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Sammanfattning

Avrligen séljs skogsfastigheter fér miljardbelopp i Sverige dér nya &gare tar 6ver mar-
ker som ndgon annan tidigare agt och brukat. Utbudet av skogsfastigheter ar begran-
sat eftersom fastigheterna ofta dverlats inom familjer eller slakten. De fastigheter som
siljs p& den dppna marknaden blir ofta dyra eftersom fysiska personer varderar fas-
tigheten inte enbart utifran monetéra varden sdsom virkesavkastning utan aven icke-
monetira varden t ex kanslan att d4ga skog. Manga faktorer spelar in for en lyckad
dverlatelse och ofta ar bade kopare och saljare nya i forfarandet. Studien utreder dar-
for kopprocessen av skogsfastigheter och hur processen kan utvecklas for att skapa
mervarde for saljare, kdpare och maklare.

Genom intervjuer med kopare, séljare och méklare analyserades nio fastighetséver-
latelser genomforda under 2017 av obebyggda skogsfastigheter i Jamtlands- och Vas-
terbottens lans. Ytterligare information hamtades fran LRF Konsults databas for att
jamfdra uppskattade avkastningsvarden, arealer, volymer och kopeskillingar for fas-
tigheterna.

Studien visar att képprocessen ar en komplex process med manga inblandade parter
och delsteg. Anledningen till att siljarna dverlater skogsfastigheten ar att de saknar
intresse for att bruka och forvalta fastigheten eller att de har for langt avstand till
fastigheten. Det finns manga anledningar for koparna att kopa skog och de ser for-
varvet som en langsiktig investering och tror pa en god framtid for skogsbranschen.
Kopare upptacker fastigheterna via tidningar och hemsidor, och soker ytterligare in-
formation genom egna inventeringar och informationsinsamling pa plats. De som in-
hamtat egen information tenderar ocksa att bli ndjdare &n de som inte gjort grundlig
informationsinsamling. Méaklarna ansag att intervjuer av kdpare och séljare gav bra
aterkoppling for vidare utveckling inom yrket och for att kunna atgarda problem och
oka parternas nojdhet. Maklarens kommunikation och bemétande av parterna ansag
bade kopare och séljare var viktigt for att de skulle bli ndjda eftersom de séllan deltog
i fastighetsdverlatelse och ville att processen skulle fortlopa smidigt.

Nyckelord: Kopprocess, Skogsfastigheter, Férmedlingsprocess, Overlatelse, Mer-
varde, Skogségare, Skogsaljare, Skogsméklare



Abstract

Every year, forest properties are sold for billions SEK in Sweden, where new owners
starts to farm the land that someone else previously use to cultivate. The supply of
forest properties is limited as the properties are often left within the families. The
properties that are sold on the open market are often expensive because people assets
the property in different ways, not just monetary values such as wood yields but also
non-monetary values, e.g. the feeling of owning forests. Many factors contribute to a
successful transfer and often both buyers and sellers are new to the procedure. The
study therefore investigates the buying process of forest properties and how the pro-
cess can be developed to create added value for sellers, buyers and brokers.

Through interviews with buyers, sellers and brokers, nine unsettled forest estates sold
in 2017 in Jamtlands- and Vasterbotten county were analyzed. Further information
was obtained from LRF Konsult's database to compare estimated return values, areas,
volumes and purchase prices for the properties.

The study shows that the buying process is a complex process with many stakehold-
ers involved and sub-steps. This study concluded that sellers often sell their forest
property because of no interest in using and managing the land or due to far distances
to the property. There are many reasons for buyers to buy forest and they see the
acquisition as a long-term investment and believe in a good future for the forest in-
dustry. Buyers discover the properties via newspapers or internet but seek additional
information through their own inventories and information collection at the property.
Those who have obtained their own information also tend to be more satisfied than
those who have not done thorough information gathering. The brokers considered
that interviews of buyers and sellers gave good feedback for further development
within the profession and to be able to return problems and increase the parties' sat-
isfaction. The broker's communication and handling of the parties considered that
both buyers and sellers were important because they would be satisfied because they
rarely participated in property transfer and wanted the process to proceed smoothly.

Keywords: Buying process, Forest properties, Intermediation process, Forest pur-
chase, Customer satisfaction, Forest owners, Forest sellers, Forest brokers
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1  Inledning

1.1 Introduktion

Ungefar halften av Sveriges skogsmarksareal ags av privatpersoner och inom loppet
av fem ar bedéms skogsfastigheter till ett varde av 89 miljarder kronor byta dgare i
Sverige, motsvarande 5 miljoner hektar skogsmark (Swedbank & LRF konsult,
2017). Av de fastigheter som planeras dverlatas bedéms under 20 procent utgoras
av kop pa den 6ppna marknaden, resterande 6verlats vanligen inom slakten genom
gava, arv, byte eller slaktkop. Utbudet av skogsfastigheter ar saledes begransat och
endast en av fem nuvarande skogségare har tidigare kopt sin fastighet pa den 6ppna
marknaden (Westin m.fl. 2017).

Skogsagare kan anses vara en mycket heterogen grupp individer baserat pa malsatt-
ningar i skogségandet och de bakomliggande anledningarna till skogsagande varie-
rar (Carlén, 1990). Historiskt sett har skogsfastigheter betraktats som en ekonomiskt
god placering da uppfattningen varit att skog inte tappar i penningvérde (Danske
Bank, 2017). Den huvudsakliga intaktsk&llan for en skogsfastighet ar forséljning av
virke. Trots att virkespriserna endast okat marginellt under de senaste 20 aren har
anda priserna pa skogsfastigheterna okat dramatiskt (Figur 1).

Fastighetspris, krim3sk, nominellt, jimfért med virkespriser och
rotnetton 1949-2013. Riksmedeltal.
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Figur 1. Fastighetspris i kr/m3sk?, nominellt, jamforelse med virkespriser och rotnetton 1949-2013
(Lantmateriet & Méaklarsamfundet, 2016).

Figure 1. Property price in SEK/m®sk, nominal, comparison with timber prices and roots net 1949—
2013 (Lantmateriet & Méklarsamfundet, 2016)

Det innebér att &ven om de monetara vardena pa en skogsfastighet framst grundar
sig pa mojliga skogsavverkningar spelar dven andra varden in pa fastighetsmark-
naden. Det kan exempelvis vara ratt till jakt eller fiske som ibland réknas som en
monetar nytta, medan kanslan av att dga skog eller att forvalta ett kulturarv ar svart

1 m3sk - Skogskubikmeter, tradets stamvolym inklusive topp och bark ovanfor stubbskaret
(Skogssverige, 2016)



att vardera ekonomiskt (Lindeborg, 1986). Det ar framforallt de senare, de sa kallade
icke-monetara varden som generellt &r svara att vardera men har visats vara en viktig
faktor for skogsdgarna.

Fran att en séljare bestamt sig att sélja skogsfastigheten tills dess att kdparen uppfyllt
sin drém och kopt fastigheten ar det manga parametrar som spelar in. For séljaren
av en fastighet kan fastigheten funnits inom slakten under lang tid och det &r ett stort
steg att sélja fastigheten da det &r mycket kénslor inblandat (Lindeborg, 1986; Wes-
tin m.fl., 2017). For en spekulant kan denne letat under lang tid och eftersom det
handlar om mycket pengar kan kdpet vara en av livets storsta affarer. Men av vilka
anledningar koper och saljer individer skogsfastigheter och hur uppfattas képpro-
cessen av de tre inblandade parterna- kopare, séljare och méklaren? Med mycket
kéanslor och stora forvantningar pa 6verlatelsen ar det maklaren som har uppgiften
att vagleda parterna genom processen for att fa alla parter néjda pa en arena for
individer med olika kunskaper och behov. Att ge kdparen méjligheten att finna den
fastigheten som passar dennes behov och att séljaren hittar den kdparen som lampar
sig bast, antingen for att maximera det ekonomiska eller kdnsloméssiga utfallet. Stu-
diens avsikt ar saledes att utreda hur val tillvaratagna parternas behov ar och om
kdpprocessen kan utvecklas.

1.2 Mal och syfte

Malet med detta arbete &r att beskriva och ge forbéattringsforslag av kdpprocessen
vid férmedling av en skogsfastighet. For att klargora och avgransa malet med arbetet
preciseras syftet med foljande fragestallningar:

- Vilka faktorer paverkar kopprocessen?

- Hur upplevs képprocessen av inblandade parter?

- Kan kdpprocessen utvecklas och skapa mervarde for parterna?

1.3 Avgransningar

Studien har endast undersokt fastigheter formedlade av LRF Konsult i Vasterbotten-
och Jamtlands lan under 2017. Det beror pa att arbetet skrivits i samarbete med LRF
Konsult i Ostersund samt att arbetet &r del i forskningsprojektet Rikare Skog som
berdr Vésterbotten. Prisbilderna for fastighetsforséaljning ar dessutom liknande i I&-
nen samt strukturer med stéder och fjall.

Avkastningsvéarde ar endast beraknat pa virkesavkastning eftersom det ar det tydlig-
aste monetara vardet samt att tidigare studier inom omradet ofta fokuserat pa vir-
kesavkastningsvarde.



2  Litteraturgenomgang

Generellt kan man sdga att en kdpprocess inte bara handlar om dagen da varan Gver-
lats till dess nya dgare. Bade fore och efter koptillfallet pagar processen och det
galler for alla varor som erbjuds pa en marknad vilket Kotler & Armstrong (2010)
delar in i fem steg (Figur 2). Beroende pé koparens tidigare erfarenhet behovs inte
alltid samtliga steg for att fullborda képprocessen. Képprocessens fem steg agerar
ryggrad i arbetet i form av ett teoretiskt ramverk som leder Idsaren genom hela ar-
betet.

Figur 2. Kdpprocessens fem steg enligt Kotler & Armstrong (2010).
Figure 2. The five steps of the buying process according to Kotler & Armstrong (2010).

2.1 Behovsupptackt

Det forsta steget i kdpprocessen ar att koparen identifierar ett behov eller ett problem
som denne behover 16sa. Det kan vara ett internt stimuli sdsom hunger eller torst
som vaxer till en drivkraft. Det kan ocksa uppsta genom ett externt stimuli dar re-
klam eller en yttre paverkan fran vanner eller bekanta skapar ett intresse hos indivi-
den (Kotler & Armstrong, 2010). Maslow (1943) beskrev att ett behov uppkommer
av att manniskan &r en varelse med strdvan av att vilja ha saker och ett ouppfyllt
behov inom sig, en sa kallad behovshierarki. Behoven ar strukturerade i en pyramid
dar botten bestar av basbehov sasom mat och vatten, saker som kravs for att Gver-
leva. | toppen pa pyramiden finns sjalvforverkligande vilket lamnar mer rum till
spontanitet och kreativitet. For att behoven av hogre nivaer ska kunna uppfyllas
krévs att samtliga behov som finns nedanfor den aktuella nivan ar uppfyllda.



Sjalvforverkligande

Anseende och sjélvkansla

Kaérlek och tillhérighet

Trygghet

Fysiologisk

Figur 3. Maslows behovshierarki (Maslow, 1943).
Figure 3. Maslow’s hierarchy of needs (Maslow, 1943)

| den Fysiologiska delen aterfinns mat, vatten, vila, skydd och andra behov som
kravs for att dverleva. Inom Trygghet ingar sakerhet fran fysisk eller psykiskt hot.
Kérlek och tillhérighet handlar om tillhorighet i ett sammanhang, kamratskap och
social acceptans. Anseende och sjélvkansla fokuserar pa att fa respekt i ett samman-
hang och inte bara vara en del i ndgot utan att aven kanna sig viktig. Sjalvkanslan
resulterar i sjalvfortroende, makt, varde, tillrdcklighet och andra kénslor av att kénna
sig anvandbar. Sjalvférverkligande kan skapas nér de lagre behoven har blivit upp-
fyllda och ger da utrymme till att uppna personens fulla potential. Personen kan géra
det som den anses vara skapad att gora. Men sjalvforverkligandet ar ett sa stort be-
hov att det kan tjana som var primara motivator for allt beteende i de underliggande
grupperna (Maslow, 1943).

For individer som uppfyllt fler basbehov och befinner sig hdgre upp i pyramiden
spelar pengar en mindre roll &n for dem i botten (Oleson, 2004). | grunden bygger
de flesta ekonomiska teorierna pa att manniskor ar rationella och enformiga med
samma attityder, vardepreferenser och tro pa pengars betydelse (Doyle, 1999). I re-
aliteten &r inte sa fallet da manniskors attityd, kansla och hantering av pengar vari-
erar (Wernimont & Fitzpatrick, 1972). Manniskor som anser att de yttre aspekterna?
i livet &r viktigast har en tendens att tycka pengar dr viktigare &n de som prioriterar
de inre aspekterna? i livet (ibid.).

2.1.1 Ett behov att &ga skog

Skalen till att individer vill 4ga skog varierar. | en studie utford av Paulsson (2002)
redovisades oliks anledningar till att kdpa skog. En fjardedel av képarna anséag att
kopet framst grundades pa monetara vérden, 15 procent hanvisade till icke-monetéra
varden och 55 procent ansag att det var en kombination av bade monetéra och icke-

2 De yttre aspekterna- 6nskar ekonomisk framgéng for att uppna reaktioner fran andra.
3 De inre aspekterna- ser inte pengar som en indikator pa framgang.



monetdra varden. Endast 5 procent av kdpen kunde varken klassificeras som mone-
téra eller icke-monetéra skél. | en liknande studie redovisade Arvidsson (2009) att
30 procent av de svarande ansag att monetara varden var viktigast och 20 procent
ansag att de icke-monetara motiven var viktigast, 50 procent av respondenterna i
studien ansag att kopet berodde bade pa monetéra- och icke-monetara motiv. Gene-
rellt sett var koparna en grupp med god likviditet och med laga forvantningar pa
avkastningen och kopet betraktades istallet som en langsiktig investering (Arvids-
son, 2009).

2.2 Informationssokning

Beroende av hur stort konsumentens behov &r av produkten sa soker denne mer eller
mindre information (Kotler & Armstrong, 2010). Om det finns en stor drivkraft att
ha produkten och en bra produkt finns néra till hands blir informationssoket i regel
mindre. Om drivkraften eller kunskapen om produkten &r mindre tenderar konsu-
menten att séka mer information och leta mer aktivt. Ju mer information intressenten
innehar, desto fler alternativ kan uteslutas och denne blir mer séaker pa vilken pro-
dukt som efterfragas. Informationskallor kan kategoriseras i fyra grupper, dessa ar
personliga kallor som bestar av familj, vanner, grannar och évrig bekantskap, kom-
mersiella kallor i form av reklam, séljare och internetsidor, offentliga kallor som
massmedia, konsumentbetygsorganisationer och internetsok, erfarenhetsmassiga
kallor med tidigare anvandare som vet hur produkten fungerar (ibid.).

Informationskallorna paverkar konsumenten pa olika sétt och den mest effektiva
kallan &r i regel de personliga kéllorna (Kotler & Armstrong, 2010). Det ar vanligt-
vis de kommersiella kallorna som informerar konsumenten medan det &r den per-
sonliga kallan som legitimerar och utvarderar produkten fér konsumentens rakning.

2.2.1 Informationssékning om skogen

Skogsfastigheter skiljer sig fran andra produkter av flera anledningar och gor att
informationsunderlaget delvis &r mer begransat &n for andra produkter. Det begréan-
sade informationsunderlaget beror framst pa att alla fastigheter har sitt unika lage
och utformning vilket skapar ett begransat utbud (Lantméteriet & Maklarsamfundet,
2016). Skogsfastigheter varierar utifran storlek, lage, potentiell tillvéaxt, virkesforrad
m.m. (Carlén, 1990). Somliga fastigheter innefattar bostéder eller ekonomibyggna-
der med omkringliggande akrar, betesmark eller annan indgomark. Historiken och
traditionerna som finns pa fastigheten ar unika och vilka nyttor en fastighet har kan
darfor inte generaliseras utan varje fastighet har sin egen identitet (ibid.).

De offentliga- och erfarenhetsmassiga kéllorna pa den specifika skogsfastigheten &r
fa da nyttjandet av produkten &r begransad till den tidigare agaren. Skogsképare
samlar istallet mest information infor ett kop genom de personliga kéllorna sasom
familj, vanner, konsulter inom branschen och internet (Arvidsson, 2009).

2.2.2 Utbudet av skogsfastigheter

Det ar svart att komma in pa skogsfastighetsmarknaden eftersom manga Gverlatelser
sker inom slakten och innehavstiden ofta ar lang (Westin m.fl., 2017). Enligt Swed-
bank & LRF Konsult (2017) sa har endast en femtedel av skogsagarna kopt fastig-
heten pa den 6ppna marknaden. Dessutom har tva av tre skogsagare &gt sin fastighet
langre an 15 ar och trots en stigande medelalder av skogségare sa ser 71 procent av



respondenterna inte nagon framtida forandring av sitt &gande. Av skogsagarna som
planerar en Gverlatelse sa ar det endast tre procent som forvantas sélja fastigheten
pa den 6ppna marknaden och de fastigheter som tenderar att till storsta andel hamna
pé& en 6ppen marknad ar mindre fastigheter under 26 ha (ibid.). Aven Arvidsson
(2009) pavisar att skogséagare helst inte saljer sin fastighet, endast en av tio skogs-
fastighetskopare i studien kunde tanka sig att sélja sin fastighet pa en 6ppen mark-
nad. Enligt Pope (1985) beror det begransade utbudet framst pa sociala faktorer som
leder till att fastigheterna halls inom familjen och inte kommer ut pa den 6ppna
marknaden.

2.3 Varderingsfas

For att ta beslutet att kdpa en produkt kravs att produkten uppfyller en nytta mer &n
en alternativ produkt kan gora (Kotler & Armstrong, 2010). Den alternativa produk-
ten bestar av en motprestation, oftast pengar. Nyttan av produkten som varderas ska
vara hogre an nyttan att behalla motprestationen (pengarna) for att det ska resultera
i ett kop. Nyttan och vilka varden som en produkt innehar ar personberoende utifran
egna krav och férvantningar (ibid.).

2.3.1 Vardering av skog

Vad som bestammer ett varde pa en fastighet beror av vem som varderar den och i
vilka egenskaper denne ser nyttor. Detta kan forklaras med hjélp av foljande formel
som beskriver hur olika faktorer (a-n) bidrar till summan som ger varans slutgiltiga
varde for individen.

Vérde=f(a+b+c+d+...+n)

Antalet faktorer kan variera men alla faktorer spelar roll, bade positiva och negativa
och kan innefatta t ex virkesvolym, lage, jakt, rekreation, kénslan att &ga mark m.m.
(Lantméteriet & Maklarsamfundet, 2016).

Skogségare ar en heterogen grupp och vad de vérderar i sitt skogsagande varierar.
Skillnader finns mellan mén och kvinnor, utbor* och &bor®, dar man tenderar att
tycka 6kad virkesproduktion ar viktigare &n kvinnor samtidigt som kvinnor generellt
anser att den biologiska mangfalden ar viktigare an man (Nordlund & Westin,
2011). Abor tenderar att tycka att virkesavkastningen &r viktigast medan utbor anser
bevarandet viktigare (ibid; Berlin m.fl., 2006). Det finns ingen tydlig skillnad mellan
vad yngre och aldre uppskattar med sitt skogsagande (Berlin m.fl., 2006). Daremot
finns skillnader mellan skogségare som &r medlemmar och inte & medlemmar i
skogséagarforening. De som &r medlemmar i en skogségarférening tenderar att ha
storre intresse i virkesavkastningen an de som inte &r medlemmar (ibid.).

Generellt kan nyttor delas upp i monetéra och icke-monetéra nyttor. Monetéra nyt-
tor &r de nyttor som vanligtvis faller ut i pengar eller som enkelt kan omséttas som
pengar, sasom virke som kan séljas till en industri (Carlén, 1990; Lindeborg, 1986).
Icke-monetara nyttor faller under normala omsténdigheter inte ut som pengar och
ar svarare att omsatta till pengar (Lindeborg, 1986). I Arvidssons (2009) studie re-
dovisades ett genomsnittligt dverskjutande vérde, antaget att vara icke-monetéara

4 Ej boende inom kommunen dar skogsfastigheten ar belagen.
5 Boende inom kommunen dar fastigheten &r belagen.



nyttor, pa 28 procent vid fastighetsoverlatelser i Gétaland. Det 6verskjutande vardet
innebar den summa av det totala priset pa fastigheten som inte kan ses som avkast-
ningsvarde.

De icke-monetara nyttorna ar svarare att omsatta i pengar men vid en fastighetso-
verlatelse finns det mojligt att fa betalt for dem. | en studie av Pope & Goodwin
(1984) forklarar de diskrepansen mellan berdknade marknadsvérdet och avkast-
ningsvardet. De studerade landshygdsomraden i Texas, USA, dar de klargjorde de
icke-monetéra vardenas betydelse for efterfragan pa marken. Pope & Goodwin
(1984) sag ett monster i att efterfragan dven berodde pa kéanslan att ga mark/agan-
dets egenvarde, vardet av en speciell livsstil, rekreation och ett driv efter att ater-
vanda till naturen. Individer som kdpte mark ville géra en investering som de kunde
”kanna”, “uppleva” och ”njuta av” (ibid.). Lindeborg (1986) visade att svenska
skogségare sag ett varde i affektionsvardet, anknytning till bygden, bestammande-
ratt, fritidssysselsattning, jakt, agandets egenvarde och rekreation/friluftsliv. Aven
Paulsson (2002) drog slutsatsen att &gandets egenvarde, rekreation och naturvarde
var viktiga icke-monetéra vérden vid ett kop av skogsfastigheter.

Nagon direkt betalningsvilja for klimat och miljo har inte pavisats i ovanstaende
studier, men i en studie utford av Kataria & Lampi (2008) sa redovisade de att det
finns en betalningsvilja kopplat till de nationella miljomalen. Individer ar saledes
beredda att betala for miljo och klimat trots att de inte far ut nagonting konkret av
betalningen. Engagemanget for miljo- och klimatfragor har dessutom okat senaste
aren da allt fler blir medlemmar i ideella miljéorganisationer i Sverige (Herold,
2018). | dagslaget varderas inte miljo- och klimat ekonomiskt vid vardering av
skogsfastigheter (Svensson & Wermesand, 2011).

Vid vardering av skogsfastigheter ar det framst skogsbruksplanen som ligger till
grund for en beddmning av marknadsvérdet (Svensson & Wermesand, 2011). Det
handlar om volymer, areal och bonitet som &r bedémda i skogsbruksplanen. Hur val
upprattad skogsbruksplanen ar varierar visserligen och i ett fall beskrivet av ATL
(2017) sa avvek volymuppskattningen mellan tva skogsbruksplaner pa samma fas-
tigheter med ca 40 procent. En studie av Davidsson & Wikstrom (2011) visar pa
felmarginaler mellan 10-20 procent. Vilka metoder som anvéands vid varderingen
av skogsfastigheter varierar men nedan beskrivs tva olika metoder och hur skogs-
bruksplanen kan anvéndas.

Ortsprismetoden

Ortsprismetoden &r en typ av varderingsmetod dér fastigheten som ska vérderas
jamfors med tidigare salda fastigheter i omradet (Lantméteriet & Maklarsamfundet,
2016). Vid vérdering av skogsfastigheter gors jamforelser mellan t ex areal [kr/hek-
tar] eller volymer [kr/m3sk] for att fa en bild av vad fastigheten &r vérd. Varderingen
utgar ifran att undersoka liknande fastigheter i samma omrade eller omraden med
liknande efterfragan for att ge en s exakt bild som mgjligt av vad fastigheten har
for marknadsvarde (ibid.).

Nuvardesmetoden

Nuvérdesmetoden &r en varderingsmetod dér fastighetens forvantade avkastning be-
doms och omraknas genom nuvérdesberékning till vardtidpunkten (Lantmateriet &
Méklarsamfundet, 2016). Den kan utféras genom t ex kassaflddesanalys dér det ra-
knas utifran l16pande in- och utbetalningar pa fastigheten som diskonteras enligt en
personlig rénta av forvantad avkastning (ibid.).



2.3.2 Vardering av risker i skogsfastigheter

Att képa en produkt resulterar i en risk att bli besviken vilket bor beaktas i varde-
ringsfasen (Taylor, 1974). Utfallet av ett kdp ar ndmligen ovisst till dess att kdpet ar
slutfort. Maluppfylinad av koparens behov kan vara svart att vardera och kan resul-
tera i en radsla som beror av osékerhet av resultatet samt osékerhet dver konsekven-
serna. Risken for osékerhet ver resultatet kan minska genom att skaffa och vardera
information noggrant. For att minska risken av osékerhet av konsekvenserna sa kan
konsumenten antingen minska insatsen i produkten i form av ekonomisk insats eller
helt avsta fran att kopa produkten (ibid.).

Som privat skogsagare finns manga risker som bor beaktas i en véardering. Ser ko-
parna fastigheten som en ekonomisk investering sa forvantas en naturlig avkastning
men det finns risker i varderingen. Lénnstedt & Svensson (2000) visade att skogsa-
gare &r mer radda for s.k. direkta ekonomiska faktorer &n indirekta ekonomiska fak-
torer. Direkta faktorer innefattar lagkonjunktur och prisvariationer medan de indi-
rekta faktorerna syftar till biologiska risker (ibid.). Biologiska risker pa en skogs-
fastighet kan t ex utgéras av betesskador, stormskador, granbarkborre och rotréta
(Blennow & Sallnas, 2002). Enligt Lidskog & Sjodin (2016) sa kommer global upp-
varmning och klimatférandringar leda till en 6kad mangd storm, insektsangrepp och
brander i de svenska skogarna.

Utvecklingen av virkespriser har varit timligen oférandrad under de senaste 20 aren
(Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2016). Undantag skedde dock under 2018 da
virkespriserna har tenderat att 6ka 6ver hela Sverige (Nilsson, 2018). Men skogsra-
varan spas en god framtid da den anses vara en viktig del i omstéllningen till ett
hallbart samhalle dar ravaran t ex kan ersatta fossila material sasom olja och kol
(Néaringsdepartementet, 2018). Hur virkespriserna utvecklar sig ar dock oklart men
Nilsson (2018) anser att globaliseringen och exportmarknaden kommer paverka
skogsbranschen allt mer. Darfor blir &ven valutakurser viktigare, nagot som Nilsson
(2018) anser har bidragit till de 6kade virkespriserna under 2018. Anledningen ar
Rikshankens laga rantor som bidragit till en Iagt varderad krona som resulterat i en
formanlig exportmarknad och positiva resultat for skogsbranschen. Vid hégre rantor
och en hogre vérderad krona skulle den svenska skogsindustrins konkurrenskraft
minska och eventuellt skulle virkespriserna dven falla till tidigare prisbild (ibid.)

2.4 Kopfas

Konsumenten kdper den produkt som l&mpar sig bést for dennes behov och for att
ett kop ska genomforas kravs att kdparen varderar fastigheten hogre an saljaren
(Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2016). Varje individ eller organisation har ett
individuellt avkastningsvarde pa en produkt och avkastningsvardet definieras som
"Nuvérdet av forvantade framtida nettoGverskott™. For att en dverlatelse ska komma
till avslut kravs att koparen har ett hogre individuellt avkastningsvérde pa fastig-
heten &n sdljaren, vilket beskrivs i figur 4. Om spekulanten av fastigheten har ett
lagre individuellt avkastningsvarde &n saljaren uppstar ingen Gverlatelsesituation
(ibid.).

Andra faktorer kan ocksa paverka kopbeslutet eftersom yttre omstandigheter kan sta
mellan avsikt och kdpbeslut. Andras attityd for produkten samt ovantade handelser
i den enskildes ekonomi kan paverka kdpbeslutet (Kotler & Armstrong, 2010).
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Figur 4. Omrade for mojligt avslut vid en forsiljning (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2016)
Figure 4. Area for possible complete sale (Lantméteriet & Méklarsamfundet, 2016)

For att indikera ett ungefarligt pris kan prisidé eller utgangspris anvandas (Lantma-
teriet & Maklarsamfundet). Det finns ingen lag som kréver en vagledande prisindi-
kation men méklare far inte anvinda sig av lockpriser®. For att inte maklaren ska
marknadsfora en prisidé som ar sa lag att det kan anses som lockpris sa bor de darfor
utfora en vardering, men maklaren kan ocksa valja att inte anvanda sig av nagon
prisindikation utan lata prissattning ske genom anbudsforfarande (Grauers m.fl.,
2016). Att anvanda sig av en prisindikation pa produkter har i studier utforda av
Jacowitz & Kahneman (1995) gett positiva prisutfall. De utforde studier dar en fo-
kusgrupp fick vardera en produkt utan nagon prisindikation och en annan fokus-
grupp fick vardera produkter med en ungefarlig prisindikation. De som fétt en pris-
indikation vérderade produkten hogre an de som inte hade fatt nagon indikation.

2.4.1 Efterfragan pa skogsfastigheter

For att ett kop av en skogsfastighet ska genomforas finns det olika faktorer som kan
paverka utfallet. Inte minst handlar det om utbud och efterfragan da utbudet ar be-
gransat (se 2.2.2), men dven efterfragan paverkar ett potentiellt kop. Efterfragan pa-
verkar priset eftersom produkten blir konkurrensutsatt och det racker inte for en
spekulant att ha ett hogre individuellt avkastningsvarde an saljaren, utan maste
ocksa ha ett hogre individuellt avkastningsvarde an vriga spekulanter (Lantméte-
riet & Maklarsamfundet, 2016). Nedan listas ett antal faktorer som paverkar efter-
fragan av en skogsfastighet.

Jordforvarvslagen

Jordforvarvslagstiftningen kan ses som en begransande faktor for efterfragan da an-
sokan om tillstand maste sokas vid vissa fastighetsforvarv. Den forsta jordforvarv-
slagen uppkom i bérjan pa 1900-talet med malet att begrénsa bolagens kop av jord-

6 Lockpriser ar utgangspriser vid marknadsforing som ar avsevart lagre an marknadspriset som
anvands for att locka intressenter (Grauers m.fl. 2016).



och skogsbruksmark i Norrland (Jordbruksverket, 2011). I olika omgangar har lag-
stiftningen forandrats men malsattningen har varit den samma- att bibehalla fordel-
ningen av markagare mellan juridiska och privata personer (ibid.).

Vid dagens lagstiftning som tillkom 1979 tillades lagstiftning for att framja syssel-
séttning i glesbygden, begransa de juridiska personernas dgande av lantbruksenheter
samt underlatta rationaliserings forbattringar i omarronderingsomraden (SFS
1979:230). Ar 1991 tillkom en viktig del i den nuvarande lagstiftningen, sa kallade
friomraden. Friomraden &r de delarna av landet som inte klassats som glesbygd eller
omarronderingsomraden av regeringen och saledes kravs inget forvarvstillstand vid
kop av marker i dessa omraden (figur 5).
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Figur 5. Omraden som klassas som glesbygd eller inte glesbygd (Jordbruksverket, 2011).
Figure 5. Land areas classified as sparsely populated (orange color) or not sparsely populated (yel-
low color) (Jordbruksverket, 2011).

Vid bodelning, arv eller testamente behdvs inget forvarvstillstand men det kréavs vid
forvarv genom kop, byte eller gava (Jordbruksverket, 2011). Ansékningen ska ske
senast tre manader efter forvarvet och ansokan skickas till den Lansstyrelse dar fas-
tigheten &r beldgen. Om fastighetens pris dverstiger tio miljoner kronor behandlas
ansokan istallet av Jordbruksverket. Vid avslag ar staten skyldig att 16sa in fastig-
heten till samma kopeskilling och med samma villkor som avtalats mellan tidigare
kopare och saljare. Forvarvstillstand behdver inte sokas av den som sedan ett ar eller
mer bor i den glesbygdskommun dar fastigheten ligger. Enligt SFS 1979:2307 7§
kan forvarvstillstand vagras om fastigheten behovs for att framja sysselsattningen
eller bosattningen pa orten. Undantag ges dock om kdparen anser att denne kommer
att bosatta sig pa fastigheten varaktigt inom tolv manader fran forvarvet. Tillstand
kan &ven ges om forvarvet varaktigt kommer att framja sysselsattningen pa orten.

Huruvida lagstiftningen anvands for att begransa utbodgande i glesbygdskommuner
ar dock aningen oklart. Leander (2007) pavisar att forsaljningar till fysiska personer

7 SFS 1979:230 - Jordforvarvslagen
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utanfor den berérda kommunen var till lika stor del férekommande som forsaljning
till fysiska personer inom kommunen. Han anser att det ar den hoga efterfragan pa
skogsfastigheter som driver beviljandet av tillstand da godkannande kan hanvisas
till frimjande av lokal naringsverksamhet.

Geografiskt lage och utformning

Efterfragan och priset pa skogsfastigheter beror av var fastigheten ligger i landet.
Efterfragan pa skogsfastigheter i sodra Sverige var dubbelt sa stor som liknande
fastigheter i norra Sverige vilket dven géllde slutpriserna pa skogsfastigheterna
(Sundelin m.fl., 2015). De kopplade prisskillnaden till fastighetens avstand till ka-
pitalstarka individer, s.k. kapitaltathet.

Storleken pa fastigheten paverkar dven vardet da stora fastigheter har en negativ
effekt pa priset vilket kan beskrivas som lagre pris per hektar (Roos, 1996; Aronsson
& Carlén, 2000). I sédra Sverige var dock den negativa effekten av 6kad fastighets-
storlek mindre &n i norra Sverige (Sundelin m.fl. 2015).

Alternativa placeringar

Skogséagare anser, enligt Lonnstedt och Svensson (2000), att skogsfastigheter ar en
sakrare investering an bade aktier eller bankbesparingar, vilket forfattarna menar
beror pa att skogsagarna kan sin fastighet och vet vilken ungefarlig avkastning fas-
tigheten ger och hur stor den arliga tillvaxten rent skogligt ar. | motsats till detta
havdar Norman (2008) att aktier har en béttre langsiktig avkastning an virkesavkast-
ningen pa en skogsfastighet. Utdver den monetéra avkastning ansag Norman (2008)
att ett skogsinnehav inte uteslutande berodde pa den ekonomiska avkastning utan
ocksa pa de icke-monetéra nyttorna, nagot som inte inkluderats i berakningarna.
Hade individen varit rationell hade de investerat i aktier men en skogskopare agerar
irrationellt eftersom néjen och kénslor spelar in i en individs agerande (ibid.).

Att skogsfastigheter skulle vara en séker placering och skydda mot inflation rader
det delade meningar om. Lausti (2004) menade att investeringar i skogsfastigheter
skyddar mot ovantad inflation medan Buve & Svensson (2010) inte holl med utan
ansag att avkastningen pa fastigheterna paverkas av inflationen. For USA pavisade
Washburn & Binkley (1993) att det berodde pa det geografiska laget av fastigheten
om det skulle fungera som ett skydd mot ovantad inflation. Nagra garantier mot att
skogsfastigheter ar en séker investering finns darfor inte.

2.5 Utvardering

Efter ett kop av en produkt kommer konsumenten antingen bli ngjd eller missnojd
(Kotler & Armstrong, 2010). Det beror pa hur val forvantningarna pa produkten
stamde Gverens med utfallet. Samtliga kop innehaller dock en kompromiss da ko-
parens alla behov inte kan 16sas genom en enskild produkt. For att koparen ska bli
nojd kravs det att fordelarna maste vaga upp nackdelarna (Kotler & Armstrong,
2010).
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3  Material och metod

3.1 Val av metod

For att undersoka vilka faktorer som paverkar kdpprocessen, hur den upplevs av
inblandade parter och om den kan utvecklas och skapa 6kat mervarde for parterna,
behdvdes en kombination av kvalitativa och kvantitativa metoder. Bada typerna av
metod behovdes eftersom den kvantitativa delen skulle ge en tydlig jamforelse mel-
lan kdparen och séljarens vardering av egenskaper och den kvalitativa delen skulle
ge en insikt i kbparna, saljarnas och maklarnas uppfattning och tankar. 1 detta arbete
anvandes darfor dels en kvalitativ metod, i form av intervjuer, eftersom processen i
formedlingen av skogsfastigheter var relevant. Att styra képarna och séljarna mot
specifika svar kunde resulterat i missar av relevant information kring hur forfarandet
gick till. Malet var att fa en djupgaende insikt i hur och varfor respondenterna reso-
nerade kring 6verlatelsen.

Det anvéandes &ven en kvantitativ metod i intervjuerna med képarna och saljarna for
vardering av egenskaper som kunde antas finnas pa fastigheterna enligt saljarna och
kdparna. Den kvantitativa metoden anvéndes for att méjliggora en jamfdrelse mel-
lan kopare och séljare samt mellan olika fastigheter. Data fran LRF Konsults databas
kring storlek pa fastighet, kopeskilling, volymer och bonitet inhamtades for att
kunna analyseras i jamforelse med studerad population.

Studien genomfdrdes genom intervjuer med individer. Alternativt kunde data sam-
lats genom enkater och saledes hade det varit majligt att na ut till fler individer da
tidsatgangen blir lagre per svar. Eftersom det inte utforts nagon tidigare studie inom
omradet sa valdes intervjuer som insamlingsmetod for att ge grund till vilka fragor
som skulle kunna stallas genom en kommande enkatundersékning. Studien skulle
kunna ses som en sondering av vad kdpare, séljare och méaklare anser viktigt i en
kdpprocess.

3.1.1 Kvalitativ metod

Kvalitativa metoder syftar till en djupare forstaelse av handelser och ger 6kad kon-
trollmojlighet t ex av fragor vid ett intervjuféranden (Holme m.fl., 1997). Fokus
hamnar inte pa att se om informationen ar giltig i allmanhet utan snarare att forsta
problemforfarandet som undersoks. Forskaren kommer ndrmare kéllan och kan an-
passa de fragor som stalls genom flexibilitet och kan liknas med att forskaren "vas-
kar fram” det som de vill hora. Forfarandet ska i storsta mojliga man likna ett var-
dagligt samtal. Fordelen med den kvalitativa metoden &r mojligheten att visa en hel
situation vilket resulterar i 6kad forstaelse av sociala processer och sammanhang.
Nérheten till de svarande ger d&ven mojlighet att komma respondenten nédrmare dess
livssituation (aktorsperspektivet). Samtidigt kravs det en ingadende insamling och
analys vilket gor att det &r en resurskravande metod. Saledes valjs ofta ett fatal in-
divider och det blir en koncentrerad grupp som undersoks (ibid.).
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3.1.2 Kvantitativ metod

Den hér typen av metod &r mer strukturerad och formaliserad och respondenterna
har inte mojlighet att sjélva formulera svaret (Holme m.fl., 1997). Det insamlade
data gar att sammanstélla i statistik och siffror och validering ar méjlig. Avstandet
till respondenterna blir storre och fragorna som stalls ar bestamda innan urvalet sker
utan mojlighet av anpassning till individerna. Ingen personlig kontakt skapas till
respondenterna och saledes inte heller en uppfattning om individernas levnadssitu-
ation. Vid val beprévade fragor och omarbetning kring dem ges mojlighet att an-
passa fragor for att passa fragestallningen innan intervjuforfarandet (ibid.).

3.2 Populationsdefinition

Fokus vid arbetet 1ag pa att forklara kop- och saljprocesser vid formedling av skogs-
fastigheter i Sverige. Arbetet avgransades till rena skogsfastigheter vilka definieras
som en fastighet med 100 procent skogsbruksvérde enligt fastighetstaxeringen.
Dessa kategoriseras av Lantmaéteriet som obebyggda lantbruksenheter, bebyggda
fastigheter ingick inte i denna studie. Akermark, betesmark och ekonomibyggnader
forbisags i storsta mojliga man.

Prisbilden av skogsfastigheter varierar mycket i Sverige och da arbetet har begran-
sade resurser och endast ett begransat antal intervjuer kan hallas sa kan inte hela
landet utredas. Darfor valdes omraden med liknande prisbilder och med fokus pa
fastigheter i norra Sverige. Arbetet skulle ocksa anvandas inom ett forskningspro-
jekt kring privata skogsdgare i Vasterbotten. Dessutom skrevs arbetet i samarbete
med LRF Konsult Ostersund och séledes var det intressant att studera Jamtlands lan.
Darfor valdes fokusomraden Jamtlands- och Vasterbottens lan.

Da konjunktur och samhallsdebatter med rantor och investeringsalternativ fluktue-
rar mycket i dagens samtid krévdes en tydlig tidsavgransning. Eftersom olika typer
av fastighetsregleringar kan ha dragit ut pa tiden 6nskades ett sakerhetsspann ifran
kontraktsdag sa att affaren med sakerhet var fullt avslutad. For att det skulle vara
smidigt sattes ett helt kalenderar som urvalsfonster. Darfor valdes att fastigheterna
skulle haft en kontraktsdag mellan 2017-01-01 och 2017-12-31.

Eftersom internationell politik och ekonomi kan paverka beslutsfattandet och for att
begransa svarigheterna med intervjuforfarandet sa skulle kopare och saljare vara
svenska medborgare.

Fokus lag pa privata personers behov och dess uppfattning av skogens varden. Detta
eftersom det var ett begransat antal fastigheter och slutsatser skulle kunna dras. Ef-
tersom aven séljare intervjuades kravdes det att saljaren var en fysisk person. Sale-
des undersoktes endast fastigheter med képare och séljare som fysiska personer.

3.3 Populationsurval

Populationsurvalet skedde inte slumpmaéssigt eftersom teorin bakom den kvalitativa
metoden grundar sig pa valformulerade urvalskriterier som &r teoretiskt och strate-
giskt definierade (Holme m.fl., 1997). Inledningsvis samlades data som bestod av
fastigheter salda av LRF Konsult under 2017. Efter en begréansning till de tva an-
givna lanen och skogsfastigheter aterstod 154 stycken fastigheter. Somliga fastig-
heter innefattade fortfarande bostéder och utesléts tillsammans med de fastigheter
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som inneholl ekonomibyggnader, aker- och betesmark. Antalet fastigheter hade da
reducerats till 61 stycken.

Dérefter uteslots fastigheter som hade en kipare eller séljare som bestod av juridiska
personer. Saledes forsvann dodsbo och juridiska personer enligt femte kravet i po-
pulationsdefinitionen. Aven utlandska képare och séljare togs bort i detta steg och
darefter aterstod 51 fastigheter.

Urval skedde aven utifran vilken méklare som formedlat fastigheten. For att minska
antalet méklarrespondenter begransades urvalet till de fyra méklare som férmedlat
flest fastigheter i Jamtland respektive Véasterbotten. Av de kvarvarande 33 fastig-
heterna slumpades tio fastigheter ut. Anledningen till att endast fyra méaklare skulle
formedlat fastigheterna var for att enklare boka in méten och intervjutider med dem
samt att de fanns pa samma ort. Urvalet blev tio fastigheter for att det inte skulle ta
for lang tid att samla data. Darfor slumpades dessa fastigheter fram.

3.4 Utformning av fragor och provintervjuer

Enligt Holme m.fl. (1997) ska inte standardiserade frageformular anvandas vid kva-
litativa metoder, utan respondenten ska ges mojlighet att sjalva fritt uttrycka dess
egenskaper. Daremot kan forskaren skapa en manual eller handledning till vilka de-
lar som denne vill f& fram. Fragorna behdver inte hamna i exakt ratt ordning utan
fokus ligger vid att beréra fragorna i storsta allmanhet.

Utkast till intervjuguide skapades och diskuterades darefter med handledare till ar-
betet. Provintervjuer holls med tva personer som kopt skogsfastigheter 2008 respek-
tive 2011 for att se om nagonting i intervjuguiden var otydligt eller behévde fortyd-
ligas. Ingen provintervju holls med séljare eller méklare eftersom koparnas intervju
var viktigast.

For kdpare och séljare byggde intervjuguiden pa Kotler & Armstrongs (2010) kop-
processteori (figur 2). Intervjuerna med képarna inleddes med fragor kring behovs-
upptackt och hur idén till forvarvet uppkommit och om det fanns nagot alternativ
till att uppfylla behovet. For att kartlagga koparnas informationssok stélldes fragor
om hur lange de letat, vilka egenskaper de letat efter, hur de kom i kontakt med
fastighet och om de upplevde att nagon information om fastigheten saknades. Dér-
efter stalldes fragor kring hur de varderat fastigheten- om de besokt fastigheten, hur
risker vagdes in och varfor det blev just den fastigheten. Kopfasen baserades pa
fragor om hur manga som deltog i budgivning, hur kopet finansierades och om de
kande sig trygga med det beslutsunderlag de hade. Darefter fortsatte intervjun med
utvarderingen for att klargéra om kopet blev som forvantat och hur kontakt med
kdpare och séljare fortlopt. Intervjuguiden for koparna finns i sin helhet i bilaga 1.

Séljarnas intervju byggde pa fragor inom kopprocessen men riktade mot saljarna

t ex hur fastigheten kommit i séljarens &go, varfor de valde att sélja, hur kontakt
med maéklare och kdpare upplevts och om forséljningen gick som forvantat. Inter-
vjuguiden for saljarna finns i sin helhet i bilaga 2.

Bade kopare och saljare fick efter inledningen i intervjuerna vardera olika egen-
skaper som de ansag var viktiga pa skogsfastigheterna, det var den kvantitativa me-
tod delen i intervjun. Séljarna varderade hur viktiga olika egenskaper var under tiden
de &gde fastigheten och kdparna rankade hur viktiga egenskaperna var i varderingen
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av fastigheten. Vardering sattes enligt skalan 1-5 dar en femma kategoriserades som
’mycket viktigt” och en etta som “oviktigt”.

Egenskaperna som inkluderades var forsérjning (6ka intakter, minska utgifter), en
rik fritid, bevarande av natur- och kulturmiljo, kénslan av att &ga och férvalta samt
platsen och laget pa fastigheten.

For att undvika att olika nyttor skulle konkurrera mot varandra skapades ingen rang-
ordningsfraga vad géllde de nyttor som fanns pa fastigheten. Att tvinga responden-
terna att vardera olika nyttor hdgre an andra nyttor kan vara svart da en nytta inte
maste exkludera en annan. Av den anledningen skapades en intervjuguide som istal-
let grundade sig pa vérdering oberoende av de andra egenskaperna.

Efter vardering av egenskaperna gavs respondenterna mojlighet att komplettera de
svar som de svarat pa i inledningen av intervjun. Séljarnas intervjuer avslutades dar-
efter medan koparna fick svara pa fragor kring deras kompetens inom skog, hur
sjalvverksam de planerade att vara samt hur ansdkan om jordforvarvstillstand gick.

Méklarnas intervjuguide byggde pa att forsoka se om processen uppfattats an-
norlunda for kdpare, séljare och maklare. Darfor inleddes intervjun med att de fritt
fick beratta om formedlingen med narmare fragor om det fanns nagra speciella 6ns-
kemal fran kopare och saljare, hur saljaren och méklaren énskade marknadsfora den
och vad maklaren tyckte om slutpriset m.m. Maklarna laste darefter sammanfatt-
ningen av de svar som kdparna och saljarna gett for att sedan ges méjlighet till att
kommentera sammanfattningarna. Intervjuguiden for méaklarna finns i bilaga 3.

3.5 Tillvagagangssatt vid intervjuerna

Intervjuer med séljare och kdpare genomférdes via telefon eftersom respondenterna
var utspridda Over hela Sverige och budgeten for projektet inte réckte for att traffa
samtliga personligen. Inledningsvis kontaktades kdpare av fastigheter for att ge moj-
lighet att byta ut fastigheten om dessa inte 6nskade delta. Méaklarna hade till storsta
del redan kontaktat dem for att férbereda dem men ett antal potentiella respondenter
lamnade till trots aterbud. Eftersom arbetet till stor del byggde pa koparnas svar
beslutades att behalla de fastigheterna dven om saljarna inte ville delta. Malet var
dock att i storsta mojliga man fa svar av bade kdpare, saljare och maklare for att fa
samtliga parters uppfattning av formedlingen. Intervjuer med kdparna tog mellan
20-30 minuter och séljarna 10-20 minuter.

Inledningsvis stalldes en fraga om det var okej att spela in intervjuerna och sedan
presenterades bakgrunden till arbetet. Respondenterna informerades om att det var
valfritt att svara pa fragorna och att de efter transkribering och sammanfattning
skulle delges sammanfattningen for att ges mojlighet att komplettera eller avsaga
sig ndgot i sammanfattningen. Aven information om GDPR-avtal gavs och hur un-
dertecknad skulle maila 6ver en blankett i samband med att sammanfattningen
skickades over. Respondenterna uppmanades att da fylla i och maila tillbaka blan-
ketten for att godkanna att deras svar anvéandes.

Nér intervjuer med kopare och séljare var avslutat uppgick antalet fastigheter till nio
stycken varav fyra i Vasterbottens 1&n och fem stycken i Jamtlands lan. En kdpare
Onskade inte delta vilket resulterade i nio stycken kopare och endast sju stycken
saljare da tva saljare inte ville delta.

15



Darefter intervjuades tre av fyra méklare pa deras kontor i Jamtland respektive Véas-
terbotten. En av méaklarna hade gatt pa foraldraledighet och kunde darfor inte delta.
Intervjuerna tog ungefar 20 minuter per fastighet och méaklarna hade férmedlat mel-
lan tva till tre fastigheter var.

3.6 Kvantitativa data

En jamforelse mellan fastigheters storlek och fastighetens pris var intressant for att
veta hur priset paverkades av storleken. Tidigare studier hade namligen visat att det
relativa vardet sjonk om fastigheten blev storre. For att mojliggora en jamforelse
mellan olika fastigheter behovdes ett matt pa relativt varde som gick att jamfora.
Faktorn blev kopeskillingen/avkastningsvardet da fastigheterna kan jamféras med
fokus pa virkesavkastningsvarde oberoende av storlek pa fastigheterna. Kopeskil-
lingen var given men ett ungefarligt avkastningsvéarde behdvde berdknas. Avkast-
ningsvardena ar individuella och beror av rantor m.m. men ger anda en indikation
pa vad koparen betalt for fastigheten.

For att fa avkastningsvarde pa samtliga fastigheter salda i Jamtlands- och Vaster-
bottens lan under 2017 kravdes en berakningsmetodik. Dérfor anvandes Bramsgar-
dens (2018) andra funktion. Bramsgarden (2018) analyserade 82 stycken skogs-
bruksplaner i Heureka PlanVis for att se de viktigaste parametrarna i en fastighets
avkastningsvérde. Arbetet utfordes for att ge mojlighet till en enklare och mer scha-
bloniserad avkastningsberékning av virkesvardet. Fastigheterna som analyserades
var samtliga belagna norr om Harndsand. Saledes &r forutsattningarna for modellen
anpassade for norra Sverige. Bramsgardens (2018) slutsats var att de viktigaste pa-
rametrarna som forklarar avkastningsvardet ar medelvolym/hektar, bonitet och till-
vaxt. Bramsgardens (2018) andra hade hdg forklaringsgrad, 85 %, dven om enbart
medelvolym/hektar och bonitet anvdndes som oberoende variabler.. Réntekravet
som anvéndes vid framtagning av formeln var 2,2 procent eftersom det var Lantma-
teriets rekommendation for skogsvardering ar 2017.

Y = -5656+ 221,4 * medelvolym + 2 553 * bonitet

Y ger avkastningsvardet i kronor per hektar, medelvolymen anges i m3sk/hektar och
boniteten i msk/hektar/ar.
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4  Resultat & Analys

I avsnitt 4.1 redovisas grundlaggande beskrivande uppgifter om den undersékta po-
pulationen och jamforelser med hela populationen® i Jamtlands- och Vésterbottens
lan. Datat &r insamlat ifran LRF Konsults databas och ligger till grund for det fak-
tiska resultatet och kommande diskussion. | avsnittet redovisas &ven de intervjusva-
ren som kan anses vara kvantitativa.

Analysen redovisas i avsnitt 4.2 med sammanfattade redovisning av hur processen
fortlopt for séljare, maklare och kdpare. Samtliga sammanfattningar av intervjuerna
redovisas i bilaga 4. Empirin redovisas och kopplas mot det teoretiska ramverket
fortlépande i analysen for att enklare ge lasaren en véagledning i resultatet.

4.1 Forsalda fastigheter

4.1.1 Kopstatistik for fastigheterna

| Tabell 1 redovisas data for samtliga nio fastigheter belagna i studiens tva olika lan.
Areal pé fastigheterna varierade mellan ca 15 — 377 hektar och forséljningspris mel-
lan 210 000 kr — 8 100 000 kr.

8 Hela populationen innefattar samtliga férmedlade fastigheter av LRF Konsult i Jamtlands- och
Vaésterbottens 1an under 2017 (N=148)
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Tabell 1. Grundlaggande fakta om samtliga kop. Avkastningsvarde och avkastningskvoten har bear-
betats utifran LRF Konsults data medan 6vrig information har hamtats fran LRF Konsults databas.
Table 1. Basic facts about all purchases. The return value and the yield ratio have been processed
based on LRF Konsult's data, while other information has been obtained from LRF Konsult's data-
base.

Fastighet A B C D E F G H |
Antal séljare 1 2 2 1 2 4 2 2 1
Antal kdpare 2 3 2 1 1 1 2 2 1
Kopeskilling 330 196 052 0,21 810 34 155 200 4,40
,(Anllflgzra)l 51,2 769 178 148 284 315 81,9 89,7 3769
(hektar)

Areal prod. skogs- 50,9 73 17,8 11,0 2553 221,6 60 69,7 2257
mark (hektar)

Volym 8523 6232 1654 78036446 6252 5865 614317 854
(m3sk)

Pris-volymkvot 387 315 311 269 222 543 264 326 246
(kr/m?3sk)

Avkastningsvarde 220 162 045 020 962 239 168 159 5,04
(mkr)

Avkastningskvot 150 121 115 105 084 142 092 126 0,87
(Kopeskilling/Av-

kastningsvarde)

Pris-volymkvot ger indikation pa vad koparen betalat for varje m3sk enligt skogs-
bruksplanen. Kvoten indikerar ett genomsnittligt pris for varje volymenhet obero-
ende alder eller status.

Avkastningsvarde bygger pd Bramsgardens (2018) andra funktion som beskrivs i
avsnitt 3.7. Det &r endast en indikation av ett ungefarligt virkesavkastningsvarde
men kan variera for kdparna enligt det individuella avkastningsvérdet, kap 2.4. Ko6-
paren kan ha anvant en annan ranta eller raknat pa andra férvantade kostnader och
intdkter men for att mojliggora jamforelse har samma berdkningsmodell anvénts.
Avkastningskvoten &r kdpeskilling dividerat med avkastningsvarde vilket ger en in-
dikation av hur mycket koparna betalt for fastigheten i forhallande till avkastnings-
vardet. Ett varde >1 indikerar sdledes pa ett dverskjutande varde som inte gar att
koppla direkt till virkesavkastningen pa fastigheten utan utgors av andra nyttor. Ko-
pet av fastighet A kan saledes anses som dyrast utifran virkesavkastningsvardet pa
fastigheten medan fastighet E kan ses som billigast.

4.1.2 Kopeskilling, avkastningsvarde och areal - en avtagande trend?

Hur képen av dessa nio fastigheter star sig mot den totala populationen (N=148)
utifran avkastningskvot (Y-axeln) och areal (X-axeln) redovisas i figur 6. Samtliga
varden ar omréaknade till att endast representera skogsmarken pa fastigheterna vilket
gor att inagor, akrar, byggnader, impediment och vatten ar uteslutna. Av figuren
framgar att det ar en avsevard spridning av vardena samt att storst andel forsalda
fastigheter &r under 150 hektar. Hogre avkastningskvoter éver 2,00 aterfinns upp till
100 hektar vilket tyder pa att virkesavkastningsvardet har forhallandevis mindre be-
tydelse for kopeskillingen fér mindre fastigheter.
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Figur 6. Jamforelse mellan Avkastningskvoten och Areal skogsmark vid salda fastigheter i Jamtland
och Vasterbotten 2017. N=148. Den studerade populationen visas med réda punkter. (Data fran LRF
Konsults databas).

Figure 6. Comparison between the yield ratio and area forestland at properties sold in Jdmtland and
Vasterbotten 2017. N = 148. The studied population is shown in red dots. (Data from LRF Konsult's
database).

4.2 Analys av kbpprocessen

Kopprocessen vid en skogsfastighetsoverlatelse ar relativt komplex och kan inte en-
bart beskrivas enligt Kotler & Armstrong (2010) kdpprocessteori. Kotler &
Armstrongs (2010) kopprocess beskriver processen for en konsumtionsvara men
skillnaderna mot en skogsfastighet & manga. Paverkansfaktorerna ar fler an for bas-
varor eftersom utbudet ar begransat och efterfragan beror av geografisk plats och
areal m.m. Den storsta skillnaden &r antalet aktérer som &r inblandade. Det innefattar
ofta en méklare som férmedlar en fastighet, en saljare som vill sélja sin fastighet, en
individ som vill &ga en fastighet och yttre aktorer som vill paverka formedlingen
genom att t ex sjalv kopa fastigheten

Eftersom det finns skillnader mot Kotler & Armstrongs (2010) kdpprocess har kop-
processen beskrivits enligt studiens teori och empiri i Figur 7 - Képprocess vid for-
saljning av skogsfastigheter. Samtliga faser kopplas mot Kotler & Armstrongs
(2010) kopprocess for att tydliggora vart i processen de befinner sig. | processen
antas &ven maklaren och séljare inkluderas i kdpprocess-begreppen for att pedago-
giskt klargora i vilken fas de befinner sig.
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Figur 7. Kopprocess vid forséljning av skogsfastigheter (Egen illustration).
Figure 7. Buying process for sale of forest properties (Own illustration).

4.2.1 Séljarens behov - att bli av med skogsfastigheten?

Saljarna ager en fastighet som kommit i deras 4go genom gava, arv eller kop. | fo-
religgande fall hade fyra av sju séljare kopt fastigheten vid ett tidigare tillfélle medan
ovriga arvt eller fatt fastigheten. Av olika anledningar bestammer sig saljarna for att
de ser mer nytta i en annan produkt &n i skogsfastigheten. Det kan handla om av-
saknad av intresse for skog vilket tva av sdljarna som arvt fastigheten vittnar om.
Tva séljare ansag att avstandet till fastigheten var for langt och de besokte saledes
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inte fastigheten sa ofta som de hade onskat. Antalet skogsagare som ser en storre
nytta i en alternativ placering én skog ar det som begransar utbudet pa marknaden,
dvs. ju fler som inte vill fortsatta &ga sin fastighet, desto fler fastigheter kommer ut
pa marknaden.

Tidsperspektivet ifran en forsta tanke om forsaljning till dess att beslut om forsélj-
ning tagits kan variera. En maklare beréttade hur en potentiell séljare hade besokt
dem under flera ar innan de tillslut bestamde sig att salja. Aven séljarna av fastighet
C beskrev hur de lange gatt och funderat Gver att salja men att det dragit ut pa tiden
av olika anledningar sasom svarigheter att veta vart de skulle vanda sig etc. For
saljarna av fastighet H sa hade de planerat forséljningen under en sadan lang tid att
skogsbruksplan var framtagen langt innan de kom till maklaren. Bearbetning for
séljarna var véldigt viktigt eftersom det fanns ett stort sentimentalt varde.

En séljare utryckte att han helst salt fastigheten privat men for enkelhetens skull
vande sig till méklare. Att det skulle vara enkelt och smidigt var framsta anledningen
till att séljarna kontaktade en méklare. Att séljarna valjer att kontakta LRF Konsult
beror framst av foretagets erfarenhet och rykte. Sex av sju saljare véljer att anlita
LRF Konsult eftersom de har haft kontakt med dem tidigare eller att de har ett gott
rykte och bra erfarenhet av jord och skog. En av séljarna valde foretaget eftersom
de var de enda som var verksamma i omradet.

Forvantningarna pa forsaljningen varierade mycket mellan saljarna. Enligt en av
méaklarna varierade kontakten med saljarna utifran hur insatta de var i marknaden
och fastigheten. Vid forsaljningen av fastighet | var saljaren val medveten om vad
priset forvantades att bli. Saljaren hade sett fastighetsinnehavet som en investering
och dnskade en god ekonomisk utdelning. Det gar darfor att anta att de personer
som kopt fastigheten med en férvantning pa avkastningen har battre koll pa mark-
naden an de som arvt eller fatt fastigheten genom gava. Maklaren berattade att det
fanns saljare utan forvantningar pa forsaljningen som blev néjda att nagon ville for-
medla och sedermera &ven kopa fastigheten. Forvantningarna pa forsaljningen &r
darfor olikt stallda beroende pa anledning till &gandet.

4.2.2 Maklarens informationsinsamling

Méklaren kontaktas och samlar information i dialog med séljare och genom att upp-
datera eller upprétta en skogsbruksplan. Séljare och méklare diskuterar fram till vad
som skulle marknadsféras och i samtliga fastigheter dar bade saljare och maklare
intervjuats hade de liknande svar vilket indikerade pa att kommunikationen hade
fungerat.

Prisidé

Om det skulle anvandas prisidé vid marknadsforing av fastigheterna fanns det vari-
erade asikter om. Tva av méaklarna ansdg att det blev hogre pris om det inte fanns
en prisidé an om det fanns en prisidé. De ansag att man darigenom gav intressen-
terna anledning att sjalva vardera fastigheten. Att ange en prisidé kunde skrémma
ivdg intressenter innan de 6verhuvudtaget analyserat fastigheten. | ett av fallen
tyckte en kdpare att han betalt for mycket eftersom det inte fanns nagon prisideé.

4.2.3 Drommen att fa kopa skog - ett behov?

Behovet att dga en skogsfastighet kan komma 6ver en dag eller véxa fram under en
Iang tid. Atta av nio kopare beskrev att de dgde skog sedan tidigare. For kdparna av
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fastighet A var det en tillfallighet, medan kdparna av fastighet H hade letat lange
och lagt bud p& ménga olika fastigheter. Atta av nio kopare beskrev kipet som en
kapitalplacering och investering. Aven kolbindning, jakt, kanslan att 4ga mark och
hobby har beskrivits som bakomliggande behov i att kdpa skog.

4.2.4 Att lara sig sin kommande fastighet - informationssékning

Generellt sett upptéckte kdparna fastigheterna genom Hemnet eller en liknande
kommersiell Internetkalla. Samtliga har tagit del av den information som maklarna
delgivit i prospekt och pa hemsidor. I de flesta fall var kdparnas forsta kontakt med
fastigheten de kommersiella kéallorna men vid tva fall hade koparna funnit fastig-
heten genom en personlig kalla for att darefter komplettera med méaklarens inform-
ation i form av en kommersiell kdlla. Képare A, G och H beskrev att de tog del av
informationen som LRF Konsult publicerade men att den inte var tillrécklig for be-
slutsfattande utan behovde kompletteras. Kopare E ansag att det fanns tillrackligt
med information fran LRF Konsult men valde att &ndd komplettera med mer in-
formation.

Till stor del valde kdparna att skaffa sig kompletterande information genom person-
liga kallor. De kontrollerade och utvarderade informationen genom att anlita affars-
partners eller genom att sjalv utfora inventeringar pa fastigheten. Képarna av fastig-
het 2 anvande sig av en extern validering i form av den skogsagarférening de hade
kontakt med. Skogsagarféreningen hade tidigare forvaltat fastigheten och kunde
darfor ses som en erfarenhetsmassig kalla samtidigt som de utférde en kontroll av
skogsbruksplanen och blev saledes dven en personlig kalla.

4.2.5 Vad betalar kdparna egentligen for - vikten av en fullgod
vardering

Hur képarna vérderade fastigheterna innan kop varierande. Framst hade varderingar
utforts genom schablonuppskattningar av vad évriga forsaljningar i omradet resul-
terat i, vilket ndrmast kan liknas med ortsprismetoden®. Kassaflodesanalyser utfor-
des av tva kopare som beraknade en potentiell vardetillvéxt. | ett av fallen gjordes
ingen ekonomisk vérdering utan kdparen var beredd att betala mycket for 1aget.
Viktigaste faktorer i varderingen var virkesforrad och lage. | atta av nio fall lyftes
virkesvolymer som en del képarna vérderat och lagt mest vikt pa. I tre fall patalades
aven laget som en viktig aspekt.

Risk

Det fanns en osakerhet dver utfallet av kdpet och om det skulle uppfylla de forvént-
ningar som de haft infor dverlatelsen. Storsta risken vid ett skogsfastighetskop an-
sags vara rantelaget och timingen for kdpet. Det beror pa att kopen ansags vara lang-
siktiga investeringar dar koparna vérderat fastigheten utifran rddande rantor och
konjunkturer. En réntehdjning skulle kunna leda till en relativ minskad avkastning
i relation till annan investering, eftersom skogen inte vaxer fortare med 6kad bank-
ranta. Sex av nio kopare beaktade risker i varderingen. Av dessa ansag samtliga att
risken for rantehdjningar vagdes upp av en positivt vaxande marknad med goda
framtidsutsikter for skogsbranschen. Tre av dessa sex kopare planerade sa langsik-
tigt att mindre fluktuationer inte skulle spela nagon roll for dem.

9 Jamforelse mellan tidigare salda fastigheter i omradet utifran kr/m3sk, kr/ha, K/T-varde m.m.
(Lantméteriet & Mé&klarsamfundet, 2016)
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Endast koparen av fastighet A lyfte de biologiska riskerna, i form av betesskador,
stormskador, granbarkborre m.m. Respondenten hade minimerat risken genom for-
sékring och réknat in kostnaden for forsékring som en del i kassaflédesanalysen.

4.2.6 Att vardera fastigheten hogst - kopfasen

Kotler & Armstrong (2010) beskrev att konsumenten kdper det som passar indivi-
den bést. | tre av sex fall var kdparna beredda att betala mer &n slutpriset eftersom
fastigheten passade deras behov och dessutom hade de vérderat fastigheten hogst. |
tva av fallen berodde kopet pa tillfalligheter dar koparna inte hade vérderat fastig-
heten hogst men yttre paverkan resulterade i att de fick majlighet till kop. Det gar
nérmast att kategorisera som ovantade handelser som ar en del i kdpfasen (Kotler &
Armstrong, 2010).

For att kdpet ska genomfdras krévs att kdparens individuella avkastningsvarde ar
hogre &an saljarens (Lantmateriet & Méaklarsamfundet, 2016). | studien gjordes dar-
for en jamforelse mellan kdpare och saljare i anseende hur de varderat ett antal egen-
skaper. Eftersom fastigheternas egenskaper varierar likt beskrivningen av femte kra-
vet i vardeteorins kdrna, begransad omfattning av fastigheter (Lantmaéteriet & Méak-
larsamfundet, 2016) sa jamfordes varje fastighet inbordes utifran kdparen och sal-
jarens perspektiv. For tva av fastigheterna saknas uppgifter fran saljarrespondent
varfor analysen baseras pa endast sju fastigheter.

Forsorjning

Betydelsen av egenskapen "forsérjning” kan ha varierat mellan olika personer. En
kopare tolkade egenskapen forsérjning som kassafléde medan en annan sag kopet
som en langsiktig investering. Andra hanvisade till att ”minska utgifter och 6ka in-
komster genom t ex viltkott, fisk, bar, svamp och virkesforséljning m.m. . I littera-
turen lyfts framforallt virkesforsaljning som en viktig aspekt i skogsagandet (Ar-
vidsson 2009; Nordlund & Westin 2011; Berlin m.fl. 2006; Paulsson 2002), men
aven bér- och svampplockning har tidigare visats viktigt (Nordlund & Westin 2011;
Berlin m.fl. 2006). Jakt och fiske har ocksa visats viktigt i vissa individers skogsa-
gande (Lindeborg 1986; Arvidsson 2009; Nordlund & Westin 2011; Berlin m.fl.
2006; Bjorling & Yourstone 1995; Paulsson 2002).

Vid endast tva av sju fastighetsaffarer varderade koparen forsorjning hogre an sal-

jaren. Vid fyra av sju affarer varderade képaren egenskapen lagre och vid ett tillfalle
varderade kdparen och séljaren egenskapen lika (Figur 8).
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Figur 8. Kopare och siljares vérdering av egenskapen “forsorjning” pa skogsfastigheten.
Figure 8. Buyers and sellers” valuation of ”supply” as an attribute on the forest property.

En potentiell anledning till saljarnas hogre vérdering kan vara behovet av belaning.
Saljaren kan haft fastigheten obelanad vilket gett majlighet till dagligt nyttjande av
fastighetens avkastning. Koparen & andrasidan kan belanat fastigheten och saledes
behdvt avkastningen for att tdcka sina kostnader for rantor och amorteringar. Sélja-
ren kan raknat med intékter fran virkesforsaljning eller arrenden medan koparen sag
avkastningen som ett medel att inte paverka den évriga dagliga forsorjningen.
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En rik fritid
Att nyttja skogsfastigheten som en fritidssysselsattning genom aktiviteter sdsom

bar- och svampplockning, jakt, fiske och all typ av rekreation ar enligt manga kallor
viktigt for en skogsagare (Lindeborg 1986; Berlin m.fl. 2006; Olaspers 2000; Pauls-
son 2002; Nordlund & Westin 2011; Bjorling & Yourstone 1995; Arvidsson 2009).

| Figur 9 gar det utlasa att endast en kopare varderat en rik fritid hogre an saljaren.

Vid fyra tillfallen har koparen vérderat vardet lagre an saljaren och vid tva av fas-
tigheterna har de vérderat vardet lika hogt.
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Figur 9. Kopare och siljares vérdering av egenskapen "en rik fritid" p& skogsfastigheten.
Figure 9. Buyers and sellers” valuation of "a rich leisure” as an attribute on the forest property.

Bevarande av natur- & kulturmiljo
Bevarande av natur- och kulturmiljo beskrevs av Nordlund & Westin (2011) som

en viktig del i att vara skogségare. | Figur 4 gar det utlasa att tva av sju kopare
vérderade bevarandet av natur- & kulturmiljon hdgre an séljaren. Vid fyra av sju
fall véarderade koparen egenskapen lagre an séljaren. Vid ett fall varderades egen-
skapen lika.
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Figur 10. Képare och séljares vardering av egenskapen "bevarande av natur- & kulturmiljé" pa

skogsfastigheten.
Figure 10. Buyers and sellers” valuation of "conservation of nature- and culture environment” as an

attribute on the forest property.
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Kénslan av att dga och forvalta

Att kénslan att d4ga och forvalta skogsmark ar nagonting viktigt for en skogsagare
lyfts fram av ett antal olika studier. Lindeborg (1986), Olaspers (2000) och Paulsson
(2002) beskrev agandets egenvarde som viktigt for skogsagare. Aven forvaltningen
i form av bestdmmanderatten ansags viktig enligt tidigare studier (Lindeborg 1986;
Olaspers 2000).

Ett stort antal respondenter varderade egenskapen hdgt, synnerligen kdparna och
saljarna av fastigheterna C, D, F, H och I. | tva av sju fall &r det képaren som vérderat
vardet hogst pa fastigheten. | fyra av sju fall har koparen varderat det lagre och i ett
av fallen har de varderat egenskapen lika mycket.

A B C D F H
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Figur 11. Kopare och séljares vardering av vardet "Kénslan att d4ga och forvalta” pa skogsfastigheten.
Figure 11. Buyers and sellers” valuation of "feeling of owning and managing” as an attribute on the
forest property.

Platsen och Laget

Platsen och laget pa fastigheten kan definieras enligt olika sétt. Lindeborg (1986)
och Berlin m.fl. (2006) lyfte knytning till bygden som en viktig aspekt. Paulsson
(2002) fann att det fanns ett varde i laget pa fastigheten for en skogsagare.

Vid fyra av sju fastighetsoverlatelse varderade koparen platsen och laget hogre &n
saljaren. Vid tva formedlingar varderade koparen platsen och laget lagre 4n séljaren
och vid ett tillfalle varderade képaren och séljaren egenskapen som lika viktigt (Fi-
gur 12.).
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Figur 12. Kdpare och siljares vérdering av egenskapen "platsen och laget” pé skogsfastigheten.
Figure 12. Buyers and sellers” valuation of "the location ” as an attribute on the forest property.

Jamforelse

For att jamfora hur respondenterna pa fastighetsniva har varderat de olika fastig-
hetsegenskaperna har séljarens och koparens svar stallts mot varandra. | Figur 13
redovisas antalet egenskaper som saljaren respektive kdparen varderat hogst.

For att en Overlatelse ska komma att ske kan det antas att koparen varderar flest
egenskaper hogst. Enligt Figur 13 s har koparen endast varderat flest egenskaper
hogst i tre av 6verlatelserna. | tre av dverlatelserna har séljaren varderat flest antal
egenskaper hogst vilket indikerar att séljaren varderat egenskaperna hogre &n kopa-
ren. Vid ett av fallen har kdparen och séljaren vérderat egenskaper liknande.
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Figur 13. Antalet tillfallen som séljare respektive kdparen vérderar en egenskap hdgre an den andre
parten.
Figure 13. The number of occasions that the seller or buyer values an attribute higher than the other

party.

Lantmateriet & Maklarsamfundet (2016) beskrev hur olika faktorer (a-n) paverkar
vardet for att skapa ett totalt varde. Samtliga vérden ifran de olika egenskaperna
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summerades darfor utifran varje enskild svarande. Maximal poang kunde bli 25 po-
ang utifran de olika svarsalternativ som koparna hade.

A 19 18
B 12 9
% C 18 19
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2D 18 21
%]
®©
L F 12 20
H 14 25
| 17 14
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Figur 14. Saljare och kopares totala vardebedémning utifrn samtliga fastighetsegenskaper.
Figure 14. Seller and buyer's total value assessment based on all attributes.

Av studien kan inte slutsatsen dras att den samlade vérderingen av egenskaperna
alltid ar hogre for koparna &n for saljarna utan det finns andra egenskaper och nyttor
som gjort att affaren kommit till avslut. Totalsumman av egenskaperna i Figur 14 &ar
i fyra av sju fall hdgre for séljarna an koparna. Det individuella avkastningsvéardet
(Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2016) var alltsa inte alltid hogre for koparen dn
for saljaren.

Séljaren av fastighet G sag samtliga egenskaper som ”mycket viktiga” och hade
hogre varde dn kdparen pa samtliga egenskaper. For saljaren var det aldern och sjuk-
domsfall inom familjen, ovantade handelser (Kotler & Armstrong, 2010) som fo-
relag att forséljningen skedde. Det handlar darfor inte endast om individuellt avkast-
ningsvarde utan yttre omstandigheter paverkar ocksa formedlingen.

4.2.7 Paverkan av efterfragan

Jordforvarvstillstandet har inte stoppat nagot av kopen. Samtliga kopare hade be-
hovt sdka och sedermera blivit beviljade jordforvarvstillstand. Alla fastigheter 1ag i
glesbygdsomraden och kdparna bodde inte i kommunen vid koptillfallet. En av ko-
parna skulle flytta till kommunen inom 12 manader vilket gav Lansstyrelsen anled-
ning att bevilja forvarvstillstand.

En av koparna ansag att begransningarna bor bli hardare for att starka sysselsatt-
ningen pa orten och inte ge mojlighet for fysiska personer att endast investera eko-
nomiskt i fastigheter. En annan kopare tyckte forvarvstillstindsansokan drog ut pa
tiden for kopet och att det var dyrt i forhallande till att de visste att de skulle bli
beviljade. En av maklarna menade att de fysiska personer som ville képa skog skulle
fa kopa skog utan att fraga om tillatelse. Méklaren hade upplevt incidenter da gran-
nar dverklagat processen hos Lansstyrelsen vilket lett till avslagen ansokan, enligt
honom, pa svaga grunder men som berodde av grannosdmja, nagot som méklaren
inte ansag vara tillrackligt nar en individ vill salja eller kdpa en fastighet.
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Enligt en av méklarna minskar efterfragan i forhallande till att fastigheterna blir
storre. Priset pa fastigheterna skulle da forhallandevis bli lagre i jamforelse med
avkastningsvérdet och &dven avkastningskvoten skulle bli lagre. | jamfdrelse mellan
avkastningskvoten och priset pa skogsmarken i Figur 8 fanns tendenser till en avta-
gande kvot om fastigheterna blev storre.

4.2.8 Fastigheten i ny &go - utvardering

Sex av nio kopare ansag att kopet blev som forvantat och att de var néjda. Endast
koparen av fastighet G ansag att han méjligtvis betalt for mycket. Fastighet G hade
aven en av de hogsta avkastningskvoterna vilket indikerar att kopet blev forhallan-
devis dyrt avseende avkastningsvarde. Tva kopare kunde annu inte avgéra om kopet
blev som forvéntat eftersom de &nnu inte avverkat skog. De som &nnu inte visste
om kopet blev som forvéntat trodde dock att de skulle bli ndjda eftersom de gjort
grundliga inventeringar av fastigheten. Ett av de kdpen (fastighet H) hade dock en
mycket hdg avkastningskvot vilket indikerar att fastigheten blev dyr. | fallet berodde
det pa budgivande grannar och koparnas stora 6nskan att fa kopa skog.

Fastighet E hade lagst avkastningskvot men koparen ansag att skogsbruksplanlagg-
aren hade Overskattat virkesforradet och koparen betalade, enligt honom, vad fas-
tigheten egentligen var vard. Eftersom avkastningsberakningen byggde pa skogs-
bruksplanen ger det givetvis ett hogre varde i forhallande till vad koparen i fallet
varderat fastigheten till.
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5 Diskussion

5.1 Kritisk granskning av eget material och metod

Enligt Holme m.fl. (1997) ska intervjuerna i en kvalitativ metod helst hallas ansikte
mot ansikte, eftersom monster och kanslor enklare kan kannas av i verkligheten. Da
resurserna for projektet var sma och respondenterna spridda 6ver landet fanns ingen
mojlighet till den hér typen av intervju. Saledes skottes samtliga intervjuer med ko-
pare och saljare per telefon vilket inte gjorde det méjligt att lasa kroppssprak. En
mer ingaende kansla for processen skulle kunna skapats om mer tid och ekonomiskt
stod fanns for att traffa individerna.

Fastighet C var dessvarre bebyggd och saledes inte en ren skogsfastighet som urva-
let skulle bygga pa. Nagot taxeringsvérde pa byggnaderna fanns inte och darfor tol-
kades den som en ren skogsfastighet och kom med i urvalet. Byggnaderna var i sa
daligt skick att det antagligen inte paverkade respondentens skal till képet. Enligt
respondenten sa var inte byggnaderna det mest vasentliga utan skogen och laget var
av storsta anledning till forvarvet.

Malsattning var att studien skulle analysera tio stycken formedlingar av kop med
svar ifran kopare, séljare och méklare pa samtliga. Det blev slutligen nio for-
medlingar med svar fran nio olika kdpare, sju olika saljare och maklarsvar pa sju av
formedlingarna. Tva séljare valde att inte delta da de inte ville bli inspelade under
intervjun och skulle darfér kunnat férhindras genom en personlig intervju. Fokus
lag framst pa kdparna och nio svar kan darfor ses som tillrackligt. Studien hade
givetvis starkts ytterligare om fler férmedlingar hade undersokts. Tidsmassigt var
det dessvérre inte mojligt.

Vid kvalitativa intervjuer finns faran att forfattaren tolkar och missuppfattar de svar
som ges av respondenterna beroende pa forfattarens forutfattande meningar. Egen
tolkning forsokte begransas genom respondenternas majlighet till korrekturldsning
av deras sammanfattning.

Maluppfyllnaden i studien skulle ha kunnat blivit hogre om fragestallningarna varit
skarpare och sndvare. For fragestallning (1) - "vilka faktorer paverkar kopproces-
sen?” kan direkt konstateras att fragestallningen var for vid. Képprocessen ar en
komplex process som ar beroende av manga parametrar och bor analyseras under
langre tid och mer ingdende. Att endast analysera t ex "vardering” hade givit en
battre majlighet till att ga pa djupet medan den héar studien skrapade lite pa ytan i
samtliga delar. Studien genererade ocksa mycket data som inte hanns med att ana-
lyseras utan blev dverflddigt data som skulle kunna anvéndas for vidare studier inom
omradet. Men for fragestallning (2) - "hur upplevs kopprocessen av inblandade par-
ter?” och (3) "kan kdpprocessen utvecklas och skapa mervérde for parterna?” kan
dessa anses uppfyllda da bada fragorna behandlas val i arbetet.

I studiens vardering av egenskaper sa tyder det pa att det totala vardet av fastigheten
inte gar att jamfora mellan individers uppfattning av olika egenskaper utan ska end-
ast ses som ett totalt varde. Att fa vardera en egenskaps olika nyttor bedoms av
individerna objektivt pd samma satt som om de skulle vardera dem i pengar. Men
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eftersom samtliga studerade kop har kommit till avslut s& har képarna alltid varderat
fastigheterna framst enligt det individuella avkastningsvérdet (Lantmateriet & Mék-
larsamfundet, 2016).

Intervjuer skedde endast med en representant fran vardera parter oberoende av om
de &gde fastigheten sjalva eller om de var flera delagare. Vid fleragande sa kan asik-
ter och uppfattning kring formedlingen komma att variera. Resultatet skulle darfor
kunnat vara nagot annorlunda om intervjuer skett med en annan representant av sal-
jarna eller képarna. For att undvika felkéllan skulle intervjuer hallits med samtliga
saljare och kopare och forst da skulle ett helhetsperspektiv kunna beskrivits men det
fanns det inte tid till.

5.2 Paverkansfaktorer i kopprocessen

| de olika faserna av kopprocessen av en skogsfastighet finns det faktorer som pa-
verkar respektive inte paverkar processen. Kotler & Armstrong (2010) beskrev att
vissa delar kunde ta mer eller mindre tid och i vissa fall kunde faser utebli. Svaren
varierade givetvis mellan individerna och likt Carlén (1990) beskrev sa &ar skogsa-
gare en mycket heterogen grupp. Det fanns dock intressanta svar som kan dppna
upp for forbattring och nytdnkande.

5.2.1 Skogsfastigheter- en séker investering?

| studien handlade kopet, for de flesta kdparna, om en langsiktig investering da de
trodde pa en battre och starkare efterfragan av ravaran vilket skulle resultera i en
stabil vardetillvaxt som var battre an rantan pa banken. Likt studien av Lonnstedt &
Svensson (2000) sa anser ofta skogséagare att skog ar en battre investering an alter-
nativa investeringar. Norman (2008) pavisade dock att den historiska avkastningen
har varit battre for investeringar i aktier &n i skogsfastigheter. Norman (2008) beak-
tade dock inte framtida utveckling av marknaden, nagot som skulle kunna 6ka av-
kastningen pa skogsfastigheterna. Naringsdepartementet (2018) beskriver skogsra-
varan som en viktig pusselbit att stalla om till ett hallbart samhélle. Efterfragan av
ravaran bor saledes oka for att fasa ut fossila ravaror och priset pa ravaran kan sale-
des ga upp. Att efterfragan och priserna pa skogsravaran kommer 6ka var respon-
denterna i studien 6verens om.

Det finns samtidigt studier som anser att skogsbruket ar beroende av internationell
handel som fatt sitt uppsving genom en lagt varderad krona (Nilsson, 2018). Vid en
hogre vérderad krona skulle efterfragan pa ravaran minska och sa dven avkastnings-
vardet pa skogsfastigheterna. Marknadsvardet skulle kunna forbli oférandrat eller
oka genom spekulation om béttre tider. Den som tror starkast pa investeringen och
ar villig att riskera mest, varderar aven fastigheten hogst och ar personen som vinner
budgivningen (Lantmateriet & Méaklarsamfundet, 2016).

Endast en av nio kdpare lyfte de biologiska riskerna som ett hot. Likt Lantméteriet
och Maklarsamfundet (2016) beskrev sa bor bade positiva och negativa aspekter
inkluderas i vardering av fastigheter. Inte minst en kortsiktig kostnad genom en
eventuell forsakringspost for fastigheten. Men framforallt langsiktigt da studier
ifrdn t ex Lidskog & Sjodin (2016) pavisar att klimatférandringarna kommer resul-
tera i fler stormar och skogsbrander &n tidigare. Dessa risker &r prioriterade av be-
slutsfattare men inte for skogskdpare som inte véljer att vardera risken med biolo-
giska skador.
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Storsta risken var enligt koparna istallet rantehojningar vilket indikerar pa att kdpen
var langsiktiga investeringar och ett sitt att placera pengar pa. Aven Lonnstedt &
Svensson (2000) kom fram till att skogsagare anser ekonomin som ett storre hot an
de biologiska riskerna. Arvidsson (2009) beskrev skogskopare som en ekonomiskt
stark grupp med lag belaningsgrad. Sex av de nio kdpare som ingick i studien lanade
till minst halften av kopeskillingen vilket tyder pa att kopet inte endast var med
anledning att placera pengar. Bankrantan &r i dagslaget 1ag och képare ansag att
skogen gav battre forrdntning &n bankréntan. Med det motivet &r skogskdpet bero-
ende av en lag bankranta och saledes ar bankréantan storsta risken for att koparnas
vardering inte skulle stamma. Avkastningen fran en skogsfastighet ar enligt Norman
(2008) samre an aktier och darfor gar det anta att skogskopare utéver en ekonomisk
avkastning dven har ett behov av att uppfylla andra férvantningar.

Att skogsfastigheter kan skydda individen mot vantad eller ovantad inflation rader
det dessutom delade meningar om (Lausti, 2004; Buve & Svensson, 2010;
Washburn & Binkley 1993). Men i de studierna har de endast utgatt fran att virkes-
forséljning ar den enda faktorn som paverkar avkastningsvardet.

Men skogskdpare koper inte skog enbart for en ekonomisk avkastning utan som
Norman (2008), Arvidsson (2009), Paulsson (2002), Lindeberg (1986) och Pope &
Goodwin (1984) sa finns det icke-monetéra nyttor som genererar andra varden for
skogsagare i skogen. Det gick aven att se i féljande studie da faktorer som laget, jakt
och klimatfordelar ansags vara en bidragande faktor till kpen.

Kolbindning- skogskdparens nya nytta

Begransas avkastningsvardet endast till virkesforradet eller kan skogen erbjuda nya
tjanster? Det fanns indikationer i studien att kopare sag ett mervarde i skogens kol-
bindning och skogens paverkan pa miljon. Huruvida vardet gar att mata i monetara
termer &r oklart men likt jakt, rekreation och bérplockning ar milj6 en icke-monetar
nytta som skulle kunna utvecklas till ett icke-monetért varde. Intresset och engage-
manget for miljo- och klimatfragor okar och allt fler engagerar sig i miljéfragorna
(Herold, 2018). Det finns dven en betalningsvilja i att betala for miljé- och klimat-
forbattrande atgarder (Kataria & Lampi, 2008). Det kan darfor finnas potential i att
marknadsféra kolbindning och skogens klimatpaverkan for att na ut till en helt ny
typ av skogségare.

5.2.2 Vikten av en grundlig informationsinsamling

Vid kop av konsumtionsvaror i dagligvaruhandeln finns méjlighet att ta del av erfa-
renhetsmassiga utvarderingar av produkten, for fastigheter ar det svart eftersom
ingen fastighet ar den andre lik (Lantméteriet & Maklarsamfundet, 2016). Inform-
ationen kan darfor framst samlas genom de kommersiella- och personliga kéllorna.
Eftersom intressenter 6nskar legitimera information genom personliga kallor maste
tid finnas for den potentiella kparen att samla personlig information, utéver mak-
larens redan delgivna kommersiella information. Det ar darfor viktigt att anbudsti-
den vid marknadsféring inte &r for kort utan att spekulanterna ges god mgjlighet att
inventera fastigheten och saledes dven stirka deras beslutsunderlag till varderingen.
Likt Kotler & Armstrongs (2010) och Arvidssons (2009) studier s& kan den hér stu-
dien pvisa att de kommersiella kéllorna ar mest lattillgangliga da samtliga kopare
tagit del av méklarens information. Det &r de personliga kallorna som validerar och
legitimerar informationen da de flesta av kdparna ansag en egen inventering som en
viktig del i vérderingen vilket &ven Kotler & Armstrong (2010) och Arvidsson
(2009) pavisade.
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Hur mycket information som koparna samlade paverkade néjdheten vid utvérde-
ringen av kdpet. De som samlat mindre information infor véardering blev generellt
mindre nojda. Dessutom var avkastningskvoten hogre, vilket tyder pa ett relativt
dyrare kop, for de som samlat mindre egen information och kan darfor antas som ett
samre kop. De som var néjdast och ansag att de betalat ett bra pris hade enligt dem
gjort en stor informationssamling infor varderingen. Det finns darfor stor potential
att uppmana intressenter till en grundlig informationssamling genom egen invente-
ring eller inhyrning av nagon de litar pa. Det skulle kunna resultera i béttre budgiv-
ning och ndjdare kopare.

Koparna litar inte pa de kommersiella informationskéllorna men saljarna valjer att
endast uppratta en skogsbruksplan, som kan anses vara en kommersiell kélla. | de
vanligaste fallen ligger skogsbruksplanen till grund for att vérdera en fastighet ge-
nom ortsprismetoden (Lantmateriet & Méaklarsamfundet, 2016). Ortsprismetoden ar
ocksa den absolut vanligast varderingsmetodiken. En méklare maste enligt lag inte
vardera fastigheten men far inte heller anvanda sig av lockpriser enligt god fastig-
hetsmaklarsed (Grauers m.fl. 2016). Saledes maste méklaren veta ungefar vad fas-
tigheten ar vard for att inte marknadsfora lockpriser. Men om skogsbruksplanen har
en felmarginal s& innebar det dven en felmarginal pa varderingen av fastigheten.
Séljaren av fastigheten kan darfor ha fel ingaende information om fastigheten och
saledes kan dennes individuella avkastningsvarde vara felvéarderat. Vid ett begransat
antal intressenter som inte utfort egna ingaende inventeringar utan varderat fastig-
heten utifran saljarens skogsbruksplan sa kommer slutpriset bli lagre &n vad fastig-
heten egentligen ar vard. Tva kopare ansag efter egna inventeringar av fastigheten
att skogsbruksplanen hade angett ett for litet virkesforrad, vilket de ansag mynnande
ut i de en god affar. For att undvika en felvarderad fastighet sa bor saljarna darfor
skaffa sig ett eget aktuellt beslutsunderlag alternativt utrétta ytterligare en invente-
ring utéver skogsbruksplanen.

5.2.3 Véagledning med prisidé

Hur potentiella kdpare varderar en fastighet beror av vilka nyttor fastigheten har att
ge, men att vérdera icke-monetdra nyttor som inte nddvandigtvis kan generera i
pengar ar svarare an att vardera virkesavkastningsvardet. Maklarna beskrev att slut-
priserna ofta blev hdgre utan prisidé och att det var rattvist att spekulanterna fick
satta vilket varde de ansag att fastigheten var vérd pa fastigheten. VVarde ar subjektivt
och beror av vem som nyttjar fastigheten (Lantméteriet & Méklarsamfundet, 2016).
Tidigare studier har dessutom pavisat att ett utsatt varde pa en produkt som konsu-
menten inte vet vad den &r vérd resulterar i att konsumenten &r beredd att betala mer
for produkten (Jacowitz & Kahneman, 1995). Teorin kallas anchoring och végleder
individer till ett pris som &r hogre dan om individen fick uppskatta vardet sjalv. Sa-
ledes bor darfor priset kunna bli hdgre om méklarna marknadsfor en prisidé och ett
hogt pris & méklarnas huvudsakliga uppgift. Samtidigt kan det, som méklarna be-
skrev det, skramma ivag folk innan de fatt upp 6gonen for fastigheten. Att intres-
senterna istallet dras med i en budgivning som de egentligen inte vill vara med men
fastigheten passade deras behov. En av képarna beskrev att de inte varit beredda att
betala priset om de inte haft en langtgaende historia kring budgivning och dessutom
lagt ner mycket tid att inventera fastigheten. Det kdnslomassiga bandet kan darfor
hinna byggas upp och intressenterna kan hitta nyttor i fastigheten som de inte funnit
om fastigheten varit for dyr.
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5.2.4 Paverkansfaktorer av efterfragan

Likt Sundelin m.fl. (2015), Roos (1996) och Aronsson & Carlén (2000) kunde stu-
dien pavisa att det fanns tendenser till ett lagre pris per hektar nar fastighetsstorleken
okar. Vardet overstigande avkastningsvérdet blir alltsa lagre om fastigheten blir
storre och kan darfor ses som ett ekonomiskt béattre kdp. Det kan forklaras med en
minskad efterfrdgan da antalet personer som har rad med stora fastigheter ar mer
begransat. Aven utbudet av stora fastigheter ar begransat da medelfastigheten som
ags av fysiska personer i Sverige ar 45 ha (Skogsstyrelsen, 2014). Antalet stora,
forhallandevis billiga, fastigheter ar saledes ganska ovanliga. Men rent ekonomiskt
sa far koparen en hogre avkastning till ett lagre pris per arealenhet. For en séljare av
en stor fastighet kan det darfor vara intressant att Overvéga att dela upp fastigheten
i flera mindre fastigheter. Lantmateriprocessen tar tid och kostar en del men even-
tuellt skulle vardedkningen av att salja av tva olika fastigheter kunna véaga upp kost-
naden for avstyckningen.

Kopen ansags vara langsiktiga da endast tva av nio kdpare kunde ténka sig att sélja
skogsfastigheten inom en Gverskadlig framtid pa 6ppna marknaden. Tva av kdparna
kunde tanka sig att salja om nagon erbjod dem valdigt bra betalt. Det stimmer Gver-
ens med Swedbank & LRF Konsult (2017) och Pope (1985) som beskrev att fastig-
heterna till stor del halls inom familjen och inte planeras att komma ut pa en 6ppen
marknad.

Likt Leander (2007) fann inte studien nagra begransningar for en fysisk person att
kopa fastigheter i glesbygdsomraden. Det &r saledes endast en kostnadspost for en
utbo som vill kdpa skog. En av maklarna beskrev att tidigare osdmja mellan gran-
narna resulterat i en nekad ans6kan och da handlar inte jordférvéarvsansékan om
sakerstallande av jobb pa orten utan om en individs asikt. Det ar inte sa lagstift-
ningen ar beskriven att fungera enligt Jordbruksverket (2011) utan har da fatt ett
annat anvandningsomrade.

5.2.5 Utvecklad kommunikation

Fyra av nio kopare lyfte att de inte var helt néjda med hur méklarna hanterade pro-
blem som uppkom under kdpprocessen. Det handlade om végservitut, lagfartsanso-
kan och fastighetsreglering som képarna uppfattade som jobbiga och pafrestande.
For maklarna kan dessa problem ansetts som sma och enkla men koparna lyfte dessa
som nagot problematiskt under intervjuerna, vilket tyder pa att det paverkar kdparna
mer an vad maklarna trott. En méklare medgav dessutom att denne trott att det fanns
storre meningsskiljaktigheter dn vad koparen verkligen ansag, nagot som gjorde
maklaren positivt 6verraskad nar denne fick feedback fran studien. Samtliga tre
méaklare som intervjuats ansag att feedbacken fran foljande studie, dar séljarnas och
koparnas asikter delgavs, var larorika och intressanta.

| dagslaget utfordes utvarderingar genom enkét pa ett antal kop arligen men ingen
utvardering genom personlig kontakt utfordes. Manga av séljarna lyfte att de fatt
kontakt med LRF Konsult eftersom de var deklarationskunder eller hade nagon be-
kant som anlitat foretaget i olika drenden. Det ar saledes en vanlig ingang till ett
formedlingsuppdrag. LRF Konsult erbjuder tjanster inom ekonomi & skatt, juridik,
affarsradgivning och fastighetsformedling vilket ger en skogsdgare manga potenti-
ella anledningar att anlita dem. De personer som vid utvdrderingen av formedlingen
inte varit helt néjda med kontakten eller processen skulle potentiellt kunna vélja bort
LRF Konsult vid nasta eventuella affarstillfalle. Aven Kotler & Armstrong (2010)
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pavisade vikten av att genomfora hela kopprocessen, antingen mer eller mindre, for
att kunna skapa ett mervérde i processen.

Den generella uppfattningen for saljarna var att det var skont att fardigstalla forsalj-
ningen. Ofta drojde det innan séljarna bestdmde sig att sélja fastigheten. Né&r val
beslutet var taget sd ansag de att det gick bra och smidigt. Saledes ar det viktigt att
marknadsfora sig som méklare och tillgangliggora verksamhet for eventuella kun-
der. Det maste vara enkelt for en potentiell séljare att veta vart de ska vanda sig nar
de finner behovet att de vill salja fastigheten (Kotler & Armstrong, 2010).

5.2.6 Marknadsforing av ”ratt” nyttor for matchning av képare och
sdljare

Att endast synliggora ett begransat antal egenskaper for fastigheten visade sig inte
tillrackligt for att pavisa att koparen hade ett hogre individuellt avkastningsvarde &n
saljaren. Det gar darfor att anta att det finns andra nyttor och egenskaper som inte
koparna ansag inkluderas i fastighetsegenskaperna som studien lyfte. Det ar darfor
svart att anta vilka nyttor som varje individ intresseras av och darfor bor marknads-
foring av fastigheter vara bred. Dessutom kan 6verlatelsen bero av yttre omstandig-
heter t ex sjukdom, alder eller avstand till fastigheten som inte hor ihop med enskilda
nyttor och egenskaper utan snarare livets gang.

Att matcha kopare och séljare utifran vilken skogsfastighet de har/vill ha skoter sig
darfor bast genom radande marknadsféring. Att marknadsfora samtliga nyttor ar an-
tagligen det mest gynnsamma eftersom samtliga intervjuade séljare ville maximera
det ekonomiska utfallet. Vid marknadsforing av manga nyttor och egenskaper okar
egenskaperna och kan matcha fler individers behov och efterfragan kan saledes bli
storre. Likt Carlén (1992) beskrev sa ar skogsagare en mycket heterogen grupp och
letar darfor efter olika nyttor, egenskaper och saledes olika fastigheter. Hade skogs-
agarna varit rationella sa hade det antagligen rackt med marknadsforing av virkes-
volymer men andra vérden vags in ndr individer kdper skogsfastigheter (Aronsson
& Carlén, 2000; Pope & Goodwin 1984; Norman, 2008, Lindeborg, 1986; Arvids-
son 2009; Paulsson, 2002). Har en potentiell kdpare ett behov av specifika egen-
skaper sa bor individen ocksa fa reda pa vilka fastigheter som haller dessa egen-
skaper for att enklare veta vilka fastigheter som &r intressanta. Enligt Lantmateriet
& Maklarsamfundet (2016) teori att olika egenskaper vags samman till ett totalt
varde sa kan vardet pa fastigheten bli hogre om intressenterna informeras av de var-
den som finns pa fastigheten, dven om de egentligen inte &r ute efter de specifika
egenskaperna i behovsfasen. Vid marknadsforing av manga egenskaper kan foljakt-
ligen intresset fran fler individer 6ka och intressenternas vérdering av fastigheten
kan bli hogre vilket skulle resultera i hogre slutpriser pa fastigheterna.

5.3 Vidare studier

Vidare studier inom omradet skulle kunna vara att studera séljarna kvantitativt och
mer generellt klargora varfor séljarna valde att sdlja sin skogsfastighet. Det &r en
studie som skulle kunna utféras kvantitativt eftersom resultatet i foljande studie
skulle kunna ligga till grund for en vidare studie. Det skulle ge maklare mojlighet
att mota upp dem pa ett mer effektivt satt och enklare kunna marknadsféra sig mot
gruppen "potentiella séljare”.
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6  Slutsatser
Studien kom fram till...

... att framsta anledningen till att privatpersoner saljer skog ar avsaknad av
intresse och avstand till fastigheten

... att framsta anledningen till att privatpersoner koper skog ar langsiktig
ekonomisk investering och en forvantan pa 6kad efterfragan av skogsravaran. Aven
intresset for miljo och klimat var en bidragande faktor till att individer kdpte skog
da de ansdg att de ville bidra till kolbindning och hallbart brukande. Koparna hade
en tydlig bild 6ver vart fastigheterna skulle ligga och vilken aldersstruktur skogen
pa fastigheten skulle ha.

... att overlatelsen &r en av koparnas och saljarnas storsta affarer i livet. En
méaklare som arbetar dagligen med formedling maste darfor vagleda parterna genom
hela processen genom att halla en nara kommunikation till dess att tilltrade skett.
Tillsynes sma problem kan upplevas jobbiga av kopare och séljare och paverkar
upplevelsen negativt. Aterkoppling och utvérdering av varje férmedling efter avslu-
tad affar kan skapa ett mervarde fér samtliga parter, inte minst for eventuell merfor-
séljning av tjanster till den nye och forra skogsagaren.

... att skogsbruksplanen vacker spekulanternas intresse vid marknadsforing
av fastigheten men spekulanterna anlitar garna konsulter eller utfér egna inverte-
ringar for en validering av informationen infér en vardering av fastigheten.

... att en valutformad skogsbruksplan &r viktig for séljarens vardering for
att denne inte ska ha en felaktig bild av vad fastigheten kan ténkas vara vard. En
undervarderad skogsbruksplan kan, for en daligt insatt skogsagare, resultera i lagre
betalt an potentiellt mojligt.

... att marknadsforing av manga egenskaper pa fastigheten dppnar upp for
en storre efterfragan ifran en bredare grupp intressenter da privata skogsagare &r
tamligen heterogena i vad de premierar i en skogsfastighet. Efterfragan kan oka ge-
nom en bred marknadsforing vilket kan leda till hogre slutpriser.

... att det inte fanns nagon indikation att jordforvarvslagen begransade ef-

terfragan for fysiska kopare da samtliga kdpare hade kunnat kopa fastigheterna utan
begrasningar.
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Bilaga 1 - Intervjuguide kopare

Ar det okej att spela in intervjun?

Kort presentation av mig

Rapportens syfte

Behover inte svara pa alla fragor
Information om sekretess och publicering

Grunduppgifter

Namn, alder, antal agare, avstand till fastigheten

Behovsupptackt

Hur uppkom idén att kdpa en skogsfastighet?
o Ager nagon skogsfastighet sedan tidigare?
Overvigdes nagot alternativ for att uppfylla ert behov?

Informationssok

Hur l&nge hade ni letat efter en skogsfastighet?

Hade ni varit intresserade eller lagt bud pa en annan fastighet tidigare?
Vilka egenskaper letade ni efter i en skogsfastighet?

Var ekonomiska eller icke-ekonomiska varden viktigast vid forvarv?
Hur kom ni i kontakt med den kopta fastigheten?

Fanns det nagon utsatt prisidé pa fastigheten?

Vilken information fanns och vilken information uppleddes ni sakna?

Varderingsfas

Kopfas

Varfor blev det just den har fastigheten?
0 Vilka egenskaper vagde tyngst i den kopta fastigheten?
Hur vérderade ni fastigheten innan kop?
Besokte ni fastigheten innan kop? Flera ganger? Slakting, familjen, kom-
pis?
Hur végdes risker i samband med varderingen?
o Lagkonjunktur, rantehdjningar, klimatforandring, storm, granbark-
borrsangrepp etc.

Blev det budgivning pa fastigheten?

Hur finansierades kopet?

Kénde ni er trygga i det beslutsunderlag som ni hade?

Vilken kontakt hade ni med séljaren?

Hur lang tid tog hela processen ifran upptackt behovsupptackt till kontrakts-
skrivning?

Utvardering

40



Blev kdpet som forvantat?

Vad anser ni om slutpriset pa fastigheten?

Vad var andras attityder till kopet?

Hur uppfattades kontakten med méklaren?

Hur uppfattades kontakten med séljaren?

Kan ni tdnka er att sélja fastigheten i framtiden?

Del 2- Skogsvarden

Hur viktiga var foljande varden?
5- Viktigt
4-
3- Neutralt
2-
1- Oviktigt
e  FOrsorjning (6ka intdkter minska utgifter)
(Vilt, fisk, bar, svamp, ved, virkesforsaljning, turistverksamhet)
e Enrik fritid
(Jaga, fiska, plocka bér, all typ av rekreation)
e Bevarande av natur- och kulturmilj6
(bevara véxter och djur, tradition, affektionsvéarde)
e Kansla av att dga och forvalta
(Agandets egenvirde, bestimmande dver marken, tradition)
e Platsen och Léget
(Fjéllnéra, tradition, knytning till bygden)
Del 3- Aterkoppling mot kdpprocessen
e Utifran fraga 2- hade ni velat vardera eller veta nagot mer om fastigheten
innan kopet?
e Finns det nagra varden som inte namndes som ni ansag viktiga?

Del 4- Overgripande fragor
e Hur anser ni er kompetens inom skog?

e Hur sjalvverksam ar ni/planerar ni att vara pa fastigheten?
e Om boende i annan kommun- Hur gick ansokan om jordforvarvstillstand?

Vill ni tillagga nagonting
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Bilaga 2 - Intervjuguide séljare

Kort presentation av mig

Rapportens syfte

Information om sekretess och publicering
Grunduppgifter

e Alder, antal agare, avstand till fastigheten

Séaljprocessen
o Skulle du vilja berétta om fastigheten? Hur ldnge hade ni agt den? Hur kom
den i er 4go?
Vad var de bakomliggande orsakerna till férsaljningen?
Varfor valde ni LRF konsult?
Vilka varden ansag ni viktigast att formedla till maklaren vid forséljning?
Hur uppfattades kontakten med méklaren?
Hur uppfattades kontakten med kdpare?
Vilken var den viktigaste faktorn vid val av kdpare? (Ekonomiskt, relation
eller vidare forvaltning m.m.)
e Blev forséljningen som forvantat?
Del 2- Skogsvarden
Hur viktiga var foljande vérden?

5- Viktigt
4-
3- Neutralt
2-
1- Oviktigt
e  FOrsorjning (6ka intakter minska utgifter)
(Vilt, fisk, bar, svamp, ved, virkesforsaljning, turistverksamhet)
e Enrik fritid
(Jaga, fiska, plocka bér, all typ av rekreation)
e Bevarande av natur- och kulturmiljo
(bevara véxter och djur, tradition, affektionsvarde)
o Kansla av att dga och forvalta
(Agandets egenvirde, bestimmande dver marken, tradition)
e Platsen och Léget
(Fjallnara, tradition, knytning till bygden)

Del 3- Aterkoppling mot kdpprocessen
e Utifran fraga 2- hade ni velat berdtta mer om nagot varde for méklaren?
e Finns det nagra varden som inte ndmndes som ni ansag viktiga?

Ar det ndgonting du vill tillagga?
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Bilaga 3 — Intervjuguide méaklare

Ar det okej att spela in intervjun?
Behover inte svara pa alla fragor
Information om sekretess och publicering

Inledning
o Vill du berétta om hur férsaljningen gick till?
e Hur kom du i kontakt med fastigheten?
e Hur gick ni vidare i processen?
e Fanns det nagra énskemal fran séljaren?

o0 Tidsaspekt?

o0 Speciell kopare?

o Etc.
Fanns det nagot som séljaren ville ni skulle marknadsfora/fokusera pa?
Fanns det nagot som du speciellt ville fokusera pa med fastigheten?
Hur insamlades information till prospekten?
Hur validerades informationen innan lansering av prospekt?

Foérmedling

Vad marknadsfordes vid forsaljning?

Hur manga var intresserade?

Hade du nagon kontakt med koparen sedan tidigare?

Fanns det nagra speciella fragor eller forvantningar fran koparna?

Utvardering

Vad tyckte du om slutpriset?

Hur uppfattades kontakten med séljaren?

Hur uppfattades kontakten med kdparen?

Gick det bra att vara neutral i férmedlingen av fastigheten?

Utvardering

[Lat méklaren lasa sammanfattningen]

e Kommentarer kring séljaren och kdparens sammanfattning?
e Var det nagot du reagerade éver?

Nagot som du vill tillagga?
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Bilaga 4 — Sammanfattningar samtliga intervjuer

Fastighet A

Saljare
Saljaren hade agt halva fastigheten fram tills for tre ar sedan da séljarens far dog

och hon &rvde sedan aterstoden. Fastigheten hade kommit i hennes dgo da séljarens
pappa gick i pension och 6nskade &ga en egen skog da denne var kronjagare och
dessutom hade pengar att investera. Avstandet till fastigheten uppgick till 3,5 tim-
mar bilresa. Hon var inte intresserad av skog och valde dérfor att salja fastigheten.

En skogsfastighet ska skotas om. Nar pappa blev for gammal gick det 10 &r och
jag gjorde ingenting pa fastighet vilket gav mig daligt samvete for det gar inte bara
latsas som det regnar. Det &r battre att ndgon tar hand om det.”

Fastigheten hade bade varit saljarens pensionsforsakring samt en larosal for att ut-
bilda hennes barn om skog. Att 4ga och forvalta ansag hon som positivt da det gett
dem ett rikare liv. Arbetet som kravts vad galler redovisning och deklaration som
skogsagare har dock varit en stor nackdel enligt respondenten.

Anledningen till att sdljaren valde LRF konsult var att de tidigare hjalpt dem att
deklarera under ett antal ar och hade saledes kontakt med dem. Hon sag aven forde-
larna i att LRF Konsult hade god kannedom om omradet och den lokala marknaden.
Kontakten med méklaren uppfattades som bra. Séljaren hade ingen personlig kon-
takt med kdparen och den viktigaste anledning till val av kdpare var ekonomiskt och
séljaren blev positivt éverraskad av summan.

Kopare
Ett gift par som gemensamt kdpte fastigheten som Iag ca 2,5 mil fran deras bostad.

Skogskunskapen var begrénsad och huvudsakligen skulle de skéta fastigheterna ad-
ministrativt men inte praktiskt da deras arbeten tog mycket tid.

Behovsfas

Koparna hade letat efter en bostadstomt och nar de hittade platsen de ville bo pa
kravdes tillkop av skog for att uppna en fullvardig skogsfastighet vid fastighetsre-
glering. Som nya skogsagare insag de att skog och skogsbruk hade potential som
kolbindaren och eftersom de var véldigt miljintresserade sag de fordelar med den
koldioxidbindning som skogen kunde uppna. Samtidigt tyckte képarna inte att fond-
och aktieplacering var intressant utan ansag skogsinvesteringar som ett béttre alter-
nativ. De dgde vid tillféllet 6 fastigheter med en total areal av ca 1 000 ha. For ko-
parna var de icke-ekonomiska vardena viktigast i fastigheten i form av miljoa-
spekten.

’Formodligen ar det langsiktigt en bra affar samtidigt som vi engagerar oss och
utfor en miljoinsats. Dessutom ger det oss mojlighet att slippa trakig kapitalforvalt-
ning.”

Informationssok

De upptéckte fastigheten via LRF Konsults hemsida dér det fanns information kring
fastigheten i form av en nyligen uppréattad skogsbruksplan och prisidé. Koparen
hade aldrig upplevt att det funnits tillrackligt med information for att 1amna ett an-
bud utifran den information méklarna tillhandahallet.
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Varderingsfas

Respondenten hade erfarenhet ifran foretagsvarlden och anvande samma typ av var-
dering vid skog som nar de vérderade ett foretag. De bildade sig en prisuppfattning
genom en kassaflodesanalys utifran volym, bonitet, tillvaxt och skotselatgarder. For
att fa en bra bild av fastighetens status anlitades personer med olika specialomraden
sasom foryngring, diken, vagar och skog i allméanhet. | forsta steg bedémde gruppen
storre avvikelser fran skogsbruksplanen och sedan utforde de nya inventarieupp-
skattningar via klavning av bestand. | somliga varderingar hade tiden varit knapp
till att gora en djupare vardering vilket resulterat i att respondenten begart forlang-
ning av anbudstid.

Forsakringar inkluderades i kassaflodesanalysen och saledes beaktades risker. Till-
fallet for kopet var en risk som koparna beaktade men ansag var svart att vérdera.
Men eftersom kopet var langsiktigt menade respondenterna att fluktuationerna kom-
mer jamna ut sig.

Kopfas

Efter budgivning vann respondenten och kopet betalades kontant. Képaren hade
ingen kontakt med saljaren och ifran att koparen upptéckte fastigheten tills att de
tilltradde skedde sa tog det ungefar 2 manader.

Utvardering

Koparna var véldigt néjda med kopet och menade att det berodde pa att de gjort en
grundlig vérdering. De var dessutom ndjda med méklaren men menade att skogs-
bruksplanen var undervarderad gallande virkesvolymen, nagot som képaren tjanade
pa. Koparna sag inte forséljning av fastigheten som ett alternativ vid tillfallet utan
sag kopet som en langsiktig investering.

Jordforvéarvstillstand
Det var inga problem att fa nagot jordforvarvstillstand trots att halften av fastigheten
lag utanfor den kommun de var bosatta i.

Méaklare
Ingen intervju holls med maklaren.

Fastighet B

Séljare
Tva syskon hade gemensamt &gt fastigheten i 3 ar efter att de fatt den i gava av sin

mamma som i sin tur fatt den av sin morfar 20 ar tidigare. De bakomliggande orsa-
kerna till forsaljningen var att de ansag det var svart med gemensamt agande samti-
digt som de 6nskade ett ekonomiskt tillskott. Séljarna valde LRF Konsult eftersom
de hade sl&kt som tidigare anvant sig av LRF Konsult.

Kontakten med méklaren var generellt bra och séljarna hade inga speciella 6nskemal
kring vad som skulle fokuseras pa vid marknadsféring av fastigheten. Vid forsalj-
ning horde dock en ragranne av sig angaende en skogsbilvag som tidigare byggts
och en mindre konflikt uppstod. Séljaren uppfattade da att maklaren till viss del inte
tog saljarnas parti vilket de tyckte var synd.

De som initialt vann budgivningen drog sig sent ur affaren vilket séljarna tyckte var
valdigt trakigt eftersom de ville fa forsaljningen avklarad smidigt. Detta var dock
ingenting som méklaren kunde gora nagonting at. Den viktigaste faktorn vid for-
saljning var det ekonomiska delen. Forséljningen gick anda som forvantat trots de
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problem som uppkom. Respondenten ville tilldgga att méaklaren generellt sett gjorde
ett bra jobb.

Kopare
Tre stycken kdpare dar respondenten hade ca 70 mil till fastigheten. Respondenten

ansag sig inte ha ndgon kompetens inom skog men koparna planerade att delvis bli
sjalvverksamma. De planerade att plantera, réja och ev. andra skogsbruksatgarder
da det d4gde maskiner pa en narliggande fastighet.

Behovsfasen

Idén till att kdpa fastigheten uppkom ndr de drvt en annan skogsfastighet samt
pengar som de ville placera i mer skog. De letade efter en fastighet som lag i néar-
omradet till den redan &gda fastigheten samtidigt som den skulle ligga i rimlig pris-
klass i forhallande till hur mycket skog som fanns. Det var bade de ekonomiska och
icke-ekonomiska vardena som var viktiga vid investering i skog da laget och eko-
nomin skulle passa for kopet. Inget annat alternativ &n kop av skog 6vervéagdes.

Informationssok

Efter ungefar ett halvar upptackte de fastigheten i tidningen Norra Vasterbotten med
en prisidé pa 1,6 miljoner. PA LRF Konsults hemsida fanns arealuppgifter samt
skogsbruksplan pa fastigheten. Det fanns ingenting som képarna saknade i inform-
ationsvég. De besokte inte heller fastigheten innan kdpet.

Varderingsfas

Koparna hade pa den redan dgda fastigheten ett samarbete med en skogsagarfor-
ening. Den har skogsédgarférening hade dessutom god insikt i den annonserade fas-
tigheten och saledes tog koparna hjalp av dem vid vérdering och kdparna var inte
sjalva ute pa fastigheten innan kopet. Skogsagarforeningens inspektor ansag att
skogsbruksplanen var vél upprattad och att det till och med fanns mer virke &n vad
som uppgavs i planen. Ingen speciell riskoedémning skedde utan koparna tittade pa
det ekonomiska utfallet och att de fick bra lanemajlighet.

Kopfas

Det forefoll budgivning med 4-5 stycken inblandade och kdparna blev forst dver-
bjudna med sedan drog sig forsta koparna ur och de fick méjlighet till kép. Det
gjorde att hela processen tog uppemot ett halvar och kdparna hade ingen kontakt
med séljaren. Kopet finansierades genom egen insats samt ett lan.

Utvardering

Koparna ansag att kopet blev som forvantat och att slutpriset var okej. Vanner och
bekantas attityd till kdpet var oklart men skogsagarforeningen tyckte att det var ett
bra kop. Kontakten med maklaren var helt okej men den var relativt liten, endast via
telefon och via mail da budgivning gick via sms. Képarna ansag att forsaljning var
mojlig men vid intervjutidpunkten tankte de tvart om och funderade pa tillkép.

Jordforvarvstillstand
Att fa jordforvarvstillstand var inga problem beréttade koparna.

Méklare
Intervju med maklaren utférdes inte.

Fastighet C
Saljare
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”Om vi inte séljer nu kommer vara barn arva fastigheten och da ska de komma
overens. Sa da ar det béattre att salja medan vi ar i vara sinnesfulla bruk.”

De var tva syskon som sélde fastigheten och respondenten hade ca 80 mil till fastig-
heten. De fick det i arv nar deras far dog pa 1970-talet och har darefter haft kvar det
da deras mor till en bérjan bodde pa garden under var, sommar och host. Nar deras
mor gick bort blev garden stdende da ingen av syskonen eller barnen hade nagot
intresse av jord- och skogsbruk eller jakt. For att undvika att barnen skulle behtva
skota affaren efter syskonens dod sa beslutade de att de skulle sélja. De hade tankt
att salja under en langre tid men da de inte visste vem de skulle vanda sig till och da
det rann ut i sanden vid andra tillfallen sa hade det drojt.

’Man ska avverka skog med jamna intervall och man ska gora ragangar med jamna
intervall. D &r det ju battre att ndgon som &r intresserad av det far gora det.”

Anledningen till att de salde var, inte minst avstandet eller den uteblivna kopplingen
till de gréna néringarna, att det stdndigt skulle skétas med jamna mellanrum. Re-
spondenten beskriver det som att det ar battre att ndgon som &r intresserad far ta
hand om fastigheten da det nastan varit en borda att behdva ta ansvar for fastigheten.
Trots att de var fodda och uppvuxna pa fastigheten kunde respondenten aldrig tanka
sig att flytta upp till fastigheten igen da hon hade sitt liv pa en annan ort.

Anledningen till att de valde LRF Konsult var att hennes bror tyckte att det 14t bést
da det hade erfarenhet av skog och jord. Nagra olika maklare hade kommit med
offerter med ungefar samma prisbild av fastigheten. De blev néjda med maklaren
och séljarna papekade att laget pa garden var val vart att marknadsfora da de ansag
att det var det basta laget i byn. Det eftersom det var en sjétomt och séljarna menade
att en yta mark som ligger intill en sjo6 & mer vard dn en yta som ligger uppe i
skogen. Respondenten trodde visserligen att samtliga som var intresserade visste
hur laget pa fastigheten var. Koparna hade dessutom kopplingar till byn da saljaren
kande igen namnet. Ingen annan kontakt fanns mellan kdparen och séljaren. Att de
hade kopplingar till byn var inte nagot séljaren behévde prioritera vid val av kpare
da de aven hade lagt hogst bud.

Séljaren ansag att forsaljningen gick som forvantat och tyckte att det var skont att
salja fastigheten. De ville inte fastna i det gamla och sag heller inte ndgon potential
att ha det som sommarstuga da avstandet var for langt. Saljaren ville tillagga att nar
de val kom till skott s& gick allting véldigt smidigt och alla blev nojda, s& &ven
grannarna vad de kunde forsta.

Kopare
Tva stycken kopare som hade ca 9 mil till fastigheten. Deras kompetens inom skog

skulle de vardera som en etta pa en femgradig skala men respondenten hade infor-
skaffat sig nagon bok for att lara sig mer. Hur sjalvverksamma de planerade att vara
aterstod att se.

Behovsfasen

Koparna dgde ca 10 ha skog sedan tidigare och var ute efter jaktratt i omradet sam-
tidigt som de sag skog som en god investering. Det var de icke-ekonomiska vardena
som var viktigast i att kdpa skog. Det viktigaste med fastigheten var platsen och att
fastigheten lag i ra med 6vriga familjens fastigheter. Respondenten trodde att skogs-
bolagen skulle kunna betala battre priser om atgarder utférdes pa hans och slakting-
ens gard samtidigt. Eventuellt skulle respondenten fa ta Gver slaktingens gard i
framtiden och da ligger den forvarvade fastigheten strategiskt till.
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Informationssok

De fann den pd Hemnet och darefter horde aven en av koparens slaktingar av sig
som var ragranne och hade en fastighet med angransande mark. Hade inte respon-
denten kopt fastigheten hade dennes slakting gjort det. Képarna hade tidigare varit
med och lagt bud pa en annan fastighet i omradet men det blev for dyrt. | det fallet
ville tva av tre dgare sélja till respondenten medan den sista dgaren ville maximera
intakterna. Val pa 6ppna marknaden hade priset dragit ivdg och en annan spekulant
vann budgivningen.

Ko6parna upplevde att den information som fanns att tillga kring fastigheten var full-
god da det fanns skogsbruksplan samt information om skogens skick. Men dem me-
nade att informationen egentligen var irrelevant da de var fast beslutna att kopa fas-
tigheten oavsett status pa skogen.

Varderingsfas
De pratade en del med Nordea Jord och Skog vilka tyckte det var ett bra kop. De
skogliga aspekterna var inte viktiga utan kdparna var fast beslutna att kdpa det be-
roende av ldget.

Kopfas

Koparna var trygga i det beslutsunderlag som de hade och hela processen tog unge-
far tva manader ifran upptackt till tilltrade. Av kopeskillingens 515 000 kronor sa
lanade kdparna till drygt halften och betalade resten kontant. Vid budgivningen var
det endast respondenten samt en annan spekulant som bjéd men kdparen vann efter
att den andre spekulanten inte beviljats lan for mer. Képarna var dessutom villiga
att betala 250 000 kronor éver utgangspriset men det rackte att betala 15 000 kronor
dver utgangspriset.

Utvardering

Kopet gick som forvantat och képarna blev néjda. De var forvanade over att inte
fler bjod da laget pa fastigheten var jattefint dar gardscentra lag pa en kulle med
utsikt 6ver en sj6. Men da de hus som fanns pa fastigheten var i stort behov av
renovering sa vantades mycket arbete for koparna. Slaktingar och bekamtas attityd
till kopet var valdigt positivt, framforallt av grannarna da en av képarna var uppvéaxt
i grannfastigheten. All kontakt med maklaren uppfattade som bra och képaren ansag
méklaren som kunnig. De kan tdnka sig att sélja fastigheten da “allt har ett pris”
men de skulle inte sélja den pa 6ppna marknaden under en 6verskadlig framtid.

Jordforvéarvstillstand
Det var inte heller nagra bekymmer med att skaffa jordforvarvstillstand for koparna.

Méklare

Fore lasning av sammanfattning

Méklaren beskrev hur séljarna horde av sig till dem och dnskade att sélja. De hade
inga speciella 6nskemal, endast att de ville ha budgivning pa fastigheten for maxi-
malt betalt. Det fanns en skogsbruksplan sedan tidigare men det var inte LRF Kon-
sult som gjort den. Méklaren beskrev att de validerar planen genom att se vem som
uppfort planen for att dérefter ta beslut om den behéver revideras. Vid skogsbruks-
planer aldre &n 2-3 ar uppdateras de utifran vilka atgarder som gjorts och mot den
tillvaxt som finns skattad. Om nagon atgard var utford brukade de besoka fastig-
heten for att korrigera planen. Laget pa den har fastighet var valdigt bra och det var
nagonting de aven fokuserade pa i marknadsforingen.
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Val vid budgivning var atta potentiella képare intresserade av fastigheten och mak-
laren berattade att de som endast var intresserade av skogen pa fastigheten ansag att
de blev for dyrt.

’Skogligt &r det ingen hojdare utan det &r absolut laget”

Méklaren kande inte till kparen sedan tidigare men uppfattade att koparen hade en
stuga i byn och att han verkligen ville ha fastigheten. N&r de dessutom lade det
hogsta budet fick han det. Maklaren ansag att priset var bra, koptes det utifran laget
var det billigt men hade det varit for skogen sa hade det varit dyrt. Kontakten som
han hade med kdpare och séljare var bra men allt skedde pa distans.

Efter l&sningen

Méklaren tyckte att det var kul att l4sa bakgrunden kring kdpet och férséljningen.
Mycket kande han igen men hade glomt bort det. Att det hade tagit nagra ar for
sdljarna innan de skred till handling menade méklaren var vanligt nar en slaktgard
skulle séljas. Ofta hoppades séljarna pa att nagon slakting tillslut ville kopa fastig-
heten. Att bada parter inte bodde i narheten av fastigheten var det enda som var
speciellt med férmedlingen tyckte maklaren. Vanligtvis var minst en av parterna
forankrade pa orten.

Fastighet D
Séljare

’Om jag pratar om de andra innehaven jag har sa tycker jag det &r roligt att ro om
nagonting. Att ga ute i skogen och saga det har ar mitt”. Man &r lite egoist pa det
sattet, jag tycker det ar roligt att &ga, bruka och forvalta skog.”

En ensam séljare som kopte fastigheten for ungefar 10 ar sedan. Det fanns vid den
tidpunkten inte s& mycket annat att kopa och ville samtidigt ha marker spridda for
att ges mojlighet till jaktratt pa spridda platser. Séljaren salde fastigheten eftersom
han ville frigéra pengar.

Anledningen till att han valde LRF Konsult som méklare var da denne hade haft en
hel del att géra med dem sedan tidigare. Som séljare var LRF Konsult det béasta
alternativet da de har storst kontaktnat men for en kopare var inte LRF Konsult bra
ansag respondenten da de “ville suga ut de sista kronorna” ifran fastigheten. Den
kontakt som séljaren haft med maklaren hade varit bra.

Séljaren hade sett att grannhuset till fastigheten lag ute pa Hemnet och 6nskade da
aven han att salja. Den fastigheten saldes inte av LRF Konsult men képaren kopte
tillslut bade huset och respondentens skogsfastighet da hustomten var en styck-
ningslott som en gang tillhort skogsfastigheten. Den kontakt som saljaren hade med
koparen var endast under kontraktsdagen da de traffades. Saljaren valde kdpare ut-
ifran vem som betalde mest da det inte fanns nagon relation till spekulanterna, men
menade att det optimala hade varit att sjalv haft ett stort kontaktnat att kunna sélja
till/kopa fran, dd manga fastigheter annars 6verlats via generationsskifte

Enligt sédljaren fanns inga speciella varden att formedla till méklaren utan han trodde
att koparen sag vardet att huset han kdpte kunde aterga till sin ursprungliga fastig-
hetsform da koparen aven skulle fa en strandtomt. Saljaren hade 6nskat att det blev
battre betalt men det var inte sa manga som var intresserade av fastigheten.
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Som tillagg lyfte séljaren att definitionen av skogsagare har forandrats. FOrr hade
de intresserade fatt intresset for skog sedan de var unga medan numera sa hade andra
personer forstatt att det gick att tjana pengar pa skog utan att betala nagon skatt. Det
var nagonting som han tyckte var trakigt och han ansag att det skulle begransats
genom jordforvarvslagen. Forr publicerades ansdkningarna i lokaltidningar vilket
gav en transparens kring Lansstyrelsens arbete medan det i dagslaget endast gick att
hitta efter langa efterforskningar. Han tyckte att tanken med jordforvarvstillstand
var god men att det inte fungerade i praktiken.

Kopare
En kopare som bodde i direkt anslutning till fastigheten da han kopte ett hus och

darefter stamfastigheten. Han ansag sig som medveten om skogsbruk men ingen
specialist och han hade mycket kvar att lara men hade hittat mycket information pa
internet. Kdparen hade en férhoppning att hantera det mesta av arbetet i skogen
sjélv.

Behovsfasen
Koparen agde ingen skog sedan tidigare men hade funderat pa att kdpa under en tid
da han hade slakt som var skogsagare.

Informationssok

Nagon budgivning pa skog hade koparen inte deltagit i tidigare men av en ren slump
rakade den har fastighet ligga ute samtidigt som huset marknadsfordes och da kopte
han bada. De egenskaper som gjorde fastigheten intressant var just narheten till ko-
parens nya bostad, uppsakring av sjétomt och méjlighet att kunna ta ut ved och
byggmaterial om det behdvs. Det var framst de icke-monetéra vardena som priori-
terades i det har fallet da det extra markutrymmet var prioriterat. Koparen fann fas-
tigheten pa LRF Konsults hemsida och kontaktade darefter maklaren. Det fanns da
en utsatt prisidé, skogsbruksplan och andra kartor.

Varderingsfas

Han besokte fastigheten och gjorde en beddémning kring om det stdmde med upp-
gifterna som fanns tillgadngliga. Kdparen laste in sig kring virkespriser och utforde
overslagsrakningar pa en rimlig niva for att darefter vardera bonitet och vilken pot-
ential som fanns i forhallande till det kapital som bands upp. Inga direkta risker
vagdes in utan han kontrollerade inventeringarna och sa vagdes de icke-monetéra
vérden in i kalkylen.

Kopfas

Det blev ingen budgivning mer an att en annan spekulant lagt ett bud under utgang-
spris och koparen valde da att mota det utsatta priset. Halften av kopeskillingen
betalades kontant och resten genom lan. Koparen kéande sig da trygg i det besluts-
underlag som fanns. Koparen traffade séljaren vid tva tillfallen, forst gangen nar
kontraktet skrevs och darefter vid tilltrade. Tilltradet dréjde aningen da koparen be-
hovde ansoka om jordforvarvstillstand. Fran upptackten av fastigheten tills tilltrade
tog det ungefar 3 manader.

Utvardering

Koparen tyckte att kopet kandes jéttebra och att priset var rimligt, varken for hogt
eller for lagt. Vanner och bekanta var positiva till kopet. De ansag inte att det var en
stor grej eftersom manga agde skog bland hans bekanta.
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Han tyckte att méklaren var bra och smidig att ha och géra med vilket var fértroen-
deingivande. De funderingar och fragor som fanns kunde méaklaren svara pa bade
kring kopprocessen och dvrigt kring objektet.

Det var en trygghet att kopa fastigheten genom maklare eftersom jag var en forsta-
gangskopare. En del séljer inte via maklare men nar man ar ny som skogskopare sa
finns det ett varde att ha en méklare och en trygg partner som &r neutral.”

Koparen skulle inte salja skogsfastigheten sa lange som han bodde kvar i det hus
han bodde i vid intervjutillfallet. Nagot som koparen tyckte var en extra viktig
aspekt var att som skogsagare fa vara foretagare och hantera det ekonomiska genom
att periodisera intdkter och kostnader och att investera i olika typer av utrustning
m.m.

Jordforvéarvstillstand
Det var inga problem for kdparen att fa jordforvarvstillstand da han skulle flytta till
grannfastigheten till skogen. Da det var semestertid tog det nagra veckor extra.

Méklare

Fore lasning

Maklaren beréttade att séljaren tidigare kopt ett antal fastigheter som maklaren for-
medlat och trodde darfor att det var av den anledningen som han kom till dem for
att salja. Han hade kopt nya marker narmare sitt hem och dnskade sélja tva fastig-
heter. Den har fastighet var enligt maklaren inte skogligt markvardig da omradet var
lagproducerade och skogen Iag i tre skiften. Saljaren var enligt méklaren inriktad pa
jakten och hade sett pa fastigheten som en investering utan nagra direkta kanslo-
massiga band. Det fanns vid intag en aldre skogsbruksplan som uppdaterades. De
ansag att det inte behdvdes uppforas nagon ny skogsbruksplan eftersom det inte
fanns sa mycket skog pa fastigheten.

Vid marknadsféring lades fokus framst p& jaktratten i viltvrdsomradet. Atta
stycken var intresserade och méklaren trodde att det berodde pa att man kunde bli
markagare till en 1ag kostnad. En intressent hade varit beredd att bjuda mer vid tva
jaktratter i viltvardsomradet men fastigheten holl endast en plats och darfor avstod
denne. Kdparen i sin tur hade inte méklaren ndgon kontakt med sedan tidigare men
da en maklarbekant formedlat ett hus i omradet till denne s& kom maklaren och
kdparen i kontakt.

Kontakten med séljare och kdpare var bra. Kontakten mellan méaklaren och saljaren
var mycket begransad. Att vara neutral i formedling menade maklaren inte var nagra
bekymmer.

Efter lasning
Maklaren tyckte att det var intressant lasning. Maklarna lyfte att koparens anledning
stdmde 6verens med vad han mindes.

Att saljaren lyfte forvarvstillstand som nagot som bor starkas holl inte maklaren med
om. Méklaren ansag istéllet att det borde tas bort da det ofta kan sla fel. 1 en kommun
som Skelleftea var kommunens ytterkanter glesbygd vilket gav képare som bodde
6 mil bort, mgjlighet att kdpa utan forvarvstillstand. Medan de som bodde pa andra
sidan av glesbygdsgransen, kanske endast 600 meter fran fastigheten, behévde an-
soka om forvarvstillstand. Det ar nagot som maklaren inte tyckte var helt oke;j.
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Jag tycker att de borde ta bort jordforvarvslagen rakt av.... Jag ser det som att
den som ar intresserad av skog inte ska behdva fraga nagon annan om lov. D4 blir
det en marknad som fungerar mycket battre.”

Om lagstiftningen skulle tas bort trodde inte méklaren att det skulle 6ppna upp for
mer utbor som kdpte da alla som soker idag redan blir beviljade. Enda gangen nagon
blev nekad var nar det fanns osdmja mellan kdpare/saljare och nagon i byn menade
méaklaren. Under méaklarens 12 ar som méklare hade fysiska personer nekats vid tre
tillfallen. Men att en granne skulle begrénsa ratten till vem som tog 6ver ansag mak-
laren var dumt.

Fastighet E

Séljare
Séljaren av den har fastighet ville inte delta.

Kdpare
En kopare med ett avstand av 74 mil till fastigheten. Han ansag att han hade kom-

petens inom skog och brukade sjalv de marker han har i sin hemkommun. Vid fas-
tigheten i Jamtland skulle han leja folk till arbetet.

”Jakten och fisket var darfor jag hamnade dér uppe. Vi har en av Sveriges tataste
bjornstammar daruppe och vi har Sveriges stérsta algar i det omradet ocksa. Det
ar formanligt att fa jaga daruppe.”

Behovsfasen

Kdparen hade varit intresserad av skog sedan han var liten och dgde flera skogsfas-
tigheter sedan tidigare i Svealand och i Jamtland. Nagra andra alternativ an att kopa
skog hade funnits men koparen sag skogen som en rolig investering samtidigt som
tidigare investeringar hade gatt bra. Han menade ocksa att det var de ekonomiska
vérdena som var den viktigaste aspekten for kdpen av skogsfastigheter.

Informationssok

Han horde fran de bofasta i byn att fastigheten skulle komma ut till forsaljning och
darefter sdg han den pa LRF Konsults hemsida samt i ATL. Inget aktivt sokande
hade skett for att finna en ytterligare skogsfastighet men da den hér fastigheten var
ragranne till en fastighet som koparen redan agde blev det intressant. Képaren hade
varit med och budat pa andra fastigheter i omradet tidigare men ingen hade legat sa
nara den andra fastigheten som den har. Den information som kdparen efterfragade
fanns redovisad i form av ett stort PM och en skogsbruksplan pa LRF Konsults
hemsida.

Varderingsfas

Da fastigheten lag ragranne till kdparens davarande fastighet var han villig att betala
mer da det kan ge battre arrondering, mer skogsbilvagar m.m. Férhoppningen var
aven att kunna kategorisera kopet som ett rationaliseringsforvarv for att uppna skat-
telattnader. Men kdparen besokte fastigheten och gjorde provytor for att kontrollera
huruvida det stamde med skogsbruksplanen. Utifran det beslutade han hur mycket
han var villig att betala. Képaren beaktade risker men menade att prisutvecklingen
av skogsfastigheter har varit positiv och han trodde pa fortsatt stor efterfragan av
skog och virke och ké&nde sig darfor trygg. Osékerheten menade han istéllet fanns i
det davarande rantelaget.
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Kopfas

Det blev budgivning men koparen behévde endast bjuda 6ver en gang for att erbju-
das fastigheten. Finansiering skedde till stor del genom salda avverkningsratter pa
fastigheten med avverkning inom 3 ar efter kontrakteringen men med fortidsutbe-
talning. Kdparen kénde sig trygg i det beslutsunderlag han hade. Kontakt med sal-
jaren skedde endast vid kontraktsskrivning och den var bra. Ifran att kdparen upp-
tackte fastigheten tills att tilltrade skedde uppgick till fyra manader. Det inkludera-
des en Kklausul i kdpeavtalet med beroende av fastighetsreglering och det blev lite
strul med skrivelserna mot Lantmateriet.

Utvardering

Koparen vet dannu inte om kopet blev som forvantat da de inte avverkat annu. Han
har dock mérkt att skogsbruksplanen var higt varderad och virke saknas darfor. Han
var inte néjd med den skogsbruksplanen som gjorts av LRF Konsult. Han ansag inte
att han fatt betala for mycket da han sjalv gjorde en inventering av bestanden. Om
han f6ljt skogsbruksplanen sa menar han att det blivit for dyrt. I byn var folk positiva
till att han kopt da de visste att skogen skulle bli skétt. Aven i hembyn tyckte de att
det var kul att han kopt. Kontakten med maklaren var bra trots problematiken med
skrivelsen med Lantmateriet.

Jordforvéarvstillstand
Utan komplikationer da kdparen sedan tidigare dgde en fastighet i omradet.

Méaklare

Fore lasning

Maéklaren hade varit i kontakt med fastigheten sedan denne borjade arbeta pa LRF
Konsult genom deklarering &t kunden. Agarna ville salja d& den ene hade fétt barn,
kopt hus och inte var intresserad av skogen langre. Det var tre fastigheter som skulle
hanteras vid drendet och vid tva av fastigheterna kopte den ene dgaren ut den andre.
Den tredje och storsta fastigheten innefattade en gardsbild som styckades av fran
skogsmarken da den ene séljarens barn skulle ta Gver.

Maéklaren berattade att séljarna ville ha bra betalt men var inte medvetna om nagot
exakt vérde och skulle inte avsta forsaljning om buden var laga. Séljarna onskade
inget speciellt fokus av marknadsféring menade maklaren. Maklaren valde da att
fokusera pa storlek, bra arronderingen och stora slutavverkningsvolymer da det blir
lattare att bruka fastigheten vid stora arealer och god arrondering. En skogsbruks-
plan var uppford i samband med varderingen infor intaget.

Manga var intresserade av fastigheten berattade méaklaren. Ingen kontakt hade tidi-
gare funnits med koparen trots att han var ragranne menade maklaren.

Méklaren hade bra kontakt med séljaren men kontakten skedde endast med en av
séljarna Kontakten med kdparen blev lite rorig enligt méklaren. Det eftersom kdpa-
ren planerade att finansiera en stor del av kopet genom kommande avverkningar pa
fastigheten. Kdparen &gde grannfastigheten och den kopta fastigheten skulle regle-
ras in i den redan dgda. For att Lantmateriet skulle bevilja regleringen behdvde de
se att kdpeskillingen var betald. Avverkningarna var samtidigt beroende av att for-
rattningen gick igenom. Virkeskoparna ville saledes inte betala ut nagra pengar for-
ens det fanns en garanti att, d&ven om inte fastighetsregleringen gick igenom, fa av-
verka skogen. Sdljarna behtdvde darfor skriva under och garantera avverkningen.
Méklaren beréttade att kdparen antagligen inte visste att kdpeskilling behdvde vara
betald innan reglering skedde.
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Koparen hade dven lyft ett problem kring en mast som stod pa fastigheten dar avtal
saknades inledningsvis. Koparen hade hittat avtalet och krévde retroaktiv ersattning
for den engangssumma som betalats ut. Maklaren berattade att kdparen inte hade
ratt till nagon ersattning men koparen hade da sagt att han skulle dvervaga om han
skulle driva fragan vidare men darefter hade de inte hort nagot.

Efter lasning

Maéklaren berattade att denne blev férvanad att han inte namnde ndgonting om mas-
ten och inte heller finansieringen som ett problem. Speciellt eftersom maklaren hade
gramt sig over det. Kanske hade kparen kommit till insikt att det inte var nagot att
klaga 6ver.

Att kdparen lyfte att skogsbruksplanen var évervérderad tyckte maklaren var intres-
sant. Planl&dggarna var annars kanda for att vara duktiga menade méklaren.

Méklaren tyckte att det var roligt och intressant att ldsa sammanfattningen av kdpa-
rens upplevelse och 6nskade att fa lasa det oftare.

Fastighet F

Séljare
De var fyra stycken som salde fastigheten men endast en intervjuades. Responden-

ten bodde ca 4 mil ifrdn skogsfastigheten men i samma kommun. Séljarna kopte
fastigheten 7-8 ar tidigare. Anledningen till att de valde att salja var avsaknaden till
egen jakt trots jaktratt och en areal som skulle kunna béra sin egen jakt. Fastigheten
tillnérde namligen ett viltvardsomrade och saledes gavs inte saljarna méjlighet att
nyttja all jakt sjalv. K&parna menade att det resulterade i en begrénsning av nyttjan-
deratten som de annars skulle anvant for forséljning av jaktupplevelser, nagot som
begransades via viltvardsomradet. Séljaren efterfragade majligheten att, likt
algskatselomraden, kunna kliva ut och bedriva egen jakt. Séljarna kopte istallet en
annan fastighet i anslutning till deras 6vriga innehav vilket gav en battre arronde-
ring, narmare till deras bostader och egen jakt.

I samband med kopet av "Fastighet F” startades en naturreservatsutredning av
Skogsstyrelsen da 75 ha urskog med fint lage och ett antal mindre tjarnar och efter
ett antal ar beslots omradet till att 16sas in. Saljaren vittnade om att processen med
Skogsstyrelsen drojde och de stod med lan pa fastigheten utan vetskap om erséttning
eller avverkning kunde utga. De hade da redan salt avverkningsratter men blev av-
brutna av Skogsstyrelsen. Det resulterade i forlust av rantor under ett par ar men
tyckte att ersattningen pa 125 procent av marknadsvardet var okej. Respondenten
tyckte dock att det var synd att det var en engangsersattning da det inte gynnade
framtida generationer.

’Om man vill ha en extra inkomstkalla forutom timmerforsaljning sa ar viltvards-
omraden en broms for utveckling da man inte kan disponera sin egen privata mark
for jakt.”

For séljarna var det viktigt att formedla att marken hade varit dgd av Sveaskog och
att arronderingen var vildigt bra, nagot som skulle kunna gett bra forutséttningar
vid egen jakt. Dessutom holl fastigheten mycket vatten, backar och bra fiske. Re-
spondenten ansag dven att det var jakten och fisket som var viktigast pa fastigheten
under den tid de &gde den.

Séljarna hade kontakt med LRF Konsult sedan tidigare da de bl.a. skotte bokforing
at saljarna. De hade aven bade kopt och salt via LRF Konsult tidigare och vittnade
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dessutom om kontakter fran andra affarssammanhang men att de idag arbetade pa
LRF Konsult istéllet. Kontakten med méklaren uppfattades som bra. Séljaren hade
ingen kontakt med kdparen da allt skedde pa distans. Vid den har affar berattade
saljaren att &ven Lantmateriprocessen gick valdigt smidigt pa ca 1-3 manader. Vid
andra kop och forsaljningar kunde forrattningar ta uppemot 1 ar vilket séljaren me-
nar laser pengar bade for kopare och séljare.

Viktigaste faktorn for séljaren vid val av képare var att erhalla ett marknadsmassigt
pris. Vid andra forséljningar kan faktorn berott av kdnslomassiga aspekter men inte
vid den hér forséljningen menade respondenten. Séljaren tyckte dven att forsalj-
ningen gick som forvantat bade pris- och tidsmassigt.

Kdpare
Ensam kdpare med ca 70 mil till fastigheten som varit bevandrad i skogen sedan

barnsben. Hade last mer inom lantbruk men menade att kunskapen var dverforbar
da det handlade om att saker skulle véxa. Képaren kande aven att erfarenhet inom
skog hade gett kompetens och han hade sett sin skog blasa omkull for att sedan sett
den aterhamta sig, ndgot som gjort att han vagat satsa pa att kopa skog. Han plane-
rade att vara sjalvverksam pa hobbybasis i rekreationssyfte men framst skulle han
kopa in skogsvardstjanster da avstandet till fastigheten var langt.

Behovsfasen

Koparen dagde lite skog sedan tidigare och drev &ven lantbruk. Att kdpa mer skog
sdgs som en retratt och nagonting att syssla med da han langsiktigt planerade att
avveckla den nuvarande mjolkproduktionen. Tanken att kdpa ytterligare en skogs-
fastighet hade funnit ett tag men inte i den man att han lagt nagot bud pa en fastighet
i Jamtland. Han letade efter en tillvaxtfastighet med mycket ungskog for en langsik-
tig ekonomisk investering. Men kdparen sag aven ett behov av mojlighet till att jaga
pa fastigheten och andra icke-monetara vérden.

Informationssok

Fastigheten hittades i tidningen ATL och ingen direkt prisidé fanns utsatt. Pa LRF
Konsults hemsida fanns ett prospekt med information om fastigheten. Koparen var
inte och kollade pa fastigheten innan han kopte den men eftersom det mesta var
avverkat menade han att det inte fanns sa mycket att se. Han upplevde inte att det
saknades nagon information utan det var framst hans bristande tid som saknades.
Istallet hyrde han folk till att vardera fastigheten pa plats. Fastigheten blev intressant
da det var en tillvaxtfastighet som han letade efter, &ven om aldersstrukturen var lite
val ung enligt képaren.

Varderingsfas

Koparen varderade fastigheten utifran de varden som han ansag var relevanta. Uti-
fran fastighetens tillvéaxt raknade képaren pa vad den kunde komma att bli vard i
framtiden. Han vagde risken kring prisutveckling pa fastigheten men menade att allt
ar ett risktagande. Nagot som beaktades var att hogkonjunktur radde och att koparen
trodde att en rantehdjning var pa gang.

Ja, jag ar medveten om de risker som finns. Jag kan inte sdga att jag ar helt trygg
i att kopa skog, det ar ett risktagande och det ar nog svart att forbattra. Man far
hoppas att skogsbruksplanen &r val uppréattad och eftersom mycket ar avverkat pa
fastigheten bor det vara en mindre felmarginal. Det hade varit mer otryggt om
skogsbruksplanen lovade 200-300 kubik per hektar men som inte fanns.”
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Kopfas

Det blev ingen direkt budgivning da képarens anbud var sa pass hogt att ingen bjod
over det. Kopet finansierades genom lan pa koparens bostadsfastighet och pa till-
kopta skogsfastigheter. Képaren var inte hart belanad och kunde ta en forlust for att
fa lagre beskattning pa fastigheten vid en forsaljning. Han hade ingen kontakt med
saljaren och det tog ungefér tva manader ifran att han upptackte fastigheten tills att
han hade tillgang till den.

Utvéardering

Koparen trodde att han skulle kunna frigora sig mer och aka till och titta pa fastig-
heten oftare, men det var nagot som han visste nar han kopte fastigheten och han
hoppades fortfarande att det skulle bli battre. Kdparen menade att det hade kénts
tryggare att veta vad de andra hade lagt for anbud pa fastigheten. Trots att han kande
att han betalat hogre an alla andra sa trodde koparen pa en fortsatt vardeokning pa
fastigheten. Aven bekanta tycker att det ar roligt att han kdpte en fastighet men har
inte fatt ndgon uppfattning om ragrannars attityd. Kdparen tyckte att maklaren
gjorde ett bra jobb med god rutin. Képaren har for avsikt att salja fastigheten da
nagon annan annars kommer fa sélja den efter hans dod. Han trodde att den kommer
ligga till forséljning inom 20-30 ar, atminstone en av fastigheterna i omradet da han
kOpt tva stycken.

Forvarvstillstand

Koparen hade inga problem med forvarvstillstdndet utan han skickade in ansokan,
fick en faktura och betalade. Han tyckte inte att det gynnade bygdens folk utan att
det istéllet var for att kolla en annans leverne i évrigt.

Maéklare

Fore lasning

Maéklaren berattade att fastigheten saldes samtidigt som en annan fastighet som de
agde och bada var hart avverkade. Séljarna tog kontakt med méklaren for for-
medling da de var bekanta sedan tidigare. Deras forhoppning var enligt méklaren att
sélja sa dyrt som mojligt. Saljarna énskade att maklaren skulle marknadsfora jakt-
mojligheten och det var maklaren 6verens om. Att det inte fanns nagot annat att
marknadsfora berodde enligt maklaren pa att den var virkesfattig genom att den bli-
vit hart avverkad sedan tidigare.

Méklaren kande inte till koparen sedan tidigare men han lade ett betydligt hdgre bud
an dvriga intressenter vid anbudsforfarandet och darfor blev processen kort. Det re-
sulterade i ett slutpris som méaklaren ansag hogt.

Efter l&sning

Maéklaren tyckte det var kul att bada parter var ndjda och att maklaren uppfattat
saljarens onskemal val. Maklaren lyfte att dennes beskrivning stamde 6verens med
texten i sammanfattningen.

Att koparen ansag att han betalat mycket hade koparen namnt for maklaren tidigare.
Men méklaren menade att tanken med att utelamna prisidé ar att den enskilda indi-
viden sjalv ska fa vardera vad fastigheten ar vard for dem.

”For den har kdparen var fastigheten vard valdigt mycket mer. Jag tror inte att jag
hade annonserat den for det utgangspriset. Kanske onddigt bra betalt men det tycker
nog inte saljaren. Ibland kan det vara en ragranne som kanner att de inte vill slappa
in nagon och lagger ett anbud som garanterar att den far den.”
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Att det skulle bli hogre slutpriser utan prisidé menade méklaren berodde av vilken
fastighet det var. Vid byggnader arbetade dem med utgangspriser da det fanns ett
specifikt anvandningsomrade sasom boende eller dy. Vad som var viktigt vid
agande av skog varierade fran individ till individ och darfor ville inte méklaren styra
intressenternas personliga véarde och vad denne var beredd att betala.

Fastighet G

Saljare
De hade ca 8 mil till fastigheten och kopte fastigheten 1987. De sélde av fastigheten

i olika omgangar, inledningsvis 1998 da de salde bostad och akermark for att sedan
sélja resterande 89 ha under 2017. De valde LRF Konsult for att sjalva slippa arbete
med férmedlingen och kontakten med méklaren tyckte de var mycket bra. De hade
onskemal att skogsbruksplan och kultur- och fornlamningar skulle marknadsforas.
Det som avgjorde vilka kdpare det blev var ekonomiskt och &ven lamplighet av ko-
pare och de hade ingen direktkontakt med kdparna. Forséljningen gick enligt sél-
jarna battre &n forvéntat.

Kopare
Tva stycken kopare med ca 30 mil till fastigheten. Agde fastigheter sedan tidigare,

bade i narheten av féljande fastighet men &ven i hemorten. Borjade investera i skog
2008 och har déarefter fortlopt.

’Det &r att kunna bruka och forvalta. Att det finns ett varde i att kunna vara ute,
rekreation, algjakt, ladda batterier, aka lite snoskoter, fiska lite grann och ha se-
mester dér. Det ar de delarna som &r viktiga.”

Behovsfasen

Respondenten beréttade om hur intresset for skog hade funnits sedan han var liten.
I vuxen alder ansag han bade jakten och det hallbara brukandet av skogen var viktigt
och han trodde dessutom pa en okad efterfragan av skogsprodukter.

KOparna sag ett intresse att investera i omradet med anledning av boniteten och nar-
het till industri. Stora investeringar gjordes pd SCA Ostrands massabruk vilket
skulle leda till kad efterfragan och hogre priser. De hade dessutom en fastighet i
omradet och for att forenkla logistik och skotsel av skogen letade de efter en fastig-
het i samma geografiska omrade.

Jag har nog inte letat och jag har inte vetat hur mycket jag ska investera. Mojlig-
heten har funnits rent ekonomiskt och sedan har jag haft méjlighet att l1ana lite av
de har pengarna som behdvdes. Sedan har jag tyckt att priset har varit s gynnsamt
sa det har varit en god investering med de rantelagena som ar i dag.”

Informationssok

En bekant i byns jaktlag berdttade om fastigheten och dérefter sokte kdparna in-
formation pa LRF Konsults hemsida. Varken skogsbruksplan eller prisidé fanns
utan endast en enklare avdelningsbeskrivning delgavs. Men koparna ansag att mak-
larnas information aldrig var tillracklig utan att det alltid behévdes kompletteras
genom en egen inventering, nagot om dessutom maklarna varit tydliga med. De bru-
kade analysera prospektet men de utférde alltid egna bedomningar da den inform-
ation som fanns alltid varierar innehallsmassigt.

Varderingsfas

Koparna besokte fastigheten och utforde sjélva en inventering och konstaterade att
volymuppskattningen stamde bra. De gjorde en riskbedémning kring fastigheten,
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nagot som de véagde in i varderingen. | forhallande till bonitet och narhet till industri
var de istallet forvanade att intresset for fastigheten i omradet inte var storre. Vid
samtliga kép som respondenten gjort har de varderat fastigheten hdgre an vad de
tillslut behovt strécka sig.

Kopfas

Det blev budgivning vid foérsaljningen men séljarna forefoll att inte salja till den
andre intressenten. Kopet finansierades till 2/3 av eget kapital och resten belanades.
Koparna var i kontakt med saljarna tidigt i processen men da séljarna kopt formed-
lingstjansten av méklaren hanvisade de till dem. Hela kdpet tog ungefar tre manader
ifran upptackt till tilltrade.

Utvéardering

Kopet blev enligt kdparna som forvéantat och de var ndjda. De hade jamfért LRF
Konsults prisstatistik med kopet vilket indikerade att de fick fastigheten billigare dn
medelpriset i omradet. Bekanta och vanner var val medvetna om att képarna intres-
serade sig och investerade i skog och tyckte saledes inte att det var markligt. Aven
de inom viltvardsomradet var positiva till kopet da samtliga kop inom omradet lig-
ger i samma viltvardsomrade. SCA Skog ager mycket mark inom omradet och jakt-
laget ville begrénsa skogsbolagets inflytande vad géllde &lgavskjutning.

Kontakten med maklaren var bra och respondenten beskrev det som ett givande och
tagande i processen och dessutom hade han erfarenhet av LRF Konsult nationellt
genom bl.a. 6vriga kop och deklarationshjalp. Koparna kunde tanka sig att salja da
allt har ett pris men respondenten sag kopet langsiktigt da han fortsatt trodde pa en
vardedkning och att fastigheten skulle komma och béra sig sjalvt ekonomiskt.

Jordforvéarvstillstand
Det gick bra for dem och respondenten hoppades pa att det pa sikt ska tas bort da
han ansag det dyrt nar han kdpt manga fastigheter.

Méklare

Fore lasning

Ett aldre par kontaktade méklaren da de fatt méklarens namn ifran ett reklamutskick.
Méklaren uppfattade att séljarna ville ha bra betalt men de skulle inte heller sélja till
vem som helst. De valde gemensamt att marknadsfora det som en tillvéxtsfastighet
da alderssegmentet lag mellan 20-50 ar. Eftersom skiftena var valdigt langsmala
fokuserades marknadsforing pa ragrannarna eftersom drivning pa den enskilda fas-
tigheten skulle bli dyr. Séljarna hade redan en skogsbruksplan och méklaren berat-
tade att de inte utfor en validering/revidering savida saljarna inte betalar for det.

Endast tva var intresserade och méklaren trodde att det berodde av den knepiga ar-
ronderingen. Méaklaren menade att arrondering antagligen ar den viktigaste faktorn
vid intresse. Maklaren hade inte haft ndgon kontakt med koparen sedan tidigare men
upplevde honom som hemskt trevlig. Slutpriset var enligt maklaren marknadsmass-
igt och kontakten med séljare och képare var bra. Vid kontraktsskrivning blev nagra
uppgifter fel men koparna uppmarksammade detta, men det var nadgot som méklaren
tyckte var véldigt genant.

Efter l&sning

Maéklaren ansag att det var kul att beskrivningarna stamde overens med koparnas
sammanfattning. Att séljaren trackade nej till hogsta budet mindes inte méaklaren
men annars stdmde det bra.
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Fastighet H

Séljare
De hade ca 8 mil till fastigheten och kopte fastigheten 1987. De sélde av fastigheten

i olika omgangar, inledningsvis 1998 da de salde bostad och akermark for att sedan
sélja resterande 89 ha under 2017. De valde LRF Konsult for att sjalva slippa arbete
med férmedlingen och kontakten med méklaren tyckte de var mycket bra. De hade
onskemal att skogsbruksplan och kultur- och fornlamningar skulle marknadsforas.
Det som var avgorande vid val av kopare var delvis ekonomiskt och delvis lamplig-
het. Séljare och kopare hade ingen direktkontakt. Forsdljningen gick enligt séljarna
battre &n forvantat.

Kopare
Tva kopare med 55 mil till fastigheten. Respondentens kunskap inom skog ansags

var relativt god enligt honom, inte utbildad men sjalvlard. De planerade att utfora
plantering, réjning, forsta gallring och ev. andra gallring.

Behovsfasen

Koparna dgde en fastighet p hemorten dar de agerar "manskenshonder”. De hade
under lang tid velat kopa mark i hembygden men utbudet var starkt limiterat och de
fastigheter som kom ut till forséljning var dyra. De var éverens om att de vill syssla
med jord- och skogsbruk. Fokus hamnade istallet pa Jamtland da képarna hade
koppling dit genom slékt och bekanta samtidigt som prislaget pa fastigheter var bil-
ligare.

... Utan att gora en jattelang utlaggning sa har vi forsokt kopa i Svealand, trottnat
pa att forsoka och borjat leta i Jamtland istallet.”

De hade haft koll pa marknaden i Jamtland ett antal ar och képarna hade lagt bud pa
fem fastigheter tidigare varav tva av buden var mer kvalificerade. Det fanns ingen
ekonomisk mojlighet till forvarv av dyra fastigheter. Darfor fokuserade de pa fas-
tigheter med mycket avverkningsmogen skog for att snabbt kunna amortera lanen.
Alternativet var att kdpa en kalavverkad fastighet till markvarde men képarna me-
nade att de inte sttt pa nagon sadan fastighet. Bade de monetara och de icke-mo-
netdra vardena var viktiga vid sokandet efter en skogsfastighet.

’Det ar en kombination av ekonomisk langsiktighet och ett otroligt genuint intresse
kring skog och skogsbruk.”

Informationssok

Fastigheten hittade de pa LRF Konsults hemsida och ingen direkt prisidé fanns ut-
satt. De upplevde inte att de saknade nagonting utan det fanns en skogsbruksplan
och respondenten menade att det ar sifforna som fangade deras intresse.

’Sedan finns det en massa utsvavningar av méklaren som egentligen inte har nagon
betydelse i de har prospekten. Jag tittar rakt pa areal och pa skogsbruksplanen.”

Varderingsfas

De besokte fastigheten och jamférde med dvriga fastigheter de varit intresserade av
for att uppskatta ett varde. Tva virkesinkopare pa orten konsulterades varav en be-
sokte fastigheten och gav prisuppgifter pa vad avverkningar skulle kunna resultera
i. De beaktade rantehdjningar vid varderingen men ansag att kopet var sa langsiktigt
att mindre fluktuationer var irrelevanta.
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Kopfas

Det blev ingen direkt budgivning. Vid anbud hade en annan part ett betydligt hogre
bud &n respondenterna, sd hogt att dvriga spekulanter inte fick chansen att bjuda
over. Saljaren bestamde sig att anta budet. Nagra veckor senare kontaktades respon-
denten och erbjods kopa fastigheten da den forsta koparen, som var ragranne, borjat
pruta vid kontraktsskrivning. Séljaren bestamde sig da for att erbjuda fastigheten till
respondenten och hans fru for samma pris som den férsta intressenten erbjudit for
fastigheten. Priset var nagot hogre an vad de tidigare lagt men de beslutade att ta
det.

’Men da var vi trotta pa spelet hit och dit sa da sa jag att det inte &r nagot att tveka
pa utan vi koper. Sa det var inte en egentlig budgivning utan vi fick méjlighet att
’ge ni det har sa far ni den” och sa blev det.”

Kopet finansierades via 1an och de kande sig trygga i det beslutsunderlag de hade.
Enda kontakten med séljaren var vid kontraktsskrivning. Fran upptackt till tilltrade
tog det ca 2-3 manader.

Utvardering

Kdparna hade inte hunnit avverka och kunde darfor inte uttala sig om kopet blev
som forvantat. Utifran det de visste var de nojda och hoppades pa att det skulle ga
som tankt. Vad géllde priset sa blev kdpproceduren aningen unik.

”*Jag hade definitivt inte gett sa mycket for fastigheten om man inte haft historierna
av missar i tidigare budgivningar. Vi kdnde oss lite pressade och annars hade jag
tackat nej och tankt att vi tittar pa nasta. For just sadana har tillfallen nar grannar
lagger hoga bud &r det svart att gora en bra affar.”

Samtidigt som forutsattningarna var speciella menar respondenten att fastigheten
var sa pass valskott att den var vard mycket. Han berattade dven om framtida planer
kring vidare tillkop i omradet och ansag att de var beredda att betala ett hogre pris
for att ta sig in pa marknaden genom en forsta fastighet i omradet.

Bekanta var generellt positiva till kopet. Kontakten med maklaren upplevdes bra till
en borjan men da det uppkom strul vid lagfartsansokan 6nskade koparna att méakla-
ren skulle varit tydligare. Maklaren tog enligt respondenten pa sig felet men borde
lagt mer fokus pa att forklara att det inte var nagon fara. Anstkan loste sig tillslut
utan nagra egentliga bekymmer.

’Det var sékert sa att det var en formalitet som méaklaren var séker pa att det skulle
I6sa sig men for var del som stod dar och funderade Gver var storsta stora affar sa
var inte det s& uppskattat.”

Koparna kunde inte tanka sig att salja fastigheten da de ser pa kopet som en lang-
siktig investering med en plan att bygga ett stérre fastighetsinnehav i Jamtland.

Jordforvéarvstillstand
Respondenten beréttade att det tog en tid men att gick det bra.

Méaklare

Fore lasning

Saljarna var deklarationskunder inom féretaget och séljarna hade planerat forsalj-
ningen under lang tid. Maklaren berattade att manga timmar spenderades tillsam-
mans med saljarna for att uppfylla deras behov, de besokte fastigheten och séljarna
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beréattade mycket ingaende om den. Méklaren beskrev intaget som mycket mer om-
fattande &n det brukade vara. Fastigheten var dessutom valdigt vélskoétt och det ville
saljaren formedla till méaklaren som i sin tur skulle marknadsfora det. Da de planerat
forséljningen under en tid var skogsbruksplanen framtagen sedan tidigare och dar-
efter lanserades den.

Det var stort intresse for fastigheten da laget var bra. Enligt maklaren valde inte
saljarna kopare endast efter pris utan efter strul med hogste budlaggare sa gick fas-
tigheten till n&st hogste budgivare istéllet. Maklaren hade ingen kontakt med kopare
sedan tidigare men infor budgivning forstod maklaren att kdparna en koppling till
lanet.

Kontakten med séljaren var omstandlig men bra, enligt méklaren. Kontakten med
koparen var positiv, enkel och okomplicerad och maklaren trodde att de var glada.

Efter l&sning

Méklaren tyckte det var intressant att képarna upplevde processen som otydlig och
tyckte det var synd att denne inte fatt feedback tidigare. Méklaren kom ihag att
nagonting strulade men hade glémt det. Nar maklaren laste sasmmanfattningen min-
des denne att det handlade om ett pantbrev som Iag kvar i en tidigare avstyckning.
Att ragrannen var inblandad fornekade maklaren. Méklaren tyckte att det var bra for
framtiden att veta att man inte varit tillrackligt tydlig och informationsférmedlande.

Fastighet I

Saljare
Séaljaren bodde 90 mil fran fastigheten och hade &gt den sedan 2005. Anledningen

till forsaljningen var avstandet till fastigheten och att saljaren inte haft tid att besoka
den trots att han tyckte att det var en god investering. Vid tidpunkten av kpet bodde
han i Jamtland och kunde saledes besoka fastigheten oftare. Séljaren valde LRF
Konsult da de var de enda som verkade i omradet.

Han ville framfdrallt att maklaren skulle marknadsfdra att det var en valdigt stor
sammanhallen skogsfastighet vilket gav forutsattning till ett hogt jakt- och rekreat-
ionsvérde, frimst eftersom néstan hélften av fastigheten bestod av myrmark. Skogen
var dessutom i god tillvaxtalder da den narmade sig 30 ar och det var ndgot som han
Onskade att maklaren marknadsférde. Han uppfattade dven kontakten med maklaren
bra da méklaren hade stor erfarenhet av liknande fastigheter.

Séljaren hade ingen kontakt med kdparen da kontraktsskrivning gick per distans.
Vid val av kdpare premierades enbart pris. Saljaren menade att slutpriset blev ca 10
procent lagre an forvantat da det saldes fa stora fastigheter i omradet, lag nara en
storre tatort och skogen var i tillvaxtfas.

’Det ar ju glesbygd dar uppe sa det blir inte s& manga budgivare som man kanske
onskar.”

Séljaren Onskade tillagga att han sdg pa fastigheten som en vardestegring och en
investering for framtiden snarare an egenskapen "férsérjning” som han uppfattade
fokusera mer pa kassaflode.

Kopare
En ensam kopare med 90 mil till fastigheten som dgde tre fastigheter sedan tidigare

i samma kommun som fastigheten. Koparen beskrev sig som véldigt intresserad av
skog och relativt kompetent, framforallt kring skatteregler och han var man om att
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skota sin skog. Pa fastigheterna som han dgde i hemkommunen var han aktiv men
pa den har fastighet planerades inhyrning av arbete.

Behovsfasen

Respondenten hade valt att investera i skog under manga ar da han ansag att det bara
finns ett antal hektar skog att tillga och att det var en god, langsiktig investering.
Han menade att nastintill all skog hade battre skoglig tillvaxt an rantan pa banken
vid tillfallet. Att kdpa skog var en ren ekonomisk investering och énskade god av-
kastning. Koparen tyckte det sag valdigt ljust ut, inte enbart for skogsfastigheter
utan aven for aktierna pa skogsbolag.

’Skogen véxer dven om det &r bra eller daliga tider.”

Informationssok

Koparen hade inte letat sarskilt lange utan fick ett utskick av lokalkontoret fran LRF
Konsult om fastigheten. Koparen letade framst efter ungskog da det kunde bli dyrt
om det fanns mycket slutavverkningsskog pa fastigheterna. Men den har fastighet
holl en stor areal i aldersspannet 25-35 ar vilket passade bra for képaren. Han rea-
gerade dock Over avsaknad av utfart till fastigheten

Koparen berattade att det fanns en utsatt prisidé pa fastigheten och till prospektet
fanns aven skogsbruksplan och kartor. Da fastigheten lag ute under vintern och
snodjupet var ca 1,5 meter kunde inte koparen bescka fastigheten utan radfragade
skogsbruksplanlédggaren. Han erkande planlaggaren som mycket kompetent och nér
han efter kdpet besdkte fastigheten staimde skogsbruksplanen bra.

Varderingsfas

Koparen varderade fastigheten utifran de volymer som presenterades i skogsbruks-
planen. Nagon narmare riskbedémning gjordes inte utan han aterkopplade just till
det formanliga rantelaget och en god tro pa framtiden.

Kopfas

Kopet finansierades av banklan och kdparen kande sig trygg i det beslutsunderlag
som han hade. Kdparen hade ingen kontakt med séljaren utan endast med méklaren.
Ifran att han upptéckte fastigheten tills tilltrade drojde det ca 5-6 veckor.

Utvéardering

Nagon uppfattning kring vad vanner och slaktens tyckte om kopet visste koparen
inte. Koparen var inte ndjd med hur méklaren skotte fragan om att det saknades
utfart. De lyckades I6sa ett servitut for utfart men kdparen ansag att méklaren borde
tagit fragan pa ett storre allvar. Képaren kunde tanka sig att sélja fastigheten i fram-
tiden da han inte hade nagra kanslomassigt band utan sag den som ett rent investe-
ringsobjekt.

Jordforvéarvstillstand
Koparen blev beviljad utan bekymmer.

Méklare

Fore lasning

Saljaren kontaktade maklaren eftersom han hade tva fastigheter till forséaljning samt
ville uppféra en ny skogsbruksplan. Enligt méklaren var saljaren véal medveten om
vilket pris han 6nskade att forséljningen skulle resultera i. Séljare kunde annars vara
omedvetna om prisnivaerna i omradet menade méklaren.
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| mitt omrade kan folk annars vara sa tacksamma att "’snalla, kan du hjalpa oss att
salja det har?”. De ar inte sa medvetna prismassigt om vad de kan forvanta sig. De
blir bara glada om det ar nagon som vill kdpa deras fastighet.

Maéklaren valde att fokusera pa fastigheten som en jaktfastighet da det var stor areal,
mycket myr, fin arrondering och nara vag. Aven séljaren énskade att fokusera pa
jakten och fisket enligt méklaren.

Méklaren kénde inte till kdparen sedan tidigare. Képaren kravde att det skulle upp-
rattas ett servitut for en vag in till fastigheten da den gick dver en annan fastighet
och servitut saknades. Saljare och maklaren syftade till att "gammal havd” gallde
och saledes behdvdes inget servitut. Képaren var bestamd att ett servitut skulle fin-
nas. Efter en tid IGste sig servitutet enligt koparens énskemal och forséljningen gick
i hamn. Méklaren beréttade att kontakten med koparen saledes inte var sa bra men
att den blev battre efter en senare formedling.

Maklaren mindes inte om det fanns nagon prisidé eller inte. Maklaren brukade for-
soka undvika att anvanda sig av nagon prisidé pa fastigheterna eftersom denne upp-
levde att det ofta blir battre betalt om man inte anvande prisidé. Om nagon som var
intresserad men inte visste vad denne skulle buda menade maklaren att intressenten
kunde ringa for att fa vagledning kring budet. Om intressenten istéallet kontaktade
maéklaren upprattas dven en kontakt som kunde skapa storre intresse for spekulanten.
| vissa fall trodde maklaren att en prisidé kan skramma ivag intressenter da de tycker
att det var for dyrt. A andra sidan trodde méklaren att &ven avsaknaden av prisidé
kunde resultera i att skramma ivag mindre kunniga intressenter da de inte ville visa
sig okunniga. Maklarens uppfattning var dock att det gav bast betalt utan prisidé.

Efter lasning

Maéklaren tyckte det var kul att koparen hade natts av ett utskick ifran LRF Konsult,
lika sa att koparen erkande planlaggaren som valdigt duktig. | 6vrigt var svaren som
méaklaren hade forvantat sig da han lyfte problematiken som varit med servituten.
Darfor var det viktigt att lyssna pa kopare och séljare for ofta saljer/képer de bara
ett fatal fastigheter under sitt liv.

Maéklaren kommenterade att det inte blir s& manga budgivare i omradet med att det
dessutom finns en smartgrans vid 3 miljoner kronor. Fastigheter upp till 1-2 miljo-
ner hade ofta mer spekulanter. Att de uppskattade avkastningsvardena oversteg ko-
peskillingen Gverraskade inte maklaren utan menade att det ofta var sa i omradet
eftersom det inte fanns nagon stad eller turistort i omradet.
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