningen

Detta &r en skatteteknisk konstruktion som innebér att den som bedriver enskild
naringsverksamhet inte ska behova skatta fram hela resultatet i inkomstslaget
naringsverksamhet, om dgaren har en hog andel eget kapital i verksamheten. Baserat pa
storleken pa det egna kapitalet i verksamheten ges foretagaren mojlighet att plocka ut pengar
ur rérelsen till en lag (30 %) och proportionell skattesats i inkomstslaget kapital istéllet for en
eventuellt hogre (50-67 %), och dessutom progressiv, skattesats i inkomstslaget
naringsverksamhet. Samtliga rorelsegrenar i den enskilda naringsverksamheten raknas
samman till en gemensam enhet vid beskattning. Man summerar alltsa intakter och kostnader
och tillgangar och skulder for alla olika delverksamheter oavsett deras natur (t.ex. skogsbruk,
konsultverksamhet och taxiverksamhet) sa att det uppstar ett gemensamt resultat och ett
gemensamt justerat kapital i foretaget. Da skogsbruket historiskt har haft en tamligen lag
direktavkastning ca 3 %, och den "férdelningsranta” som utgar pa det justerade egna kapitalet
under 1990-talet och bdrjan pa 2000-talet varit ca 10 % torde personer som bedriver enskild
néringsverksamhet i andra branscher vara intresserade av att investera i skogsfastigheter.
Sarskilt om de i dagslaget betalar hog marginalskatt for resultatet i sin naringsverksamhet och
har tillgangligt kapital utanfor sin néringsverksamhet for att finansiera kopet med. Ett 6kande
intresse for skogsinvesteringar fran denna kapitalstarka grupp spekulanter skulle verka
prisdrivande. Vart att notera géllande réntefordelningen &r att fordelningsunderlaget till viss
del kan manipuleras genom hur man véljer att visa kapitalet t.ex. genom att reglera medlen pa
skogskonto samt att det kapital som plockas ut med hjalp av rantefordelningen inte ger nagra
sociala formaner da det inte utgar nagra sociala avgifter pa detta belopp. (op. cit.)

4.4.2 Expansionsfond

En person som bedriver enskild naringsverksamhet vars resultat dverstiger vad vederborande
ar i behov av att ta ut fran verksamheten kan valja att Iata den dverskjutande delen av vinsten
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sta kvar i foretaget mot att en expansionsfondsskatt om 28 % inbetalas. De resterade 72 % av
de likvida medlen kan vederbdrande sedan anvéanda till att finansiera ett kop av en
skogsfastighet. Denna skattetekniska konstruktion kan komma att gynna samma kdparkategori
som ranteférdelningen gor, d.v.s. personer som tillgangligt privat kapital och som samtidigt
bedriver ndgon annan enskild naringsverksamhet an skogsbruk med ett sd pass hogt reslutat att
det medfor hog marginalskatt. (op. cit.)

4.4.3 Kvittning mot tjansteinkomst

For den som bedriver aktiv nédringsverksamhet finns mojligheten att under de fem forsta
verksamhetsaren kvitta underskott mot inkomst av tjanst. Avdragsutrymmet ar dock begransat
till 100 000 kronor/ar och delagare. For storst nytta av denna méjlighet bor avverkningarna
hallas laga initialt efter kopet samtidigt som de direkt avdragsgilla kostnaderna, sasom
skogsvard och vagunderhall, ar hoga under dessa ar. Detta skulle alltsa motverka
avverkningsviljan direkt efter ett skogsfastighetskdp. Starkast incitament att anvanda denna
mojlighet torde finnas bland de som har en inkomst langt 6ver brytpunkten for statlig skatt i
inkomstslaget tjanst. Ett 6kande intresse for hoginkomsttagare att investera i skog skulle hoja
efterfragan pa skogsfastigheter och verka prisdrivande. (op. cit.)

4.4.4 Skogsavdraget

Skogsavdraget ar en konstruktion som tillater att skogsdgaren far mojlighet att skjuta upp
beskattningen pa en del av en virkeslikvid till dess att skogsinnehavet séljs, vilket framjar
likviditeten och soliditeten. Det totala skogsavdragsutrymmet under innehavstiden begransas
till halva kopeskillingen for skogen och skogsmarken. (Lonnstedt & Rosenqvist, 2002) Da
skogsavdraget kan utnyttjas vid avverkning pa redan befintligt skogsfastighetsinnehav kan
detta verka prisdrivande da exempelvis dgare till grannfastigheter kan anse sig ha rad att betala
mer for fastigheten. (op. cit.)

4.4.5 Formogenhetsheskattning (borttagen men kan aterinforas vid ett regeringsskifte)

Férmodgenhetsskatten, som den var utformad tidigare, gjorde att formdgenhet som inkluderas i
naringsverksamhet, t.ex. i en skogsfastighet ej var att betrakta som férmdgenhets-
skattegrundande. Detta medforde ett incitament for att Overfora formdgenhet utifran
naringsverksamheten, sasom medel pa bankkonto eller vardepapper, till densamma for att
minska férmogenhetsskatten samtidigt som réanteférdelningsunderlaget och méjligheten till
expansionsfondsavsattningar 6kade. Saledes skulle personer som har skattepliktig
férmogenhet och betalade htg marginalskatt (framférallt om personen har en stor del av sin
forvarvsinkomst fran naringsverksamhet, nagot som ranteférdelningen kan omvandla fran
hogbeskattade inkomster till lagbeskattade kapitalinkomster) vara mer motiverade att kdpa
skogsfastigheter. (op. cit.)

De slutsatser som dras i rapporten &r att:

Den potentielle kdpare som bor gynnas mest av férandringarna i skattesystemet ar den som
bedriver néringsverksamhet med en l6nsamhet som gor att denne hamnar éver brytpunkten for
statlig inkomstskatt.

Skattefordelarna ar ett kraftigt incitament for att &ga nyforvéarvade skogsfastigheter. For
personer med inkomster dver brytpunkten for statlig inkomstskatt ar skatteeffekterna av storre
betydelse, for betalningsformagan for skogsfastigheten, &n det skogsbruksnetto som
fastigheten kan generera.
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Priset pa skogsfastigheter pdverkas av avkastningen pa investerat kapital. Berdkningar i
rapporten antyder att det skogsfastighetspriset bor vara storre &n vad skogsnettot motiverar.

4.5 Kopare av skogsfastigheter i Smaland 2000-2001

| ett examensarbete fran institutionen for Skogens produkter och marknader fran 2003
(Jansson, 2003) drar Jansson foljande slutsatser om den typiske kdparen av skogsfastigheter i
Smaland mellan 2000 och 2001:

Koparen ar vanligtvis en man.

Koparens alder ar ca 50 ar.

Koparen investerar vanligtvis ensam i skogsfastigheten.

Koparens skogsintresse ar stort men det finns &ven andra motiv till investeringen
sasom ett stort jakt och/eller fiskeintresse. Denne anser ocksa att skog &r en bra
investering.

Medelskogsarealen som kdpes ar 28,5 ha och medeltotalarealen &r 36,2 ha.

Koparen ager ofta skog sedan tidigare (75 % av de tillfragade).

Koparen bor ej pa fastigheten och har ej heller for avsikt att bosatta sig dar.

Koparen har pa ett eller annat sétt en stark anknytning till skog

Koparens hushall har en samlad inkomst pa 300 000-500 000 kronor/ar och en
sammanlagd formogenhet med ett marknadsvérde pa dess tillgangar (exklusive den
nyinkopta fastigheten) som overstiger 2 miljoner

75 % av respondenterna instamde med pastaendet att deras stora skogliga intresse var ett av
motiven bakom beslutet att kdpa den aktuella skogsfastigheten medan 42 % bekréftade att
investeringen i skogsfastigheten delvis tillkommet till foljd av att de sag skogsfastigheter som
en bra kapitalplacering. For 40 % spelade deras jakt-/fiskeintresse in pa beslutet medan 34 %
ansag att det faktum att den aktuella fastigheten gransade mot deras befintliga markinnehav
bidrog till kopet. 38 % sade sig investera i sin skogsfastighet eftersom de ansag det vara en
sékrare investering an aktier. (op. cit.)

Vidare finns det indikationer pa att aldern ar en faktor som spelar in for motiven att investera i
skogsfastigheter. For den yngre gruppen av respondenterna (de yngre an 50 ar) var motiven
ganska samstammiga medan den aldre delen (de aldre dn 50 ar) hade mer individuella motiv
for investeringen. (op. cit.)

Janssons undersdkning baserades pa ett enkatutskick till 74 skogsfastighetskopare varav 53
svarade. Undersokningen utfordes med en kvantitativ metodik.

4.6 Atgardsbeslut i privatskogsbruket — dverlatelser av skogsfastigheter

Detta ar en studie som bland annat tar upp monster i 6verlatelser av skogsfastigheter, i Sverige
som helhet. Studien innefattar dels intervjuer med fastighetsméklare/véarderare som arbetar
med skogsfastighetsoverlatelser, intervjuer med personer som avyttrat skog samt
statistikbearbetning av registerdata. Dock gors reservationer for att endast Gverlatelser som
inneburit registrering av ny lagfartsansokan ligger till grund det statistiskt bearbetade
materialet. Detta medfor att en stor del av alla Gverlatelser inte representeras i materialet.
Detta galler t.ex. nar nagon maka tar éver efter sin avlidne make eller om en skogsforsaljning
innebar att den salda skogen fastighetsregleras till en grannfastighet. (Eriksson, 2008)
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Till att borja med kan en definition av abo och utbo vara pa sin plats. Med &bo menas en
person som bor i samma kommun som den skogsfastighet de &ger och med en utbo menas en
person som bor utanfér den kommun som deras skogsfastighet ligger i. (op. cit.)

Vad det galler dverlatelseformen syns det ett monster att mannen i hogre grad koper sina
skogsfastigheter av personer inom eller utom slakten medan kvinnor vanligen &rver sina
fastigheter eller far dessa som gava. Personer som bor utanfor den kommun dar deras
skogsfastighet ar belagen, s.k. utbor, har oftare forvarvat fastigheten genom arv eller gava
jamfort med de som bor i samma kommun som de har sin skogsfastighet. Av aborna &r
mannen i klar majoritet medan kvinnorna i storre utstrackning bor utanfér den kommun, inom
eller utom lanet, dar deras skogsfastighet ar beldgen (s.k. utbor). Eriksson ser det som naturligt
att de storsta egendomarna 6verlats via arv beroende pa att svarigheten att finansiera kop av
dessa da det kraver enorma kapitalmangder. Agarna till dessa stora egendomar &r mer benagna
till tillskottsforvarv dn andra dgargrupper. Genusperspektivet verkar inte vara relevant om man
beaktar dgarkategorierna for olika storleksklasser pa skogsfastigheterna. For den som har arvt
en fastighet faller det sig i regel naturligt att ndsta generationsskifte ska ske som arv medan det
som kopt sin fastighet propagerar for detta alternativ. Den kategori som kopt sin
skogsfastighet, och da framforallt de som kopt den av ndgon utanfor slakten, uppger i hogre
grad att de kan tanka sig att kopa ytterligare skogsfastigheter inom de narmaste fem aren. (op.
cit.)

Det finns tendenser till att manliga skogsdgare skulle ha storre bendgenhet att utdka sitt
skogsinnehav genom tillkdp an kvinnliga skogsagare. Detta kan dock ha ett samband med att
kvinnliga skogsdgare samtidigt ofta tillnor kategorin utbor och att de ofta har arvt sin
skogsfastighet vilket darmed kan antyda att denna faktor inte nédvandigtvis ar kopplad till kén
utan likval kan bero pa parametrar som forvarvssitt eller bostadsort.

Personer som innehaft sin skog lange har i hogre grad kopt skogsfastigheten av nagon inom
slakten jamfort med att de som ar tamligen nyblivna skogséagare oftare har fatt/arvt sin skog
eller kopt den externt. De som har forvarvat sin skog tdmligen nyligen, inom perioden fem till
tio ar sedan, har ett storre intresse av att kdpa till mer skog jamfort med mer etablerade
skogsagare. (op. cit.)

Overlatelseprocessen initieras normalt sett av saljaren genom att denne tar kontakt med en
sakkunnig for att genomféra dverlatelsen. Dock forekommer dven att fragan om overlatelse
aktualiseras i samband med deklaration, finansiering eller juridiska forfragningar. Inte heller
informationskampanjer torde spela en ovésentlig roll i denna process. (op. cit.)

Vid analys av registrerade lagfartsansokningar sa ar det inte mojligt att utlasa om
skogsoverlatelsen &r en engangsforeteelse for forvarvaren eller om det ar fraga om en
komplettering av ett tidigare skogsinnehav. En stor andel av foretagsdverlatelserna sker
genom fastighetsreglering, eventuellt ar det den dominerande Overlatelseformen. Den
overlatelseform som traditionellt ansetts dominera &r arv. (op. cit.)

Overlatelser till nira slaktingar sker till stor del som géva, t.ex. mellan foraldrar och barn,
medan Overlatelser till mer avlagsna slaktingar oftare sker via kop. Det forekommer dven kop
inom familjen, ofta motiverat med att det gynnar forvarvarens framtida skattesituation da
denne far nya skattemassiga ingangsvarden. Det ar inte helt ovanligt att det vid 6verlaggningar
om oOverlatelser inom familjen uppstar sadana osamjor eller oenigheter om hur denna ska ske,
att det slutar med en offentlig auktion dar parterna kan vara sakrare pa att fa ut
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marknadsmassiga priser. Man boende pa orten ar Gverrepresenterade som kopare av
skogsfastigheter, framfor allt nar det galler medelstora fastigheter. Vid storre fastighets-
forvérv, och darmed i regel mer kapitalkravande, blir det vanligare att forvarvaren kommer
fran en annan ort. Kvinnor, vilka i hogre grad &h mannen har arvt sitt skogsinnehav och oftare
an mannen &r utbor, ar éverrepresenterade som séljare av skogsfastigeter till nasta forvarvare.
Vissa anser att det ar vanligare med fler séljare &n kopare av skogsfastigheter, nagot som
skulle indikera att samagda fastigheter ofta séljs till en av delagarna eller till en utomstaende.

(op. cit.)

Stormarna Gudrun och Per skulle, enligt Eriksson, ha bidragit till att paskynda Gverlatelser av
skogsfastigheter, men daremot inte namnvart ha inverkat pa overlatelseformen eller till vem
overlatelsen skedde. Enligt Eriksson har overlatelsemonstret for skogsfastigheter praglats av
gamla monster men préglas alltmer av urbaniseringen och andra trender i samhalls-
utvecklingen. Detta tar sig uttryck i att andelen utbor dkar. Underliggande faktorer hartill kan
vara att skogsagarna flyttar till tatorter eller att fastigheten arvs av t.ex. barn som redan har
flyttat fran orten. Det finns dock en motverkande trend som innebér att dessa skogsinnehav
aterkops av framst manliga forvarvare pa orten som lagger till nyforvarvet till ett tidigare
skogsinnehav, ofta via fastighetsreglering. Den vanligt forekommande kombinationen av kop
och fastighetsreglering bidrar troligen till en markbar storleksrationalisering pa sikt i det fallet.
Samtidigt som arealen skogsmark som brukas i stora enheter av en person boende pa orten sa
okar ocksa antalet fastigheter, ofta arealmassigt mindre an genomsnittet, dar det forekommer
samagande bestaende av framférallt kvinnliga utbor. (op. cit.)

Eriksson drar slutsatsen att om man jamfor &gandet av jord- och skogsfastigheter med andra
foretag sa framstar det som att dgarna till jord- och skogsfastigheter i hogre utstrackning vill
att barnen ska ta dver verksamheten. Forsaljning till externa intressenter verkar huvudsakligen
ses som en sista utvag om det av nagon anledning inte skulle fungera att 6verlata fastigheten
pa nasta generation. Det finns dock tendenser som antyder att de externa forsaljningarna
kommer att 6ka pa sikt. Argument for att aga en skogsfastighet (och darigenom argument for
att forvarva skogsfastigheter?) kan vara att man uppskattar den livsstil som ar férknippad med
brukande av skog och mark, sjalva friheten i forfoganderatten Over fastigheten eller
anknytningen som fastighetsdgandet ger till bygden. Dessa argument beddms, av Eriksson,
inte som sarskilt éverférbara mellan generationerna. (op. cit.)

En &gargrupp som synes 6ka ar de med ekonomiska mal som framsta argument. Dessa kan
t.ex. vara personer som tjanat pengar i andra verksamheter och som ser en skogsfastighet som
ett satt att placera en del av sitt kapital i “trygga fasta tillgangar”. Aven utlandska kopare har
visat ett Okat intresse for att investera i jord- och skogsmark i Sverige, en del troligen av
spekulativa skél. (op. cit.)

Aborna 6kar i d4garandel med 6kad innehavstid medan utborna, bade boende inom och utom
det lan i vilket skogsfastigheten ar beldgen, minskade sin &garandel med Okad innehavstid.
Tva teorier hartill framfors av Eriksson. Den forsta ar att urbaniseringen av skogsagarna har
tilltagit med tiden och den andra ar att utborna avyttrar sina skogsinnehav snabbare dn aborna
och att utbornas avyttring ofta sker till aborna. (op. cit.)

Medelaldern for en forvarvare varierade mellan 44 och 45 ar bland de som fanns med i
fastighetsprisregistret vid éverlatelser dren 1999-2007. Fér de som avyttrade skogsfastigheter
under samma tid varierade medelaldern mellan 61 och 66 ar med en stigande trend, enligt
samma register. Den stigande trenden i alder for dverlatelserna skulle kunna forklaras med
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forbattrad halsa och dkad medellivslangd eller med att man valjer att skjuta upp Gverlatelsen,
eventuellt beroende pa skatteeffekter. (op. cit.)

4.7 Argument for prissattningen av skogsfastigheter

Detta ar en kvalitativ studie av képmotiv for skogsfastigheter i Uppsala och Orebro Lan. Nio
av tio intervjuade kopare var ej agare till jord- eller skogsfastigheter sedan tidigare.

Har jamfors kopeskillingen for skogsdelen (andel i forhallande till taxeringsvardet) av de
kopta fastigheterna med ett beréknat nuvdrde (2,1 % forrantningskrav efter skatt) for
skogsbruket utifran de data om skogstillstandet som finns att hamta fran de subjektivt
upprattade skogsbruksplanerna som fanns att tillga vid fastighetsforsaljningarna och lokala
prislistor for virke. (Arvidsson, 2009)

Vid en jamforelse av respondenternas svar (fordelning av képare med monetéra, integrerade
och ickemonetédra motiv) gentemot de i Paulssons (2002) examensarbete dras slutsatsen att de
senaste arens haftiga prisokningar pa skogsfastigheter inte kan tillskrivas en kraftig 6kning av
de ickemonetéra vardenas andel som motiv till fastighetsforvéarv. (op. cit.)

Da undersokningen inriktats framst pa nykopare av skog och kopeskillingen for de studerade
forvarven kraftigt 6versteg den aktuella prisstatistiken for det geografiska omradet framfordes
det en teori av Arvidsson om att nykdpare skulle ha hogre betalningsvilja &n kompletterings-
kdpare. Den teorin stods dven av resultaten av Arvidssons intervjuer dar det framkommit att
respondenterna ar tdmligen kapitalstarka individer som dérmed skulle kunna vara mindre
priskansliga vad det géller avkastning i forhallande till kopeskillingen for fastigheten. (op. cit.)

Tendenser finns till att icke lanefinansierade skogsfastighetskop har storre Gverskjutande
kopeskilling i forhallande till avkastningsvarderingen. Det kan forklaras med att dessa kopare
antingen har lagre avkastningskrav pa sitt kapital &n de som till nagon del lanefinansierat sitt
forvarv. En alternativ forklaring &r att det finns en kapitalstark grupp manniskor i samhéllet
med en stark vilja att investera i skog men som besitter begransade kunskaper om skogsbruk
och darmed har svart att vardera vad fastigheten kan avkasta ekonomiskt. (op. cit.)

| de fall dar respondenten framhaller ickemonetéra skal som motiv for forvarvet av fastigheten
ar det fragan om fastigheter vars skogsmarksareal understiger medelarealen for de undersokta
forvarven. | dessa fall ar laget pa den forvarvade fastigheten det viktigaste motivet. (op. cit.)

Pa manga av fastigheterna som kopts med motivet att skapa vérdesakring av kapitalet for
framtiden ar virkesforradet hogt (stor andel aldre skog med lag forrantning), nagot som
orsakat hoga 6verskjutande vérden da skogsfastigheter ofta prissatts i kr/m’sk och en
avkastningsvardering premierar skog med hég volym- och vardetillvaxt (yngre skog med lagre
virkesforrad pa bra marker). Férfarandet ovan &r inte ekonomiskt rationellt. (op. cit.)

Samtliga kopare som hade finansierat sitt skogsforvarv med nagon del lanat kapital har med
spekulation som ett motiv till forvarvet, varfor man kan forutsatta att belaning och risktagande
ar korrelerade med varandra. Vidare jamfor Arvidsson sina resultat med tidigare arbeten om
spekulation pa skogsfastighetsmarknaden och kommer da fram till att de spekulativa motivens
roll har Okat vid forvarvande av skogsfastigheter. (op. cit.)

En klar majoritet av respondenterna bor mer an tre mil fran fastigheten (8 av 10 jamfort med
Skogsbarometern 2008 dar 25 % svarade pa samma satt). En forklaring till detta kan vara att
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det endast ar nykop pa 6ppna marknaden som undersokts i studien medan Skogsbarometerns
respondenter ofta har forvérvat sina fastigheter via generationsskiften och darmed mer
sannolikt har anknytning till orten. Arvidssons respondenters mer avldgsna hemvist, i
forhallande till sina respektive skogsinnehav, forklarar Arvidsson med ett lagt utbud av
skogsfastigheter vilket leder till att den som har en kravlista som fastigheten ska uppfylla far
vara beredd att leta Gver stora geografiska omraden for att hitta en dylik. En annan forklaring
kan vara att skogsforvérven sker nara den plats dar respondenten har sommarstuga och inte sin
fasta bostadsadress. (op. cit.)

Jaktvérdet &r av ringa betydelse for respondenternas motiv till forvarv av skogsfastigheter.
(op. cit.)

Respondenternas spekulationskomponenter i motivet for skogsfastighetsforvéarven verkar
overlag vara kopplade till att man ansag sig ha gjort en god langsiktig investering (forvarvet
sags som en langsiktig véardesakring av kapital), sett till den historiska prisutvecklingen pa
skogsfastigheter. Aven tron pd de icke-monetira nyttigheternas virdebestandighet eller
vardeokning fanns med i bilden och da framst respondenternas tilltro till att "livet pa landet™
ska bli mer eftertraktat. Detta anser respondenterna skulle paverka markpriserna positivt.
Forhoppningar finns dven, hos respondenterna, om att energisortiment fran skogen ska komma
att spela en viktigare roll i framtiden. | studien framkommer det att kdpeskillingen for de
studerade forvarven overstiger avkastningsvarderingen (med 2,1 % forrantningskrav) med ca
28 % i snitt, nagot som talar for att fastighetsforvarv pa den 6ppna marknaden generellt sett
sker till priser som &r vasentligt hogre &n avkastningsvérdet. (op. cit.)

Motiven till varfor man var beredd att betala si mycket som man gjorde varierade starkt
mellan de olika koparna. Vissa havdar att det beror pa ickemonetdra motiv medan andra
framhaller skogsfastigheters framtida utvecklingspotential. Samtliga kdpare utom en anser sig
dock ha gjort en bra affar. (op. cit.)

Anledningarna till spekulationens Okade betydelse for skogsfastighetsmarknaden tror
Arvidsson kan ha sin grund i tre olika fenomen. For det forsta foreslar han att
spekulationskulturen pa den finansiella marknaden skulle kunna ha smittat av sig pa
fastighetsmarknaden. For det andra har den historiska utvecklingen for skogsfastighetspriserna
varit mycket gynnsam och kan skapa forhoppningar hos investerare om en likartad utveckling
i framtiden. Arvidsson konstaterar dartill att skogsfastighetsmarknadens positiva utveckling
har blivit mycket omskriven i media pa senare ar, nagot som kan ha lett till att fler fatt upp
ogonen for denna typ av investering. Om det da verkar I6nsamt och inne att dga skog sa vill
fler manniskor hoppa pa taget innan det ar forsent, flockdjur som vi &r. (op. cit.)

Skogsfastigheter anses idag som en tamligen saker investering bl.a. pa grund av skogsédgarna
generellt sett har en lag belaningsgrad pa sin skog, nagot som gor att fa kan forvantas vara
tvingade att sdlja i sdmre tider. Den vanligaste orsaken till att skogsdgare valjer att salja sin
skog ar familjesituationen samt att dgarens alder gor att denne inte langre orkar skdta skogen.
Detta skulle motverka ett 0kande utbud och darmed fallande priser. Arvidsson staller sig
fragan vad som kommer att handa med fastighetsprisutvecklingen i framtiden nar de hoga
marknadsvardena, i relation till avkastningen, pa skogsfastigheterna kan gora det omajligt for
nagon ur nasta generation att losa ut Ovriga arvingar. Denna Okande differens mellan
avkastning och fastighetspris i samband med en minskad vilja att bo pa landet skulle kunna
leda till att fler av skogsfastigheterna kommer ut pa den 6ppna marknaden och darmed okar
utbudet sa att priset faller till nivaer som narmar sig avkastningsvardet. (op. cit.)
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Arvidsson havdar att dagens Overpriser pa skogsfastigheter i forhallande till
avkastningsvarderingarna (och darmed ocksa att priserna pa skog halls uppe och att
skogsfastigheter darmed forblir en bra affar) beror pa koparnas okunskap, att skog varderas i
kr/m3sk, att andelen eget kapital vid finansieringen av forvarven ar hog samt forekomsten av
hdga 6verskjutande varden.

Arvidsson finner det nagot underligt att fa av de intervjuade &r beredda att sélja sin
skogsfastighet samtidigt som ett vanligt motiv for investeringen var att skapa vardesakring for
framtiden. Dessa respondenter koper alltsa en fastighet for att kunna ta del av vardedkningen
utan att sdga sig vara beredd att sdlja den i framtiden for att kunna realisera denna
vardeokning. (op. cit.)

4.8 Motiv och avkastningsvarde vid kop av skogsfastigheter — en
intervjuundersokning

Arbetsrapport 211 fran SLU (Jonsson, 2008) &r en kvalitativ undersokning av nio stycken
skogsfastighetsforvarv i Halsingland, Skane och Smaland. Dessa skogsfastigheter har
skogsbruksvarden som motsvarar 100 % av fastighetsvardena i fastighetstaxeringen. Forutom
intervjuer med koparna sa genomfordes en avkastningsvardering pa respektive fastighet m.h.a.
datorprogrammet BM-win med hjalp av aktuella skogsdata, virkespriser (lista + premier),
kostnader och rantor. (Jonsson, 2008)

Jonsson hénvisar till Paulsson (2002) som, via en intervjuundersokning med 54 skogsagare,
har skattat den ickemonetéra nyttans betydelse for skogsfastighetsprisbildningen i Gétaland. |
denna framkom det att dessa nyttor stod for 26 % av kopeskillingen. Samma varde som
Lindstra (2004) kommit fram till. Paulssons studie visar ocksa pa att spridningen i motiven for
forvarven var ganska stor. Nykopare fokuserar mer pa de ickemonetara vardena medan
kompletteringskopare var mer benagna att framhalla monetara motiv. Det ar oftast inte bara ett
motiv till att nagon forvarvar en fastighet utan flera faktorer samverkar normalt till beslutet.
De vanligaste motiven, i fallande ordning, &r vilja till aktivt brukande av marken,
tillskottsforvarv samt kapitalplacering/investering. (Jonsson, 2008)

Jonsson papekar det logiska i att en kopare med ett hogre avkastningskrav maste betala ett
lagre pris for samma skogsfastighet an en képare med lagt avkastningskrav.

Detta avkastnings- eller forrantningskrav kan delas in i tva komponenter. Dels ar det en del
som utgor ersattning for att riskfritt fa disponera en tillgang, “d.v.s. ett uttryck for att fa
konsumera idag mot att helt sakert till lika star kopkraft fa konsumera i framtiden™ (Jonsson,
2008). Den andra delen &r ett matt pa den risk som ar forknippad med investeringsobjektets
art. (op. cit.)

Samtliga kopare har flera olika motiv till sin investering i skogsmark. Tendenser som kan anas
ar att kopare i Skane och Smaland lagger storre tyngdpunkt pa de ickemonetira motiven
medan koparna i Halsingland mer fokuserar sig pa de monetara motiven. Alla respondenter
utom en svarar att de har gjort en 16nsam afféar. (op. cit.)

I Halsingland anger man foljande skél till varfor man anser sig ha gjort en 16nsam affér:

e Koparen tror pa battre Ionsamhet for skogsbruket i framtiden.
En person som kdparen anser trovardig havdar att koparen har gjort en 16nsam affér.
Koparen fick betala ett Iagt pris i forhallande till andra forsaljningar i omradet.
Ko6paren hade majlighet att gora rationaliseringsvinster bade skatteméssigt och skogligt.
Koparen kan stycka av och sélja stugtomter pa fastigheten.
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e Det var skattemassigt gynnsamt for koparen att investera i mer skog.
e Skogsfastigheter &r en saker investering.
e Investeringar i skogsfastigheter har historiskt sett alltid varit Ionsamma.

(op. cit)
Motsvarande skal till varfor man anser sig ha gjort en lénsam affar i omradet Skane/Smaland &r:

Virkesforradet pa den kopta fastigheten var stérre dn vad skogsbruksplanen angav.
Skogsfastigheten ger kdparen sysselséttning.

Tillkopet ger barnen battre forutsattningar att driva garden vidare.
Skogsfastigheter har historiskt sett alltid varit bra investeringar.

En stor del av fastigheten bestar av skogar i en alder med hog volymtillvéxt.

En radgivare pa Sodra Skogsagarna sa att det var en bra investering.

(op. cit))

| studien framkommer det att finansieringen ser mycket olika ut for de olika koparna, fran de
som finansierat hela kopet med lan till de som &r helt obelanade. | denna studie ar det endast
en av nio respondenter som ej har lanat pengar for att finansiera forvarvet, en mycket lagre
andel &n t.ex. Asmans studie frén 1999 som visar pé att 65 % av skogsfastighetskdpen sker
utan langsiktiga krediter. Denna forandring tillskriver Jonsson det laga rantelaget vid studiens
genomfdrande. (Jonsson, 2008)

Underlaget till nivan pa de bud som koparna var beredda att lagga pa skogsfastigheterna i
fraga bestar av flera delar. Mycket vanligt ar det att koparen kontrollerar medelpriset/m3sk i
det aktuella geografiska omradet, for att darefter korrigera detta med hur skogs- och
vagtillstandet pa fastigheten ser ut samt behovet av skogsvardsatgarder. De flesta av kparna
kontrollerar dessutom skogstillstdndet pa fastigheten for att se hur mycket som ar mojligt att
avverka i dagslaget for att delfinansiera forvarvet. Nagot som daremot ar ovanligare &r att lata
uppratta en nuvardeskalkyl av fastigheten. Endast tva kopare har utnyttjat denna mojlighet.
Den faktor som, enligt Jonsson, troligen &r den viktigaste for en del av kdparna ar hur mycket
kdparen har kunnat bjuda utan att riskera sin privata ekonomi. Detta har visat sig vara
viktigare an hur pass bra affar man har gor. (op. cit.)

Tre av nio respondenter (med lanefinansiering pa 50, 50 resp. 100 %) anser att den laga rantan
vid tidpunkten for kopet ar betydelsefull for betalningsviljan. Jonsson finner det underligt att
inte fler tillskriver rantan stor betydelse da sex av nio kopare har en lanefinansiering pa 45 %
eller mer. Ovriga respondenter har som I&nat till en stor del av kdpesumman uppger att de
hade varit beredda att betala samma pris vid en hogre rénta, daremot hade finansieringen lagts
upp pa ett annat satt. (op. cit.)

Skattereglerna har en stor betydelse for betalningsviljan for alla utom en respondent. Framst ar
det mojligheten till skogsavdrag som spelar in. For tva av de tillfragade ar mojligheten att
undvika formogenhetsskatten viktig. (op. cit.)

De flesta koparna ar optimistiska géllande skogsbrukets I6nsamhetsutveckling, men fa av dem
havdar att det skulle ha betytt sarskilt mycket for deras betalningsvilja. (op. cit.)

Vad det galler priserna pa skogsfastigheter sa anser ingen av respondenterna att de kommer att

falla. Majoriteten av de tillfragade tror pa en okning av priserna medan ett fatal tror pa
oférandrade priser. Inte heller denna genomgaende optimism gallande fastighetspriserna
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verkar paverka koparnas betalningsvilja namnvart. Enligt Jonsson beror det troligen pa att
endast ett fatal av koparna har planer pa att sélja. Den ende av kdparna som havdar att hans
tilltro till stigande skogsfastighetspriser paverkar hans betalningsvilja i stor utstrackning ser de
stigande fastighetspriserna som en sékerhet for affaren. (op. cit.)

Resultatet av stormen Gudrun kan ha bidragit till att t.ex. skogsfastighetspriserna i Jamtland
och Vaésterbotten steg med ca 30 % under 2005. Detta skulle kunna férklaras med att
sydsvenska stormdrabbade skogsdgare som fatt mycket likvida medel efter de stora
stormavverkningarna skulle ha borjat titta pa norrlandska skogsfastigheter som investerings-
alternativ. Detta anser Jonsson skulle stimma bra in pa Aronsson och Carléns undersokning
fran 2006, som kom fram till att kopare som inte kommer fran orten betalar hogre pris an
lokala kdpare. (Jonsson, 2008)

4.9 Den icke-monetéara nyttans betydelse for prisbildningen pa skogsfastigheter
—en intervjuundersdkning

Studien baserar sig pa intervjuer med 54 st. fysiska personer som kdpt skogsfastigheter i norra
och mellersta Gotaland. Av dessa kopare svarade 52 via telefon och tva brevledes.
Skogsfastighet definieras har som en fastighet dar skogsbruksvardet utgér 100 % av
taxeringsvardet. Av forvarven var 63 % nykop medan resterande 37 % var kompletteringskop.
Motiven for forvéarven Klassificeras in i fyra grupper, monetéra, monetdra/ickemonetéra,
ickemonetdra samt dvriga. (Paulsson, 2002)

Paulsson inleder med att konstatera att en skogsfastighets avkastningsvarde inte ar nagot som
kan faststéllas objektivt. Som stod for detta stoder han sig bl.a. pa Svenssons arbete fran 1997
dar han konstaterar att fastighetspriset dven paverkas av brukaren. Forklaringen till detta ar att
en brukare som inte ar beroende av skogsinkomsterna kan “vénta ut” béattre priser pa
virkesmarknaden. Detta passar val in mot resultat som Age kommit fram till 2000. Dar
propagerar han for att forvarvsfinansieringen paverkar avkastningsvarderingen eftersom det
inte finns nagon perfekt marknad. Om koparen finansierar en stor del av férvéarvet med eget
kapital s ar denne inte i lika stort behov av att skogsinnehavet ska generera lopande likviditet
till t.ex. rantor och amorteringar och képaren/brukaren kan dédrmed utnyttja den tidsmassiga
laglighetsfaktorn battre vid kommande avverkningsbeslut. (Paulsson, 2002)

Paulsson hanvisar till att Svensson (1997) kommit fram till att skogségare generellt &r
riskaversiva. Eftersom skog dr en investering som skogsagarna kanner till &r det ocksa en
investering som de kan kréava lagre avkastning pa. Det beror pa att skogsdgarna inte anser sig
ta lika stora risker om de investerar i mer skog jamfort med om de skulle investera i en annan
verksamhet som de inte kan eller vet lika mycket om. (Paulsson, 2002)

Paulsson har, i den engelska tidningen Times fran 1889, bevis for att diskrepanser mellan
marknadsvarde och avkastningsvérde pa fastigheter varit vanligt forekommande under flera
arhundraden. | tidningen publiceras en artikel fran en maklarfirma som analyserat markpriser i
England mellan aren 1771-1880. Maéklarfirman konstaterar i artikeln att den monetara
avkastningen inte fullt ut kan forklara markens marknadsvérde. Detta fenomen verifieras av
empiriska undersokningar fran olika delar av vérlden under 1960-talet och 1970-talet. (op.
cit.)

Paulssons resultat blev att 25 % av respondenterna angav endast monetdra motiv. Dessa

kopare sag ofta skogsfastigheten som en ren kapitalplacering och jamforde den ofta med andra
investeringsalternativ. Skogsfastigheter uppfattas som en saker (lagvolatil) och vardebestandig
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tillgang nagot som anses fordelaktigt ur ett riskperspektiv. Dessa kopare ser pa skogen och
skogsbruket ur ett foretagsekonomiskt perspektiv. (op. cit.)

Som motiv for kopet var det manga som anger att det ar ren en tillfallighet, sarskilt bland
kompletteringskoparna. Andra monetéra skdl som namns ar skatteskél, stordriftsfordelar,
arronderingsskal och spekulation. (op. cit.)

Bland de 55 % av koparna som anger blandade monetdra och ickemonetdra motiv till
forvarvet sa ar det vanligt med en kombination av kapitalplacering, fritidssysselsattning samt
ett brinnande intresse for skog och mark. For dessa kdpare &r det vanligen ingen inb6rdes
rangordning mellan monetéra och ickemonetéra motiv. (op. cit.)

Runt 15 % av de intervjuade uppger att det dr ickemonetdra motiv som &r avgorande for
forvarvet. For manga ror det sig om ett starkt intresse for skog och mark och natur och
rekreation. Viss inverkan verkar aven fastighetens sociala véarden ha. (op. cit.)

Endast 5 % av respondenterna ger svar som inte gar att direkt klassa som antingen monetara
eller ickemonetara motiv. Paulsson anser dock att de lutar mer at det ickemonetara hallet. (op.
cit.)

Respondenterna ar éverlag mer positiva till utvecklingen pa fastighetsmarknaden &n till
utvecklingen pa virkesmarknaden. Andra varden som koparna tror ska driva upp
fastighetspriserna ytterligare (i jamforelse med virkesprisutvecklingen) ar att jaktvardet ska
oka samt att det finns ett 6kande intresse for sydsvenska skogsfastigheter fran utlanningar
sasom tyskar och danskar. (op. cit.)

| studien ombedes koparna att vardera olika nyttor i forhallande till varandra. Dessa nyttor ar
virkesproduktion (kapitalstrommar till foljd av skogsbruk), jakt (t.ex. arrendeintakten for att
upplata jaktratten), dgandets egenvérde (bestammanderatten Over fastigheten, status mm),
avkoppling (rekreation av att vistas och arbeta i egen skog), naturvarde (fastighetens estetiska
varde) samt annat (stordriftsfordelar, skatt och fiske mm). Virkesproduktion och jakt
betecknas som monetéra nyttor medan &gandets egenvérde, avkoppling, naturvarde klassas
som ickemonetara varden. Paulsson poangterar dock att det inte finns nagra klara
avgransningar mellan nyttorna ovan. (op. cit.)

Bade for totalpopulationen och for undergrupperna kompletteringskép och nykop ar
virkesproduktion den viktigaste faktorn. Darefter klassar bade totalpopulationen och
kompletteringskoparna &gandets egenvéarde som mest betydelsefull medan nykdparna istéllet
har rekreation pa denna plats. Tredje mest betydelsefulla nyttan for totalpopulationen och
kompletteringskoparna &ar rekreation medan nykoparna svarar jakt. Naturvérde &r en nyttighet
som ar klart mer framtradande bland nykdparna &n de 6vriga.

Om de ickemonetéra nyttorna definieras som summan av &dgandets egenvarde samt rekreation
och naturvarde sa utgor dessa ca 35 % av nyttan for de monetdra nyttorna (virkesproduktion
och jakt) eller ca 26 % av den totala nyttan av bade monetdra och ickemonetdra nyttor.
Generellt sett anser kompletteringskdparna att den ickemonetéra nyttan utgor en lagre andel av
den totala nyttan an vad nykoparna anser. Den ickemonetéra nyttans andel av totalnyttan
uppfattades, logiskt nog, generellt sett hogre av de kopare som tillbringar mest antal dagar pa
fastigheten. Vad som daremot kan tyckas mérkligt &r att kdparna med l&gst inkomst anser att
de ickemonetara nyttorna dr en stor del av totalnyttan som de fick ndar de kopte sin
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skogsfastighet. Paulsson misstanker att det kan bero pa att hoginkomsttagarna till storre del ser
kopet som en kapitalplacering. (op. cit.)

4.10 Tio skogsagarerfarenheter av stormen Gudrun

Denna intervjuundersokning som gjordes med tio stycken stormdrabbade privatskogsagare
ungefar sex manader efter stormen Gudrun. Urvalet gjordes for att fa sd stor spridning pa
skogsagarna som majligt med hansyn till parametrar som kon, civiltillstand, gammal eller
nybliven skogsagare, utbo eller abo, stormfalld volym, beroende av skogsinkomsten, medlem i
skogsagarforening eller ej, samt kontakt med Skogsstyrelsen och andra organisationer. Har
papekar dock Klasson att det inte gar att dra ndgra generella slutsatser om stormdrabbade
skogségare. (Klasson, 2005)

Noteras kan dock att de intervjuade skogsagarna &r instéallda pa att aterstéalla skogen i dugligt
skick och att de tva skogsagare som uttrycker funderingar pa att salja delar av skogsinnehavet
inte verkar dvervaga detta alternativ p.g.a. att de har ledsnat pa skogen utan for att de befarar
att ekonomin kan komma att krava en forsaljning. (op. cit.)

De ekonomiska konsekvenserna synes valdigt olika for de enskilda skogségarna, beroende pa
t.ex. deras lanesituation och skogsinkomsternas andel/betydelse for deras normala ekonomi.
Avverkningskostnaderna 6kade kraftigt samtidigt som virkespriserna foll rejélt. Nar rapporten
slapps sa ar det ekonomiska resultatet av stormarna inte éverblickbart. (op. cit.)

4.11 Intressanta handelser under den studerade perioden

Har nedan kommer det att redogdras for nagra av de handelser i vérlden som skett under
tidsperioden 2005-2009. Parametrar som tagits med har &r sadant som det kan anses logiskt att
en aktor, pa skogsfastighetsmarknaden, skulle véagt in om han/hon hade statt i begrepp att
forvarva eller avyttra en skogsfastighet i det undersokta omradet. Dessa handelser kan anses
vara intressanta bade for beslutet att kopa/salja eller lata bli samt for prisbildningen pa
skogsfastighetsmarknaden.

4.11.1 Bankrantor

Bankernas utlaningsrantor (Nordeas ranta pa bottenlan for villor) har under den
undersokta perioden varierat starkt. Fran att ha varit knappt 3,5 %-enheter for tremanaders
bindningstid och drygt 4 %-enheter for fem ars bindningstid (se Figur 1) i borjan pa 2005
sjonk dessa under aret for att bottna pa ca 2,5 %-enheter (3-man) respektive ca 3,5 %-enheter
(5-arig) under arets andra halft. Darefter steg rantorna mer eller mindre kontinuerligt till andra
hélften av 2008, nar finanskrisen slog till och rantorna toppade pa mellan 6,25 och 6,5 %-
enheter. Sedan dess har rantorna fallit tillbaka rejalt och i slutet av 2009 sa lag den
tremanaders rantan pa drygt 1,5 %-enhet medan den femariga lag pa ca 4,25 %-enheter.
(www, nordea, 2010)
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Figur 1. Bild 6ver ranteutvecklingen for Nordeas bottenlan for villor under perioden 1999-01-01 till 2009-12-31
Tidsangivelserna till hdger ar bindningstider. (Kalla: www, nordea, 2010)

4.11.2 BNP-tillvaxt

BNP eller bruttonationalprodukten ar vardet av alla produkter och tjanster som produceras for
slutlig anvéandning i ett land under vanligtvis ett ars tid. Forandringen/tillvaxten av
bruttonationalprodukten kan anvandas som indikator for hur ett lands ekonomiska aktivitet
forandras pa kort sikt. (www, nationalencyklopedin, 2010)

| Figur 2 nedan ser vi de svangningar i bade Sveriges och andra landers ekonomi paverkats av
den globala hogkonjunktur f6ljt av finanskrisen och sedan aterhamtning. Siffrorna for 2009
och 2010 &r prognoser.
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Figur 2. Diagrammet visar den procentuella BNP-tillvaxten arsvis for ett urval geografiska omraden i Europa
och Nordamerika (skattade varden fér 2009 och 2010). (Kalla: www, scb, 2010)
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4.11.3 Inflation

Inflationstakten &r ett matt pa prisokningarna i samhallet. | riksbankslagen star det att malet
for penningpolitiken &r att “uppratthalla ett fast penningvarde”. Mer konkret betyder detta mal
att riksbanken ska arbeta for att halla inflationen (méatt som KPI) pa ca 2 %-enheter med en
tolerans pa +/- 1 %-enhet. For att halla inflationen inom dessa ramar har riksbanken sin
viktigaste styrranta “reporantan” till hjalp. (www, riksbanken, 2010) Nedan finner man
reporénte- och inflationsutvecklingen for den berorda perioden (se Figur 3).

Konsumentprisindex (KPI) och
Reporianta
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Figur 3. Diagrammet visar sambandet mellan reporéntan och inflationen fér perioden januari 2004 till mars
2010. (Kalla: egen bearbetning av data fran www, scb, 2010 och www, riksbanken, 2010)

4.11.4 Aktiemarknaden

Aktiemarknaden ér ett alternativ till skogsfastigheter for den som ska investera kapital. Aktier
ar antigen elektroniska eller fysiska bevis pa att en person ager en andel av ett foretag. For
manga aktier finns det etablerade handelsplatser dar det gar latt att sélja och kopa dessa
vardepapper. Det rader sa att saga ofta hog likviditet (det ar latt att realisera detta tillgangsslag
till reda pengar) for denna tillgang, i vart fall sa lange det ar marknadsnoterade aktier som
asyftas.

Har da aktier varit ett bra investeringsalternativ under perioden 2005-2009 jamfort med skog?
Som stdd for att kunna jamfora detta ska OMX Stockholm 30 Index (ett index for de 30 mest
omsatta aktierna pa Stockholmsborsen) for perioden anvéandas.

| Tabell 2 och Figur 4 nedan askadliggors borskursutvecklingen for de 30 mest handlade

aktierna pa stockholmsbdrsen vid slutet pa respektive ars sista borshandelsdag. Figur 5 ér till
for att askadliggora den hoga volatilitet som préaglar aktiemarknaden.
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Tabell 2. (Kalla: egen bearbetning av data fran www, nasdagomxnordic, 2010)

Arlig utveckling: OMX Stockholm 30

Stangningskurs arets sista borshandelsdag (punkter) Utveckling under aret (%)
2005 948,05 0,00%
2006 114727 21,01%
2007 1081,44 -5,74%
2008 662,33 -38,75%
2009 951,72 43,69%
Arlig utveckling: OMX Stockholm 30
Utveckling (%)
Baserat pa stangningskurs arets sista borsdag
60%
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Figur 4. Utvecklingen, fran arsskifte till arsskifte, som ett snittvarde for de 30 mest omsatta aktierna pd OMX
Stockholmsbdrsen. (Kalla: egen bearbetning av data fran www, nasdagomxnordic, 2010)
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Figur 5. Diagrammet visar vardeutvecklingen, dag for dag, som ett snitt for de 30 mest omsatta aktierna pa OMX
Stockholmshdrsen. (Kalla: www, nasdagomxnordic , 2010)
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4.11.5 Ryska exporttullar pa rundvirke

| juni 2007 rapporterar tidningen ATL att Ryssland kommer att chockhdja sina exporttullar pa
rundvirke for att stoppa utflodet av timmer och massaved ur landet. Motivet sdgs vara att
stimulera foradling av skogsravaran i Ryssland. Redan fran manadsskiftet juni/juli 2007 hojs
tullen fran 4 till 10 € per m3fub. Hjalper inte detta meddelar man fran ryskt hall att tullen
kommer att hojas igen till 15 € per kubikmeter under 2008 och darefter 50 € per kubikmeter
den 1 januari 2009. Rysslands rundvirkesexport i Ostersjéregionen omfattar ar 2007 ca 20
miljoner m3fub och gar framst till den finska Skogsindustrin. (www, atl, 2010)

1 april 2008 rapporterar ATL att Ryssland fran och med samma dag hojer sina exporttullar pa
rundvirke fran 10 till 15 € per kubikmeter. (www, atl, 2010)

| augusti 2009 star det att lasa, i ATL, om att Ryssland har bestamt sig for att skjuta upp
hojningen av exporttullarna pa rundvirke fran 15 till 50 € per kubikmeter, som skulle ha skett
1 januari 2009, i ytterligare tva ar. (www, atl, 2010)

4.11.6 Biobranslesektorn

Enligt Nationalencyklopedin definieras biobransle sa har "Energiresurs som erhalls fran nagon
typ av biomassa” och vad det géller anvandningen hérav star det att finna foljande ” | manga
utvecklingslander &ar biobranslen av olika slag den helt dominerande energiravaran. |
industrilanderna anvands biobrénslen i varierande omfattning och mest for storskalig
produktion av véarme och el. | Sverige uppgick anvandningen av biobréanslen (inkl. torv, avfall
m.m.) 2007 till ca 70 TWh (motsvarande ca 17 % av Sveriges totala energianvandning). Den
starkt 6kande anvandningen av biobranslen i Sverige beror pa god tillgang pa biobranslen, att
skogsbranslen prisméssigt kan konkurrera med andra energiravaror samt att anvandningen av
biobranslen har miljomassiga fordelar framfor allt fran klimatpaverkanssynpunkt.” (www,
nationalencyklopedin, 2010)

Nu &r det inte bara genom eldning av t.ex. grot i varmeverk som skogen ska var med och bidra
till att ersatta fossila branslen utan under 2010 ska foretaget Sunpine i Pited borja framstalla
fordonsbransle i form av talldiesel ur svartlut, en biprodukt fran massaindustrin. (www,
energimyndigheten, 2010)

4.11.7 Utbyggnadsplaner av sagverksindustrin

Utdver Holmens bygge av sin jattesag vid Braviken i Norrkoping sa har Sodra traffat ett avtal
med tyska Klausnerkoncernen om att kdpa ett av deras sagverk som ska nedmonteras och
flyttas till Sodras sagverk vid Varobacka (www, atl, 2010). Vad de privata sagverks-
koncernerna har for planer &r mer ovisst i dagsléaget.

4.11.8 Virkesover-/underskott

Under september 2008 presenterade ATL en artikel dar Danske Bank har beréknat
produktionen i de sydsvenska sagverken har dkat med 28 % fran 2004 till 2008 (nedreviderad
prognos for 2008 efter finanskrisen), mycket beroende pa det virkeslager som funnits sedan
Gudrun. Med den 6kningen av produktionen sa innebar det ett langsiktigt virkesunderskott om
ca 3 miljoner m3fub. Om man dartill inkluderade den planerade kapaciteten for Holmens
sagverksbygge i Braviken och Booforssjos investeringar i Forssjo i Sérmland sa blir
underskottet ca 4,5 miljoner m3fub. (www, atl, 2010) Byholma, sagverkskoncernen Vidas
gigantiska virkeslager fran stormarna Gudrun och Per témdes under bérjan pa 2010 (www, atl,
2010). En situation som &r liknande for manga andra virkesforbrukande industrier i
stormomradet (se Figur 6 och 7).
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Figur 6. Diagrammet visar lagervolymerna av barrsagtimmer vid arsslut for virkesbalansomrade 4 och for
Sverige som helhet under perioden 2000 till 2009. (Kalla: egen bearbetning av data fran www, svo, 2010)
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Figur 7. Diagrammet visar lagervolymerna av massaved och flis vid &rsslut for virkesbalansomrade 4 och for
Sverige som helhet under perioden 2000 till 2009. (Ké&lla: egen bearbetning av data fran www, svo, 2010)

Redan i januari 2009 framkom det i ATL att Skogsstyrelsen befarar att den tillgangliga
virkesravaran till industrin i Virkesbalansomrade 4 (Gotaland exklusive Dalsland, Bohuslan
och norra Vastergdtland) kommer att minska med 29 % for grantimret och 40 % for
granmassaveden. Skogsstyrelsen fastslar ocksa att det inte finns nagot utrymme att 6ka den
totala anvandningen av rundvirke i Sverige under de narmsta 20 aren. (www, atl, 2010)

4.11.9 Kanada

| Kanada har den fruktade Mountain Pine Beatle, eller tallbarkborre som den skulle kallas pa
svenska orsakat stora problem de senaste aren da den forstort miljontals hektar skog i véstra
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Kanada (www, atl, 2010), nagot som pa sikt kan orsaka ravarubrist for skogsindustrin i
Nordamerika om angreppen fortséatter.

4.11.10 Statsstod

Efter stormen Gudrun utlovade regeringen olika stdd till skogsédgarna och skogsindustrin i det
berérda omradet. Har ingick bland annat ett planteringsstdd om 3000 SEK/ha for
barrplantering pa stormhyggena och for I6vplanteringar kunde belopp pa 10000 till 30000
sObkas (www, atl, 2010). Dartill konstruerades en skattereduktion om 50 SEK/m3fub som de
drabbade kunde ans6ka om for virke som salts efter 2005-01-08. Denna subvention kostade
staten 1,1 miljarder 2005 och ungefar lika mycket 2006. (www, atl, 2010) Statsstod till
stormdrabbade skogsagare har utgatt med 467 miljoner for 2006, 300 miljoner 2007 och 150
miljoner 2008 alltsa totalt 917 miljoner SEK (Skogsstyrelsen, 2009).

4.11.11 Forséakringsersattningar

| september 2005 rdknade ATL med att ca 4 miljarder SEK skulle betalas ut i
forsakringsersattningar till stormdrabbade skogsdgare efter stormen Gudrun, varav
Lansforsakringar skulle betala ut runt 1,5 miljarder SEK eller motsvarande 120 SEK/m3fub
till de stormdrabbade skogségare som hade sin skog fullférsakrad hos dem. Ungefér hélften av
virkesvolymen som foll i stormen var forsakrad. (www, atl, 2010)

4.11.12 Virkesprisutveckling och kostnadsutveckling pa drivning

Direkt efter stormen Gudrun sjonk priserna pa bade timmer och massaved drastiskt i
stormomradet samtidigt som priset pa avverkningstjanster steg lika markant. Forklaringarna
hartill finns i att det radde Overskott av virke pa marknaden och underskott av
avverkningsresurser. | diagrammet nedan (se Figur 8) visas hur priset pa nagra av de
viktigaste komponenterna for skogsbrukets lonsamhet paverkats under perioden 2004-2009,
observera dock att tillgdnglig data inte finns fér samtliga parametrar under hela perioden.
Priserna for virket i diagrammet avser leveransvirke.
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Figur 8. Diagrammet visar prisutvecklingen for slutavverkningsdrivning (arsvis) i Gotaland, for tall- och
gransagtimmer och for barr- och granmassaved som salts som leveransvirke (kvartalsvis) i Region Syd. (Kalla:
egen bearbetning efter data fran www, svo, 2010)
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5 Resultat

I denna del av arbetet redovisas resultatet, och kommenteras dven nar sa ar nodvandigt.

5.1 Studie av LRF-materialet

Hér presenteras en undersokning av samtliga skogsfastighetsforséljningar som LRF hanterat i
Kalmar lan under aren 2005-20009.

5.1.1 Antal fastigheter som gatt i handel via LRF-Konsult i Kalmar lan, uppdelat per ar

| Figur 9 framgar det hur manga skogsfastighetsoverlatelser som LRF-Konsult i Kalmar lan
hanterat per kalenderdr pa den éppna marknaden. Som framgar av diagrammet ar variationen
mellan aren stor vad galler antalet 6verlatelser.
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Figur 9. Variationen av antal dverlatelser/kalenderar for LRF-Konsult i Kalmar lan.

5.1.2 Transaktionsvolymer per ar hos LRF-Konsult i Kalmar lan, arealmassig forandring

Som det gar att utldsa av Figur 10 nedan sa har de Overlatna arealerna varierat kraftigt under
perioden med toppar 2005 och 2007. Monstret aterfinns hos bade totalarealen och
skogsmarksarealen.

Kommnetar: Forhallandet mellan dessa arealer kan ha stor inbordes variation mellan aren da
det torde vara starkt beroende av vilken typ av objekt méklarfirman far in under det enskilda
aret. Om stormarnas inverkan ska studeras anser forfattaren att det ar lampligare att studera
antalet overlatelser snarare an den Gverlatna arealen. Denna asikt tillkom eftersom antalet
overlatelser, rent logiskt, borde korrellera starkare mot antalet fattade beslut att Overlata
fastigheten &n vad den 6verlatna arealen gor.
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Figur 10. Diagrammet visar overlatelseareal/kalenderdr som LRF-Konsult hanterat i Kalmar lan.

5.1.3 Beskrivning av medelobjektets forandring over tiden

| Figur 11 nedan visas medelvardet for totalarealen och skogsmarksarealen per 6verlatelse och
kalenderar som LRF-Konsult har hanterat. Skogsmarksarealen per 6verlatelse sjunker stadigt,
ar for ar, under den studerade perioden.

Kommentar: Trenden med sjunkande medelarealer pa de Overlatna skogsfastigheterna
stammer val 6verens med Dunges (2010) uppfattning om att det blir svarare for nasta
generation att ta vid slaktgarden, och lésa ut dvriga delagare/arvingar, i takt med att priserna
pa skogsfastigheter stiger. Det skulle alltsd innebara att en storre andel av de mindre
skogsfastigheterna, som tidigare ansags relativt latta att behalla i slakten, nu kommer ut pa den
Oppna marknaden.
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Figur 11. Diagrammet visar medelvardet for areal/dverlatelse (totalareal och skogsmarksareal) &rsvis for de
skogsfastighetsoverlatelser som LRF-Konsult hanterat i Kalmar lan.

Virkesforraden per 6verlatelse &r, enligt de data LRF-Konsult tillhandahallit, sjunkande under
tidsperioden 2005-2009, se Figur 12. Detta kan anses vara rimligt med utgangspunkt fran att
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arsmedelvardet for virkesforrad per hektar under perioden inte har forandrats namnvart. Det
har pendlat mellan mellan 132 och 140 m3sk/ha under den berdrda tidsperioden.

Kommentar: Virkesvolymer pa en privatagd skogsfastighet skattas ofta subjektivt varfor
tillforlitligheten i skattningen kan bli varierande. Aven om det oftast 4r arealer som diskuteras
nar det galler skogsfastigheter finner forfattaren att virkesvolymen per 6verlatelse ar intressant
da skogsfastigheter normalt prissatts i kr/m3sk och inte kr/ha.
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Figur 12. Diagrammet visar det arsvisa medelvardet for virkesforradet (uttryckt som m3sk) per
fastighetsoverlatelse, som LRF-Konsult hanterat i Kalmar lan.

De bade arsvisa medelvérdena, for totalpriset och skogsdelens pris per dverlatelse, har under
den studerade tidsperioden inte varierat ndmnvért (Figur 13), trots konstant minskande arealer
och virkesforrad per 6verlatelse. Det storsta avvikelsen under perioden var att totalpriset sjonk
kraftigt under 2008 for att aterhamta sig igen under 2009.
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Figur 13. Diagrammet visar arsvisa medelvarden for totalpriset respektive skogsdelens pris per
fastighetsoverlatelse (SEK/overlatelse), som LRF-Konsult har hanterat i Kalmar lan.
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De arsvisa medelpriserna per m3sk, for omrade 1 som helhet och for Kalmar lan, foljer
varandra ganska vél, noteras bor dock att Kalmar lan haft lagre priser pa skogsfastigheter an
Omrade 1 som helhet fram till 2009 da denna trend bréts (se Figur 14). | Figur 15 framgar det
vilken den procentuella prisutvecklingen mellan aren har varit.
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Figur 14. Diagrammet visar medelvardet arsvis for priset i svenska kronor per m3sk for skog, som sélts av LRF-
Konsult, uppdelat pa geografiska omraden.
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Figur 15. Diagrammet visar procentuella forandringarna i medelpris mellan aren (vardeutvecklingen) for priset
per m3sk respektive priset per ha for fastighetséverlatelser som LRF-Konsult har hanterat i Kalmar lan.

5.2 Observationer fran LRF-Konsults fastighetsmaklare i Kalmar lan

Kdparna av skogsfastigheter i Kalmar lan ar, enligt LRF-konsults maklare, till dvervagande
del man i medelaldern och uppéat. Képarna har ofta ett skogsinnehav sedan tidigare som
gransar mot den nyférvarvade fastigheten. Det ar ocksa vanligt att képaren bor i narheten av
sina skogsfastigheter. De vanligaste intresseomradena hos koparna ar skog och jakt. Aven i de
fall képaren inte ager skog sedan tidigare har denne ofta nagon skoglig beréringspunkt sedan
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tidigare. Det &r t.ex. inte helt ovanligt att koparen har slaktingar som dger skog. | de fall
kdparen inte investerar ensam i skogsfastigheten &r det vanligaste att den andra parten &r en
make/maka eller de andra deldgarna i ett redan befintligt samégt skogsinnehav.

Maéklarna pd LRF-Konsult i Kalmar lan ansag att det vanligast motivet till att investera i en
skogsfastighet var att det fanns en 6nskan om att expandera. Varfor det blev just den aktuella
skogsfastigheten ansags ofta bero pa att den fanns i koparens narhet eller att det fanns en
anknytning till fastigheten fran koparens sida. Ibland liknades denna anknytning till
fastigheten vid ndgon form av hemlangtan. Képarna uppgavs aven ha en stark tilltro till bade
virkesmarknadens och fastighetsmarknadens framtida utveckling. Stormarna verkade inte ha
paverkat skogsdgarnas avkastningskrav namnvart, dven om de o&verlag blivit mer
riskmedvetna. Forvarvsfinansieringen verkade domineras av avverkningar och pengar fran
ersattningsfonder for naturreservat (obs ej ersattningsfonder fran stormarna). (Dunge, 2010)

Enligt Carl-Johan Dunge pa LRF-Konsult finns det tendenser till att skogsfastigheter i Kalmar
lan historiskt sett ofta har legat under de Gvriga smalandsldanen (och dven Goétaland som
helhet) prismassigt. Dunge framfor ett antal olika forklaringar hartill. For det forsta &r Kalmar
lan ett glesbygdslan vilket kan minska antalet kdpare och dessutom &r det stérre konkurrens
om virket i Smalands inland (J6nkoping och Kronoberg) dar det finns fler sagverk. Ytterligare
en sak att beakta ar att Ostkusen har tendenser att drabbas av férsommartorka, vilket sanker
boniteterna nagot jamfort med de sydligare och vastligare delarna av landet. Den sjunkande
medelarealen per objekt trodde Dunge kunde bero pa vardestegringen pa skogsfastigheter,
vilken gor att d&ven mindre objekt blir svarare att 16sa ut vid generationsskiften. Vad det galler
forsaljning av skogsfastigheter sa fanns det misstankar om att det kunde vara en
generationsfraga. Det skulle bero pa att kopplingarna till slaktgarden” blivit svagare och att
det kanske blivit en mindre kanslig fraga att salja en gard an vad det var forr. (Dunge, 2010)

5.3 Enkatundersokningen

5.3.1 Information om respondenterna
1. Fodelsear:

Respondenterna som deltog i denna undersokning var fédda mellan 1923 och 1975.

Kommentar: Om man raknar ut medelaldern som respondenterna hade vid intervjutillfallet (ar
2010) sa hamnar den pa 61 ar, alltsa fodelsear 1949. Om man daremot jamfor fodelsearet mot
forsaljningsaret (enkatens fraga 13) sa framgar det att genomsnittsaldern vid forsaljningen av
skogsfastigheten var 59 ar.

2. Kon: O Man O Kvinna

Konsfordelningen pa totalpopulationen av respondenterna i enkatundersokningen hamnade pa
48 mén och 26 kvinnor, se Figur 16 Detta betyder att 65 % av respondenterna var man och 35
% var kvinnor.

Kommentar: Sett ur denna aspekt torde respondenterna kunna anses vara representativa for
skogsagarkollektivet i Kalmar lan som helhet da Skogsstyrelsens statistik indikerar att det i
detta omrade skulle finnas knappt 64 % manliga skogsagare och drygt 36 % kvinnliga
skogségare. Forfattaren har inte aktivt valt respondenter utifran kon.
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Figur 16. Diagrammet visar antalet respondenter av respektive kon som deltog i enkatundersokningen.

3. Civilstand:
O Ej familj O Gift O Sambo [ 1 barn O 2 eller fler barn

Som det gar att utlasa av Figur 17 sa ar en stor del av respondenterna gifta och annu fler har
tvd eller fler barn. Vid en omrdkning till procent sa framkommer det att 9 % av
respondenterna saknar familj, 57 % é&r gifta, 14 % ar sambo, 9 % ar ensamstaende eller skilda
och har barn, 11 % &r ankor eller dnklingar, 5 % hade ett barn och 77 % hade tva eller fler
barn.

Kommentar: De fordefinierade alternativen utokades under studiens gang med ytterligare 2
alternativ, ”Ensamstdende/skild med barn” och ”Anka/ankling” da flera av de intervjuade inte
ansag sig passa in i nagon kombination av ovanstaende. Dessa respondenters familjesituation
noterades forst i marginalen pa forfattarens exemplar av enkéten och var till en borjan tankta
att bli tillaggsnoteringar till redovisningen av svaren. Da ankorna/anklingarna och de
ensamstaende/skilda kom att sta for en betydande andel av respondenterna ansag forfattaren
det mest korrekt for tolkandet av svaren att dessa kom med i ordinarie redovisning av svaren.
Alternativt hade dessa redovisats som “Ej familj”+”1 barn”/”2 eller fler barn”, nagot som
forfattaren anser vara mycket motsagelsefullt. Bland de respondenter som svarat 1 barn” eller
72 eller fler barn” finns delvis samma personer som svarat “Gift”, “Sambo”,
“Ensamstaende/skild” eller Anka/ankling.
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Figur 17. Diagrammet visar antalet respondenter som avgett respektive svarsalternativ géllande
familjeforhallanden.

4. Yrke:
O Tjanst [ Egen foretagare AB [ Egen foretagare EF CIPensionar

Den vanligaste forsorjningen hos respondenterna var pensionér (se Figur 18) foljt av tjanst
(anstalld hos nagon). Darefter kom egenforetagare med enskild firma och sist egenforetagare
med aktiebolag. Vid en summering av samtliga svar pa fragan om respondentens
yrke/forsorjning sa framgar det att antalet svar ar 76 medan det totala antalet respondenter ar
74. Orsaken till detta ar att tva respondenter har angett dubbla svar. Exempelvis bedrev en
respondent naringsverksamhet i bade enskild firma och aktiebolag.

Kommentar: Hela 42 % av respondenterna har varit pensionarer (hansyn ar ej tagen till om det
ar alderspension, avtals/fortidspension eller sjukpensionar). Detta ar dock inte helt forvanande,
enligt forfattaren, da medelaldern bland respondenterna har varit tamligen hog och
spridningen i alder har varit stor (se svaren pa fraga 1).
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Figur 18. Diagrammet visar antalet respondenter som avgett respektive svarsalternativ géllande hur de
forsorjer sig.

37



5. Utbildning:
O Grundskola [0 Gymnasienivd [ Universitet/Hogskola [ Annat:

Denna fraga har fatt en ndgorlunda jamn svarsfordelning bland de fordefinierade alternativen
(grundskola 35 % av respondenterna, gymnasieniva 28 %, universitet och hégskola 35 %) och
annat 8 %. Aven pa denna fraga ar antalet svar storre an antalet respondenter (se Figur 19).
Det beror pa att de flesta som har anvant sig av alternativet ”Annat” dessutom har angett
nagon av de andra fordefinierade utbildningsnivaerna. | kategorin ”Annat” har féljande svar
forekommit, sjukskoterskeutbildning, kurser — blev apotekare, kurser inom skog, ekonomi-
och maskinkurser, skotarkurs, komvux.

Kommentar: Ett resultat, som forvanade forfattaren, var att den aldre halvan av
respondenterna och den yngre hade samma andel universitets- och hoégskoleutbildade. Den
yngre halvan hade daremot nastan dubbelt s hog andel, som den aldre halvan, vars hogsta
genomgangna utbildningsniva var gymnasiet.
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Figur 19. Diagrammet visar hur antalet respondenter som angett respektive utbildningsalternativ (hdgsta
genomgangna utbildningsniva).

6. Intressen:
[0 Jakt [ Skog och natur [0 Ekonomi [ Annat:

Denna fraga gav langt fler svar &n antalet respondenter. Enligt Figur 20 nedan inkom hela 130
svar. Det vanligaste fordefinierade intresseomradet var ”Skog & Natur”.

Kommentar: Det stora antalet svar, pa fraga 6 i enkatundersokningen, tolkar forfattaren som
att respondenterna i stor utstrackning har mycket varierande intresscomraden. Bakom
alternativet ”Annat” doljer sig inte sdllan flera olika intressen vilket ytterligare Okar
mangfalden bland svaren. Forfattaren har inte kunnat hitta nagra tydliga trender bland svaren,
under rubriken ”Annat”. Att en stor del av respondenterna ansag sig intresserade av skog och
natur och dven av jakten skulle forfattaren tolka som anledningar till att de blev skogségare i
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forsta hand, snarare an som en anledning till att de har valt att salja. Aven for de fall dar valet
att bli skogsagare kanske inte var ett aktivt val (t.ex. arvsskiften) sa skulle intresset for skog
och natur kunna forklara varfor fastigheten inte salts direkt.
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Figur 20. Diagrammet visar antalet svar per svarsalternativ géllande respondenternas intressen.

7. Hushallets ungefarliga inkomst fore skatt:
[0 <300 000 kr/ar [ 300 000-500 000 kr/ar [ >500 000 kr/ar

Av de tillfragade var det endast en person som ansag att det var en allt for privat fraga att
besvara i undersokningen. Svarsfordelningen antyder att det &r en stor andel
laginkomsthushall bland skogsfastighetssaljarna (se Figur 21).

Kommentar: Den stora andelen hushall med laga inkomster skulle kunna forklaras med att det
fanns ett antal respondenter som svarade "Ej familj’, “Anka/ankling” och
"Ensamstaende/skild” pa fragan om civiltillstand, vilket kan tolkas som ett hushall med endast
en forvarvsarbetande person. Manga av respondenterna, som var sambo eller gifta med nagon,
var dessutom i en alder dar minst en av personerna i hushallet kunde misstankas vara
alderspensionar, nagot som inte ger sa hoga inkomster.
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Figur 21. Diagrammet visar antalet respondenter som angett respektives inkomstklass, pa arshasis och fére
skatt, for sitt hushall.

8. Bostadsort vid forsaljningstillfallet:

[ Pa fastigheten O Ej pa fastigheten men inom samma kommun
O I en annan kommun men samma lan [ | en annan kommun och annat l&n

Respondenterna i Figur 22, som svarat att de bodde pa fastigheten, eller att de ej bodde pa
fastigheten men inom samma kommun som den salda fastigheten, klassas, enligt
Skogsstyrelsens statistik, som nérbor. De som ddremot angett att de bodde i en annan kommun
i samma lan som den forsalda fastigheten, eller i en annan kommun i ett annat lan an den
forsalda fastigheten, klassas som utbor. | Enkatundersokningen var drygt 62 % av
respondenterna att klassa som ndrbor och resterande knappa 38 % som utbor. Viss
overrepresentation av narborna kan finnas i materialet. Detta beror pa att forfattaren, i forsta
hand, valde ut personer, i samaganden, som var bosatta ndara den salda fastigheten med
motivet att dessa troligen tagit aktivare del i fastighetens skotsel, och darmed troligen skulle
kunna besvara fragorna om denna med storre sékerhet.
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Figur 22. Diagrammet visar antalet respondenter efter angiven bostadsort vid férsaljningstillfallet av
skogsfastigheten.

9. Fastigheten dgdes i féljande form:

O Avdigensam [ Samdgd [ av ett aktiebolag [ av ett dédsbo

Av Figur 23 gar det att utldsa att andelen respondenter som varit ensamma agare till sin
skogsfastighet, vid forséljningstillfallet, utgjorde ca 45 % av respondenterna i undersokningen
da dven dodshoet var ett slags saméagande (framkom i telefonintervjun).

Kommentar: Vad det galler respondenten som svarade att fastigheten varit heldgt av ett
dodsho vid forséljningstillfallet sa tvivlar forfattaren pa dennes minne. De fastigheter som
varit heldgda av doédsbon har endast haft den avlidne personens personnummer och namn foljt
av db eller dodsbo eller en advokatbyrd som kontaktuppgifter. Darav har de ber6rda delagarna
i dessa ddodsbon inte har varit mojliga att komma i kontakt. Dé&remot kan, vid
forsaljningstillfallet, nyligen skiftade dédsbon ha forekommit da de enskilda personerna i en
sédan situation har varit registrerade som lagfarna agare till fastigheten. Aven fastigheter dar
dodsbon varit delagare har férekommit i studien, men da har ndgon av de andra fysiska
personerna som varit del&gare i fastigheten intervjuats.
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Figur 23. Diagrammet visar antalet respondenter efter angivet svar gallande den salda fastighetens
agarforhallanden vid forsaljningstillfallet.

10. Var Du sjéalvverksam i skogen under innehavstiden?
[1 Nej (lejde in alla skogliga tjanster)

[1 Ja, delvis (utforde en del skogsarbete sjalv)

[1 Ja, helt (skotte allt skogsarbete sjélv)

Som det star att utlasa i Figur 24 sa har respondenterna i mycket liten utstrackning varit helt
sjalvverksamma i skogsbruket (ca 4 %). De som inte utfort nagra skogliga arbeten sjalva stod
for ca 35 %. Resterande del, ca 61 % av de tillfragade, sade sig, i varierande grad, ha utfort
vissa skogliga atgarder sjalva. Forfattarens uppfattning ar av respondenternas resonerande runt
fragan ar att graden av sjalvverksamhet verkar ha varierat over tiden, for de flesta av
respondenterna. De flesta, av de delvis sjalvverksamma skogségarna, valde att lagga tid och
energi pa atgarder som varit mindre I6nsamma att leja in maskiner for (t.ex. hugga
barkborretrad och enstaka vindfallen) eller arbeten som inte har mekaniserats namnvart, sdsom
plantering och rojning. Storre avverkningar och gallringar var inte vanligt att de intervjuade
skotte i egen regi.
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Figur 24. Diagrammet visar antalet respondenter, per svarsalternativ, pa fragan om de varit sjilvverksamma i
skogsbruket under innehavstiden av fastigheten.

11. Var Du medlem i nagon skogsagarforening under innehavstiden?

[1Ja CINej

Bland respondenterna i denna studie har 49 av 74 varit medlemmar i skogségarféreningen (se
Figur 25), Sodra i detta fall. Det motsvarar ca 66 %. En aspekt som framkommit var
skillnaden mellan séljare bosatta i samma kommun som den salda fastigheten och de séljarna
som var bosatta i en annan kommun an den salda fastigheten. Av séljarna, som bodde i samma
kommun som den salda fasigheten, var 76 % av respondenterna medlemmar i
skogsagarforening under sin innehavstid av skogsfastigheten medan motsvarande siffra, for
respondenterna som var bosatta utanfoér den aktuella kommunen, var 50 %.

Medlemskap i skogsagarforening
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Figur 25. Diagrammet visar antalet respondenter utifran deras svar pa frdgan om huruvida de var medlemmar i
nagon skogsagarforrening under innehavstiden av skogsfastigheten.
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5.3.2 Information om den salda fastigheten

12. Forvarvsar:
De forvarvsar som angetts av respondenterna har legat mellan 1954 och 2009.

Kommentar: Denna fraga har varit svar for manga av respondenterna att svara pa med
tillfredstallande sikerhet. Mycket av osakerheten kring forvarvsaret misstanker forfattaren kan
tillskrivas att forvarvet av fastigheten I1ag langt tillbaka i tiden. Av de 74 tillfragade lyckades
73 avge ett svar, medan en person helt enkelt var sa oséker att svaret fick bli ett jag vet inte”.
Aven bland de 73 som svarade var osakerheten stor, d&ven om de flesta kunde avgransa det till
ett par tre ar som kunde vara aktuella. Dessa osakra respondenter ombads tillslut ange det ar
som kandes mest bekant. En mindre del av de tillfragade verkade dock ha stenkoll pa artalen.
Med hjalp av svaren pa denna frdga och svaren pa fragan om vilket ar skogsfastigheten
overlats (enkatens fraga 13) sa har medellangden pa innehavstiden skattats till 20 ar.

13. Forsaljningsar:

Av de 74 medverkande respondenterna hade 9 verlatit sin skogsfastighet under ar 2006, 28
under ar 2007, 20 under ar 2008 och 17 under ar 20009.

14. Hur forvarvade Du/Ni fastigheten?

O Kop [0 Gava O Arv [ Bodelning

| Figur 26 framgar det att svaren pa alternativen "Kop”, "Gava” och “Arv” dverstiger antalet
respondenter. Det har att géra med tillkomsten av kategorin "Blandat fang”, eftersom flera av
respondenterna har angett att forvarvet skett via kombinationer av olika fang. Det forekom
bland annat fall dar respondenten arvt eller fatt en del av fastigheten av en féréalder och sedan
kopt ut ett syskon.

Kommentar: Forfattaren vill tillagga att det funnits en del osakerhet bland respondenterna
gallande om det varit fraga om ett kop eller en gava om respondenten lamnat ett vederlag till
den som Overlat fastigheten, men att detta vederlag inte har varit i paritet med fastighetens
marknadsvarde vid tidpunkten. Svaret pa denna fraga blir darfér en subjektiv bedémning fran
respondenten som kanske inte 6verensstammer med t.ex. skatteverkets asikt, dar vederlagets
storlek i forhallande till taxeringsvardet har en avgorande betydelse.
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Figur 26. Diagrammet visar antalet respondenter som angivit svarsalternativen Kép, Gava Arv och Bodelning
pa fragan om hur de forvarvade sin skogsfastighet. Blandat fang ar en klassning som gjorts for att illustrera
antalet respondenter som markerat flera forvarvssatt.

15. Areal (ha), totalt: och produktiv skogsmark:

Enligt de svar som respondenterna gav under intervjuerna skulle det aritmetiska medelvardet
for totalarealen vara 101 ha och for den produktiva skogsmarksarealen 82 ha.

Kommentar: Dessa siffror har haft en tendens att vara hogre an de varden som funnits i
datamaterialet som LRF tillhandahallit. Forfattaren har dock valt att redovisa respondenternas
svar. Data frdn LRF:s material har endast anvants nar respondenten inte har haft ens en
gissning om arealerna. Att svaren géllande arealen i denna fraga visar storre varden an vad
som ar fallet om man raknar ut ett medelvéarde fran hela LRF:s material var dock att vénta
eftersom alla overlatelser av fastigheter med en produktiv skogsmarksareal under 20 ha
uteslots ur intervjustudien. De ganger som forfattaren kontrollerat respondenternas siffror
gentemot data fran LRF sa anser forfattaren att respondenterna har haft en tendens att
overskatta hur manga hektar de har agt.

Antalet fastighetsforsaljningar som, enligt respondenterna, omfattat 82 ha eller mer var 24
stycken medan de som omfattade mindre an 82 ha var 50 st.

16. Ungefarlig nedblast volym (m3sk) i stormen Gudrun och Per:

Sex av respondenterna svarade rakt av att de inte hade en aning om méangden nedblast volym
pa fastigheten.

En respondent svarade att inget hade blast ned for denne.
15 av respondenterna svarade ”nastan inget”, "vi var tamligen forskonade”, ”valdigt
forskonade”, “endast strotrad”, vet ej, men ej sa farligt”, "nastan inget”, “ej sa farligt” och

andra liknande uttryck som inte kvantifierar skadan men uttrycker en lattnad fran
respondentens sida.
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Antalet liknande svar som gav intrycket att stormen inte upplevts sa farlig, men dar respondenten
lyckats kvantifiera skadan pa nagot satt var tre st. Exempel pa dessa formuleringar &r “nagra
lastbilslass, blev endast lindrigt drabbad”, ”max ett lastbilslass”, ”50-60 trad”.

Sju respondenter verkar ha drabbats hart, eller hade i vart fall inte ansett sig obetydligt drabbade,
av stormarna. Dessa anvande foljande mer eller mindre kvantifierande satt att uttrycka sig,
”ungefar for 100 000 SEK”, "vet gj, 6ver 2 ha sammanhéngande”, “ungefér 3 ha, vet ej volymen”,
"gj tillrackligt for att ge nagot pa forsakringen™, “ej tillrackligt for att forsakringen skulle trada in”,

tva stycken “mycket, jag vet dock inte exakt volym”.

Pa denna fraga har alltsa 32 av de 74 tillfragade inte kunnat ge ett tillfredstallande kvantifierbart
svar for en vidare analys.

De 42 respondenter som angav ett svar i skogskubikmeter hade svar som varierade mellan 20
m3sk och 4500-5000 m3sk. For de svar som angetts i ett intervall anvandes medelvardet vid
berédknandet av medelvolymen stormdrabbad skog. Medelvérdet for de 42 svar som angetts i ratt
mattenhet var 986 mask nedblast volym per fastighet.

17. Var fastigheten stormforsékrad (fullt forsakrad): [ Ja [1 Nej

Som det framgar av Figur 27 sa har majoriteten av respondenterna svarat att deras fastigheter inte
var stormforsakrade (ca 53 %), de som svarade att deras fastighet var stormforsakrad var nagot
farre (ca 43 %) och ett fatal visste inte om deras fastighet var stormforsakrad (ca 4 %). Om man
bortser fran de tre respondenter som svarat att de inte visste om deras fastighet var stormforsakrad
sa forhaller sig andelen stormforséakrade fastigheter med 45 % mot 55 % oftrsakrade fastigheter. |
Figur 28 nedan framgar det att de stérre fastigheterna bland forsaljningarna i klart storre
utstréckning varit stormférsakrade &n de mindre.

Kommentar: Forfattaren anser det vara logiskt att de stora fastigheterna var stormférsakrade i
storre utstrackning an de sma, da de storre fastigheterna torde vara av storre ekonomisk betydelse
for brukaren och darmed viktigare att skydda mot skada.
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Figur 27. Diagrammet visar svarsfordelningen pa fragan om respondentens skogsfastighet var stormforsakrad.
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Figur 28. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa frdgan om huruvida respondentens fastighet
var stormforsékrad.

18. Saldes hela fastigheten eller delar av? L1 Hela L1 Delar av

Av Figur 29 framgar det att nastan 3/4 av foérséljningarna, som berordes i intervjustudien, var
forséljningar som kom att omfatta hela den berdrda fastigheten.

Kommentar: Forfattaren vill papeka att denna fraga inte avhandlat huruvida all skogsmark
avyttrades vid forséljningstillfallet utan endast om hela fastigheten avyttrades eller om det
genomfordes fastighetsreglering. Respondenter som svarat att endast delar av fastigheten
avyttrades kan saledes ha salt all skogsmark pa fastigheten vid detta tillfalle.

Saldes hela fastigheten?
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Figur 29. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen p& fragan om huruvida hela respondentens
skogsfastighet saldes vid samma tidpunkt.

19. Ager Du eller din narmaste familj skog idag? Ol Ja L1 Nej
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Enligt Figur 30 havdar 45 % av respondenterna att de sjalva eller ndgon i deras narmaste
familj &ger skog i dagslaget.

Kommentar: Denna fraga gav inte respondenterna samma majlighet att avge ett objektivt svar
som foregaende fraga da det varit upp till respondenten att definiera vad denne ville innefatta i
begreppet "narmaste familj”. De flesta som svarade pa denna fraga verkade tolka in sina barn,
syskon och make/maka/sambo i detta begrepp. Denna bedémning gor forfattaren utifran hur
respondenterna resonerade for att komma fram till svaret under intervjun. | de fall
respondenten sjalv agde skog efter forsaljningen av den aktuella fastigheten sa rorde det sig
bade om att man hade kvar en bit av skogen som hort samman med den nu avyttrade skogen
(resultat av fastighetsreglering) och/eller om att respondenten &gde en eller flera andra
skogsfastigheter.
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Figur 30. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa frdgan om huruvida respondenten eller
nagon i dennes narmaste famlij ager skog idag.

5.3.3 Motiven till forsaljningen av fastigheten?

For fragorna 20-28 har forfattaren valt att tolka de olika svarsalternativen enligt féljande vad
det galler den aktuella parameterns inverkan pa forséljningsbeslutet:

1 - Ingen inverkan

2 — Liten inverkan

3 — Pataglig inverkan
4 — Stor inverkan

Om inget annat namns sa ar det sammanstallningar for samtliga 74 respondenters svar som
visas i figurerna (fraga 31 undantagen).

Avgorande skél tillkommer utdver svarsalternativ 1-4, vilket gor att totalsumman av
alternativen i diagrammen kan Qverstiga 100 %.
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20. Samdgande som inte fungerade

Instammer ej Instammer  Avgorande skal
1 2 3 4
a O O a O

Figur 31 visar att de respondenter som anser att ett icke fungerande samégande har haft ingen
eller liten inverkan pa forsaljningsbeslutet representerar 90 % av de tillfragade medan de som
anser att det hade pataglig eller stor inverkan pa beslutet representerar 10 %. For 5 % var ett
daligt fungerande samagande ett avgorande skal till férsaljningen. | kategorin som ansag att ett
daligt fungerande saméagande inte hade nagon inverkan pa forséljningsbeslutet ingar dock de
ca 45 %-enheter av respondenterna som var ensamma agare till sina skogsfastigheter, nagot
som gor att denna figur kan anses missvisande. Om man daremot delar upp respondenterna i
ensamagande och saméagande (dven dodsboet i undersokningen ingdr i saméagande), vilket
askadliggors i Figur 32, framgar det att 17 % av respondenterna som var del i ett samagande
ansag att dess brist pa funktionsduglighet hade en pataglig eller stor inverkan pa
forséaljningsbeslutet. Ca 10 % av respondenterna som var del av ett samdgande har angivit att
sjalva samagandet var en avgdérande orsak till forsaljningen.

Samagande som inte fungerade

90% 85%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10% 5% 3% 7% 5%

0% [ — | [

1 2 3 4 Avgorande skal

Figur 31. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa fragan om huruvida ett daligt fungerande
samégande var orsak till forséljningen.
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Samagande som inte fungerade
antal dgare
120%
100%
100%
80%
60% )
B Ensam dgare
0,
40% B Samdgande
20% 10% £ 12% 10%
0% 0% 0% 0%
0% ‘W em H Ym
1 2 3 4 Avgorande
skal

Figur 32. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa fragan om huruvida ett daligt fungerande
samagande var orsak till férsaljningen.

21. Generationsskiftesproblem (ingen ville eller kunde ta dver)

Instdmmer ej Instammer  AvgoOrande skal
1 2 3 4
O O O O O 38 % av

respondenterna ansag att generationsskiftesproblem hade en pataglig eller stor inverkan pa
forsaljningsbeslutet och 11 % ansag att det var ett avgorande skal (se Figur 33). For den éldre
halvan av respondenterna var motsvarande siffror 48 %, och 18 % (se Figur 34).

Generationsskiftesproblem

70%

61%
60%

50%

40% 34%

30%

20%

11%
0% ||

1 2 3 4 Avgorande skal

Figur 33. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen p& frdgan om huruvida
generationsskiftesproblem var orsak till forséaljningen.
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Generationsskiftesproblem

respondenternas alder vid férsiljningstillfillet
80% [74%
70%

60%

0%
50% 45¢
40%

30%

21%
20% 18% m Alder, yngre dn 60 ar

10% 6%,, 3 m Alder, 60 ar och éldre

0%

Figur 34. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa frdgan om huruvida generations-
skiftesproblem var orsak till férséljningen.

22. Familjeskél som ledde till férsaljning

Instammer ej Instammer  Avgorande skal
1 2 3 4
O O O O O

| Figur 35 gar det att utlasa hur att endast 10 % av respondenterna ansag att familjeskal var ett
motiv som hade pataglig eller stor inverkan pa forsaljningen och att 5 % ansag att det var ett
avgorande skal till att beslutet om forsaljningen fattades.
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Familjeskal
100% 39%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20% p

10% 1% 3% % 5%

0% || I
1 2 3 4 Avgorande

skal

Figur 35. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa fragan om huruvida familjeskal var orsak till
forsaljningen.

23. Halsoskél som ledde till férsaljning

Instimmer ej Instimmer  Avgorande skal
1 2 3 4
a O O a O

| hélsoskal har aven akommor beroende pa aldrande innefattats, saésom med aren minskande
arbetskapacitet rent generellt. Som synes i Figur 36 sa anser 77 % av respondenterna att
halsoskal hade ingen eller liten inverkan pa forséljningsbeslutet medan 23 % ansag att det
hade pataglig eller stor inverkan pa beslutet. 5 % ansag rent av att det hade en avgorande
inverkan. Nar svaren grupperades efter respondentens alder vid forsaljningstillfallet, se Figur
37, framkom det att &ven om den aldre gruppen procentuellt sett hade hdgre svarsfrekvens
som ansag att halsoskal hade pataglig eller stor inverkan pa beslutet att salja fastigheten s& var
det endast respondenter ur den yngre halvan som satt hélsoskdl som avgorande motiv till
forsaljningen. Andelen som angav hélsoskal som avgérande skél till forséljningen i den yngre
halvan av respondenterna var 12 %.

Kommentar: Forfattaren hade inte vantat sig detta resultat. FOrfattaren misstanker dock att det
kan finnas forklaringar till detta fenomen i form av olika forhallningssatt i olika aldersgrupper.
Det skulle kunna innebéra att aldre manniskor redan har borjat fundera pa en forsaljning av
andra skal innan halsan sviker, nagot som skulle kunna innebara en mindre mental omstallning
an annars ndr de borjar kanna att de inte orkar med skotseln av fastigheten langre. En yngre
person daremot kanske raknar med att fa vara frisk och ar van att orka med allt, ndgot som
skulle kunna medfora att en forsamring av dennes héalsa da blir mer pataglig inslag i vardagen
och i dennes medvetande.
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Halsoskal

80%

70%
70%

60%

50%

40%

30%
20% 16%

0% ] ] ]

1 2 3 4 Avgorande skal

Figur 36. Diagrammet visar den procentuella svarsférdelningen pa fragan om huruvida halsoskéal var orsak till
forsaljningen.

Halsoskal

respondenternas alder vid férsiljningstillfillet

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30% lf\lder,yngre an 60 ar

79%

w
b
=3

20% m Alder, 60 &r och aldre
10%

0%

Figur 37. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa frdgan om huruvida halsoskal var orsak till
forsaljningen.

24. Hoga priser pa fastighetsmarknaden

Instammer ej Instimmer  Avgorande skal
1 2 3 4
a a O a O
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43 % av respondenterna ansag att bra priser pa fastighetsmarknaden hade haft pataglig eller
stor inverkan pa forsaljningsbeslutet, medan endast 3 % klassade det som ett avgdrande skal,
se Figur 38. | Figur 39 gar det att utlasa att andelen som ansag att bra priser pa
fastighetsmarknaden hade pataglig eller stor inverkan pa forséljningsbeslutet var 44 % for
fastigheter salda 2006, 43 % for fastigheter salda 2007, 50 % for fastigheter salda 2008 och 35
% for fastigheter sdlda 2009. Som avgoérande skal for fastighetsforsaljningen forekommer
fastighetspriserna endast for forsaljningar under 2007 och 2008 och da med 4 respektive 5 %
av respondenterna. Figur 40 visar forhallandet mellan fastighetsprisets inverkan pa
forsaljningsbeslutet utifran den salda fastighetens skogsmarksareal. For fastigheter mindre &n
82 ha sd ansag 40 % av respondenterna att fastighetsprisets inverkan pa forsaljningsbeslutet
har varit pataglig eller stor, medan samma siffra for de storre fastigheterna var 50 %. For de
mindre fastigheterna var det 2 % som angav detta som ett avgérande skal medan det for de
storre var 4 % som angav det som ett avgorande skél.

- [=] -
Bra priser pa fastigheten

50% aA6%
45%
40%
35%
30%
25% 23% 20%
20%
15% 11%
10%

5% . 3%

0% B

1 pi 3 L Avgorande skadl

Figur 38. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa fragan om huruvida bra priser pa
fastighetsmarknaden var orsak till forsaljningen.

Bra priser pa
fastighetsmarknaden
60%
o
50% 50%
44% —.—
4% 224 % !
_ -2
30% 30%
252 24% 3
20% Tao 20%~ 0
/ % ——a
10% 10% 12% . .
- o =t AvgOrandeskal
0% % 0%
2006 2007 2008 2009

Figur 39. Diagrammet visar forandringar mellan aren for fordelningen mellan respektive svarsalternativ pa
fragan om i vilken grad bra priser pa fastighetsmarknaden inverkat pa forsaljningsbeslutet.
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Bra priser pa fastighetsmarknaden

skogsmarksareal
60%
50% 48%
(]
40%
30%
B Mindre dn 82 ha
20% produktiv skogsmark
10% M 82 ha produktiv
skogsmark eller mer
0%

Figur 40. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa fragan om huruvida bra priser pa
fastighetsmarknaden var orsak till forsaljningen.

25. Dalig/samre lénsamhet i skogsbruket

Instdimmer ej Instaimmer  Avgorande skal
1 2 3 4
O O O O O

Enligt Figur 41 sd ansag ca 9 % av respondenterna att dalig/forsamrad lénsamhet hade
pataglig eller stor inverkan pa beslutet att silja fastigheten och ingen respondent ansag att
detta var ett avgorande skal. | Figur 42 kan man skdnja en svag trend att andelen, som anser
att dalig/forsamrad I6nsamhet i skogsbruket har haft en pataglig eller stor inverkan pa
forsaljningsbeslutet, 6kar med tiden. For de forséljningar som &dgde rum 2006 sa var det ingen
respondent som gav uttryck for denna asikt, 2007 var det 8 % av respondenterna som ansag
detta, for 2008 var det 10 % och for 2009 var det 18 %. Av Figur 43 framgar det att
respondenterna som var saljare till de mindre skogsfastigheterna i studien var nagot mer
missnéjda med Ionsamheten jamfort med de respondenter som salt stérre skogsinnehav.
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Dalig/forsamrad lonsamhet i
skogsbruket
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0% [ — [
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Figur 41. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa frdgan om huruvida dalig/forsamrad
Ionsamhet i skogsbruket var orsak till forséljningen.

Dalig/forsamrad lonsamhet i
skogsbruket
100%
80% $-25% 5
T T6% ——1
60% -
40% —k—3
20% ——i]
== Avgdrande skal
0%
2006 2007 2008 2009

Figur 42. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen, ar for ar, pd frdgan om huruvida
dalig/férsamrad lonsamhet i skogsbruket var orsak till forséljningen.
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Dalig/forsamrad lonsamhet i
skogsbruket
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Figur 43. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa fragan om huruvida dalig/forsamrad
Ionsamhet i skogsbruket var orsak till forséljningen.

26. Konsekvens av stormarna Gudrun och Per - 6kad arbetsbdrda mm

Instdmmer ej Instimmer  Avgorande skal
1 2 3 4
ad O (| ad O

| Figur 44 framgar det att 29 % av respondenterna ansag att konsekvenser av stormarna, i form
av merarbete, har haft pataglig eller stor inverkan pa beslutet. 5 % ansag att detta var en
avgorande faktor. | Figur 45 illustreras samma inverkan av stormkonsekvenserna efter
forsaljningsar. For 2006 ansag 22 % av saljarna att dessa hade pataglig eller stor inverkan pa
foraljningsbeslutet, foér 2007 var denna siffra 36 %, for 2008 var den 15 % och fér 2009 36 %.
Andelen, som klassat stormkonsekvenserna som ett avgorande skal for forsaljningen, var
under hela den undersokta perioden fallande fran 11 % under 20086, till 7 % under 2007, till 5
% 2008 till 0 % 20009.
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Konsekvens av stormarna/okad
arbetsbordamm

60% 57%
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40%

30%
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0% ]
1 2 3 4 Avgorande skal

Figur 44. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa fragan om huruvida konsekvenser av
stormarna/Okad arbetshorda var orsak till férsaljningen.

Konsekvens av stormarna Gudrun
och Per - okad arbetsborda mm

90%
80% QSUU
70% 5
0o N\ _A65% ——1
50% \ / \0 53% -
0% ¥ 46%
o —f—3
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20% =>4
10% == Avgdrande skal

0%

L N0
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Figur 45. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen, per Gverlatelsear, pa frdgan om huruvida
konsekvenser av stormarna/tkad arbetshoérda var orsak till forséljningen.

27. Bristande tid och intresse for fastigheten

Instdmmer ej Instammer Avgorande skl
1 2 3 4
O O O O O
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Figur 46 visar att 41 % av respondenterna ansag att bristande tid och/eller intresse for
fastigheten hade pataglig eller stor inverkan pa forsaljningsbeslutet och 11 % angav att det var
ett avgorande skal till forsaljningen. | Figur 47 gar det att utlasa att det finns viss skillnad
mellan den yngre och den aldre halvan av respondenterna. Andelen respondenter som ansag
att bristande tid och/eller intresse for fastigheten hade pataglig eller stor inverkan pa
forsaljningsbeslutet var 40 % for den dldre halvan och 44 % for den yngre halvan. En
tydligare skillnad ar dock att hela 18 % av den yngre halvan av respondenterna ansag att det
var ett avgorande skél till forséljningen medan endast 5 % av den dldre halvan uttryckte denna
asikt.

Bristande tid och/eller intresse for
fastigheten
50% 454
40%
32%

30%
20%

12% 9% 11%
B [
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1 2 3 4 Avgorande skal

Figur 46. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa fragan om huruvida bristande tid och/eller
intresse for fastigheten var orsak till férsaljningen.

Bristande tid och/eller intresse for
fastigheten

respondenternas alder vid férsiljningstillfillet
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20%
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m Alder, 60 &r och aldre

Figur 47. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa fragan om huruvida bristande tid och/eller
intresse for fastigheten var orsak till férsaljningen.
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28. Ville anvanda pengarna till andra investeringar eller till privata andamal (hus, bil mm.)

Instdmmer ej Instammer  Avgorande skal
1 2 3 4
a O O a O

| Figur 48 framgar det att 34 % av respondenterna ansag att viljan att anvanda pengarna till
alternativa investeringar eller for privata andamal hade pataglig eller stor inverkan. Andelen
som angav detta ett avgorande skal var dock inte stérre an 4 %.

Ville anvanda pengarna till andra
investeringar eller privata andamal
60% 55%
50%
40%
30% 22%
20% 1% 12%
10% 4%
H N —
1 2 3 4 Avgorande skal

Figur 48. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa frdgan om huruvida viljan att anvanda
pengarna till andra andamal var orsak till férsaljningen.

29. Annat, namligen: [0 Avgorande skal

Denna fraga stalldes som "ar det ndgot mer som du tycker har inverkat pa forséljningsbeslutet
men som du inte tycker fangas in riktigt i de fordefinierade alternativen ovan?”

En del av de svar som avgivits pa denna fraga anser forfattaren egentligen skulle héra hemma
under nagot av de svarsalternativ som fanns fordefinierade men svaren kommer att publiceras
i arbetet da respondenten uppenbarligen inte ansag att sa var fallet.

Pa denna fraga har 15 % av respondenterna angett att svaret pa denna var ett avgorande skal
till forséljningen. For specificering av motiven (se Bilaga 3).

30. Hade Ni funderat eller beslutat att fastigheten skulle séljas redan innan stormen Gudrun?
[ Nej, det fanns inga planer pa att salja
[ Ja, funderat pa att salja men inget var beslutat

[ Ja, beslutet att salja var redan fattat
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Figur 49 visar pa andelen respondenter utifran hur planerna med deras skogsinnehav sag ut
innan stormen Gudrun. 55 % av respondenterna hade inga planer pa att avyttra sitt
skogsinnehav vid denna tidpunkt medan 36 % &nda hade funderat pa att sélja innan stormarna.
8 % av respondenterna hade redan tagit beslutet att fastigheten skulle saljas.

Kommentar: For att ge en battre forstdelse av stormarnas inverkan pa beslutet anséag
forfattaren att en tidsserie kunde vara till nytta for att askadliggora forandringar 6ver tiden.

Figur 50 visar sambanden mellan respondentens svar pa frdga 30 i enkatstudien och
fastighetens overlatelsear.

Kommentar: Figur 50 kan ge viss indikation om vilken planeringshorisont som
respondenterna haft gallande sina fastighetsoverlatelser.

Det faktum att andelen respondenter, som svarat att beslutet att sdlja redan var fattat, sjonk
under perioden 2006 till 2008 skulle kunna forklaras med att dessa Gverlatelser genomforts
successivt under perioden. Uppgangen av denna kategori respondenter under 2009 kan
forklaras med att dessa 6 % i verkligheten endast utgdr en respondent. Denne &arvde
fastigheten tillsammans med nagra andra personer under 2006 (ett stillningstagande om
avyttring fanns alltsa redan innan fastigheten kommit i personens ago).

Okningen under 2007, for kurvan som beskriver andelen respondenter som svarat att det fanns
forsaljningsplaner men att inget beslut var fattat, skulle kunna forklaras med att dessa
respondenter antingen véntade med att fatta det slutgiltiga forsaljningbeslutet till efter att
stormvirket var upparbetat eller ocksa att stormen Per i januari 2007 var det som fallde
avgorandet och att man da ansag att det fick vara nog. Varfor denna grupp av respondenter
Okar i1 andel igen, under 2009, har forfattaren ingen tankbar forklaring till.

Nar det kommer till andelen respondenter, som angett att det ej forelag nagra
forsaljningsplaner innan stormen Gudrun, sa hade forfattaren forvantat sig en svagt 6kande
trend med tiden. Att denna andel av respondenterna var lag, bland forsaljningarna, under bade
2006 och 2007, kan anses som forklarligt da aven dverlatelser som ej kan relateras till stormen
Gudrun torde ha dryftats eller beslutats med nagot eller nagra ars framférhallning. Det som
forfattaren haft svarast att se nagon forklaring till var att kategorin utan forsaljningsplaner
innan Gudrun foll tillbaka procentuellt sett under 2009. Det ar dock mdjligt att vissa av
saljarna har haft mycket langsiktig planering av avvecklingen av sitt skogsinnehav och att de
darfor var medvetna om att fastigheten skulle komma att avyttras i framtiden. Det skulle
forklara den procentuella uppgangen, under dverlatelsear 2009, for andelen respondenter som
hade planer pa att silja redan innan Gudrun. Notera att antalet respondenter per 6verlatelsear
ar lagt vilket gor att tillforlitligheten bor anses vara lag.

Av Figur 51 kan det utldsas att andelen respondenter, som planerat eller beslutat att
fastigheten skulle séljas redan innan stormen Gudrun, var hoégre hos den &ldre halvan av
respondenterna an den yngre.

Kommentar: Forfattaren drar slutsatsen att flera av dessa overlatelser skulle ha kommit till
stand, under perioden 2005-2009, dven utan stormarnas inverkan.
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Funderingar eller beslut om
forsaljning innan Gudrun

60% 55%
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40%
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20%
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Nej, inga Ja, det fanns Ja, beslutet att sdlja var
forsdljningsplaner fanns  férsdljningsplaner men redan fattat
inget beslut

Figur 49. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa frdgan om huruvida det fanns nagra planer
pa eller beslut om forsaljning av fastigheten innan stormen Gudrun.
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Figur 50. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen, per 6verlatelsear, pa fragan om huruvida det
fanns nagra planer pa eller beslut om att fastigheten skulle séljas redan innan stormen Gudrun.
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Forsaljningsplaner innan Gudrun
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Figur 51. Diagrammet visar den procentuella svarsférdelningen pa fragan om huruvida det fanns nagra planer
eller beslut om forsaljning av fastigheten innan stormen Gudrun.

31. Om nej pa foregaende fraga: Hade Ni funderat eller beslutat att fastigheten skulle séljas
innan stormen Per?

[ Nej, det fanns inga planer pa att salja
[ Ja, funderat pa att salja men inget var beslutat
[ Ja, beslutet att salja var redan fattat

Figur 52 visar hur manga procentenheter, av respondenterna som ej hade nagra
forsaljningsplaner innan stormen Gudrun, som avgivit respektive svarsalternativ géllande
deras forsaljningsplaner efter stormen Gudrun men innan stormen Per. Det ar darfér som
totalsumman av alternativen inte uppgar till 100 % utan till samma procentsats som svarade att
de inte hade nagra planer pa forséljning innan stormen Gudrun (se enkétstudiens fraga 30).

Kommentar: Av de redovisade svaren i Figur 52 framgar det att samtliga respondenter som
salde sin fasighet under 2006 svarat att de inte hade nagra férsaljningsplaner innan stormen
Per. Detta trots att de avyttrade fastigheten innan stormen Per, nagot som far forfattaren att
ifrdgasatta tillforlitligheten i svaren. Det kan dock vara sa att de tillfragade inte hade sa stor
koll pa nar stormen Per infoll da de redan avyttrat fastigheten vid det tillfallet och saledes inte
hade samma incitament att lagga handelsen pa minnet. Av de som svarade att det fanns planer
pa forsaljning men att inget beslut var fattat skulle ett antagande kunna goras om att

63



planeringshorisonten gallande fastighetsforsaljningen, for dessa respondenter, legat pa upp till
knappt fyra ar. Detta mot bakgrund av att dessa respondenter endast finns representerade som
saljare under aren 2007 och 2008. Notera att antalet respondenter per Gverlatelsear ar Iagt
vilket gor att tillforlitligheten bor anses vara lag.

Forsaljningsplaner efter Gudrun men
innan Per

70%

60% 599 —Negj, inga
50% /‘7’-%/4 forsaljningsplaner
0
v, fanns
40% M

= Ja, det fanns
30% forsdljningsplaner men
20% 20% inget beslut

Ja, beslutet att sélja

10% .
4'_/7’6 \‘—B% varredan fattat
0% 0% 0% 0% i

2006 2007 2008 2009

Figur 52. Diagrammet visar antalet procentenheter, ar for ar, pa frdgan om huruvida det fanns nagra planer
eller beslut om forsaljning av fastigheten innan stormen Gudrun.

32. Fanns funderingar pa att utveckla/expandera skogsinnehavet innan stormen Gudrun?

[1 Nej

[ Ja, planer fanns pa att kopa mer skogsmark

[ Ja, andra planer pa utveckling av fastigheten fanns, namligen

Som det gar att utlasa av Figur 53 sa hade endast 9 % av respondenterna nagra planer pa att

expandera sitt skogsinnehav genom tillskottsforvarv och ingen av dem hade planer pa att
utveckla fastigheten pa nagot annat sétt.

64



Fanns expansions-/utvecklingsplaner
for skogsinnehavet innan Gudrun

100% 91%

80%

60%

40%

20%
0%

0%

Nej Ja, planer fanns pa att Ja, andra planer pd
képa mer skog utveckling av fastigheten
fanns

Figur 53. Diagrammet visar den procentuella svarsférdelningen pa fragan om huruvida det fanns nagra
expansions- eller utvecklingsplaner for skogsinnehavet innan stormen Gudrun.

33. Bidrog konsekvenser fran stormarna till att nagot forandrades i Din/Er planering?

[ Nej, vi skulle ha salt fastigheten anda
[ Ja, fran att tidigare inte ha tankt sélja andrade Jag/Vi oss och beslét oss for att salja den

[ Ja, fran att tidigare ha tankt utveckla fastigheten andrade Jag/Vi oss och beslét oss for att
sélja den

[ Ja, tidigare funderingar pa att salja fastigheten 6vergick nu i ett konkret beslut att sélja den

Som det framgar i Figur 54 sa anser den klara majoriteten att av respondenterna, for samtliga
overlatelsear, att de skulle ha avyttrat fastigheten dven om stormarna inte hade kommit in i
bilden.

Kommentar: Att trenden for den grupp av respondenter, som skulle ha sélt fastigheten anda,
tenderar att oka svagt ar fran ar skulle kunna vara ett uttryck for det faktum att nar det
tidsmaéssiga utrymmet mellan den kraftigare av stormarna, Gudrun, och férsaljningstillféallet
okar, sa minskar sambandet mellan storm och férsaljningsbeslut. Hur férandringen av de
andra svaren, sett Gver tiden, bor tolkas anser forfattaren vara mer svarbedomt. Notera att
antalet respondenter per Gverlatelsear ar lagt vilket gor att tillforlitligheten bor anses vara lag.
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Stormarnasinverkan och forandring
av planeringen

== Nej, vi skulle ha salt

90% fastigheten danda
0,
80% .ﬁ_ﬂﬁ—o—ﬁwﬁ””
70%
——Ja, fran att tidigare inte
60% ha tankt sdlja dndrade
jag/vioss och beslot
50% oss for att sélja
40% Ja, fran att tidigare ha
309 tankt utveckla
0 fastigheten dndrade
20% a 0% . jag/vioss och beslot
18% 18% oss for att sdlja den
10% 11% === ]a, tidigare funderingar
MW pa att silja fastigheten
0% —4—g% 0% 0% - dvergicknu i ett

konkret beslut att sdlja

2006 2007 2008 2009
den

Figur 54. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen, per 6verlatelsear, pa fragan om konsekvenser
av stormarna paverkade respondentens planering.

34. Hade stormarna nagon paverkan pa forséljningen tidsméassigt?
1 Ja, forséljningen/beslutet om forséljning tidigarelades

O Nej, Gudrun hade ingen inverkan pa tidsaspekten

1 Ja, Gudrun gjorde att forsaljningen senarelades

| Figur 55 syns det att den andel av respondenterna, som anser att Gudrun inte har haft nagon
tidsmassig inverkan pa forsaljningsbeslutet, ligger pa en tamligen konstant, hog niva aren
2006-2008 for att sedan Oka ytterligare 2009.

Kommentar: Att andelen, som anser att Gudrun inte har haft tidsmassig inverkan pa
forsaljningsbeslutet, okar det sista aret i undersokningen, anser forfattaren vara logiskt
eftersom stormarnas influenser pa méanniskors medvetande och agerande torde minska ju
langre bort de hamnar tidsmassigt. Som fragan ar formulerad sa ar det bade Gudruns och Pers
inverkan som spelar in och inte, som svarsalternativen later paskina, endast Gudruns inverkan.
Detta skulle kunna forklara andelen som under 2007 och 2008 ansag att deras beslut att sélja
hade tidigarelagts p.g.a. stormarna, da det ar mojligt att dven skogségare som tankt behalla
fastigheten efter Gudrun tankte om efter att Per drog fram under bérjan av 2007. Under bade
2006 och 2007 fanns det de som ansag att stormen/stormarna senarelade férsaljningen. Det
kan bero pa saljarna ville reda upp efter stormarna innan man salde fastigheten. Aven
upprattande av skogsbruksplan och vérdering underlattas om det inte ligger stora brétar med
virke i skogen.
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Tendenser som kan skonjas i figuren nedan ar att stormarna inte paverkat tidsaspekten for
forsaljningarna sa mycket da denna kategori respondenter hela tiden legat pa en andel Gver 75
%. Dock skulle ett markbart antal av Gverlatelserna under 2006 ha skett under 2005 och
mojligtvis att nagra av de som saldes under skulle ha salts under 2005 eller 2006 istéllet for
2007. Om man ser pa andelen som ansag att forsaljningen tidigarelades p.g.a. stormarna sa
skulle en inte ovasentlig del av de fastigheter, som saldes under 2007 och 2008, kommit ut pa
marknaden vid ett senare tillfalle. Detta skulle kunna vara ett tecken pa att en del av
skogsagarna gav upp forst efter stormen Per, att dessa sag effekterna av Gudrun som en
handelse som var sa ovanlig att de aldrig skulle behova uppleva nagot liknande under sin
innehavstid. Notera att antalet respondenter per overlatelsear &ar lagt vilket gor att
tillforlitligheten bor anses vara lag.

Av Figur 56 kan slutsatsen, att de aldre skogsagarna paverkats mer av stormarna an de yngre
vad det géller tidpunkten for avyttrandet av fastigheten, dras. De &ldre skogségarna fattade
oftast beslut om att avyttra fastigheten tidigare an vad de skulle ha gjort annars.

Resultatet i Figur 57 tyder pa att samaganden paverkats tidsmassigt, av stormarna, i storre
utstrackning &n de som varit ensamma &gare till sin skogsfastighet. Har syns en trend om
tidigarelaggande av forsaljningarna hos de som varit del av saméaganden.

| Figur 58 finner man ett liknande samband om att utborna skulle ha paverkats i storre
utstrackning an nérborna. Utborna tenderar att, i storre utstrackning &n narborna, ha valt att
tidigarelagga forsaljningen.

- e - - o
Stormarnas tidsmassiga inverkan pa
forsdljningen
100% —Ja, forsdljningen
239 /beslutet om
80% = — U/. forsdljningen
75— 75% tidigarelades
60% == Nej, Gudrun hade
ingen inverkan pa
40% tidsaspekten
20% . 22% e N25% Ja, Gudrun gjorde att
)’H: ’ \ forsdljningen
— * 6% lad
0% 0% 6%, senarelades
2006 2007 2008 2009

Figur 55. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen, per overlatelsear, pa fragan om stormarnas
tidsmassiga inverkan pa forsaljningen.
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Stormarnas tidsmassiga inverkan pa
forsdljningen

respondenternas alder vid férsiljningstillfillet

100% 85%
80% 73%
60%
40% 23%
20% 6% 9% 5o
0% m Alder, yngre dn 60 ar
forsdljningen hade ingen gjorde att

/beslutetom  inverkanpd  forsaljningen
forsdljningen  tidsaspekten  senarelades
tidigarelades

Figur 56. Diagrammet visar den procentuella svarsférdelningen pa frdgan om stormarnas tidsmassiga inverkan
pa forsaljningen.

Stormarnas tidsmassiga inverkan pa

forsdljningen
antal dgare

100% e
80%
60%
40%
20% B Ensam dgare

0% B Samdgande

Ja, forsdljningen Nej, Gudrun hade Ja, Gudrun gjorde
/beslutetom  ingeninverkanpd attférsiljningen
forsdljningen tidsaspekten senarelades
tidigarelades

Figur 57. Diagrammet visar den procentuella svarsfordelningen pa frdgan om stormarnas tidsméassiga inverkan
pa forsaljningen.
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Stormarnas tidsmassiga inverkan pa
forsdljningen

&garnas boséttningsort vid férséljningstillfillet

100%

20% 80% 759
60%
40% 2100
20% g 9% oz B Inom kommunen
0% — B Utanfér kommunen
Ja, forsdljningen  Nej, Gudrun Ja, Gudrun
/beslutet om hade ingen gjorde att
forsdljningen inverkan pd forsdljningen

tidigarelades  tidsaspekten senarelades

Figur 58. Diagrammet visar den procentuella svarsférdelningen pa frdgan om stormarnas tidsmassiga inverkan
pa forsaljningen.
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6 Analys och diskussion

6.1 De skogliga forutsattningarna i regionen

Som framgar av Skogsstyrelsen (2009) sa ar forutsattningarna for att bedriva skogsbruk i
Kalmar l&n tdmligen goda, sett till landet som helhet. Medelbrukningsenheten &r storre an i
landet som helhet och marken &r bordig, vilket ger hog tillvaxt i skogen (d&ven om véstligare
omraden som inte ar utsatta for forsommartorka har dnnu gynnsammare klimat). Den hdga
tillvaxten gor att skogsagarnas investeringar bér frukt tidigare &n annars, vilket skulle kunna
skapa stOrre optimism h&r &n i andra delar av landet, d&r resultatet av arbetsinsatserna ligger
langre bort i tiden. Storre brukningsenheter dverlag kan ha positiv inverkan sa till vida att
skogsindustrierna kan rdkna med mer kontinuerliga avverkningar 6ver aren jamfort med
smafastigheter, vilket underlattar skogsindustriernas virkesanskaffning. Pa sikt skulle detta
kunna hoja virkeskoparnas betalningsformaga. Dartill ger det forutsattningar for den enskilde
skogsagaren att bedriva ett mer rationellt skogsbruk. Narheten till Ostersjon kan ses bade som
en fordel och en nackdel for skogsagarna i Kalmar lan. Ar priserna hgre ndgon annanstans i
Ostersjoregionen sa finns mojligheterna att exportera virket, medan ett motsatt forhallande kan
halla tillbaka priserna i regionen om de inhemska industrierna importerar mycket virke fran
annat hall. Nu har dock flera av de tidigare arbetena, som refereras till, kommit fram till att det
for privatskogsbruket finns flera andra faktorer som spelar in vid en kopares vardering av en
skogsfastighet an bara virkesavkastningen, t.ex. indikerade Jonssons (2008) studie att de
ickemonetara vardena var viktigare i sddra Sverige &n norrgver.

6.2 Skogsfastighetsmarknaden, historiska storningsmoment

De stora politiska fordndringar som skedde under borjan av 1990-talet med avregleringen av
marknaden for lantbruksfastigheter (jordférvérvslagstiftningen), liberaliseringen av
skogsvardslagen och reformen av skattelagstiftningen &r alla positiva ur ekonomisk synvinkel
for skogsagaren. Lattnaderna i jordforvarvslagstiftningen har lett till att fler personer har
kunnat bli spekulanter pa de skogsfastigheter som blir till salu, ndgot som har okat vardet pa
skogsagarens foretag da efterfrdgan okar mer an utbudet. Om man daremot ser pa sjalva
forvarvet av en skogsfastighet, sa underlattas finansieringen av att liberaliseringen av
skogsvardslagen ger maéjlighet till att avverka en storre andel av virkesforradet samtidigt som
skattereformen gor att skogsagarna far behalla en storre andel av virkeslikviden, som kan
anvandas till att finansiera forvarvet. Dessa forandringar ligger langt tillbaka i tiden men den
tid det tar fran det att dessa kommer till stand till det att kunskapen om effekterna av dem blir
allmant kanda, och att marknaden har kapitaliserat effekterna, kan vara lang pa grund av de
allménna troghetslagarna i samhallet. Darfor gar det inte att sdga sakert nar dessa parametrar
prisats in fullt ut av marknaden. Dessutom tillkommer hela tiden nya parametrar. Darmed sagt
att det svarligen gar att bedéma om de forandringar i omvéarlden som tagits upp i detta arbete
har prisats in fullt ut eller tillmatts for stor vikt for snabbt.

6.3 KOparen

Vid ett forsok att skapa en bild av den typiske skogsfastighetskoparen sa framtrader det en
tdmligen enig uppfattning om hur denne kan karaktériseras. Det ar oftast en man, som har ett
stort skogligt intresse och som har ndgon form av tidigare skoglig anknytning, antingen genom
ett eget skogsinnehav sedan tidigare eller ocksa via nagon slakting eller anhorig. Vad det
galler aldern pa den typiske koparen av skogsfastigheter sa ar dven detta en parameter dar
oenigheten verkar vara lag.
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Janssons (2003) undersokning sager att medelaldern pa skogsfastighetskopare i Smaland
2000-2001 var 50 ar. Dessa 50 ar stammer bra med de observationer, som LRF-Konsults
méklare i Kalmar lan gjort, om att det framst ror sig om personer i medeldldern och darover.
Om man sedan lagger till de fakta, som Eriksson (2008) kommer fram till, att medelaldern for
nar en person blir skogsagare ar 44-45 ar och att de som ar mest benagna att kopa till mer skog
ar de som varit skogsagare i fem till tio ar sa framstar bilden som an enhetligare. Eriksson
(2008) drar &ven slutsatsen, att de som kopt sin skogsfastighet, framforallt utanfor slékten, var
mest benagna att kopa till mer skog inom den narmaste femarsperioden. Forfattaren anser det
logiskt, da det forsta forvarvet var ett aktivt val som formodligen grundar sig pa ett gediget
intresse for skogsbruk. Paulsson (2002) refererar i sitt arbete till en tidigare studie, som visar
att skogsagare generellt ar riskaversiva, nagot som gor att de garna investerar i skog igen da
det & en investering som de kanner till. Paulsson drar d&ven slutsatsen, att
kompletteringskoparna vérderar de ickemonetéra vardena lagre &n nykdparna.

6.4 Séljaren

| forfattarens enkatundersokning framkom det att respondenterna var mellan 32 och 79 ar vid
forsaljningstillfallet, med en medelalder pa 59 ar. Innehavstidens medellangd hamnade i
samma studie pa ca 20 ar. Detta resultat, ligger tamligen nara det resultat som Eriksson (2008)
redovisar for landet som helhet, dar forvarvsaldern ligger pa 44 till 45 ar och forsaljnings-
aldern varierar mellan 61 och 66 ar under den undersokta perioden.

Enligt Eriksson (2008) ar kvinnor oftare férekommande som séljare an man, nagot som
forfattaren inte kunde hitta nagot stod for i den nyligen genomférda enkatundersokningen.
Samma tendens anser Eriksson finns géllande utbor mot narbor/abor och for saméagda
fastigheter i forhallande till ensaméagda fastigheter. Han framfor dock att det inte gar att sdga
vilken av dessa parametrar det ar som varit mest betydelsefull, da det ar vanligare for kvinnor
att ha forvarvat sin skogsfastighet pa ett passivt sétt sasom arv eller gava samtidigt som dessa
individer ofta har bytt bostadsort, kanske till f6ljd av urbaniseringen, och att de oftare ar del av
samdaganden. Det passiva forvarvssattet och samadgandet skulle kunna ha ett samband, om man
betanker slutsatsen som Jansson (2003) drar om att den typiske skogskoparen i Smaland ar en
man som investerar ensam. Samma reflektion gor LRF-Konsults méklare i Kalmar l1&4n; de som
koper ar oftast man i medelaldern och darover. Investeraren &ar oftast ensam eller gors
mojligen investeringen tillsammans med maka/make eller i samma &garkonstellation som
tidigare befintligt samégt skogsinnehav. Detta ser forfattaren som ett bevis for att den som tar
ett aktivt forvarvsbeslut (l1&s kop) ogérna skapar ett samégande/samarbete, som denne inte &r
siaker pa ska fungera. Aven om forfattaren inte kunde styrka att samiganden var
overrepresenterade som saljare i enkatundersokningen, sa anser forfattaren att det faller sig
logiskt att risken for osamja Okar ju fler personers livssituation det & som ska koordineras
med fastighetsagandet.

Av de personer som forfattaren har intervjuat skulle det kunna ga att skapa en generell
beskrivning av saljarna av skogsfastigheter i Kalmar lan under den undersokta perioden, stora
variationer finns dock. Beskrivningen skulle se ut sa har:

Saljaren &r vanligtvis en man.

Séljaren ar 59 ar gammal vid forsaljningstillfallet.

Séljaren har agt sin skogsfastighet i 20 ar innan den avyttras.
Séljaren bor i ett hushall med tamligen lag inkomst.

Séljaren ar oftast att klassa som narbo/abo.

De flesta av séljarna var medlemmar i skogsagarforening.
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e Det var vanligt att séljaren var delvis sjalvverksam i skogsbruket.
e Personen har salt hela fastigheten och varken séljaren eller nagon i dess narmaste
familj ager skog idag.

Forfattaren fann aven indikationer pa att dldre skogségare var mer benagna att tidigarelagga
forsaljningsbeslutet, beroende pa stormarna, an yngre skogsdgare. Denna aldre grupp
skogsagare hade ocksa i storre utstrackning, dn den yngre gruppen skogsagare, beslut eller
planer pa att sélja sin skogsfastighet redan innan stormen Gudrun. Forfattaren tolkar detta som
att de aldre skogsédgarna hade lattare att ta beslutet om forséljning av skogsfastigheten, an de
yngre, da de aldre skogsagarna redan hade forberett sig mentalt pa att sélja fastigheten, innan
stormarna.

Forfattarens enkdtundersokning gav éven stod for att samagandens forsaljningsbeslut, i hogre
grad an for skogsfastigheter som var ensamagda, hade paverkats tidsméassigt av stormarna. Det
vanligaste bland respondenterna, som var del av saméganden, var att forséljningsbeslutet hade
tidigarelagts.

Aven utborna visade storre bendgenhet att tidigareldgga sina fastighetsforsaljningar, jamfort
med narborna/dborna som inte verkade lika berérda av stormarna i detta fall (inte lika stark
trend mot tidigarelaggning av forsaljningen for narborna/aborna som for utborna).

Forfattaren misstanker att det, i ovanstaende, kan finnas en viss koppling till Erikssons (2008)
teorier om att samdganden och utbor skulle vara 6verrepresenterade som séljare av
skogsfastigheter. Om det finns ett samagande som inte fungerar friktionsfritt sa ar det kanske
latt att ta steget och avveckla fastighetsinnehavet nar det dessutom kommer skogliga
motgangar. Forfattaren anser ocksa att ett boende pa annan ort skapar mindre kanslomassiga
band till skogsfastigheten, ndgot som torde gora det lattare att salja den nar det kommer
motgangar i skogsagandet.

6.5 Motiv for kOp av skogsfastigheter

Det finns en samstdmmighet mellan Janssons (2003) och Erikssons (2008) tidigare studier av
omradet och LRF-Konsults maklares erfarenheter fran Kalmar lan. Dessa anser i stora drag att
det ar ett skogligt intresse fran kdparens sida som gor att denne véljer att investera i skog.
Detta kombineras ofta med att vederbdrande redan har ett skogsinnehav pa orten och énskar
att utoka detta. Aven i de fall kparen inte &r skogsdgare sedan tidigare, sd har denne ofta
nagon form av tidigare skoglig anknytning genom ett intresse for aktiviteter i skog och natur
sasom jakt och/eller fiske. Janssons (2003) studie visar ocksa att en stor del av de tillfragade
anser att skogsfastigheter ar en bra kapitalplacering. Detta stdds av Eriksson, som hévdar att
andelen kopare, som ser de ekonomiska malen som det viktigaste argumentet for 4gande av
skogsfastigheter, tenderar att 6ka over tid. Till dessa raknar Eriksson bl.a. personer som tjanat
pengar pa andra verksamheter och som sedan ser skogsfastigheter som en trygg investering i
fasta tillgangar, samt aven utlandska kdpare som visat okat intresse for svenska jord- och
skogsbruksfastigheter, troligen av spekulativa skal. De personer som Lonnstedt & Rosenqvist
(2002) héavdar har gynnats av skattereformen stammer bra in pa denna kategori enligt
forfattaren da de ofta har kapital fran annat hall och kan dra nytta av skogsfastighetsinnehavet
ekonomiskt utan att vara beroende av skogsbrukets kassafldde.

Erikssons (2008) teorier, om koparkategorin som tjanat pengar pa andra verksamheter och

som visar tecken pa att betrakta skogen som en ren kapitalinvestering med spekulativt syfte,
kan aven jamforas med den bild som Arvidsson (2009) malar upp i sin studie om nykopare av
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skogsfastigheter i Uppsala och Orebro lan. Resultatet i Arvidssons undersokning séger att
vardesakring av kapital verkar vara ett starkt motiv till kép, da skog anses som en saker
investering. Huruvida kdparnas val av objekt att bjuda pa ar optimala nar det géller just detta
motiv till kopet av skogsfastighet ar daremot en mer tveksamt. Vad forfattaren fragar sig ér,
om den fasta egendomens roll som vardesékring inte kan vara Overskattad i dagslaget, da
Riksbanken har fatt direktiv om att halla inflationen pa en jamn och lag niva (nér inflationen
blir for hog eller for 1ag reglerar Riksbanken reporantan for att balansera ekonomin). Det &r
dock under forutsattning att forfattarens tolkning att vardesakring av kapitalet innebdr ett slags
inflationsskydd och inte bara en riskspridning i en investeringsportfélj. Som riskspridning kan
skogsfastigheter ha en plats i en investeringsportfolj.

Jamfors prisforandringarna pa skogsfastighetsmarknaden med volatiliteten pa OMX
Stockholmsborsen under den studerade perioden sa inser forfattaren forvisso att fast egendom
kan ha en attraktionskraft som balans till denna hoglikvida tillgdngsmassa som vardepapper
utgor. Just fast egendoms laglikvida egenskaper, anser forfattaren, torde vara en av
anledningarna till att dessa har en lagre volatilitet an t.ex. aktier. Fastigheter ar inte ett lika
homogent tillgangsslag som manga vardepapper och har en betydligt langsammare
omsdttningshastighet. Fastigheter gar inte heller att salja med en enkel knapptryckning pa
datorn. Samtidigt kanner troligtvis manga fastighetsagare starkare band till en fastighet an till
ett elektroniskt vardebevis som talar om att de dger nagon miljondel av ett multinationellt
ansiktslost aktiebolag. For en kompletteringskdpare skulle dock skogen kunna ses som en
saker investering sa till vida att denne latt kan skatta riskerna med verksamheten, nagot som
kan vara svarare om en investering gors i en verksamhet som investeraren inte har stor
kunskap om.

Som det redan framgatt finns det en uppsjo motiv, bade monetdra och ickemonetara, till att
folk koper skogsmark. Forfattaren misstanker att det finns nastan lika manga kombinationer
av motiv till investeringar i skogsfastigheter som det finns skogskdpare, i vart fall om dessa
kdpare ska tvingas rangordna och vérdera varje parameter individuellt.

6.6 Prissattning pa fastigheter - att prissatta risker och mojligheter rent
generellt.

Ar det egentligen konstigt att det inte gar att rdkna hem ett kop av en skogsfastighet endast
med hjalp av skogsinkomsterna fran fastigheten? Karnan i denna fragestallning verkar vara
ordet RISK. Paulsson (2002) hanvisar i sitt arbete till Svensson (1997) som kommit fram till
att skogsagare generellt sett &r riskaversiva av sig. Enligt denna undersdkning kan
skogsagarna tanka sig att acceptera en lagre avkastning pa en skoglig investering &n en
investering i nagon annan verksamhet, som de inte har lika stor kunskap om. Som forfattaren
tolkar detta, ar det inte sa att skogsdgaren betraktar sjalva skogsbruket som ett riskfritt
foretagande, det innehaller risker for bade biotiska och abiotiska skador pa sjalva skogen och
dessutom marknadsrisker som allt annat foretagande, utan snarare om majligheten att sjalv
kunna beddma storleken pa de risker skogségaren tar med sin investering.

Dartill framfor Paulsson bevis pad att mark har varit mer eller mindre Gvervérderat, i
forhallande till sitt avkastningsvarde, minst sedan 1770-talet, nagot som skulle kunna forklara
uttrycket ”"Den som kan rakna far aldrig kopa nagra gardar” som forfattaren fatt hora redan i
unga ar. Anda verkar det vara valdigt fa skogsagare, ens av de som viljer att sélja sitt
skogsinnehav, som motiverar forsaljningen med dalig lonsamhet i skogsbruket. Det var ingen
av de intervjuade i forfattarens enkatundersokning som angav dalig/forsamrad lonsamhet i
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skogsbruket som ett avgorande skal till forsaljningen och endast 9 % som anség att det hade
haft pataglig eller stor inverkan pa beslutet.

Om resonemanget om skogsfastigheter som laglikvida och lagvolatila tillgangar kan ségas
bidra till att marknaden for dessa ar mer harmonisk &n for andra tillgangsslag, sa torde det
faktum att den upplevda risken for att inte fa tillbaka sitt investerade kapital, vara sa liten att
detta forklarar den lagre riskpremien for denna typ av investering. Denna upplevda sékerhet &r
dock endast i grund och botten ett starkt fortroende for fastighetsmarknaden.

I Arvidssons (2009) undersokning framstar forstagangskoparen som en kapitalstark men
tdmligen okunnig person vad det galler skogsbruk. De intervjuade har 6verlag betalat
betydande overpriser for sina fastigheter, jamfort med prisstatistiken for omradet, vilket kan
tolkas som ett stod for Erikssons (2008) utlaggning om att kapitalstarkaste képarna oftast inte
hittas bland de lokala spekulanterna, samtidigt som den faktiska merparten av forvéarven var
kompletteringsforvarv gjorda av personer bosatta i naromradet. Det som dock vackte storst
intresse hos forfattaren var att kdparnas, vid forsta anblicken irrationella, agerande stdmmer in
pa vad Jonsson (2008) kommer fram till gallande prissattningen hos de képare han intervjuar,
namligen att det som troligen ar det mest avgorande for vad spekulanten till sist bjuder for
fastigheten ar starkt beroende av vad denne anser sig kunna bjuda utan att riskera sin
privatekonomi (d&ven om medelpriset pa andra affarer i omradet, tillsammans med
skogstillstandet och véagnatet pa den utannonserade fastigheten ocksa togs med i kalkylerna).
Detta aterkopplar aterigen till Paulssons arbete dar han propagerar for att avkastningsvardet
inte kan faststallas objektivt utan paverkas av brukaren (Ias spekulanten) och dennes situation,
t.ex. sd kan en brukare med gott kassaflode fran annan verksamhet eller stort eget kapital att
lagga in i fastighetsaffaren formodligen rakna med ett battre pris pa kommande avverkningar
eftersom denne da inte behover avverka lépande for att betala rantor och underhallskostnader
utan kan invanta battre virkespriser. Enligt Lonnstedt & Rosenqvist (2002) sa ar dessutom de
ekonomiskt starkaste skogskoparna tenderar att vara de som kan dra storst skatteméssiga
fordelar av ett skogfastighetsforvarv.

Mot bakgrund av ovanstaende resonemang om risk finner forfattaren att det inte ar forvanande
att medelvardet pa skogspriset per Overlatelse har legat tamligen konstant mellan aren, med
undantag for 2008, trots att bade medelvardet for skogsmarksarealen och antalet kubikmeter
per Overlatelse har minskat ar fran ar. Det skulle alltsd bero pa att den genomsnittlige
spekulanten anser att denne kan betala denna summa fér medelfastigheten utan att riskera sin
egen privata ekonomi. Aven for & 2008 kan detta resonemang anses tillampbart enligt
forfattaren, da en nedgangen i ekonomin kan ha bidragit till att skogsspekulanterna blev
forsiktigare i budgivningarna om deras oro for den egna ekonomin tilltog.

6.7 Prispaverkan i Kalmar lan 2005-2009

Om intresset kvarhalls vid de mer eller mindre métbara ekonomiska realiteterna som kan
tankas ligga till grund for véarderingen av skogsfastigheter i det undersokta omradet, trots att
ickemonetdra nyttors vardeutveckling sakerligen ocksa spelat in, sa skulle forfattaren ha
raknat med att skogsfastighetspriserna skulle ha fallit, atminstone under periodens bérjan, da
virkespriserna sjonk kraftigt samtidigt som avverkningskostnaderna steg i snabb takt. Detta
scenario intraffade dock inte. Troligen bidrog bade de statliga subventionerna i stormens spar
och de uthetalade forsakringsersattningarna till att motverka risken for en prissankning pa
skogsfastigheter i omradet. Dartill ckade antalet avverkade kubikmetrar kraftigt i det
stormdrabbade omradet, vilket i sin tur kan ha gynnat likviditeten pa fastighetsmarknaden.
Viss negativ prispaverkan tror forfattaren att bl.a. virkeslagren efter stormarna har haft pa
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skogsfastighetsmarknaden i lanet, da medelpriset per kubikmeter skog har varit lagre for
overlatelserna i Kalmar Ian jamfort med region 1 (innefattande storre delen av Goétaland) i
LRF:s prisstatistik fram till ar 2009. Att virkeslagren har haft denna inverkan pa
fastighetsmarknaden under perioden bygger forfattaren pa att dessa lager har forskjutit
balansen mellan tillgang och efterfragan pa rundvirkesmarknaden, nagot som rimligtvis spelar
in pa fasighetspriserna da man far reda pa av Dunge (2010) pa LRF-Konsult att finansieringen
av fastighetsforvarv i Kalmar lan under den studerade perioden oftast l6stes via virkeslikvider
fran avverkning och pengar avsatta till ersattningsfonder for naturreservat.

Detta i kombination med Lonnstedt & Rosenqvists (2002) pastaende om att “grannar” gynnas
skattemassigt genom mgjlighet till skogsavdrag, vid avverkning pa sedan tidigare dgda
skogsfastigheter i naromradet, skulle delvis kunna forklara varfor kompletteringsforvarven
dominerar fastighetsmarknaden da dessa gynnas likviditetsmassigt via en rantefri skattekredit
under innehavstiden, nagot som Okar deras betalningsformaga for fastigheter och darmed
verkar prisdrivande. Denna rantefria skattekredit skulle annars behéva lanas av en bank, vilket
ar nagot som forsamrar affarens Ionsamhet. Om forvarvsfinansiering rent allmant i landet
utgors av en stor del avverkningar, som hanteras pa liknande satt skattemassigt sa forstar
forfattaren att tidigare personer som avhandlat fastighetsmarknaden har haft svart att avgéra
rantans betydelse for betalningsformagan. Nagot som talar emot stormarnas och virkeslagrens
bromsande effekt pa skogsfastighetspriserna i Kalmar lan ar informationen fran Dunge (2010)
pa LRF-Konsult om att Kalmar lan historiskt sett legat tamligen lagt i pris pa skogsfastigheter
jamfort med t.ex. de andra smalandslanen.

For att kunna analysera fastighetsmarknaden med hjélp av virkesmarknaden blir det
nodvandigt att lyfta pa blicken till ett perspektiv utanfor bade Kalmar lan och Sverige. | borjan
av den undersokta perioden var det bra fart pa den globala konjunkturen (BNP-diagram),
vilket underlattade mojligheterna att fa avsattning for virket. Tank om Gudrun hade varit en
hoststorm ar 2008, eller intraffat tidigt 2009, mitt under radande finanskris, da hade det med
storsta sannolikhet varit annu samre betalt for timmer och massaved, da efterfragelaget hade
varit samre vid samma utbud.

Mitt i allt elande med extraarbete med stormupparbetningar, plantering och jakt pa
barkborretrad har det andd funnits indikationer om forbattrad Ionsamhet pa sikt for
skogsbruket i regionen. Ryssland inforde exporttullar for rundvirke och har dessutom
periodvis hotat att hoja dessa kraftigt. Det &r nagot som oroat skogsindustrier runt Ostersjon,
som forlitat sig pa virke fran Ryssland och héjda exporttullar kan komma att dndra riktning pa
virkesflodena i norra Europa. P4 hemmaplan konstateras det att sagverken i stormomradet har
okat sin produktion med 28 % mellan 2004 och 2008 och t.ex. bade Holmen och Sodra
planerar nya storsagverk i Sydsverige, som kan komma att skapa ett langsiktigt
virkesunderskott pa ca 4,5 miljoner m3fub per ar. Dartill vaxer efterfragan pa biomassa fran
skogen for att ersatta fossila branslen, nagot som, enligt forfattaren, inte heller lar minska
konkurrensen om virkesravaran. Beaktas dessutom det faktum att nordamerikansk
skogsindustri kan fa problem med ravaruforsorjningen till féljd av massiva angrepp av
tallbarkborren i vastra Kanada, nagot som forstort flera miljoner hektar contortaskog dar, sa
kan det finnas anledning till optimism bland skogskdparna i Kalmar lan. Detta ar spekulativa
aspekter, som forfattaren misstanker har végts in i fastighetspriserna och som kan forklara en
del av skillnaden mellan marknadsvérdet pa fastighetsmarknaden och vad fastigheten forrantar
idag.
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Klasson (2005) papekar dessutom, att det inte gar att dra nagra generella slutsatser om
stormdrabbade skogsagare, da manga faktorer spelar in forutom hur stormen drabbade just den
enskildes fastighet. De manga olika inverkande parametrarna, sasom skogsagarens
lanesituation och skogsinkomsternas betydelse kan troligen ge helt olika beslutsgrund for
skogsagare vars fastigheter gransar mot varandra.

6.8 Investeringsalternativ. — skog i Kalmar lan eller aktier pa OMX
Stockholmsbdrsen

Har jamfors medelpriset per m3sk och ar for dverlatelserna i Kalmar lan under den undersokta
perioden med utvecklingen pa de 30 mest omsatta aktierna pa OMX Stockholmsbdrsen. Att
aktier valdes som jamforelseobjekt berodde pa att det ocksa ar en investering som medfor en
risk for investeraren, till skillnad fran t.ex. kapital insatt pa ett bankkonto dar investeraren i de
flesta fall & garanterad att fa tillbaka sitt investerade kapital. For aktierna ar det sista
handelsnoteringen for aret som galler som jamforelsetal. Ser man till de enskilda aren sa har
aktier varit Ionsammare &n skog i Kalmar under 2006 och 2009 medan det omvénda har gallt
for 2007 och 2008.

Gors jamforelsen endast géllande samma kapitalmangd investerad i skog alternativt i de 30
mest omsatta aktierna pA OMX under hela tidsperioden, sa har den som investerade i aktier
sista_handelsdagen 2005, vid 2009 ars utgang tjanat 0,39 % pa det investerade kapitalet,
medan den som kdpte skog i Kalmar lan till snittpriset for 2005 och salde for 2009 ars snittpris
har tjanat 49,38 % pa investerat kapital.

Likval som de enskilda fastigheterna varierar i pris per m3sk sa har dven de olika
underliggande aktierna till OMX Stockholm 30 Index haft olika startvarde och utveckling.

Jamforelsen mellan investeringsalternativen blir inte helt rattvis, da hansyn till
avverkningsnetton och aktieutdelningar under perioden inte raknats med, vilket ar nadgot som
kan forandra bilden. FoOr fastighetsalternativet kan det dessutom vara stor skillnad for
resultatet av investeringen om &garen drabbats av stormar och barkborrar under perioden,
nagot som kan ha sankt virkesforradet och darmed vardetillvaxten samtidigt som nettot fran
denna typ av avverkningar riskerar att bli lagt.

Vad skulle da forfattaren ha foresprakat av alternativen ovan, med facit i hand. For det forsta
bor nog forvérvaren ha ett intresse av skogsbruk for att det ska vara en lyckad idé att Gvervdga
skogsfastighetsalternativet. Dértill bor motivet till att det gors en investering vara klarlagt. Ska
ett kapital byggas upp for att anvandas till ett specifikt &ndamal, sa kan aktier vara att foredra
da dessa ar lattare att realisera (vilket kan bidra till de stora svangningarna pa borsen). Om det
daremot fran investerarens sida upplevs som nagot positivt att bara fa méjlighet att vara dgare
till en skogsfastighet sa bor detta alternativ 6vervéagas. For den som lockas av borsen behdver
det inte vara en nackdel att svangningarna &r stora da den som har kunskap och intresse kan
tjana pengar har genom att forsoka kopa nar borsen har sjunkit och sedan sélja av nar den gatt
upp igen, for att sedan upprepa processen. Detta ar dock ett alternativ, som torde vara minst
lika tidskravande som ett skogsfastighetsdgande med "normal” grad av sjalvverksamhet.

6.9 Motiv till forsaljning av skogsfastigheter

Erikssons (2008) pastdenden om att Overlatelserna av skogsfastigheter ar starkt
traditionsbundna och att skogsagarna, i storre utstrackning &n dgare till andra verksamheter,
vill att nésta generation ska ta 6ver dgandet/brukandet ar nagot som verkar stimma Gverens
med LRF-Konsults méklares asikter. Bada verkar dven anse att detta ar pa vag att forandras.
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Arvidsson (2009) havdade att skogsagarens familjesituation samt dennes alder, som gor att
denne inte orkar skota skogen langre, &r de vanligaste orsakerna till forsaljningen. Detta stimmer
bra in pa det Eriksson sager om att en extern forséljning ofta &r en sista utvag om det inte gar att
komma Overens om fastighetens eventuella framtid i familjen. Har anser forfattaren att det finns
fog for att misstanka ett samband mellan de vanligaste forsaljningsorsakerna bland de aldre och de
yngre av intervjupersonerna i enkatstudien. Det finns en méjlighet att det forhaller sig sa att manga
av de aldre skogsdgarna har valt att sélja for att de har insett att ingen av de yngre vill eller kan ta
over och att fall dar den tidigare generationen inte planerat for fastighetens framtid lett till att den
eller de som tagit dver fastigheten saknat intresset for denna eller att det skapats ohallbara
samaganden for att ingen ensam klarat av att I0sa ut 6vriga deldgare.

6.9.1 Saméagande som inte fungerade

Att redogdra for hur stor andel av det totala antalet respondenter som angett att denna parameter
hade pataglig eller stor inverkan pa forséljningsbeslutet, eller att det var ett avgorande skal hartill,
anser forfattaren vara vilseledande da det endast ar ca 45 % av respondenterna som var del av
nagot samdgande. Om endast svaren fran den berorda delen av respondenterna beaktas sa
framkommer det att 17 % av de som var del av ett samagande ansag att problemen med detta hade
pataglig eller stor inverkan pa forsaljningsbeslutet och att 10 % ansag att det var ett avgorande skal
till forsaljningen. Det var manga respondenter som angav denna parameter som ett avgorande skal
till forsaljningen, i forhallande till antalet som ansag att den hade pataglig eller stor inverkan pa
forséljningsbeslutet. Forfattaren tolkar det som att om det véal uppkommer osdmja mellan
deldgarna i ett samagande sa ar det sannolikt att det kommer att orsaka en forséljning, aven om
andra faktorer ocksa bidrar.

6.9.2 Generationsskiftesproblem

Detta ar en mycket tung parameter bland respondenterna som helhet men sérskilt stor andel (48
%) av den aldre halvan av respondenterna har angett att denna parameter har haft pataglig eller
stor inverkan pa deras forséljningsbeslut och 18 % av dessa klassade detta som ett avgorande skél
till forsaljningen. | denna undersokning fanns dven en klar skillnad pa hur parametern klassades
om respondenterna delades in i ensam &gare till fastigheten eller samégande. Tvért emot vad
forfattaren hade trott var ej gruppen respondenter, som var del av ett samégande,
overrepresenterade bland dem som angav generationsskiftesproblem som pataglig eller stor
inverkan, eller som ett avgérande skal, till forsaljningen.

6.9.3 Familjeskal

Vad det galler denna parameter var det endast dalig/forsamrad I6nsamhet som fick lagre andel
respondenter att anse att det hade haft en pataglig eller stor inverkan pa forsaljningsbeslutet. Det
faktum att halften av dem, som angivit att denna parameter har haft pataglig eller stor inverkan pa
forsaljningsbeslutet, ocksa anser att det har varit ett avgorande skal till forsdljningen anser
forfattaren inte vara forvanande da denna faktor innefattar allvarliga handelser som sjukdom och
dodsfall inom familjen, nagot som torde ha paverkat respondentens livssituation kraftigt.

6.9.4 Halsoskal

Andelen av respondenterna som angett att denna parameter har haft pataglig eller stor inverkan pa
forsaljningsbeslutet var tamligen hog, nagot som forklaras av att &ven respondenternas
alderskrampor fordes hit. Det som daremot var ovantat var att det endast var respondenter ur den
yngre halvan som angett detta som ett avgdérande skal (12 %). En forklaring hartill kan vara att det
i dessa fall rorde sig om forlopp med snabbt och/eller kraftigt forsamrad halsa till skillnad fran
aldersrelaterade akommor, som ofta smyger sig pa, samtidigt som en aldre personer troligen ar
installda pa att halsan forsamras.
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6.9.5 Fastighetspriset

Fastighetspriset dr den parameter som har haft pataglig eller stor inverkan pa forsaljnings-
beslutet for storst andel av respondenterna. Den har dock inte varit det avgérande motivet for
sjalva forsaljningsbeslutet for sarskilt manga av respondenterna. Viss variation av parameterns
vikt har observerats mellan aren, men inga tydliga samband med utvecklingen pa
fastighetspriserna har kunnat faststéllas. Det framkom &ven, att denna parameter spelade storst
roll for de skogsmarksarealmassigt stérre av fastighetsoverlatelserna (50 % ansag att det haft
pataglig eller stor inverkan), nagot som forfattaren uppfattar som logiskt. Skillnaden gentemot
de skogsmarksarealmassigt mindre fastighetsoverlatelserna (40 % ansag att det haft pataglig
eller stor inverkan) var mindre &n vad forfattaren raknat med.

6.9.6 Dalig/forsamrad lIonsamhet i skogsbruket

Detta &r den enda undersokta parameter, som ingen respondent har ansett vara ett avgorande skal
till forsaljningsbeslutet. Andelen respondenter, som ansag dalig/forsamrad l6nsamhet i
skogsbruket ha haft pataglig eller stor inverkan pa forsaljningsbeslutet uppgick till endast 9 %, den
lagsta andelen av de studerade parametrarna. Av dessa 9 % var samtliga saljare till
skogsfastigheter mindre &n de 82 ha skogsmark som blev den beréknade aritmetiska medelarealen
utifran respondenternas svar pa fraga 15. Det &r nagot forfattaren inte kunnat finna nagon logisk
forklaring till, da storre fastigheter torde innebéra att skogségarens kassaflode till storre del harror
fran fastigheten och en lonsamhetsforsamring darfor borde bli mer kannbar for denne. Andelen
respondenter, som var missndjda med lonsamheten, okade mellan dren under den studerade
perioden. Vad detta beror pa ar dock inte latt att avgora, da uppgifter om dessa respondenters
finanser inte varit tillgangliga, och det ej heller gar att utréna hur en skogsagare definierar
lonsamhet. Ar det driftsnettot som klumpsumma, nettot per avverkad kubikmeter, kassaflode i
fornallande till eventuell skuldsattning eller marknadsvérdet pa fastigheten? Denna andel av
respondenterna utgjorde dock ingen stor del totalt sett.

6.9.7 Konsekvens av stormarna/okad arbetsborda mm

Andelen av respondenterna, som angett att denna parameter har haft pataglig eller stor inverkan pa
forsaljningsbeslutet, var 29 %, och 5 % ansag att den var ett avgorande skal till forsaljningen.
Forfattaren har funnit det intressant att denna parameter har placerat sig ungefar i mitten nér
samtliga fordefinierade motiv har rangordnats (se Tabell 3 och Tabell 4). Det tolkar forfattaren
som att respondenterna inte forblivit oberdrda av konsekvenserna men att det trots allt har funnits
andra orsaker som vagt tyngre vid fattande av forséljningsbesluten.

Under den studerade perioden har andelen respondenter som ansett att detta var ett avgdrande skal
till forsaljningsbeslutet, sjunkit mellan aren. Nagra andra tydliga trender eller samband &r svara
urskilja 6ver tiden.

6.9.8 Bristande tid och/eller intresse for fastigheten

Denna parameter har nast hégst andel respondenter klassat som att den hade pataglig eller stor
inverkan pa forsaljningsbeslutet (41 %) och 11 % ansag att den var ett avgorande skal till
forsaljningen. Bland respondenterna som var under 60 ar vid forséljningstillfallet var det hela 44
% som ansag att det hade pataglig eller stor inverkan pa forsaljningsbeslutet och 18 % av denna
grupp angav att detta var ett avgorande skal till forsaljningen. Detta ar alltsa den helt klart
vanligaste orsaken till att yngre skogsagare i Kalmar lan har salt sin skogsfastighet under den
studerade perioden. Om detta sedan kan tillskrivas att tidigare generation skogsagare kan ha hallit
barnen utanfor verksamheten for ldnge for att kunna vécka deras intresse i tid (i de fall
respondenten fatt eller arvt fastigheten) eller om det beror pa nagot annat ar inte latt att avgora.
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6.9.9 Alternativ anvandning av kapitalet

I likhet med fastighetspriserna &r detta en parameter, som en stor andel av respondenterna
anser har haft pataglig eller stor inverkan pa forsaljningsbeslutet, men att det inte har varit
nagot avgorande skal i storre utstrackning. Forfattaren anser det logiskt sa till vida att det i
manga fall rér sig om stora summor pengar som frigoérs, och om respondenten inte har haft
nagot intresse av skogsfastigheten eller anknytning till den sa &r ju fragan vilken gladje denne
har haft av kapitalet da det varit bundet i fastigheten, bortsett ifran eventuell arlig avkastning.

6.9.10 Rankning av motiv till forsaljning av skogsfastighet

Vid jamforelse av Tabell 3 och Tabell 4 nedan, &r det langt ifran sakert att en parameter, som
angetts ha haft pataglig eller stor inverkan pa forsaljningsbeslutet, ocksa har ansetts vara ett
avgorande motiv for detsamma. Detta tyder pa att det ofta ar fragan om flera inverkande
parametrar som ligger till grund for ett forsaljningsbeslut. Vad som kan diskuteras &r om
respondenten har ansett att det avgorande skalet var nagot som denne kanske varit medveten
om lange, ett allvarligt sk&l som tidigare har ansetts hanterbart av respondenten, och som
sedan blivit ohanterbart i kombination med nagon annan anledning vilket utlost forséljningen.
Alternativet ar att respondenten kan ha klassat den utlésande faktorn som ett avgorande skél
till forséljningen &ven om det funnits andra bakomliggande anledningar, sedan tidigare, till att
sélja men som ej varit skél nog for att fatta sjalva beslutet och salja.

Tabell 3. Rangordning av skal med péataglig eller stor inverkan pa forsaljningsbeslutet, fallande ordning

Pataglig eller

Anledning stor inverkan Avgorande skél
Bra fastighetspriser 43% 3%
Bristande tid/intresse 41% 11%
Generationsskiftesproblem 38% 11%
Alt. anvandning av kapital 34% 4%
Konsekvens av stormarna 29% 5%
Halsoskal 23% 5%
Samdgande 10% 5%
Familjeskal 10% 5%
Dalig/forsamrad lénsamhet 9% 0%
Annat 15%

Tabell 4. Rangordning av avgorande skal till forséljningsbeslutet, fallande ordning

Pataglig eller

Anledning stor inverkan Avgodrande skal
Annat 15%
Generationsskiftesproblem 38% 11%
Bristande tid/intresse 41% 11%
Samagande 10% 5%
Familjeskal 10% 5%
Halsoskél 23% 5%
Konsekvens av stormarna 29% 5%
Alt. anvandning av kapital 34% 4%
Bra fastighetspriser 43% 3%
Délig/forsamrad I6nsamhet 9% 0%
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6.10 Metodkritik

6.10.1 Datamaterialets tillforlitlighet

Datamaterial om fastighetséverlatelserna som forfattaren erholl avsag endast 6verlatelser som
skett i LRF Konsults regi. Det dr darmed inte sékert att de trender som kan skonjas i detta
material ar 6verforbara pa hela skogsfastighetsmarknaden i Kalmar lan under den studerade
tidsperioden.

6.10.2 Valet av den geografiska avgransningen

Valet av Kalmar 1an som geografisk avgrénsning kan ha medfort att stormeffekterna inte slagit
igenom lika hart som det skulle kunna ha gjort om t.ex. Kronobergs lan hade valts. Detta
beroende pa att Kalmar lan inte drabbades lika hart av stormen Gudrun, som var den forsta
och mest 6deldggande av stormarna i Sydsverige under perioden.

6.10.3 Intervju och databearbetning

Under intervjuerna kan det ha forekommit misstolkningar/missforstand fran bade
intervjuarens och respondentens sida. Det forekom &ven tveksamheter gallande vissa speciella
omstandigheter, bl.a. géllande ensamstdende/skilda personer med barn och &ven med
ankor/anklingar da dessa inte hade egna svarsalternativ, nagot som korrigerats i redovisningen
av uppgifterna i arbetet. | dessa fall kryssades svarsforslaget ej familj i med en kompletterande
notering i marginalen pa enkaten som sedan anvandes nar sammanstallningen skapades.

| de fall respondenten inte varit helt saker pa vad den skulle svara sa fann forfattaren det
nddvandigt att forsoka forklara for respondenten hur forfattaren tankt vid konstruerandet av
fragan och svarsalternativen, nagot som eventuellt medfort en risk for att styra respondenten
omedvetet.

Aven olika individers benagenhet att anvanda sig av svarsalternativens fyrgradiga skala pa
fragorna 20-28 varierade kraftigt varfor forfattaren inte anser att tillforlitligheten av dessa svar
egentligen &r noggrannare an att alternativ 1och 2 (ingen eller liten inverkan) samt 3 och 4
(pataglig eller stor inverkan) kunde studeras som parvis i namnd ordning.

Respondenternas olika benédgenhet att anvanda skalans nyanser, samt “avgérande skal”
varierade kraftigt. Vissa respondenter anvande inte alls ”avgorande skal” medan andra valde
att bruka detta alternativ flera ganger. Det kan naturligtvis vara sa att det for vissa personer
fanns flera skal som var avgorande medan det for andra inte fanns nagot skal som var mer
avgorande an nagot annat, men om det forholl sig pa detta viset kan vara svart att avgora.

Nagot som framkommit under undersokningens gang &r att varje skogsfastighetsforsaljning
var unik varfor det alltid fanns individer vars svar inte passade in pa de svarsalternativ som
fanns i enkdten eller som skulle kunna stamma pa flera alternativ.

En 6verhdngande risk ar den att det forekommit minnesfel hos respondenten. Det som verkade
svarast for de flesta att komma ihag var artal for forvarvet och férséljningen samt arealer och
nedblasta volymer skog. Att vissa var osékra pa vilket ar fastigheten kom i deras &go var
kanske inte s& konstigt da det kunde réra sig om flera decennier sedan. Aven forsaljningsaret
har varit svart, for vissa, att ha full koll pa da det kan forhalla sig sa att kopekontraktet
upprattas ett ar medan tilltradet till fastigheten sker under nastkommande ar. Vad det galler
varierande osékerheten kring arealer och volymer sa forutsatter forfattaren att det har haft att
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gora med varierande intresseniva for det skogliga hos olika respondenter. Sékerheten kring
dessa parametrar torde inte ha 6kat i de fall respondenten har innehaft flera olika fastigheter.

Da endast en av séljarna vid forséljningar av samagda fastigheter har kommit till tals kan det
ha funnits flera asikter om orsakerna (det behdver inte vara den dominerande asikten hos
delagarna som framkommit i undersokningen). Det fanns &ven en klar risk for att
respondenten i fraga inte varit representativ for gruppen géllande demografiska data, sarskilt
inte om det varit fraga om ett samagande Gver generationsgranserna.

Respondenterna har varit valdigt olika val palasta. En del har i lugn och ro last igenom
enkaten och kryssat i den innan forfattaren ringde upp dem medan andra knappt tittat igenom
den alls och inte brydde sig om att ha den framfor sig nér intervjun genomfordes. Detta torde
paverka hur genomtankta svaren blivit. Forfattarens misstanke var att det skilt sig rejalt mellan
hur genomtankta svaren pa enkaten dr beroende pa respondenten.

Tolkningsfel ar ocksa nagot som kan ha férekommit, d.v.s. att felaktiga slutsatser har dragits i
analysen, gallande de resultat som har framkommit. Det kan dven ha uppstatt inmatningsfel av
svaren vid intervjun, bade da dessa noterades pa forfattarens version av pappersenkaten, samt
vid Overforandet av data darifran till det Excel-dokument som anvants for skapandet av
diagram och tabeller i det fardiga arbetet.

Aven bortfallet kan vara en kalla till att missvisande svar eller slutsatser kommit till. Orsaken
till detta ar att det inte gar att klarlagga om de icke medverkande skogsfastighetssaljarnas svar
hade fordelat sig pa samma satt som de nu svarande skogsfastighetssaljarnas svar.

6.11 Forslag pa framtida forskning

Detta arbete har behandlat forsaljningar av skogsfastigheter i Kalmar lan under perioden 2005-
2009, med avseende pa stormarnas eventuella inverkan pa skogsfastighetsmarknaden. Det har
dessutom varit begransat till fastigheter som férmedlats av LRF-Konsult. En studie med fler
respondenter, som stracker sig dver hela det stormdrabbade omradet, och som aven innefattar
andra skogsfastigheter &n de som formedlats av LRF-Konsult, skulle ge ett tillforlitligare
resultat bade for stormarnas relativa inverkan pa forsaljningsbesluten, i forhallande till andra
motiv, och for forandringarna mellan éverlatelsearen.
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7 Avslutande kommentarer

7.1 Hur har stormen paverkat saljarna som grupp?

Av respondenterna uppgav 8 % att de hade bestdmt att fastigheten skulle séljas redan innan
Gudrun och 36 % menade, att de hade forsaljningsplaner men att inget beslut var fattat.
Resterande 55 % hade alltsa inga planer pd att sélja fastigheten innan stormen Gudrun. Det var
alltsa en stor del av respondenterna som redan hade bdérjat tdnka i banorna kring
fastighetsoverlatelse. Framforallt var det den &ldre halvan av respondenterna som redan hade
fattat beslutet eller som hade planer pa att avyttra fastigheten. Mellan 78 och 82 % av
respondenterna, per Overlatelseér, svarar att de skulle ha salt fastigheten d&ven om stormarna
inte hade intraffat. Dessa overlatelser skulle troligen ha skett &nda, dven om tidpunkten for
overlatelsen kan ha forandrats.

Vad det géller hur respondenterna upplevde stormarnas tidsméassiga inverkan pa forsaljningen
sa tolkar forfattaren svaren som att stormen Gudrun senarelade en del forsaljningar med nagot
eller ett par ar, baserat pa att en del 6verlatelser som skedde under 2006 och 2007 uppgavs ha
forsenats, medan Per snarare hade motsatt effekt, da flera av respondenterna, som avyttrade
sin skog under 2007-2009, pastod att forsaljningen tidigarelagts. Har &r dock osakerheten stor
da antalet respondenter per dverlatelsear ar lagt.

Finns det da indikationer pa skillnader i beteende mellan olika grupper bland respondenterna,
avseende hur stormarna inverkat tidsmassigt pa forséljningen? Aldre skogsigare paverkades i
storre utstrdckning an yngre. Till storsta delen tidigarelade de &ldre respondenterna
fastighetsoverlatelsen. Skillnaden mellan hur stor andel av de samégda fastigheterna och de
ensamagda som paverkades tidsméassigt av stormarna var stor. De saméagda paverkades i storre
utstrackning av stormarna och vanligtvis tidigarelades forséljningen. Aven en liten skillnad
kunde urskiljas mellan abor och utbor. De respondenter som var utbor var i storre grad
paverkade av stormarna tidsmassigt &n aborna, och valde oftare att tidigarelagga forsaljningen
snarare an att senarelagga den. Trots att virkespriserna sjonk kraftigt i Gudruns spar sa har
dalig/forsamrad lonsamhet inte paverkat forsaljningsmotiven i nagon storre utstrackning.

7.2 Hur har stormarna paverkat prisbildningen pa skogsfastighetsmarknaden i
Kalmar lan?

Det ar nast intill omojligt att besvara fragan ovan objektivt. Det gar inte att sdga exakt hur
laget pa skogsfastighetsmarknaden i Kalmar lan hade sett ut om stormarna Gudrun och Per
inte hade dragit fram déar. Dartill kan flera ekonomiska och politiska handelser i omvarlden ha
paverkat skogsfastighetsmarknaden mycket mer an sjalva stormarna.
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9 Bilagor

Bilaga 1. Brev till skogsfastighetssaljaren

Hej!

Mitt namn ar Wilhelm Bengtsson och jag studerar till jagmastare, med inriktning mot
skogsindustriell ekonomi, vid Sveriges Lantbruksuniversitet i Uppsala. Jag skriver for narvarande
mitt examensarbete om hur stormen Gudrun har paverkat marknaden for skogsfastigheter.
Studien omfattar skogsfastighetsaffarer som skett mellan privatpersoner pa den 6ppna
marknaden i Kalmar lan.

Jag skulle vara mycket tacksam om Ni som salt er fastighet under aren 2006-2009 ville medverka
genom att svara pa den bifogade enkatens fragor. Ni behoéver inte besvara fragorna direkt utan
jag kommer att ringa upp er inom en snar framtid. Enkaten och intervjun tar cirka 15 minuter att
genomfora. Jag vore tacksam om Ni ville titta igenom fragorna i forvag for att underlatta intervjun.
Er identitet kommer inte att offentliggdras i arbetet.

Undersodkningen ar en sa kallad kvantitativ undersdkning som innebar att det finns flera
forutbestamda svarsalternativ pa varje fraga. Ni kan valja flera olika alternativ pa en del fragor om
Ni tycker att dessa passar in pa Er och Er situation. Det finns ocksa 6ppna svarsalternativ om Ni
inte tycker att nagot av de fasta alternativen speglar Er situation.

Som tack for hjalpen sd kommer jag skickar Er mitt fardiga examensarbete nar det ar klart om ni
hjalper mig besvara fragornal!

Hor garna av er om Ni har nagra fragor, se kontaktuppgifter nedan. Tack péa férhand!

Med vanliga halsningar

Wilhelm Bengtsson
Jagmastarkurs 05/10

Tfn: 070-363 43 03

E-post: wObwibel@stud.slu.se
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Bilaga 2. Frageenkat till skogsfastighetssaljare
Information om Er som salde fastigheten

1. Fodelsear:

2. Kon: L1 Man [ Kvinna

3. Civilstand: O Ej familj O Gift OSambo [Oll1barn 0O 2 eller
fler barn

4. Yrke: L1 Tjanst L] Egen foretagare AB [ Egen féretagare EF  [1Pensionar
5. Utbildning: [ Grundskola [0 Gymnasieniva [ Universitet/Hogskola
1 Annat:

6. Intressen: [1Jakt [ Skogochnatur [ Ekonomi [ Annat:

7. Hushallets ungefarliga inkomst fore skatt:
[0 <300 000 kr/ar [0 300 000-500 000 kr/ar [ >500 000 kr/ar

8. Bostadsort vid forsaljningstillfallet:
[J Pa fastigheten [ Ej pa fastigheten men inom samma kommun [ | en annan kommun men

samma lan
O I en annan kommun och annat lan

9. Fastigheten agdes i foljande form:

L Avdigensam [1Samagd [lav ettaktiebolag [ av ettdédsbo

10. Var Du sjalvverksam i skogen under innehavstiden?

1 Nej (lejde in alla skogliga tjanster)
L1 Ja, delvis (utforde en del skogsarbete sjalv)
1 Ja, helt (skotte allt skogsarbete sjalv)

11. Var Du medlem i nagon skogsagarforening under innehavstiden?

Ja CINej
Information om den salda fastigheten

12. Forvarvsar:
13. Forsaljningsar:
14. Hur forvarvade Du/Ni fastigheten?
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L1 Kop [0 Gava 1 Arv L] Bodelning
15. Areal (ha), totalt: och produktiv skogsmark:

16. Ungefarlig nedblast volym (m3sk) i stormen Gudrun och Per:

17. Var fastigheten stormforsakrad (fullt forsakrad): O Ja [ Nej
18. §éldes hela fastigheten eller delar av? [1 Hela I Delar av
19. Ager Du eller din narmaste familj skog idag? [l Ja [ Nej

Motiven till forsaljningen av fastigheten?

Har kan flera alternativ valjas men kryssa i till hoger vid det alternativ som du bedémer som mest
avgorande for beslutet av att sélja fastigheten.

20. Samagande som inte fungerade

Instammer
ej Instammer  Avglérande skal
1 2 3 4
O O O O O 21.
Generationsskiftesproblem (ingen ville eller kunde ta over)
Instdmmer
€j Instdmmer  Avgdérande skél
1 2 3 4
O O O O O 22. Familjeskal
som ledde till forsaljning
Instammer
ej Instammer  Avglérande skaél
1 2 3 4
- . O O O 23. Halsoskil
som ledde till forsaljning
Instdmmer
ej Instammer  Avgdrande skal
1 2 3 4
u [ [ u [ 24. Hoga priser
pa fastighetsmarknaden
Instammer
ej Instammer  Avgdrande skal
1 2 3 4
O O O O O 25,
Dalig/samre lonsamhet i skogsbruket
Instdmmer
ej Instammer  Avgorande skal
1 2 3 4
u [ [ u [ 26. Konsekvens
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av stormarna Gudrun och Per - 6kad arbetsborda mm

Instammer
ej Instammer  Avgdrande skal
1 2 3 4
O O [ O [ 27. Bristande
tid och/eller intresse for fastigheten
Instammer
ej Instammer  Avgorande skal
1 2 3 4
- - O - O 28. Ville
anvanda pengarna till andra investeringar eller till privata andamal (hus, bil mm.)
Instdmmer
ej Instammer  Avgdrande skal
1 2 3 4
O O O O O 29. Annat,
namligen: [0 Avgorande skal

30. Hade Ni funderat eller beslutat att fastigheten skulle saljas redan innan stormen Gudrun?

] Nej, det fanns inga planer pa att salja [ Ja, funderat pa att salja men inget var
beslutat
[ Ja, beslutet att salja var redan fattat

31. Om nej pa foregaende fraga: Hade Ni funderat eller beslutat att fastigheten skulle séljas
innan stormen Per?

[J Nej, det fanns inga planer pa att salja [ Ja, funderat pa att salja men inget var
beslutat
[ Ja, beslutet att salja var redan fattat

32. Fanns funderingar pa att utveckla/expandera skogsinnehavet innan stormen Gudrun?

[ Nej
[ Ja, planer fanns pa att kdpa mer skogsmark
[1 Ja, andra planer pa utveckling av fastigheten fanns, namligen

33. Bidrog konsekvenser fran stormarna till att nagot forandrades i Din/Er planering?
[J Nej, vi skulle ha salt fastigheten anda

1 Ja, fran att tidigare inte ha tankt salja andrade Jag/Vi oss och besl6t oss for att salja
den
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1 Ja, fran att tidigare ha tankt utveckla fastigheten andrade Jag/Vi oss och beslot oss for
att salja den

1 Ja, tidigare funderingar pa att salja fastigheten évergick nu i ett konkret beslut att salja
den

34. Hade stormarna nagon paverkan pa forsaljningen tidsmassigt?
1 Ja, forsaljningen/beslutet om forsaljning tidigarelades

[J Nej, Gudrun hade ingen inverkan pa tidsaspekten
[J Ja, Gudrun gjorde att forsaljningen senarelades
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Bilaga 3. Fraga 29 i enkatundersdokningen - specificering av
skogsfastighetsforsaljningen

motiv till

Avgorande skil, fraga 29 i enkédtundersékningen
Andra parten i samagandet ville sélja

Andre deldgaren blev sjuk och avled, dennes arvinge ville sélja
En av de andra deldgarna besl6t att denne ville sélja
Hjartproblem

Hyrde ut mangardsbyggnaderna, jobbigt att vara hyresvard nar man bor 4 mil bort
Ville komma narmare barn och barnbarn

Lag for langt ifran 6vriga fastigheter

Langvarig ovanskap med slakting som dgde andra delen
Mycket manuelljobb pa den salda fastigheten

Stora plantavgangar, ville ej plantera om

Stort renoveringsbehov pa fastigheten

Tréttnade

Ej avgorande skal, fraga 29 i enkdtundersékningen
Anhorigs sjukdom som ledde till ekonomiska problem

Ansag det battre att ndgon som var intresserad av skogen fick ta hand om den.
Arbetsbordan som hyresvard (manngardsbyggnaden)

Barnen har fatt pengar, fastigheten lag val langt ifran barn och barnbarn
Ett dodsbo med 18 deldgare dar man inte kom Overens var delagare
Generationsskifte, sonen tog 6ver

Grannen hade huggt hart, ansag att den egna fastigheten blev mer utsatt
Hade tillrackligt med skog, |aste om bra priser

Kombinationen lagt intresse och inga barn

Konsekvens av stormarna, 6kad riskmedvetenhet

Kande sig trott och orkeslos, for mycket jobb

Omarrondering, har nyss képt mer skog ndarmare hemskiftet
Samarbetsproblem/osdmja med grannar

Stort underhallsbehov pa fyra stora byggnader

Ville investera i djurhallningen

Ville satsa pa sommarstugan

Aldern tog ut sin ratt

Alder i kombination av fler fastigheter att skota och radsla for fler stormar och barkborreangrepp

Okat avstand till fastigheten p.g.a. flytt till Oland 2002
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11.

12.
13.

14.

Publications from
The Department of Forest Products,
SLU, Uppsala

Rapporter/Reports
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Lonnstedt, L. 2007. Financial analysis of the U.S. based forest industry. Department of Forest Products, SLU,
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Stendahl, M. 2007. Product development in the Swedish and Finnish wood industry. Department of Forest Products,
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