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Sammanfattning

Prisséttning av maskinhallar inom arrendeavtal sker i dagsléget pé flera olika sétt. Vanligt
forekommande tillvigagéangssitt dr att arrendeavgiften baseras pa byggnadens marknadsvérde, en
egenutformad modell eller inkluderas som en del av arrendeavgiften. Eftersom olika aktorer
anvénder olika modeller och tillvigagangsitt saknas det i nuldget en standardiserad modell for
prisséttning av maskinhallar. Detta kan bidra till maskinhallens anvéndbarhet och funktionalitet
inte fullt ut betraktas (Esbjornsson & Montgomery 2019) vid faststéllningen av arrendeavgiften.

For att undersoka vilka attribut som anses vardeskapande har studien utgatt frén perspektiv hos
arrendatorer, institutionella markégare samt sakkunniga inom omradet. Resultaten visar att olika
aktorer vérderar olika faktorer vid prisséttningen av maskinhallar. Dessa faktorer har i studien
delats upp i objektiva respektive subjektiva attribut.

De objektiva attributen utgors framst av byggnadens fysiska egenskaper, sdsom storlek,
funktionalitet, effektiv planldsning och underhéllsbehov. Dessa faktorer bedoms paverka
maskinhallens praktiska anvéndbarhet och dirmed den nytta byggnaden tillfor. De subjektiva
attributen &r 1 hdgre grad kopplade till relationella och organisatoriska faktorer mellan arrendator
och markdgare. Resultaten visar att faktorer sdsom kommunikationskanaler, arrendatorns
ambitioner, erfarenhet och framtidsplaner paverkar prissittningen i praktiken. Osédkerhet och
relationens kvalitet framtrdder dirmed som centrala aspekter i arrendeforhallandet.

De identifierade vardeskapande faktorerna har direfter strukturerats i en parameterbaserad modell.
Modellen syftar till att fungera som ett underlag for utvecklingen av en mer standardiserad
prisséttningsmodell for maskinhallar inom arrendeavtal. Genom att inkludera bade objektiva och
subjektiva parametrar mdjliggdr modellen en mer nyanserad och kontextanpassad bedomning av
arrendepriset.

Nyckelord: Maskinhall, Arrendeavtal, Virdesdttande faktorer, Relationer, Osdkerhet, Objektiva
faktorer, Parametermodell



Abstract

Pricing of machinery sheds within leases agreements is currently carried out in several different
ways. Common approaches include basing the lease fee on the building’s market value, using a
self-designed pricing model, or including the machinery shed as part of the overall lease fee. Since
different stakeholders apply different models and approaches, there is currently no standardized
pricing model for machinery sheds. This may contribute to the usability and functionality of the
machinery shed not being fully taken into account (Esbjornsson & Montgomery 2019) when
determining the lease fee.

To investigate which attributes are considered value-creating, the study was based on the
perspectives of tenants, institutional landowners, and experts in the field. The results show that
different stakeholders value different factors when pricing machinery sheds. In the study, these
factors were divided into objective and subjective attributes.

The objective attributes primarily consist of the building’s physical characteristics, such as size,
functionality, efficient layout, and maintenance requirements. These factors are considered to
influence the practical usability of the machinery shed and thereby its economic value. The
subjective attributes are more closely linked to relational and organizational factors between the
tenant and the landowner. The results indicate that factors such as communication channels, the
tenant’s ambitions, experience, and future affect pricing practices. Uncertainty and the quality of
the relationship thus emerge as central aspects of the lease relationship.

The identified value creating factors were subsequently structured into a parametric based model.
The purpose of the model is to serve as a foundation for developing a more standardized pricing
model for machinery sheds within lease agreements. By including both objective and subjective
parameters, the model enables a more nuanced and context adapted assessment of the lease price.

Keywords: Machine hall, Lease agreements, Value creating factors, Relationships, Uncertainty,
Objective factors, Parametric based model
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1. Introduktion

1 foljande kapitel presenteras en introduktion till arbetet. Kapitlet inleds med en
bakgrund foljd av studiens teoretiska och empiriska problemformulering. Ddrefter
presenteras syftet samt valda frdagestdllningar. Vidare redogérs arbetes valda
avgrdansningar samt dess disposition.

1.1 Bakgrund

Till £61jd av den radande klimatkrisen samt de 6kade geopolitiska oroligheter i
omvérlden har jordbruket fatt en alltmer viktigare roll i samhaéllet (FAO et al.
2025). For svensk del har detta varit en bidragande orsak till den férdndrade
livsmedelsstrategin (Regeringen 2025). Mélséttningen med den nuvarande
livsmedelsstrategin &r att skapa ett 1onsamt och robust system, vilket bade ska
frimja den inhemska konkurrenskraften och 6ka sjalv{orsorjningsgraden (ibid).

Enligt Karlsson (2017) dr anvdndningen av produktionsresurser, sésom mark och
kapital, avgorande for att kunna uppna en stark konkurrenskraft. For den enskilde
lantbrukaren ar dock dessa resurser ofta begriansade (Karlsson 2017; FAO 2021),
vilket skapar ett behov av att arrendera mark.

Jordbruksarrende avser en upplatelse av jord mot vederlag, dar nyttjanderitten av
marken 6vergdr till arrendatorn samtidigt som dgarforhallandet forblir oforidndrat
(Jordabalken 1970:994). Den part som upplater mark for arrende bendmns
Jjorddgare eller markdgare. Den part som far tillgang till mark bendmns
arrendator (Sveriges Domstolar 2023a). Forhdllandet mellan parterna regleras
genom avtal vilket har sin utgangspunkt i den svenska arrendelagstiftning.

Den rddande lagstiftningen for arrende regleras huvudsakligen 1 jordabalken
kapitel 7-9. Lagstiftning for arrende &r i mangt och mycket semidispositiv, vilket
1 detta sammanhang innebaér att de tvingande lagar som ér till formén for
arrendatorn normalt sett inte gar att avtalas bort (Jordabalken 1970:994).
Samtidigt bidrar den semidispositiva utgdngspunkten till att parterna ges ett
relativt stort handlingsutrymme for egen tolkning av lagar och villkor vid
uppréttandet av arrendeavtalens utformning.

Utifréan ett arrendatorperspektiv kan arrende ses som vdirdeskapande 1 form av att
det minskar behovet av eget kapital. Genom att arrendera mark 1 stéllet for att
forvdrva den ges lantbrukaren mdjlighet att generera ytterligare intékter utan att
sjalv behova binda upp kapital (Adenuga et al. 2021). Vidare visar Bradfield et al.



(2020) studie att arrendera tenderar till att bidra med en 6kad 16nsamhet och
produktivitet i jimforelse med att inte arrendera. Forklaringen ar att lantbrukaren
fér ett incitament till att bruka marken mer effektivt pd grund av att arrendet i sig
bidrar till 6kade direkta kostnader.

Ur ett jorddgareperspektiv kan arrende ses som vdrdeskapande genom att
kapitalkrdvande tillgangar omvandlas till I6pande och stabila intikter utan att
jordédgaren sjidlv behover bruka marken (Adenuga et al. 2021). Ytterligare en
virdeskapande faktor &r att arrendatorn ofta har det huvudsakliga ansvaret for att
underhalla marken och de tillhérande byggnaderna. Detta dr nagot som minskar
risken fOr att tillgdngarna tappar i vérde till f61jd av bristande underhall och
skotsel (ibid).

Upplatelse av jordbruksmark utgdr en betydande del av det svenska jordbruket.
Enligt Jordbruksverkets (2024a) undersokning om upplételseformer brukas cirka
1,4 miljoner hektar av Sveriges totalt 3 miljoner hektar jordbruksmark av nagon
annan. Detta motsvarar ungefar 47% av den totala &kerarealen 1 Sverige. |
praktiken omfattar dessa arrenden inte enbart jordbruksmark utan dven olika
former av ekonomibyggnader (Jordbruksverket 2024b), sdsom maskinhallar.

Inom ramen for detta examensarbete kommer maskinhallar definieras som en
byggnad eller forvaringsutrymme som har tillrdckligt god takhéjd, yta och
tillgdanglighet for att kunna rymma och hantera jordbruksmaskiner. I nuldget
saknas en tydlig och standardiserad modell for faststidllandet av arrendeavgiften
pa maskinhallar. I praktiken betyder det att arrendeavgiften for specifika
ekonomibyggnader utgar fran relativt generella varderingsprinciper (Jefferies
2005; Tegova 2025; Morri & Benedetto 2019). Konsekvenserna av en icke vl
anpassad modell dr att det bidrar till att maskinhallarnas anvédndbarhet och
funktionalitet inte fullt ut beaktas (Esbjornsson & Montgomery 2019) vid
faststéllandet av arrendeavgiften.

Mot denna bakgrund uppstér ett forskningsbehov av att undersoka vilka

parametrar som bor inkluderas i en standardiserad modell. Detta for att uppna en
mer tydlig och forutségbar prissittning av maskinhallar inom arrendeavtal.
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1.2 Problemformulering

1 foljande avsnitt redogors studiens teoretiska och empiriska problem, vilket utgér
grunden for studiens formulerade syfte och fragestdllningar.

1.2.1 Teoretiskt problem

De befintliga modellerna for prisséttning av arrenden grundar sig pa relativt
generella fastighetsvirderingsteorier. I dagslidget dr arrendets avkastningsforméga,
marknadsvirde och kostnader ofta vanligt forekommande utgangspunkter for
arrendeprisséttningen (Tegova 2025; Morri & Benedetto 2019). Denna variation
kan vara en bidragande orsak till att det saknas en tydlig och enhetlig bild dver
vilka faktorer som bor ligga till grund for arrendeprisséttningen. Enligt Johansson
& Nilsson (2012) borde arrendets avkastningsformdga vara utgangspunkten for
arrendepriset. Johansson och Nilsson (2012) menar att arrendeavgiften borde utgé
frén jordbrukarens l6nsamhet snarare én fastighetens vardeutveckling.
Anledningen é&r att jordbrukarens betalningsférméga inte kan antas 6ka i samma
takt som fastighetens marknadsvirde. A andra sidan visar Ramsey och Kuroiwa
(2025) studie motsatsen. De menar att arrendeprissittningen i praktiken ofta utgar
ifrdn en rabatterad procentsats av fastighetens marknadsvdirde snarare dn
lantbrukarens avkastning. Denna oenighet i forskningsldget kan vara en forklaring
till varfor det gjorts fa studier om specifika virden kopplade till arrende.

Trots denna motstridighet 1 den befintliga vetenskapliga litteraturen har tidigare
forskning framfor allt fokuserat pa marken och dess avkastningsforméaga som
utgangspunkt for arrendeprisséttningen (Johnsson & Nilsson 2012; Hernblom &
Moller 2025). Dock i det nuvarande forskningslidget efterfragas fortsittningsvis en
mer tydlig och forutsdgbar modell {for prisséttning av virden kopplat till arrenden,
vilket exempelvis Hernblom och Méller (2025) samt Jefferies (2005) lyfter fram i
sina studier.

Enligt Tegova (2025) anses jdmforelsemetoden vara en av de mest vanligt
forekommande modellerna for prisséttning av arrenden. Metoden bygger pa
huvudantagandet att likartade objekt, med samma egenskaper ska ha samma
avgift (Morri & Benedetto 2019). Samtidigt som denna metod dr relativt enkel att
applicera pa standardiserade byggnader betonar Tegova (2025) att
jamforelsemetoden blir svér att tillimpa om marknaden saknar direkt jamforbara
objekt. I Esbjornsson och Montgomerys (2019) studie framgar de att maskinhallar
ar en byggnad med en stor variation i1 egenskaper. Denna variation bidrar 1 sin tur
till att dessa byggnader inte alltid dr direkt jimforbara med varandra. For att i
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sadana fall mojliggora en direkt jamforbarhet mellan byggnaderna krivs dérfor en
modell som tar byggnadernas specifika attribut 1 beaktning.

Enligt Jefferies (2005) finns det fortséttningsvis en vetenskaplig brist pd modeller
som &r specifikt anpassade for faststédllande av olika viarden kopplat till
arrendepriser. I dagsldget finns det ingen tidigare forskning som har studerat vilka
virdebirande faktorer och specifika parametrar som bor ligga till grund for
arrendeprisséttning for maskinhallar. Detta dr ndgot som har bidragit till ett tydligt
forskningsgap inom den befintliga vetenskapliga litteraturen. Genom att
undersoka samt identifiera dessa parametrar syftar denna studie till att minska det
radande forskningsbehovet inom d&mnet.

1.2.2 Empiriskt problem

Som tidigare ndmnts i avsnittet ovan rader det i nuldget en brist pa en
prissattningsmodell som é&r specifikt anpassad for maskinhallar. Sveahovrétt
(2020) menar att avsaknaden av en enhetlig modell 1 praktiken bidrar till problem.
En konsekvens som uppstar till f6ljd av den semidispositiva lagstiftningen samt
bristen pa en enhetlig modell ar att parterna i stor utstrackning sjilva bestimmer
vilka villkor som ska gélla. I sddana fall blir relationen mellan parterna avgdrande
for hur avtalet utformas. Risken med att inte ha en standardiserad modell ar att
konflikter lattare uppstar mellan markégaren och arrendatorn, eftersom parternas
incitament skiljer sig at (ibid).

Avkastningsmetoden ér en vanligt forekommande modell for att berdkna fram en
skilig arrendeavgift (Sveahovritt 2020). Denna metod utgér ifrdn vad den
uppskattade lonsamheten for arrendet dr och dér avgiften sétts darefter (Morri &
Benedetto 2019). Dock uppstér det en problematik med metoden nér det géller
prissittningen pé specifikt maskinhallar. Anledningen &r att dessa byggnader inte
bidrar med nagra direkta intékter, utan istéllet med andra nyttor som &r kopplade
till verksamheten. I praktiken har detta inneburit att maskinhallar snarare ses som
kostnadsbesparande @n direkt inkomstgenereraden (Esbjornsson & Montgomery
2019). Svéarigheten med att inte kunna hirleda négra direkta intikter till
maskinhallarna dr ddrmed att avkastningsmetoden blir svar att tillimpa.

Jamforelsemetoden, som enligt Tegova (2025) dr den mest allmént
forekommande modellen for prissittning av arrende, brister 1 den mén dé antalet
jamforelseobjekt dr begrinsat (Pagourtzi et al., 2003). Antalet arrendeavtal som
omfattar byggnader 1 Sverige ar mindre dn 5% (Jordbruksverket 2024b) och
antalet arrenden som omfattar maskinhallar kan antas vara dnnu férre. I praktiken
finns det darfor ett mycket litet jimforelseunderlag for just denna typ av byggnad.
For att jimforelsemetoden ska bli tillimpbar i en sddan situation menar Pagourtzi
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et al. (2003) att en modell baserad pa parametrar blir relevant. En sdédan modell
mojliggdr en direkt jimforelse mellan byggnader genom att identifiera vilka
egenskaper som kan antas vara viardebédrande (ibid). Dock rader de i nuldget en
brist pd en sddan modell som é&r specifikt anpassad for maskinhallar.
Konsekvenserna av detta blir att prissdttningen pa maskinhallar utifrdn
jamforelsemetoden ofta utgar frén relativt generella parametrar (Jefferies 2005;
Esbjornsson & Montgomery 2019).

Samtidigt som metoder med generella parametrar kan vara ldtta att applicera i
praktiken riskerar de att bidra till en inkonsekvent och ordttvis prissdttning.
Exempel pa en problematik som kan uppsta till f6ljd av detta ar att tva
arrendatorer betalar samma avgift trots att byggnadernas funktionalitet och
underhéllsbehov skiljer sig dt. Arrendatorerna riskerar ddrmed att betala olika
mycket for den faktiska nyttan byggnaden medfor.

Enligt Esbjornsson och Montgomery (2019) finns det en stor variation i
maskinhallens direkt fysiska attribut, det vill sdga byggnadens objektiva
egenskaper. Utifran denna variation riskerar de generella viarderingsmodellerna att
sdtta en arrendeavgift som inte fullt ut speglar byggnadens faktiska egenskaper
och nytta. Konsekvenserna av att ha en arrendeavgift som inte speglar arrendets
faktiska vérde ar att det kan ge upphov till konflikter mellan markégare och
arrendator (Sveahovritt 2020). En forklaring till att konflikter l4ttare uppstar &r att
storleken pa arrendeavgiften har en direkt pdverkan pa parternas ekonomiska
l6nsamhet.

Utifrédn ovanstdende problematik uppkommer ett behov av att identifiera och
undersoka vilka parametrar som bor ligga till grund for arrendeprissattningen.
Genom att ta fram ett underlag for en parameterbaserad modell som é&r specifikt
anpassad for maskinhallar kan arrendeavgiften séttas pa en niva som battre
speglar den faktiska objektiva och subjektiva nyttan byggnaden tillf6r. Inom
denna studie definieras byggnadens objektiva attribut som direkt fysiska och
observerbara egenskaper, medan de subjektiva attributen definieras som
egenskaper som inte r direkt synliga i byggnadens utformning men énda
paverkar den upplevda nyttan for parterna.
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1.3 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna kvalitativa studie &r att genom semistrukturerade intervjuer
identifiera och analysera vilka virdebaserade faktorer som bor beaktas vid
faststdllandet av arrendeavgiften for maskinhallar. Vidare syftar studien till att
fungera som ett underlag for att utveckla en mer transparant och konsekvent
prissittningsmodell inom dmnet.

Utifrdn studiens syftesformulering har foljande forskningsfragor formulerats:

e Vilka objektiva parametrar i byggnadens direkta utformning bor beaktas
vid prisséttning av maskinhallar inom arrendeavtal?

e Vilka subjektiva parametrar som bade paverkar relationen och nyttan for
parterna bor beaktas vid prisséttningen av maskinhallar inom
arrendeavtal?

1.4 Avgransningar

Denna studie dr avgrinsad till att endast omfatta maskinhallar utifrdn definitionen
byggnader eller forvaringsutrymme som har tillrickligt god takhdjd, yta och
tillgénglighet for att kunna rymma och hantera jordbruksmaskiner. De byggnader
som faller utanfor denna definition kommer inte behandlas inom ramen for denna
studie. Detta innebir att om byggnaden eventuellt omfattas av en verkstadsdel
kommer denna exkluderas fran sjdlva analysen.

Ytterligare en avgridnsning for denna studie &r att endast intervjuer med
institutionella markégare kommer att genomforas. Denna avgransning motiveras
av att de institutionella markégarna ofta har mer formaliserade modeller {for
prissittning av arrenderelaterande viarden. Dessutom kommer denna studie endast
omfatta maskinhallar inom upplételseformen jordbruksarrende.

Slutligen har studien avgrinsats till att vara kvalitativ. Till f6ljd av denna
avgransning kommer inga belopp for de framtagna parametrarna att kvantifieras.
Fokuset ligger istéllet pa att beskriva och analysera de parametrar som borde ligga
till grund for avgiften.
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1.5 Disposition

Denna uppsats ar indelad 1 totalt sex kapitel. Rapportens inledande kapitel
presenterar studiens bakgrund samt det teoretiska och empiriska problemet f6ljt
av studiens syftesformulering, forskningsfragor samt valda avgransningar. I
efterfoljande kapitel framgér studiens teoretiska ramverk samt den teoretiska
syntesen. Det tredje kapitlet beskriver studiens metodval och genomforande. I
rapportens fjarde kapitlet presenteras studiens inhdmtade empiriska material,
vilket sedan analyseras och diskuteras i det ndstkommande kapitlet. I studiens
avslutande kapitel redovisas en slutsats dver studiens resultat samt att forfattarna
ger forslag pa vidare forskning inom d&mnet. Nedan i figur 1 illustreras uppsatsens
struktur och disposition.

EHENEHYEHEND

Y A=Y A=Y 4DV 4D

Kap.1 Kap.2 Kap.3 Kap.4 Kap.5 Kap.6
Introduktion Teoretiskt Metod Empiri Analys & Slutsats
ramverk Diskussion

Figur 1.Uppsatsens struktur. (Egen bearbetning)
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2. Teoretiskt ramverk

Inom foljande kapitel presenteras de teorier som ligger till grund for analysen av
studiens insamlade empiri. Teorierna som har anvdints for att kunna besvara
studiens forskningsfragor dr agentteorin, egenskapsteorin samt
transaktionskostnadsteorin. I slutet av kapitlet presenteras en teoretisksyntes ddr
de valda teorierna sdtts i relation till varandra.

2.1 Agentteorin

Agentteorin har sitt huvudsakliga ursprung inom nationalekonomi och
organisationsteori. Teorin fokuserar pa att analysera olika former av
samarbetsrelationer mellan organisatoriska aktorer inom ramen for avtal. Teorin
behandlar relationen mellan en Auvudman och en agent, dér agenten agerar som
representant for huvudmannen genom delegering av ansvar och beslutsfattande
(Braun & Guston, 2003). Inom ett arrendeforhallande kan markégaren betraktas
som huvudman och arrendatorn som agent._Ett av de tidiga bidragen till
teoribildningen aterfinns hos Alchian och Demsetz (1972), som betraktade
relationen mellan parterna som en kontraktsbaserad struktur.

Inom agentteorin dr informationsasymmetri ett centralt begrepp.
Informationsasymmetri uppstér nér en av parterna i ett avtalsforhdllande besitter
mer information dn den andra (Eisenhardt, 1989). Graden av
informationsasymmetri kan variera dver tid och mellan parterna. Exepmelvis kan
markégaren initialt besitta mer information vid ingdendet av ett nytt arrendeavtal,
medan arrendatorn successivt utvecklar en djupgaende forstaelse for arrendets
faktiska nytta och virde genom sitt brukande. Riskerna med
informationsasymmetri &r att det kan ge upphov till malkonflikter mellan parterna.
Anledningen till att malkonflikter littare kan uppsta ar att agenten har incitament
att agera i eget intresse snarare dn 1 enlighet med huvudmannens intentioner.
Huvudmannen kan uppleva svérigheter att dvervaka och kontrollera agentens
beteende, vilket kan leda till att huvudmannens intressen inte fullt ut beaktas
(ibid). Parternas olika riskpreferenser samt hur risken fordelas bidrar till
ytterligare utmaningar for hur beslutsfattandet och resursanvéndningen ska
hanteras inom relationen.

Mot bakgrund av ovanstdende problematik fokuserar agentteorin pa hur kontrakt
och styrmekanismer kan utformas for att minska malkonflikter och hantera
informationsasymmetri. Relationen mellan huvudman och agent regleras genom
kontrakt, dédr bade incitamentsstrukturer och kontrollmekanismer utformas i syfte
att styra agentens beteende i linje med huvudmannens intressen (Eisenhardt,
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1989). Information betraktas som en central resurs, vilket motiverar behovet av
tydliga styrningsinstrument for att minska informationsasymmetrin mellan
parterna.

Agentteorin har tva olika inriktningar: principal-agentteori och positivistisk
agentteori. Bada inriktningarna utgér fran samma grundldggande antaganden men
skiljer sig at 1 fokus. Skillnaden mellan dessa tva &r att den positivistiska
agentteorin 1 storre utstrickning fokuserar pd organisatoriska forutsittningar och
styrning, medan principal-agentteori har en mer analytisk och kontraktsinriktad
utgdngspunkt (Eisenhardt, 1989). I denna studie kommer principal-agentteori att
tillampas, eftersom denna teorigren bidrar till en fordjupad forstaelse for hur
arrendeavtal kan utformas pé ett indaméalsenligt sdtt mellan markédgare och
arrendator. Valet av principal-agentteori motiveras av att relationen mellan
markédgare och arrendator kan forstés utifrn detta perspektiv, didr markégaren
fungerar som huvudman och arrendatorn som agent.

2.1.1 Principal-agentteori

Principal-agentteorin hjélper till att analysera och jamfora olika kontraktsformer
for att identifiera effektiva I0sningar under varierade forutséttningar (Eisenhardt,
1989). Individer inom ett kontraktsforhallande stravar efter egen
nyttomaximering, vilket skapar utmaningar 1 utformningen av kontrakt. Till {61jd
av att bada parterna stravar efter vinstmaximering riskerar problematik kring bade
moral hazard och adverse selection att uppsta.

Moral hazard innebér att huvudmannen inte fullt ut kan 6vervaka agentens
beteende. Detta skapar utrymme for agenten att agera opportunistiskt (Braun &
Guston, 2003). Ett exempel pa detta inom studiens kontext ar att arrendatorn
anvander och underhaller maskinhallen pa ett sitt som inte dverensstimmer med
markégarens ursprungliga intentioner. Adverse selection avser situationen innan
ett avtal ingds, ddr huvudmannen saknar tillracklig information géllande agenten
(Braun & Guston, 2003). I studiens kontext kan detta exempelvis handla om
osidkerhet kring arrendatorns kompetens eller betalningsféormaga. For att hantera
dessa utmaningar fokuserar principal-agentteorin pa utformningen av kontrakt och
olika kontrollmekanismer, dir huvudmannens mojligheter att 6vervaka och
kontrollera agentens agerande relateras till hur risker fordelas mellan parterna
(Eisenhardt, 1989).

I denna studie anvénds principal-agentteori som ett analytiskt ramverk for att
undersoka hur arrendeavtal utformas mellan markagare och arrendator. Teorin
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anvinds for att tolka och forstd relationen mellan parterna samt hur denna relation
paverkar arrendeavtalet. Begrepp sasom informationsasymmetri, moral hazard,
adverse selection och incitamentsstrukturer anvinds for att analysera relationen
mellan markdgare och arrendator.

2.2 Egenskapsteori

Enligt Lancaster (1966) som introducerade egenskapsteorin ligger virdet hos en
produkt inte i produkten i sig utan i dess egenskaper. Vidare betyder det att nyttan
som produkten ger till anvdndaren utgér fran produktens egenskaper snarare &n
sjdlva produkten som helhet. Ett centralt antagande inom teorin &r att varje individ
stravar efter att maximera sin egen nytta. For att individen ska kunna maximera
sin egen nytta viljs déir av den produkt som rent objektivt har bést fysiska attribut,
exempelvis byggnaden med storst yta(ibid). Rosen (1974) menar att
prissdttningen pa produkter borde baseras pa implicita priser, det vill sdga de
egenskaper den specifika produkten besitter. Utifran detta antagande bor
produkters prisséttning kunna ses som en funktion av dess inneboende
egenskaper.

Konsumtionsteknologi ett centralt begrepp inom egenskapsteorin. Begreppet
beskriver det teknologiska och objektiva sambandet mellan en produkt och dess
egenskaper. En utgdngspunkt for begreppet ér att oavsett individens personliga
preferenser kommer produkten som rent objektivt och teknologiskt har béttre
egenskaper att viljas (Lancaster 1966).

Egenskaper kan enligt Lancaster (1990) delas upp i tvé kategorier:

1. Tekniska egenskaper- Fysiska och objektiva attribut som ar relativt enkla att
mata.

2. Mdnskliga egenskaper- Subjektiva attribut som utgar fran individens personliga
tolkning. Dessa subjektiva attribut &r relativt svara mita, eftersom individerna kan
ha olika uppfattning 6ver vilka egenskaper som tillfér mest nytta.

Denna uppdelning géllande synen péd egenskaper hénger ihop med hur produkter
kan differentiera sig. Den ena differentieringen &r vertikal och utgar frén
produktens tekniska egenskaper. Har kommer individen oavsett sin personliga
uppfattning att vdlja den produkt som har bést objektiva egenskaper (Lancaster
1990). Den andra differentieringen &r horisontell och utgér istdllet ifrdn mer
subjektiva tolkningar av egenskaperna. Har avgor individens behov och
preferenser vilken produkt som viljs. Orsaken till att en horisontell
produktdifferentiering uppstér ar att olika produkter har olika typer av egenskaper
(ibid). Enligt Kapeller et. al (2013) kan detta dock ses som en begrasning med
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egenskapsteorin, eftersom det i praktiken blir svart att vikta olika attributs nyttor
mot varandra. Problematiken som kan uppsta ar att en individ upplever en hogre
nytta av en egenskap jamfort med en annan.

Trots att egenskapsteorin framfor allt tidigare har anvénts inom den kvantitativa
forskningen (Rosen 1974), blir den en viktig utgangspunkt for denna studie.
Egenskapsteorin bidrar med att ge en 6kad forstaelse over vilka egenskaper hos en
maskinhall som direkt skapar virde for anvédndare. Darmed utgdr denna teori en
viktig grund for att kunna analysera de objektiva egenskaperna som ar direkt
synliga i maskinhallens utformning.

2.3 Transaktionskostnadsteorin

Transaktionskostnadsteorin har sitt ursprung fran Coase artikel The nature of the
firm. Enligt Coase (1937) finns det kostnader som uppstér vid den direkta
anvindningen av marknaden. Dessa kostnader dr ndgot som hindrar foretag ifran
att uppna en effektiv resurshantering. Kostnader som uppstar till f6ljd av
anviandningen av marknaden definieras i denna teori som fransaktionskostnader.
Grundantagandet i teorin &r att transaktionskostnader uppstar till foljd av en
begriansad rationalitet samt pd grund av ett opportunistiskt beteende (Williamson
1981; Hart 1995;North 1991). Opportunism avser ett beteende dér en part agerar i
ett eget intresse genom att utnyttja en annan parts sarbarheter (Hart 1995).

Enligt Williamson (1981) kan transaktionskostnader ses som en komplex
ekonomisk friktion som uppstir bade inom och mellan foretag. For att minimera
dessa kostnader bor organisationens styrningsform vara anpassad till den specifika
transaktionen. Valet mellan intern organisering och marknad bor ddrmed utgd frén
transaktionens specifika egenskaper (ibid).

Inom denna teori kan transaktionens kritiska attribut beskrivas genom tre olika
dimensioner. Den fOrsta dimensionen avser transaktionens oscdkerhet. Nir
omgivningen och framtiden dr svar att forutsdga leder osdkerheten till 6kade
kostnader for att bade styra och genomfora sjdlva transaktionen. Anledningen ar
att det blir svart att inga heltickande avtal som tar samtliga framtida situationer i
beaktning (Williamson 1981). I situationer som préglas av en hog osdkerhet bor
kontrakten vara tydligt utformade rérande respektive parts ansvarsomrade. Vil
specificerade kontrakt bidrar till en starkare tillit och utgdér ddrmed en viktig
forutséttning for att kunna bygga goda relationer mellan parterna. I sin tur menar
Poppo & Zenger (2002) att denna relation dr avgdrande for att kunna hantera de
luckor avtalen inte direkt ticker. Enligt Hart (1995) ér ofullstéindiga avtalsvillkor
en av de dverviagande orsakerna till att problematiken kring opportunism uppstér.
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Den andra dimensionen inom teorin avser transaktionens frekvens.
Aterkommande transaktioner mellan samma aktdrer bidrar till minskade
kostnader pa grund av det lagre behovet av forhandling (Williamson 1981). Vid
standigt aterkommande transaktioner kan relationen mellan parterna dessutom
utvecklas till nagot som snarare liknar ett samarbete dn en forhandling. En god
relation kan vidare antas reducera den ekonomiska friktionen mellan parterna
(Joskow 1987 ; Poppo & Zenger 2002). Enligt North (1991) tenderar storre
marknader att kédnnetecknas av hogre transaktionskostnader eftersom de sociala
nétverken 1 hogre grad ersitts av mer opersonliga relationer.

Transaktionens tillgangsspecificitet ar den tredje och sista dimensionen. Denna
dimension beskriver i vilken grad en investering dr specifikt anpassad for en viss
transaktion. P4 marknader med en mer begransad tillgdngsspecificitet tenderar
transaktionskostnaderna att vara lagre. Forklaringen till detta ar att det blir relativt
enkelt for parterna att vinda sig till andra alternativ eller andra parter utan att
storre vardeforluster uppstar (Williamsson 1981). Daremot pa en marknad med
hog tillgdngsspecificitet kar risken for att en beroendestillning mellan aktérerna
uppstér. Denna beroendestéllning skapas till f6ljd av att tillgdngarna med en
alternativ anvindning genererar ett lagre virde for anvéndaren. Nar tillgdngarna
anvénds pa ett alternativt sitt 4n vad som ar tdnkt 6kar kostnaden for den
specifika transaktionen pa grund av den 0kade risken for opportunism
(Williamsson 1981; Joskow 1987). Orsaken till detta &r att vid en genomford
investering minskar mgjligheten till flexibilitet vilket i sin tur 6kar sérbarheten for
ena parten.

For denna studie blir transaktionskostnadsteorin relevant eftersom den bidrar med
ett ramverk for att férstd hur osidkerheter, transaktionsfrekvens och
tillgangsspecificiteter paverkar kostnaderna samt relationerna mellan arrendatorn
och markégaren. Vidare bidrar dimensionerna till en 6kad forstéelse over vilka
mer subjektiva och relationsrelaterade parametrar som bor ingé i en
prisséttningsmodell for maskinhallar.

2.4 Teoretisk syntes

Féljande avsnitt syftar till att beskriva hur de valda teorierna kommer att
samspela och relateras till varandra. Dessutom kommer foljande avsnitt redogora
for studiens teoretiska ramverk vilket i sin tur ligger till grund for analysen av
studiens insamlade empiri.
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Insamlat empiriskt material
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E:> Parametrar som bor
beaktas

Figur 2. En illustration 6ver studiens teoretiska ramverk. (Egen bearbetning)

Figuren ovan illustrerar hur principal-agentteorin, egenskapsteorin och
transaktionskostnadsteorin samspelar for att kunna uppna syftet med studien.
Denna kombination av teorier mdjliggdr en mer heltickande analys av vilka
virdebédrande parametrar som bor beaktas 1 en prissattningsmodell for
maskinhallar. Syftet med det framtagna ramverket &r att bade kunna analysera de
objektiva egenskaper som dr direkt synliga i byggnadens utformning, samt de
subjektiva egenskaper som paverkas av relationen och osékerheten mellan
parterna.

I denna studie kommer principal-agentteorin framfor allt att fokusera pa
relationen mellan markégare och arrendator. Perspektivet mojliggor en mer
systematisk analys dér teorin bland annat uppméirksammar problem som kan
uppsta till f61jd av malkonflikter, urval och informationsasymmetri. Inom studien
bidrar teorin till en mer djupgdende forstaelse for hur relationen mellan parterna
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paverkar utformningen av arrendeavtalen. Genom att tillimpa ett principal-
agentperspektiv mojliggors en nedbrytning av den befintliga relationen. Syftet
med detta &r att identifiera nuvarande forutséittningar samt potentiella
problemomraden som eventuellt kan vara virdebarande. Utifrdn en sddan analys
kan parametrar formuleras, vilket tar de utmaningar som denna teori belyser 1
beaktning. Principal-agentteorin bidrar dirmed till en 6kad forstielse for vilka
relationsrelaterade parametrar som uppstar inom ett arrendeavtal.

Transaktionskostnadsteorin kompletterar den ovanndmnda teorin genom att rikta
fokus mer mot de kostnader som uppstar i samband med att ingd avtalet.
Perspektivet bidrar med en 6kad forstaelse for vilka parametrar som kan
formuleras for att hantera osdkerheter, tillgangsspecificitet samt avtalets
kontinuitet. Tillsammans fokuserar dessa teorier, utifran olika perspektiv, pa
relationen mellan markégare och arrendator. Teorierna mdjliggdra en mer
djupgéende analys av de subjektiva parametrar som inte ar direkt synliga i
maskinhallens utformning, men som énda bor beaktas.

Till skillnad fran de ovannimnda teorierna kommer egenskapsteorin att bidra med
en Okad forstaelse for maskinhallens objektiva attribut. Perspektivet visar bland
annat hur olika egenskaper paverkar parternas individuella virdering och
bedomning av arrendet. Teorin mojliggoér dirmed en mer nyanserad analys av de
objektiva egenskaperna som bor beaktas i relation till maskinhallens fysiska
utformning.

Sammanfattningsvis bidrar de tre teoretiska perspektiven till att belysa vilka
parametrar och egenskaper som bor beaktas vid faststillandet av arrendeavgiften.
Genom samspelet mellan dessa olika perspektiv mojliggdrs en mer nyanserad och
heltdckande analys av vilka faktorer som paverkar hur avtalen bor utformas, bade
ur ett objektivt och subjektivt perspektiv.
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3. Metod

1 foljande kapitel presenteras studiens metodologiska tillvigagdngssiitt for att
besvara studiens fragestdllningar. Kapitlet redogor for och motiverar de
metodval som ligger till grund for studiens genomforande.

3.1 Forskningsmetod

Studiens syfte ér att skapa en fordjupad forstaelse for vilka vardeskapande
faktorer som bor beaktas vid faststdllande av arrendeavgiften for maskinhallar.
For att kunna uppna detta har en kvalitativ forskningsmetod med en induktiv
ansats tillampats.

Den kvalitativa metoden mojliggor en mer djupgéende analys av hur olika aktorer
uppfattar arrendeavtalen for maskinhallar. Utifrdn denna metodiska utgdngspunkt
fokuserar studien pa tolkning av sociala fenomen snarare 4n méitning av
kvantifierbara variabler. Den induktiva ansatsen innebdr att teorin successivt
utvecklas i ett samspel med det empiriska materialet. Vidare mojliggor detta en
mer flexibel och kontextanpassad analys (Bryman & Bell, 2017).

Studiens ontologiska utgdngspunkt dr konstruktionistisk. De sociala fenomenen
betraktas som socialt konstruerade och ddrmed fordnderliga beroende pé kontext
och aktdrernas egna tolkningar (Bryman & Bell, 2017). Arrendeavtal bor ddrmed
inte enbart fOrstads som objektiva kontrakt, utan dven som ett resultat av sociala
processer dér vérde och villkor formas 1 interaktion mellan parterna.

Studien utgdr fran en interpretativ epistemologi, ddr kunskap ses som nagot som
skapas genom tolkningar av sociala handlingar (Bryman & Bell, 2017). Studien
gor darmed inget ansprak pa att representera en direkt objektiv sanning, utan
snarare en tolkning av hur de studerade aktdrerna upplever och konstruerar sin
verklighet.

Denna kunskapssyn paverkar studiens genomfoérande genom att rikta fokus mot

att finga deltagarnas egna perspektiv. Detta bidrar till att analysen bygger pa
tolkningar snarare &n pé direkta orsakssamband.
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3.2 Forskningsdesign

Studien dr utformad som en multipel fallstudie, ddr badde markégares,
arrendatorers och andra sakkunniga aktdrers uppfattningar inkluderas i det
empiriska materialet. Genom att analysera flera aktdrers perspektiv mojliggors en
mer nyanserad och bredare bild av vilka virdebarande faktorer hos en maskinhall
ar.

I en multipel fallstudie efterstrdvas en forstaelse for deltagarnas egna
uppfattningar och erfarenheter i relation till deras sociala verklighet. Till foljd av
detta mojliggors en direkt jamforelse mellan aktorernas olika uppfattningar
(Bryman & Bell, 2017). I denna studie bidrar forskningsdesignen didrmed till ett
mer analytiskt fokus dér aktorsgruppernas gemensamma respektive unika
vérderingar tydligt framgér.

For att sidkerstilla en djupgéende och méngsidig empiri genomfordes
datainsamlingen genom semistrukturerade intervjuer. De medverkande bestar av
aktorer frin olika relevanta grupper: tvé institutionella markégare, tre
arrendatorer, en oberoende sakkunnig inom omréadet samt en sakkunnig
arrendator.

Analysen genomfordes i tva steg. Inledningsvis analyserades varje deltagares
uppfattningar i sin kontext, for att pa sé sétt skapa en djupare forstaelse for
respektive fall. Dérefter genomfordes en jimforande analys med fokus pé att
identifiera centrala parametrar 1 prissittning samt hur relationer och osikerhet
paverkade utformningen av arrendeavtal.

3.3 Urval

Urvalet av de medverkande utgors av ett teoretiskt urval, som syftar till att
inkludera flera olika perspektiv pa det studerade fenomenet. Ett teoretiskt urval
innebér enligt Bryman och Bell (2017) en icke-sannolikhetsbaserad urvalsprocess
dér deltagare viljs strategiskt under studiens géng i relation till den framvéxande
analysen.

Denna urvalsstrategi ger en fordjupad forstaelse av fenomenet genom att
inkludera aktorer med direkt erfarenhet och insyn i det studerade omrédet. Vidare
betonar Bryman och Bell (2017) vikten av variation inom urvalsgruppen, dér
deltagare skiljer sig dt i centrala avseenden. En sddan variation bidrar till en mer
nyanserad empiri, men resultaten blir inte statistiskt generaliserbara till den storre
populationen.
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Statistisk generaliserbarhet dr dock inte syftet med studien, utan det dr att skapa
en forstaelse for hur viarden konstrueras och uttrycks i de specifika kontexterna.
Urvalet i studien omfattar foljande respondentgrupper:

e Tva storre institutionella markégare.

e Tre arrendatorer, vars huvudsakliga verksamhetsinriktning utgors av
vaxtodling i ett fall och mjolkproduktion i de andra tvé fallen.

e En sakkunnig arrendator, som sjdlv arrenderar en gard, arbetar med
arrenderadgivning samt har ett uppdrag inom Sveriges
Jordbruksarrendatorer.

e En oberoende sakkunnig, som tidigare arbetade som arrendeombudsman.

De medverkande valdes ut pd grund av att de har en stark koppling till
forskningsomradet. Dessutom har samtliga respondenter tidigare erfarenheter och
uppfattningar inom dmnet, vilket ar centralt for att kunna forsta det studerade
amnet. Studien omfattade ddrmed tre huvudsakliga perspektiv: markégare,
arrendator och sakkunniga aktorer. Genom att inkludera deltagare med olika roller
och intressen skapas forutséttningar for att belysa det studerade &mnet ur flera
perspektiv. Det bor dock beaktas att samtliga markégare som ingér i studien
utgdrs av institutionella markdgare och att samtliga arrendatorer arrenderar mark
frén institutionella markégare. Detta innebér att perspektiv fran privata markigare
och arrendatorer som arrenderar fran privata markégare endast representeras i
begriansad utstrackning, vilket kan paverka studiens mojlighet att finga den fulla
bredden inom omradet.

Urvalsprocessen inleddes genom kontakt med en institutionell markégare 1
regionen kring Mélardalen. Syftet var att skapa en initial forstaelse for det
studerade dmnet. Dérefter identifierades ytterligare relevanta aktorer successivt
under studiens gdng. Genom att inkludera aktdrer med olika utgangspunkter
efterstravade studien en balans bade mellan aktdrsgrupper och en variation i det
empiriska materialet. Urvalet styrdes sdledes av den framvéxande analysen, vilket
innebdr att urvalskriterierna var flexibla och kunde justeras i takt med att
forstaelsen for forskningsomradet fordjupats (Bryman & Bell, 2017).

3.4 Insamling av empiriskt material

Insamlingen av empiriskt material baserades pd semistrukturerade intervjuer med
medverkande fran tva institutionella markégare, tre arrendatorer, en oberoende
sakkunnig samt en sakkunnig arrendator.
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3.4.1 Semistrukturerade intervjuer

De semistrukturerade intervjuerna utgick fran en intervjuguide (se bilaga 1) med
tematiskt utformade fragor. Detta skapade flexibilitet med avseende pé fragornas
ordningsfoljd samt mojliggjorde utrymme for mer fordjupade foljdfragor (Bryman
& Bell, 2017). Intervjumetoden var sérskilt 1amplig da studien syftade till att
fanga deltagarnas egna uppfattningar och erfarenheter. De medverkande fick
mojlighet att svara fritt, vilket skapade goda forutsittningar for dem att fora mer
nyanserade resonemang och reflektioner. Utifran denna intervju fick forfattarna en
djupare forstéelse far det studerade d&mnet.

Intervjuerna genomfordes under april manad, veckorna 16 till 17 och hade en
tidsram pa cirka 25-40 minuter. Intervjuerna genomfordes bade fysiskt pa plats
hos aktorerna samt digitalt via Microsoft Teams, beroende pé de geografiska
forutsittningarna. Kombinationen av olika intervjumiljder innebar att de givna
omstindigheterna fOr intervjuerna varierade. Risken med detta ar att innehallet
och ddrmed jamforbarheten mellan intervjuerna kan paverkas. Metodvalet
motiverades dock av praktiska skél, dir de digitala intervjuerna mdjliggjorde ett
bredare urval av medverkande. For att hantera denna variation och minimera
eventuella olikheter i den insamlade empirin utgick samtliga intervjuer fran
samma intervjuguide dér frdgorna stilldes pa ett likartat sétt.

Samtliga intervjuer spelades in efter samtycke fran deltagarna. Dérefter
transkriberades intervjuerna med hjilp av Words inbyggda
transkriberingsverktyg. Sedan kompletterades den genomforda transkriberingen
med anteckningar fran intervjutillfallena, vilket underléttade den efterfoljande
analys- och kodningsprocessen samt bidrog till att bevara de kontextuella
aspekterna fran intervjuerna.

3.4.2 Litteraturgenomgang

Litteraturgenomgangen utgor en central del av forskningsprocessen, d& den
kopplar samman tidigare forskning med den aktuella forskningsfrdgan. Genom att
sammanstdlla och analysera befintlig litteratur skapas en dversikt 6ver vad som
redan dr ként inom omrddet samt vilka eventuella diskussioner och
forskningsluckor som foreligger (Bryman & Bell, 2017). Litteraturgenomgangen
anvénds for att identifiera vardefaktorer inom arrende och fastighetsvérdering.
Den genomforda litteraturgenomgangen har fungerat som ett analytiskt stod vid
utformningen av forskningsfragan, forskningsdesignen samt vid tolkningen av det
insamlade intervjumaterialet.
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Litteraturgenomgangen baseras pd vetenskapliga kéllor som ér relevanta for
studiens &mnesomrade och i mdjligaste man tidsrelevanta. Ett kritiskt
forhallningssatt har tillimpats. Den tidigare forskningen har inte enbart atergetts
utan dven analyserats och problematiserats i relation till studiens syfte. Valet av
en narrativ litteraturgenomgang bidrar till ett fokus pa att skapa en
sammanhéngande forstielse for forskningsomrédet i stort, men med en viss
flexibilitet (Bryman & Bell, 2017).

Underlaget bestod huvudsakligen av primérkéllor, identifierade genom
databassokningar via Sveriges lantbruksuniversitets soktjanst Primo samt genom
Google Scholar. De huvudsakliga sokorden som anvindes inkluderade: Arrende,
Maskinhallar, Property valuation, Agriculture lease, Land lease pricing,
Agricultural buildings valuation och Lease hold.

Litteraturen anvéandes for att skapa en forstaelse for dels vilka viardebarande
faktorer som kan identifieras i en maskinhall, dels vilka faktorer som paverkar
utformningen av arrendeavtal ur bade markdgarens och arrendatorns perspektiv.
Detta for att battre kunna navigera i hur en modell kan utvecklas som beskriver
vilka parametrar som ska beaktas i en arrendeprisséttning for maskinhallar. I syfte
att kontinuerligt relatera empirin till relevanta teoretiska perspektiv har
litteraturundersdkningen varit en kontinuerlig process under hela
forskningsarbetet.

3.5 Analysmetod

Studiens analytiska ansats dr inspirerad av dr grundad teori. Enligt Bryman och
Bell (2017) syftar grundad teori till att utveckla teori utifrdn insamlad empiri.
Metoden tillampas dock inte 1 strikt bemérkelse, eftersom studiens teoretiska
ramverk har faststéllts innan datainsamlingen och analysen genomforts.
Inspirationen fran grundad teori aterfinns i stéllet i tillvigagangsittet for analysen
av det empiriska materialet. Detta innebér att studien inte fullt ut foljer grundad
teoris logik, vilket kan medfora att de forutbestimda teoretiska utgdngspunkterna
far ett storre inflytande Gver analysen.

Kodningen samt den systematiska bearbetningen av det empiriska materialet dr en
central del av analysprocessen. For att sékerstélla en noggrann och sparbar analys
spelades samtliga intervjuer in och transkriberades sedan ordagrant med hjilp av
Words transkriberingsverktyg. Kodningsprocessen genomfordes i flera steg.

Inledningsvis genomfordes en 6ppen kodning, dér det transkriberade materialet

brots ned 1 mindre meningsbarande enheter. Dessa enheter tilldelades darefter
koder med syfte att fdnga centrala fenomen och dterkommande teman 1 materialet.
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Kodningen var i detta skede bred for att skapa en grundldggande forstaelse for det
insamlade materialet.

Direfter genomfordes en mer fokuserad analys i form av axial kodning. I detta
steg organiseras och grupperas koderna i overgripande kategorier. Analysen
fokuserade pa att identifiera relationer mellan olika koder, exempelvis
identifierades ett samband mellan kommunikationskanaler och relationer. Denna
analys syftade till att synliggéra monster och strukturer i det insamlade materialet
(Bryman & Bell, 2017).

I det avslutande steget, selektiv kodning, identifierades en central analytisk
kategori, vilket fungerade som en sammanhallande utgangspunkt for analysen
(Bryman & Bell, 2017). Ovriga kategorier relaterades till denna, vilket gjorde det
mojligt att utveckla en mer sammanhéngande analytisk modell. Modellen syftade
till att belysa vilka parametrar som &r relevanta att beakta vid prisséttningen av
maskinhallar inom arrendeavtal. Kategorier som relationer, osdkerhet och
objektiva faktorer relaterades till den centrala kategorin “vardeséttande faktorer
for maskinhallar inom arrendeavtal”.

For att uppné en fordjupad analys samt sékerstilla att analysen var vil forankrad i
den insamlade empirin sadgs analysprocessen som successiv. Detta innebar att
tidigare tolkningar och resultat kontinuerligt omprovades i relation till det
empiriska materialet (Bryman & Bell, 2017).

Vidare bygger grundad teori pa begreppet teoretisk méttnad, vilket innebér att
ytterligare datainsamling eller analys inte skulle tillfor nya analytiska insikter eller
utveckla de framvixande kategorierna (Bryman & Bell, 2017). I denna studie har
full teoretisk méttnad inte efterstravats, vilket bland annat motiveras av studiens
tidsméssiga begransning. Dock beddms det insamlade materialet som tillrdckligt
fordjupat for att kunna identifiera centrala teman och aterkommande mdonster.
Samtidigt hade en mer omfattande datainsamling potentiellt sett bidragit till
ytterligare nyanser.

3.6 Kritisk reflektion

Kvalitativa studier bedoms utifran sérskilda kvalitetskriterier, dér trovardighet och
dkthet utgor centrala utgdngspunkter. Dessa kriterier dr utvecklade med hénsyn till
kvalitativ forskningen och dess kunskapssyn (Bryman & Bell, 2017).
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3.6.1 Trovardighet

Enligt Bryman & Bell (2017) bedéms kvalitativ forskning utifrén kriteriet
trovirdighet, vilket omfattar fyra delkriterier: tillforlitlighet, 6verforbarhet,
palitlighet och konfirmering. Dessa kriterier anvinds for att sdkerstélla att
studiens resultat ar vdlgrundade och forankrade i det empiriska materialet.

Tillforlitlighet avser i vilken utstrackning studiens resultat uppfattas som
trovardiga och representativa for den sociala verklighet som undersoks. Ett sitt att
starka tillforlitligheten dr genom respondentvalidering, dir deltagarna ges
mojlighet att ta del av och bekréfta forskarens tolkningar (Bryman & Bell, 2017).
I denna studie har detta beaktats genom att deltagarna har fatt mojlighet att
granska och godkénna de intervjubaserade beskrivningarna i kapitel 4. Detta
bidrog till att minska risken for feltolkningar samt sékerstélla att den framstillda
bilden dverensstimmer med deltagarnas uppfattningar och sociala kontext.

Overforbarhet inom kvalitativ forskning innebr att studien erbjuder tillrickligt
rika och detaljerade beskrivningar for att mojliggéra beddmningar av dess
tillamplighet i andra sammanhang (Bryman & Bell, 2017). I denna studie har
sarskild vikt lagts vid att beskriva de olika aktorernas kontext och forutséttningar.
Samtidigt paverkas overforbarheten av att sociala forhéllanden varierar 6ver tid
och mellan olika ssmmanhang.

Palitlighet avser 1 vilken grad forskningsprocessen ar transparent och
dokumenterad sé att den kan f6ljas och granskas i efterhand (Bryman & Bell,
2017). For att uppna en hogre trovardighet har studien efterstrévat att redovisa
samtliga steg 1 forskningsprocessen pa ett systematiskt sitt. Utgdngspunkten for
forfattarna har varit att skapa forutséttningar for att andra ska kunna forsta hur
studien genomforts samt hur resultaten genererats.

Konfirmering handlar om att sékerstilla att studiens resultat grundas i1 det
empiriska materialet snarare dn 1 forfattarens egna vérderingar eller forutfattade
meningar (Bryman & Bell, 2017). Dé fullstdndig objektivitet inte & mdjlig inom
kvalitativ forskning betonas istéllet vikten av transparens och reflexivitet.
Konfirmering efterstrdvades genom att analysen konsekvent forankrades 1 det
empiriska materialet, bland annat genom anvéndning av citat fran intervjuerna
som stod for kodning och tolkning 1 syfte att minimera forutfattade meningar.
Vidare beaktades forfattarnas pdverkan pa forskningsprocessen genom en reflexiv
ansats vilket behandlas i1 avsnitt 3.6.3 Reflexivitet.
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3.6.2 Akthet

Inom kvalitativ forskning utgor dkthet ytterligare ett kvalitetskriterium. I denna
studie anvdnds Guba och Lincolns ramverk for bedomningen av studiens
forskningskvalitet. Guba och Lincolns ramverk omfattar fem dimensioner: rittvis
bild, ontologisk autenticitet, pedagogisk autenticitet, katalytisk autenticitet samt
taktisk autenticitet (Bryman & Bell, 2017). Valet att tillimpa detta ramverk
motiveras av dess etablerade stillning inom kvalitativ metodologi samt dess
sarskilda anpassning till studier som syftar till att forsta sociala fenomen ur flera
perspektiv.

Studien efterstrdvade att aterge en rittvis och balanserad bild av det undersokta
fenomenet genom att inkludera flera aktdrsperspektiv. Det teoretiska urvalet har
darfor utformats for att omfatta tva institutionella markégare, tre arrendatorer, en
oberoende sakkunnig samt en sakkunnig arrendator. Detta mdjliggjorde en
flerdimensionell forstaelse och minskade risken for att ett enskilt aktorsperspektiv
dominerar analysen.

Ontologisk autenticitet handlar om i vilken utstrdckning studien bidrar till att
deltagarna utvecklar en 6kad forstaelse for sin egen sociala kontext (Bryman &
Bell, 2017). I denna studie mdjliggjordes detta genom att de medverkande i
forvég fick ta del av intervjuernas Overgripande teman, vilket skapade
forutsittningar for reflektion kring den egna kontexten bade innan och under
intervjuerna.

Pedagogisk autenticitet avser i vilken grad deltagarna far en 6kad forstaelse for
andra aktorers perspektiv inom samma kontext (Bryman & Bell, 2017). Efter
studiens fardigstdllande kommer studien att delges samtliga deltagare. Déarigenom
ges de mgjlighet att ta del av hur andra aktdrer inom samma miljo uppfattar och
tolkar situationen, vilket kan frimja en bredare och mer nyanserad forstéelse.

Katalytisk autenticitet syftar till studiens potential att bidra till forandring 1 den
undersokta kontexten (Bryman & Bell, 2017). Studien har som ambition att ka
forstaelsen for de olika perspektiv som préiglar omradet samt att utveckla en
modell som integrerar dessa perspektiv. Denna modell samt den insamlade
empirin kan potentiellt bidra till fordndrade arbetssétt inom omradet.

Taktisk autenticitet handlar om 1 vilken utstrackning studien bidrar till att ge
deltagarna forbittrade mojligheter att agera utifrén studiens resultat (Bryman &
Bell, 2017). Genom att bygga pa kunskapsunderlaget om de faktorer som
paverkar arrendeavtalens utformning kan studien stdrka aktorernas
handlingsutrymme och mgjliggéra mer informerade beslut.
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3.6.3 Reflexivitet

Reflexivitet innebér att forfattarna kritiskt reflekterar Gver sin egen roll i
forskningsprocessen samt hur denna kan ha paverkat studiens genomférande och
det framtagna resultatet (Bryman & Bell, 2017). For att uppné en hog reflexivitet
krévs en medvetenhet om hur metodval, vérderingar och tidigare erfarenheter kan
paverka tolkningen av det empiriska materialet.

I denna studie har reflexivitet tillampats genom flera konkreta atgérder i syfte att
minimera forfattarnas paverkan. Ett sadant tillvigagangssétt har varit
anvindningen av en intervjuguide vid samtliga intervjutillfallen. Denna
intervjuguide bidrog till en mer strukturerad datainsamling och synliggor
forfattarnas paverkan pa intervjusituationen. Genom att samtliga intervjuer utgick
frdn samma tematiska struktur skapades dven battre forutsattningar for
jamforbarhet, sérskilt d& intervjuerna genomfordes bade fysiskt och digitalt.

Skillnader 1 intervjusituationen, dér vissa intervjuer genomforts pé plats och andra
digitalt, har beaktats som en potentiell paverkan pa det empiriska materialet. For
att hantera detta har intervjuerna standardiserats genom anvandningen av samma
intervjuguide, vilket bidrar till att skapa sa lika forutsdttningar som mojligt.

Studien har genomf0rts av tva forfattare med olika bakgrund, vilket skapar
forutsittningar for att synliggdra och problematisera individuella tolkningar och
vérderingar. Genom kontinuerliga diskussioner mellan forfattarna har individuella
perspektiv synliggjorts och ifrdgasatts, vilket har bidragit till att analysen i storre
utstrickning grundar sig 1 det empiriska materialet.

Slutligen har studien granskats av utomstaende, vilket mojliggor identifiering av
potentiella subjektiva inslag i sévil text som analys. Genom dessa atgarder har
reflexivitet integrerats som en aktiv och kontinuerlig del av forskningsprocessen.

3.6.4 Etik

Samhéllsforskning bor i sé stor utstrackning som mojligt forhalla sig till de fyra
etiska principerna. Dessa principer omfattar att studien inte ska orsaka skada for
deltagarna, varken fysisk eller psykisk, att deltagandet ska vara frivilligt och
baserat pa informerat samtycke, att deltagandet inte ska inskrénka privatlivet samt
att deltagarna inte far vilseledas (Bryman & Bell, 2017). Dessa principer utgor en
viktig grund for att sidkerstilla ett etiskt forhdllningssétt 1 studien.

I denna studie togs hinsyn till dessa principer bade under genomforandet och i
den skriftliga bearbetningen av materialet. Deltagandet var frivilligt och samtliga
deltagare ldmnade sitt samtycke innan intervjuerna pabdrjades. Informationen om
samtycke presenterades badde muntligt och skriftligt for att sdkerstilla att
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deltagarna hade goda mojligheter att fatta informerade beslut samt stilla fragor
kring sitt deltagande.

For att skydda deltagarnas identitet och integritet anonymiserades samtliga
deltagare. Deltagarna delades in 1 grupper och bendmndes utifrdn grupp och
nummer, exempelvis “arrendator 17, “arrendator 2 och “arrendator 3. Detta
gjordes for att minska risken for identifiering av de medverkande. Det inspelade
materialet och transkriberingarna hanterades dessutom konfidentiellt och delades
inte med utomstdende, utan var endast tillgingliga for studiens forfattare.
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4. Empiri

1 foljande empirikapitel presenteras en sammanfattning av de genomforda
intervjuerna, vilken ligger till grund for den efterfoljande analysen. Kapitlet dr
strukturerat till att forst behandla intervjuerna med jorddgarna, foljt av
intervjiuerna med arrendatorerna. Slutligen kommer intervjuerna fran de
sakkunniga att presenteras.

4.1 De institutionella jordagarna

For att kunna uppnd syftet med studien har intervjuer med representanter frén tva
olika institutionella markigare genomforts. I denna studie bendmns dessa
jordagare som Markégare 1 respektive Markigare 2.

Under intervjuerna framkommer att de olika institutionella jorddgarna anvénder
sig av olika metoder och modeller for faststillande av arrendeavgiften. Detta bade
géllande hur arrendet virderas 1 stort och dven hur specifika byggnader vérderas,
sasom maskinhallar. Markégare 1 anvénder sig av anbudsmodellen vid tilltrdde av
en ny arrendator som utgangspunkt for arrendeprisséttningen. Denna metod utgér
ifrén olika anbud fran potentiella arrendatorer, dér jorddgaren sedan accepterar
ndgot av dessa. Séledes blir avgiften en direkt spegling av arrendatorns faktiska
betalningsvilja for det specifika arrendet. Vidare uppger Markégare 1 att
anbudsmodellen inte blir aktuell vid en eventuell ny investering med en redan
befintlig arrendator, detta eftersom ett anbud pd den 6ppna marknaden inte direkt
sker. Istillet regleras arrendeprissdttningen vid en ny investering genom ett tilldgg
pé den redan befintliga avgiften. Storleken pa tillagget av avgiften sétts utifran en
procentsats av investeringens initiala storlek. Denna forrédntningssats bygger pa
Riksbankens referensrénta, byggnadens avskrivningstid samt pa organisationens
fasta internrénta. Samtidigt betonar Markégare 1 att investeringen méste ™[...]
gynnsam for bada parterna”.

Till skillnad fran Markégare 1 anvinder sig Markdgare 2 av en parameterbaserad
véarderingsmodell som utgangspunkt {for arrendeavgiften. De valda parametrarna
anvénds for att uppskatta arrendestillets avkastningsformaga, vilket direfter
ligger till grund for arrendeprissittningen. Vid eventuella avvikelser frdn normen
pé arrendestdllet genomfors regleringar av avgiften for att bittre spegla
arrendatorns forutsittningar. Viardena for de parametrarna som finns 1 modellerna
faststdlls genom en diskussion med representanter for deras arrendatorer, detta for
att uppnd en likvirdig prissittning inom deras forvaltning. Markégare 2 uppger att
de i nu ldget har en modell som é&r specifikt anpassad for maskinhallar. Vidare
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beskriver Markégare 2 att samtidigt som den redan befintliga modellen &r relativt
bra och litt att applicera, riskerar den att missa vissa viktiga egenskaper som bor
beaktas.

Bada markégarna betonar att arrendatorernas preferenser ar viktiga att beakta vid
ny investering av maskinhallar. Markégare 1 menar att de &r arrendatorns
preferenser som mer eller mindre styr hela utformningen av byggnaden. Dock
maste arrendatorn kunna forrdnta sjélva investeringen. Markagare 2 utgér fran en
relativt standardiserad utformning av maskinhallar vid nybyggnation, dir man
istéllet beaktar arrendatorns preferenser vid ett eventuellt behov av anpassning.
Egenskaper Markégare 2 beskriver som viktiga att beakta vid nybyggnation ar
maskinhallens yta och takhojd, att det ar gjutet golv, finns mojlighet till att lasa,
dess placering samt att byggnaden inte har ett alldeles for hogt underhéllsbehov.
Dock ndmner Markéagare 2 att de avstér fran att genomfora byggnationer helt 1
plat trots dess ldgre underhallsbehov, detta eftersom trabyggnaderna béttre passar
in 1 gérdsbilden.

Gemensamt for bada markédgarna ér att de framhéller att relationen med
arrendatorn anses vara mycket viktig. Kommunikationen, samarbetet och
langsiktigheten lyfts fram som nagra viktiga aspekter for att frimja relationen
mellan parterna. Varken Markigaren 1 eller Markdgare 2 upplever négra storre
intressekonflikter mellan parterna. Markégare 2 forklarar detta som att
incitamenten mellan jorddgaren och arrendator ofta gér i linje med varandra och
didrmed minskar risken for konflikter. Markégare 1 resonerar kring att konflikter
sdllan uppstér vid investeringar, ”[...] bada parter tjanar pa de eftersom
arrendatorn har ett behov vi kan 16sa samtidigt som vi far forrdntning for de”.

Under de genomforda intervjuerna framkommer det att bada markigarna
efterstriavar att besoka sina arrendatorer minst var femte dr. Markégare 1 resonerar
kring att nya arrendatorer behdver besokas oftare eftersom dessa fastigheter
generellt sitt dr under en storre fordndring. Kontakten mellan parterna anpassas
dérmed efter arrendatorns behov. Markdgare 2 uppger att syftet med besoken inte
ar att kontrollera om underhéllet direkt skots, utan de &r snarare for att bygga en
god relation med arrendatorn. Markdgare 1 genomfor tillsyn var tionde ar och
Markégare 2 var femte &r.

Bada markégarna resonerar kring att flexibiliteten i1 avtalen inte forekommer
under avtalstiden, utan eventuell omforhandling sker efter periodens slut.
Arrendelagstiftningen sétter grinserna for flexibiliteten 1 de befintliga avtalen.
Markégare 2 menar pa att avtalen ska fullfoljas under avtalstiden.
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Enligt Markdgare 1 framgar de tydligt i den radande lagstiftningen rérande
respektive parts réttigheter samt skyldigheter och upplever dirmed inga
osidkerheter i de befintliga arrendeavtalen. Markégare 2 beaktar i nu ldget inte
potentiella risker i den befintliga arrendeprissattningen, ™ ... oforutsdgbara
hindelser av exempelvis vattenskador eller brand beaktas inte direkt i
arrendeprissattningen, dock har vi som markigare ansvar for eventuellt
ateruppbygga byggnader medan arrendatorerna har ansvar for de 16pande
underhallet”.

4.2 Arrendatorerna

Arrendatorernas perspektiv har i studien beaktats genom tre semistrukturerade
intervjuer med tre olika arrendatorer. Dessa bendmns som Arrendator 1,
Arrendator 2 och Arrendator 3. Arrendator 1 och 3 bedriver mjolkproduktion,
medan Arrendator 2 driver en vixtodlingsverksamhet. Samtliga arrendatorer &r
verksamma 1 Sverige. [ detta avsnitt presenteras resultaten fran de tre genomforda
intervjuerna.

Under intervjuerna diskuterades vilka egenskaper som anses viktiga hos en
maskinhall. Samtliga arrendatorer var eniga om att maskinhallens huvudsakliga
funktion &r att fungera som forvaringsutrymme for maskiner och insatsvaror.
Utifrén denna funktion identifierades flera centrala egenskaper, diribland effektiv
planldésning, mojlighet till lasning, gjutet golv, tillracklig takhdjd, god belysning
samt laga och létt hanterbara underhallskrav.

En effektiv planlosning lyftes fram av samtliga arrendatorer som en avgdrande
faktor. Arrendator 2 betonade att dldre byggnader ofta har barande balkar
placerade mitt i byggnaden, vilket forsvérar ett effektivt nyttjande av ytan.
Arrendator 1 framholl i stéllet portarnas placering som en central aspekt, da en
mindre optimal placering kan innebéra att en storre del av ytan endast anvands for
transport snarare dn forvaring.

Takhdjd och rymlighet framholls sérskilt av Arrendator 3 som en av de viktigaste
egenskaperna:

Rymlighet och takhojd &r det viktigaste i en maskinhall for att man ska kunna komma
in med stora maskiner sdsom godseltunnor eller grasvagnar. Dessutom mojliggor det
lagring av exempelvis halm (Arrendator 3).

35



Liknande resonemang éterfanns dven hos de dvriga arrendatorerna. Vidare
diskuteras underhéallsniva och tillhdrande kostnader. Har ansags det centralt att
underhallet ar enkelt att utfora samt att kostnader hélls pé en relativt 1ag niva.
Mojligheten att l4sa maskinhallen identifierades som ytterligare en viktig aspekt.
Arrendator 1 betonade sérskilt vikten av att kunna forvara viardefull utrustning,
sasom GPS-utrustning och fyrhjulingar, pa ett sdkert sitt.

Mer verksamhetsspecifika behov framkom ocksa, framfor allt hos Arrendator 1
och 2 som anvédnder maskinhallen for spannmaélslagring. Dessa efterfragar
exempelvis betongvéggar eller trabeklddnad pa vaggarna, vilket mojliggor att
spannmal kan lagras direkt mot viggarna och dirmed 6ka byggnadens flexibilitet
och nyttjandegrad. Arrendator 1 uttryckte detta enligt foljande:

Vi har tre meter hoga betongviaggar och gjuten platta, vilket gor att vi kan tippa
spannmal mot vaggarna. Det skapar en stor flexibilitet i hur maskinhallen kan anvindas
(Arrendator 1).

Installation av solceller nimndes som ett mdjligt satt att 6ka nyttjandegraden hos
maskinhallen. Samtidigt framholl arrendatorerna att betydelsen av denna
egenskap dr begrdnsad eftersom l6nsamheten péverkas av varationen i elpriset.

Samtliga arrendatorer uppgav att de har en god relation till sina respektive
markégare och att deras dnskemadl 1 viss mén beaktas. Relationen beskrevs dock
pa nagot olika satt. Arrendator 3 framholl att relationen préiglas av samarbete och
gemensamma mal:

o

“Vi vill framét och det vill de ocksa.”

Arrendator 1 gav en liknande beskrivning och betonade sirskilt vikten av god
kommunikation och ett langsiktigt perspektiv, vilket bidrar till stabilitet och
trygghet i arrendeforhallandet:

Att det har fungerat sd bra mellan jorddgaren och mig é&r att vi har kunnat ta saker
16pande eller muntligt ndr det har varit farre saker och sen har man réttat till det senare.
Vi ser ganska lika pa saker och ting (Arrendator 1).

Arrendator 2, som har en ldngvarig relation till sin markdgare, framhaller att detta
bidrog till trygghet, stabilitet och ett valfungerande samspel mellan parterna.
Samtidigt betonar arrendatorn skillnader i investeringsforutsattningar mellan att
dga och att arrendera mark:
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Det ér ju en ska om man dger garden, om man har en eventuell generation under sig som
ar pa géng dé kan man gora riktigt tuffa investeringar men som arrendator da ska man
nog ténka lite kortsiktigare (Arrendator 2).

Detta resonemang framfordes i samband med en diskussion om vikten av att
markégaren beaktar arrendatorns 6nskemal. I det aktuella fallet har markégaren
utsett en grupp som representerar arrendatorernas intresse. Arrendator 2 upplever
att denna ordning fungerar vél och bidrar till att arrendatorernas perspektiv tas
tillvara.

Arrendesynen som genomfors fore och efter arrendeperioden, lyftes fram som en
viktig del av avtalsforhallandet. Denna betraktas som central for att tydliggéra
ansvarsfordelning avseende underhall.

Aven om det i regel dr markiigaren som star for investeringar i nya byggnader,
framkom att det finns incitament for arrendatorer att sjdlva uppfora byggnader
beskriver arrendator 1. Detta sker genom inlosningsavtal, dir byggnaden efter en
viss tid séljs till markégaren. Incitamenten for detta beskriver arrendator 1 genom
foljande:

Markigaren soker inte investeringsstdd och for att vi ska fa det s& maste vi bygga sjélva
och dga de i ett visst antal ar innan vi kan silja de till markégaren igen (Arrendator 1).

Arrendator 1 uttrycker dven att inldsningsavtal fungerar som en sdkerhet vid en
sddan investering. Avtalet minskar den ekonomiska risken for arrendatorn genom
att skapa en trygghet i att markdgaren koper byggnaden om négot skulle hdnda.

Avslutningsvis berdrs frigor om osdkerhet 1 arrendeforhéllandet. Samtliga
arrendatorer uppgav att de inte ser ndgon betydande risk for att arrendekontrakt
inte skulle forldngas, forutsatt att man inte misskoter garden. Samtidigt framholls
Arrendator 2 foljande:

Ar man inte jittehart beldnad s& klarar man sig véldigt l4tt under en kris, men man har
ingen sdkerhet som arrendator (Arrendator 2).

Dar han papekar att arrende innebér en légre kapitalinsats vid etablering av

lantbruksverksamhet, men att det ocksd medfor en ligre grad av ekonomisk
sakerhet jAmfort med att 4ga marken.
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4.3 Oberoende sakkunnig

En intervju med en oberoende sakkunnig har genomforts. Respondenten har en
lang erfarenhet inom omradet och har tidigare arbetat som arrendeombudman.
Intervjuobjektet kan betraktas som en oberoende part, trots att den sakkunniga i
nuldget forvaltar en stiftelse.

Den oberoende sakkunniga framhaller att det i nuldget inte finns ett enhetligt
system for faststdllande av arrendeprisséttningen for maskinhallar. Enligt
lagstiftningen framgér det att arrendeavgiften ska baseras pé arrendets
avkastningsformaga eller arrendeavtalets innehdll och omstiandigheter i dvrigt.
Respondenten betonar dock att det dr svart att bedoma en specifik avkastning for
en siddan typ av byggnad. Utan istéllet anvédnds olika former av ’mallar eller
riktlinjer for att faststdlla arrendeavgiften for maskinhallar”. Vid ny investering
menar den sakkunnige att en procentsats av investeringens storlek ocksa ér ett vél
etablerat tillvigagangsatt.

Den oberoende sakkunniga resonerar kring vilka egenskaper som bor ses som
viktiga utifran ett arrendatorperspektiv. ” -Forst och framst &r hallens
tillgénglighet central, vad gar maskinhallen att anvéndas till?”. Respondenten
menar pé att dldre hallar, med ldgre takhdjd, ofta inte klarar av att hantera storre
moderna maskiner. ’Om en modern jordbruksmaskin inte gar in i hallen riskerar
nyttan for arrendatorn att bli mindre &n sjdlva underhallskostnaden for
byggnaden”. Vidare, om kravet pd tillgidnglighet dr uppnatt, lyfter intervjuobjektet
att golvunderlaget samt eventuell verkstadsdel blir viktiga faktorer att beakta.
Ytterligare viardebédrande egenskaper som ndmns dr byggnadens underhallsbehov,
mojligheten till att 1dsa samt om det &r gar att lagra spannmaél. Den oberoende
sakkunnige nidmner dven solceller som nagot viardeskapande, da de ar ett ”jéttebra
sdtt att fA ner kostnaderna pa maskinhallen pa”.

Relationen mellan arrendator och markégare beskrivs generellt sett som god, dock
menar intervjuobjektet att samarbetet mellan framfor allt privata jorddgare och
arrendatorer skulle kunna forbéttras, bade géllande hur investering och
finansiering gar till. Den sakkunniga menar att ett 6kat samarbete mellan
jordagaren och arrendatorn hade kunnat bidra till en forbéttrad 16nsamhet for bada
parterna.

Syn av arrendet beskrivs under intervjun som en viktig funktion for att undvika
konflikter mellan parterna. ”Synen kan ses som ett hjdlpmedel som frdmjar bada
parterna[...] genom att anvénda sig av syn upplever jag att konflikter gidllande
underhallsskyldighet begrinsas”. Den oberoende sakkunnige rekommenderar att

38



syn bor ske minst vart tionde ar och menar pa att syn ar ett verktyg for att
motverka att parterna blir ’hemmablinda”.

Osikerheter inom arrendeavtal uppfattas som relativt begridnsade, da detta i stor
utstrickning regleras av den svenska arrendelagstiftningen. Dock menar den
oberoende sakkunniga att framtida potentiella hindelser inte alltid regleras direkt i
avtalen. Respondenten anser att det dr viktigt att parterna tydligt reglerar vad som
ska ske vid eventuella konflikter, ”” hur gor vi den dagen vi blir ovénner och méste
gd isir?”. Under arrendeperioden ar det svart att fordndra avtalets utformning,
vilket bidrar till att arrendatorn vid oforutsedda ” ofta stér for en stor del av
risken”. I dagsldget praglas omvérlden av en 6kad osédkerhet, vilket enligt den
oberoende sakkunnige &r en orsak till att avtalslangden for gardsarrenden
generellt har forkortats fran cirka tio ar till fem éar.

4.4 Sakkunnig arrendator

I denna studie anvidnds bendmningen sakkunnig arrendator for att beskriva en
intervjuperson som, utdver att sjilv vara arrendator, dven arbetar med
arrenderadgivning och har ett uppdrag inom Sveriges Jordbruksarrendatorer.
Denna dubbla roll innebir att intervjupersonen bade besitter praktisk erfarenhet av
att arrendera en gard samt professionell kunskap om arrendefragor.
Kombinationen av dessa perspektiv bidrar till en bredare forstéelse av
arrenderelaterade fragor och mojliggér en mer nyanserad bild av studiens
studerade fenomen. I detta avsnitt redovisas resultaten fran intervjun med den
sakkunniga arrendatorn.

Intervjun inleddes med att skapa en forstaelse for hur arrendeprisséttning av
maskinhall sker i nuldget. Den sakkunniga arrendatorn framhéller att véirdet av en
maskinhall inte bor sammanblandas med virdet pa dkermark, utan bor virderas
separat.

Det ar avkastningsformagan, avtalets innehall och dvriga omsténdigheter som sétter
arrendepriset, och det dr avtalets innehall i det hér fallet nér det géller maskinhallar som
avgor hur den ska virderas (sakkunnige arrendatorn).

Vidare lyfts geografiska skillnader fram som en viktig faktor, dér arrendepriser,
efterfragan och tillgdng pd mark varierar mellan olika regioner, exempelvis

mellan sodra Skdne och Gotalands skogsbygder.

Den sakkunniga arrendatorn betonar dven att varderingen av maskinhallar inte bor
jamforas med lokalhyror, d& det ror sig om olika typer av upplételser med skilda
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virdegrunder. I stillet bor viarderingen utgé frén den specifika verksamhet som
bedrivs samt hur maskinhallen bidrar till denna verksamhet.

Det kan vara en ny maskinhall som behovs for en omfattande mjélkproduktion och da
har maskinhallen ett virde. Men det kan ocksd vara en Overloppsbyggnad som é&r
gammal och behdver mycket underhédll. Sa det &r stor skillnad pd sammanhanget
(sakkunnige arrendatorn).

Vidare framhalls att kostnaden for att uppfora en ny maskinhall, dess
avskrivningstid samt underhéllsbehov bor beaktas vid prissittning. En mdjlig
utgangspunkt dr att utgd frdn nybyggnadskostnaden och dérefter justera vérdet
utifran byggnadens alder och underhallsstatus. Samtidigt papekas att dldre
byggnader ofta kan anvindas under lang tid, vilket gor underhéllsnivéan till en
central faktor i vérderingen.

Niér det géller vilka egenskaper som tillfor virde till en maskinhall framhéller den
sakkunniga arrendatorn att detta i hog grad beror pa byggnadens syfte. En
maskinhall kan exempelvis anvidndas for maskinférvaring eller som
lagringsutrymme, dér valet styrs av lantbrukarens strategi.

For den som har mycket maskiner har strategin att 4ga manga maskiner som en
arrendator da ar det givetvis bra att kunna ha en maskinhall och stélla in maskinerna i.
Men om man har en annan strategi att man lejer in en viss del dd kanske man inte har
ett lika stort behov utav en maskinhall (sakkunnige arrendatorn).

Beroende pa anviandningsomrade virderas olika egenskaper olika. Vid en strategi
dér arrendatorn dger manga maskiner lyfts sérskilt aspekter kopplade till skydd av
maskiner fram, sdsom skydd mot vider och andra yttre faktorer men dven etiska
aspekter som dr kopplade till maskinhallens utseende. Figur 3 nedan visar en
illustration 6ver den sakkunnige arrendatorns resonemang angéende egenskaper
kopplade till maskinhallar.
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Arrendatorns strategi

Syfte med maskinhallen

Egenskaper

Estetiska Yttre faktorer
Skydd
Ovriga faktorer

Figur 3.En illustration éver den sakkunnige arrendatorns resonemang. (Egen
bearbetning)

Den sakkunniga arrendatorn menar att arrendatorers dnskemal 1 dessa avseenden
ofta beaktas av markégare, &ven om forhandlingar om arrendepriser kan vara
omfattande. Samtidigt papekas att detta kan variera mellan olika typer av
markégare:

Jag har sjélv en markigare som har en ganska utbredd organisation dir kunskap finns
inom organisationen vilket gor att det fungerar ganska bra. Men det kan vara annorlunda
nér man jobbar med andra markégare som ar mera privata. De har ju inte alltid den
kunskapen eller forstdelsen som markégare alla ganger (sakkunnige arrendatorn).

Generellt beskrivs relationen mellan markégare och arrendator som god. Dér
arrendesyn lyfts fram som ett viktigt tillfélle for att folja upp underhallsansvar
samt att mojliggora kommunikation mellan parterna. Arrendendmnden ndmns
som en instans att vinda sig till i de fall ddr relationen inte fungerar. Grunden for
en fungerande relation beskrivs enligt foljande:

En god dialog, kommunikation och att man anstrénger sig och talar om vad man ska
gora som arrendator och méter och forstar varandra (sakkunnige arrendatorn).
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Samtidigt framhalls att det kan uppsté osdkerheter mellan parterna, sérskilt
kopplat till avtalets utformning och huruvida bada parter har en gemensam
forstaelse av dess innehall.

Langsiktighet lyfts som en central aspekt for bdde markégare och arrendator, da
jordbruksverksamhet generellt dr kapitalintensivt och kréver langsiktiga
planeringshorisonter. Langsiktiga arrendeavtal mojliggdr investeringar och kan
aven fungera som underlag vid finansiering, d& det ger bankerna en 6kad sékerhet
1 att arrendatorn har forutséttningar att terbetala 1an.

42



5. Analys och diskussion

1 foljande kapitel presenteras en analys av den insamlade empirin. Studiens
teoretiska ramverk fungerar som en utgangspunkt for analysen, vars syfte dr att
besvara studiens givna frdgestdllningar. Senare i kapitlet presenteras en
diskussion, ddr de framtagna parametrarna sdtts i relation till varandra.

5.1 Analys subjektiva faktorer

Studien mojliggor identifiering av subjektiva aspekter inom ramen for en
parameterbaserad modell genom tillimpningen av transaktionskostnadsteorin och
principal-agentteori vid tolkningen av de semistrukturerade intervjuerna. Dessa
teoretiska ramverk anvinds for att belysa savil relationsbaserade faktorer som
osidkerhetsfaktorer. Syftet med detta avsnitt ar att analysera hur kontextuella
forhdllanden kring maskinhallar kan pdverka prissittningen av arrendeavtal.
Faktorerna som analyseras &r relaterade till bade organisatorisk struktur och
individuella attribut sdsom erfarenhet och ambitioner.

5.1.1 Principal-agentteorin

Inom principal-agentteorin utgor fenomenen moral hazard och adverse selection
centrala problem. Dessa problem uppstir som en f6ljd av informationsasymmetri
mellan arrendatorn och markigaren (Braun & Guston, 2003). Eisenhardt (1989)
uttrycker att en vilfungerande relation mellan parterna minskar graden av
informationsasymmetri, da en god relation bidrar till en 6kad tillit och
transparens. Den sakkunniga arrendatorn beskriver att f6ljande faktor ar
grundldaggande for att kunna uppné en god relation:

“En god dialog, kommunikation och att man anstrénger sig och talar om vad man
ska gora som arrendator och mdter och forstar varandra.”

Uttalandet indikerar att kommunikationen mellan parterna utgor en central
mekanism fOr att minska informationsasymmetrin, vilket foresétter att effektiva
och lattillgdngliga kommunikationskanaler etableras. Vikten av fungerande
kommunikation framhalls dven av samtliga medverkande, dér bland annat
arrendator 1 betonar att mgjligheten att hantera frdgor 16pandet under
arrendeperioden &r en viktig faktor for en vilfungerande relation.

Arrendator 2 beskriver det system som etablerats mellan honom och markagaren
som vélfungerande, da en sirskild representant frdn markdgarens organisation
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ansvarar for att tillvarata arrendatorns intressen. En sddan organisatorisk 16sning
kan tolkas som en potentiell parameter 1 prissédttningsmodellen, da den bidrar till
att strukturera kommunikationen mellan parterna. Detta mojliggdr att
arrendatorerna kan framfora sina preferenser utan att relationen i samma
utstrickning paverkas av intressekonflikter, samtidigt som incitamentsstrukturen
mellan parterna i viss man harmoniseras. Parametern bedoms darmed kunna bidra
till forbattrad informationsdelning samt minskad informationsasymmetri genom
att etablera strukturerade kommunikationskanaler, vilket pa sikt kan skapa en mer
stabil och forutségbar avtalsrelation.

Ytterligare parametrar kopplade till kommunikation och informationsutbyte
utgdrs av anvandningen av arrendesyn vid avtalets borjan och slut samt
frekvensen av markdgarens besok pd girden. Dessa parametrar grundar sig i
intervjumaterialet, dir bade den sakkunniga arrendatorn och den oberoende
sakkunniga framhaller arrendesynen som ett verktyg for att bade stirka
kommunikationen och skapa en gemensam forstaelse for underhallsansvar och
forvintningar. Regelbundna besok frin markégarens sida kan vidare fungera som
bade kommunikations- och kontrollmekanismer. Inom principal-agentteori
motsvaras detta av dvervakningsmekanismer, dir en 6kad mojlighet att dvervaka
agentens beteende reducerar risker kopplade till opportunism (Eisenhardt, 1989).

Dessa parametrar syftar saledes till att frimja ett effektivt informationsutbyte
mellan parterna, vilket i enlighet med principal-agentteori forvéntas minska
informationsasymmetri. Samtidigt fungerar arrendesyn och platsbesok som
kontrollmekanismer genom vilka markdgaren ges mgjlighet att folja upp
arrendatorns agerande.

Béde Markigare 1 och 2 utgor storre institutionella jordigare. En begransning
som kan uppsta till foljd av markdgarnas storlek &r att de kan bli svart att bedoma
samtliga potentiella arrendatorers tidigare erfarenheter vid ett nytt tilltrade. I
sddana sammanhang Okar risken for att adverse selection uppstar. Denna
problematik uppstér niar markégaren har en otillracklig information om
arrendatorn innan sjilva avtalet ingas (Braun & Guston, 2003). En arrendator med
tidigare lantbrukserfarenheter bor innebara en minskad risk hos markégaren. For
att kunna hantera en sadan aspekt i modellen foreslas déarfor en parameter som
beaktar huruvida den potentiella arrendatorn har tidigare erfarenhet av lantbruk
och arrendera mark. En sddan parameter kan bidra till att sdkerstdlla att en mer
lamplig arrendator viljs och dirigenom minska risken for negativa utfall kopplade
till felaktig selektion.
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5.1.2 Transaktionskostnadsteorin

Med utgangspunkt i transaktionskostnadsteorin har ytterligare parametrar
identifierats, med fokus pa osékerhet, transaktionsfrekvens och
tillgangsspecificitet, baserat pa den insamlade empirin. Den sakkunniga
arrendatorn framhaller att behovet av en maskinhall och dess egenskaper varierar
beroende pé lantbrukarens strategi, exempelvis om denne viljer att 4ga manga
maskiner eller istéllet leja in tjénster. Detta indikerar att virdet av en maskinhall
ar beroende av arrendatorns strategi, vilket innebér att samma maskinhall kan
motivera olika arrendepriser beroende pa anvindare. Samtidigt framhéller de
institutionella markdgarna att arrendatorernas preferenser beaktas vid
nyinvestering, vilket ger upphov till tillgangsspecificitet. Enligt
transaktionskostnadsteorin kan detta skapa ett dmsesidigt beroendeforhdllande
mellan parterna (Williamson, 1981). Detta kan i sin tur skapa ett
beroendeforhéllande, dir markdgaren blir bunden till en specifik grupp
arrendatorer med liknande strategi och ddrmed far minskad flexibilitet vid
framtida omforhandlingar.

Nér en maskinhall anpassas efter en specifik arrendators behov och strategi kan
detta innebdra att vardet minskar for en framtida arrendator med andra behov.
Under intervjuerna framkom exempelvis att tva av tre arrendatorer vardesitter
betongviggar, da dessa mojliggor spannmalslagring, medan detta saknar
betydelse for den tredje arrendatorn. Med utgdngspunkt i detta har en parameter
utvecklats som beaktar graden av anpassning av maskinhallen till den specifika
arrendatorn. Denna parameter syftar till att fanga hur tillgdngsspecificitet paverkar
vérderingen, da investeringar som é&r starkt anpassade till en specifik anvéindning
inte nddvindigtvis genererar samma vérde for en framtida arrendator. Detta kan
bedomas genom vilken grad av generella respektive verksamhetsspecifika
egenskaper maskinhallen besitter.

Ett aterkommande tema i intervjuerna ar stravan efter langvariga relationer och en
gemensam malbild mellan arrendatorn och markégaren. Ur ett
transaktionskostnadsperspektiv dr detta sérskilt relevant i relation
transaktionsfrekvens, dar aterkommande interaktioner tenderar att minska
transaktionskostnader genom att relationen utvecklas mot dkat samarbete (Joskow
1987 ; Poppo & Zenger 2002). En gemensam malbild lyfts fram av de
medverkande som en central komponent i sddana ldngsiktiga relationer.

Mot denna bakgrund blir relationens varaktighet en viktig aspekt vid prisséttning
av arrendeavtal, da etablering av nya relationer kan antas medfora hogre
transaktionskostnader (Williamson 1981). En Parameter angdende arrendatorns
framtidsplaner blir ddrmed viktig att beakta. Arrendatorns 1dngsiktiga ambitioner
behover vara forenliga med markégarens mal for att mojliggora stabila och
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varaktiga arrendeforhéllande. Gemensamma malbilder och ldngvariga relationer
kan ddrmed motivera ett 14gre arrendepris, da stabila relationer minskar
osdkerheten for bada parter. Den insamlade empirin tyder pa att det finns en viss
skillnad mellan om det &r en ny eller en redan etablerad arrendator. Markégare 1
uppger att anbudsmodellen anvinds vid tilltrdde, medan vid en redan etablerad
arrendator sker istéllet ett tillagg pa den redan befintliga avgiften. Enligt
transaktionskostnadsteorin bor tilliggsmodell tolkas som mer stabil eftersom den
bygger pa redan etablerade relationer. Markdgare 1 resonerar dessutom kring att
en ny arrendator ofta kriver mer besok &n en redan etablerad. Orsaken till detta ar
dels att markégaren vill skapa en god relation till arrendatorn och dels att det nya
arrendet ofta priglas av en storre fordndring. En analys av detta &r att nya
arrenden troligtvis kan kidnnetecknas av en hogre osdkerhet for markigaren och
diarmed 6kade transaktionskostnader. Denna aspekt motiverar dirmed en
ytterligare parameter som bor beaktas i modellen. Detta gédllande om de ér en ny
eller en redan befintlig arrendator.

5.2 Analys av objektiva faktorer

Med en utgdngspunkt 1 egenskapsteori samt studiens insamlade empiri mojliggors
en analys over vilka objektiva parametrar som bor beaktas vid prisséttningen av
maskinhallar inom arrendeavtal. Utifran egenskapsteorin ligger vardet i
maskinhallen inte 1 byggnaden 1 sig, utan i de specifika egenskaperna byggnaden
besitter (Lancaster 1966). De objektiva och virdeskapande egenskaperna som
framkommer i det insamlade materialet skiljer sig emellertid at. Orsaken ar att
intervjuobjekten har olika perspektiv pa vilka teknologiska och ménskliga attribut
som skapar mest virde och nytta. For att uppna syftet med studien, det vill séga
att ta fram ett underlag for en parameterbaserad modell, blir det viktigt att
sarskilja pé vilka egenskaper som bor ses som teknologiska respektive ménskliga.
Utifran egenskapsteorin bor de teknologiska egenskaperna hos byggnaden vara
utgangspunkten for sjilva arrendeprissittningen (Lancaster 1990). Vissa av de
objektiva parametrarna som framkom 1 empirin kommer dock inte behandlas
vidare 1 analysen. Anledningen &r att dessa parametrar saknar en tillracklig
empirisk tyngd for att ligga till grund for en generaliserad modell.

Flera av intervjuobjekten resonerar kring att storleken pa maskinhallen &r en
viktig utgdngspunkt for faststillande av arrendeavgiften. Bland annat betonar den
oberoende sakkunnige att den frimsta och viktigaste egenskapen for en
maskinhall dr dess yta och takhdjd. Den oberoende sakkunnige menar att
maskinhallen méste vara i1 en sadan storlek sa att den uppfyller de grundldggande
kraven byggnaden ar avsedd till. ?’Om en modern jordbruksmaskin inte gér in i
hallen riskerar nyttan for arrendatorn att bli mindre 4n sjélva underhéllskostnaden
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for byggnaden” (oberoende sakkunnig). Samtidigt framhéller Arrendator 1 och 2
att det inte enbart dr byggnadens storlek som avgor dess anvandbarhet utan dven
hur effektivt ytan gar att utnyttja. Arrendator 2 menar pa att en ineffektiv
byggnadskonstruktion, exempelvis géllande stolpar pa fel platser, kan begrinsa en
effektiv anvéndning av ytan. Pa liknande resonerar Arrendator 1 att placeringen
av portar eventuellt kan begrinsa byggnadens funktionalitet och anvéndbarhet.
Utifrédn egenskapsteorin kan anvéndbarhet ddrmed inte enbart forstas som en
vardeskapande egenskap med avseende pa byggnadens storlek. Istédllet bor nyttan
av anvindbarheten ses som hur effektiv och tillgéinglig den befintliga ytan &r. For
att kunna beskriva maskinhallens anvéndbarhet i den parameterbaserad modellen
foreslas dirmed f6ljande parametrar: byggnadens yta, takhojd, portplacering samt
eventuella konstruktionshinder.

Maskinhallens underhéllsbehov dr enligt samtliga respondenter en viktig
virdeskapande egenskap som bor beaktas vid faststéllande av arrendeavgiften.
Arrendatorerna efterfrigar en byggnad med ett relativt enkelt underhall. I den
insamlade empirin framkommer dock en viss variation éver hur
underhallsbehovet viarderas. Bland annat uppfattar markégare 2 trafasader som
mer virdeskapande jamfort med platfasader. Detta trots att materialet har ett hogre
underhallsbehov. Enligt Markégare 2 dr det viktigare att byggnaden rent estetiskt
sdtt passar in i gardsbilden snarare &n att byggnaden har ett ndgorlunda lagre
underhallsbehov. Utifran egenskapsteorin bor dock sadana estetiska aspekter
betraktas som manskliga egenskaper, vilket inte bor paverka arrendeavgiften
(Lancaster 1990). Gemensamt for Markégare 2 samt de intervjuade arrendatorerna
ar att golvets konstruktion anses utgora en viktig virdebarande egenskap. Bada
parterna uttrycker att hardgjutna golv ir att foredra. Detta kan antas bero pa att
dessa golv troligtvis har ett lagre underhéllsbehov. For att mojliggora en mer
objektiv uppskattning av maskinhallens underhallsbehov kan detta begrepp
omvandlas till mer métbara variabler sdsom byggnadens &lder, material,
golvunderlag och skick.

Den sakkunnige arrendatorn anser att ett av maskinhallens viktigaste syften ar att
skydda maskiner fran externa faktorer. Bdde Markagare 2 och den oberoende
sakkunnige framhaller att mojligheten till att ldsa utgor en viktig aspekt som bor
beaktas. I egenskapsteorin kan detta ses som ett attribut som direkt paverkar
nyttan for anvindaren och 1 sin tur paverkar arrendatorns betalningsvilja (Rosen
1974). Arrendator 1 resonerar kring att mojligheten till att 1dsa skapar en 6kad
trygghet samt en minskad risk. Mojligheten till att 1dsa bidrar till att vardefulla
tillgdngarna som finns 1 en maskinhall kan forvaras pé ett mer sékert sétt. En
forutséttning for att ett 1as ska bidra med nigon nytta for anvdndaren dr dock att
byggnaden ska vara utformad med fullstdndiga viggar. I den parameterbaserade
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modellen bér man ddrmed beakta om eventuella las mdjligheter finns samt om
maskinhallen har slutna véggar.

Belysning och darmed tillgdngen pa el lyfts fram av arrendatorerna som en
vardeskapande aspekt och bor ddirmed beaktas 1 den parameterbaserade modellen.
Den oberoende sakkunnige framhaller att solceller och en egen produktion av el
kan tillfora ett extra vérde for arrendatorerna. Samtidigt som maskinhallen
fungerar som ett forvaringsutrymme bidrar solceller till en direkt
kostnadsbesparing genom minskade kostnader. Arrendatorerna menar pa att
solceller tillfor en 6kad nytta dé en till funktion skapas utéver byggnadens
huvudsakliga anvindningsomrade. Ytterligare en sadan funktion som tas upp i
empirin dr mojligheten till lagring av spannmal. Enligt den oberoende sakkunnige
kan mojligheten till att lagra spannmaél skapa en 6kad nytta for anvdndaren. Den
sakkunnige arrendatorn betonar dock att detta beror pd vilken typ av strategi
lantbrukaren bedriver. I dagsldget anvinder bade Arrendator 1 och 2 sina
maskinhallar for lagring av spannmal. For att underldtta denna lagring efterfragar
de ovanndmnda arrendatorerna en konstruktion som mdjliggér en mer praktisk
hantering. Mot bakgrund av detta bor maskinhallens alternativa
anviandningsomrade dven beaktas i modellen. Foreslag pa parametrar som speglar
byggnadens alternativa anvindningsomraden &r om eventuella solceller finns samt
om maskinhallens konstruktion mojliggor lagring av exempelvis spannmal.

5.3 Diskussion

Utifrdn den genomforda analysen framkom det totalt 19 parametrar som bor
beaktas vid prissattningen av maskinhallar. Se figur 4 for en sammanstéillning av
dessa.

I den framtagna modellen framgar ingen skillnad beroende pé vilken lantbrukstyp
arrendatorn bedriver. Konsekvenserna blir att mgjligheten till lagring antas ha
samma nytta och virde for arrendatorn oavsett om gérden bedrivs med en
vixtodlings- eller djurhéllningsinriktning. Ett rimligt antagande é&r att
vaxtodlingsgardar generellt bor uppleva en storre nytta av lagring av spannmal i
jamforelse med gardar med en inriktade pd djurproduktion. Enligt den sakkunnige
arrendatorn ska avgiften 1 hog grad spegla den direkta nyttan som byggnaden
tillfor, dér detta borde beaktas. Samtidigt visar den insamlade empirin att bade en
vixtodlingsgird och en djurhdllningsgird anvinder sina maskinhallar for lagring
av spannmal. Detta indikerar pé att nyttan av denna egenskap inte ar direkt
kopplad till vilken lantbrukstyp som bedrivs, utan till andra faktorer. Utifrdn detta
resonemang bor parametern angéende lagring inkluderas oavsett vilken
lantbrukstyp som bedrivs. Ddaremot bér man dnda beakta hur den specifika
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arrendatorn kommer att anvéinda maskinhallen samt vilken nytta byggnaden tillfor
1 sjilva prissattningen.

Sammanstillning av parametrar utifran analysen

Parametrar som dr direkt synliga i Subjektiva parametrar som
byggnadens utformning: bor beaktas:
Effektiv storlek: Osiikerhetsparametrar:
?:;{hqd Hur anpassad dr maskinhallen till
Portplacering arrendatorn
Konstruktionshinder
Underhallsbehov: Vad for framtidsplaner har
Alder ) arrendatorn
Material
Golvunderlag . .
Nuvarande skick Ar det en ny eller en befintlig
arrendator
Ovriga objektiva parametrar:
Las
H Relati laterad trar
Slutna viggar elationsrelaterade parametrar
Soleeller Anvinds syn

Konstruktion som méjliggér lagring

Hur ofta besoker markigaren

garden
I:l = Analyserad med egenskapsteorin

I:l = Analyserad med transaktionskostnadsteorin
Har arrendatorn tidigare

I:l = Analyserad med principal-agentteorin
erfarenheter

Figur 4.En sammanstdillning av de parametrar som framkom under analysen. Dels visar
figuren de parametrar som bor beaktas i byggnadens direkta utformning samt de mer
subjektiva parametrarna som tar relationer och osdkerheter till hdansyn. (Egen
bearbetning)

Samtidigt som den framtagna modellen &r starkt férankrad i studiens teoretiska
ramverk kan svérigheter uppstd nér den ska omvandlas i praktiken. Anledningen
till detta ar att en del av de framtagna parametrarna kraver en viss subjektiv
tolkning vid sjélva virderingsprocessen. Modellen ger exempelvis inget tydligt
svar over hur parametrarna kring arrendatorernas tidigare erfarenheter och
framtidsplaner ska tillimpas 1 praktiken.

I den insamlade empirin uppger markdgarna att de strévar efter att uppna en
konsekvent och relativt likvérdig prissittning for samtliga arrendatorer.
Parametern angéende om arrendatorn har tidigare erfarenheter minskar enligt
principal-agentteorin risken for markégaren. Denna parameter kan dock pa
langsikt bidra till negativa konsekvenser. Problematiken som kan uppsta till f61jd
av en sddan parameter dr att yngre lantbrukare med ofta mindre erfarenhet riskerar
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att missgynnas. Utifran ett bredare perspektiv hade det kunnat bidra till att
foryngringen av det svenska lantbruket hade forsdmrats i och med att de yngre
lantbrukarna hade kunnat fa det svérare att etablera sig pd arrendemarknaden.

Malet med studien har varit att ta fram en modell som for arrendatorer och
markdgare ska vara relativt enkel att tillimpa. Maskinhallar praglas dock av en
stor variation av egenskaper. Detta leder till att de blir svart att beakta samtliga
aspekter byggnaden tillfér i en och samma modell. Utifrdn denna problematik har
forfattarna konstant forsokt balansera mellan att foresld nyanserade parametrar
samtidigt som att parametrarna ska enkla att applicera i en modell. I den
insamlade empirin lyfter intervjuobjekten byggnadens geografiska plats samt
andra omvérldsfaktorer som nigra omstiandigheter som bor beaktas. Dock i den
parameterbaserade modellen inkluderas inte nagra sadana faktorer. Denna
exkludering kan motiveras av att studien primért har fokuserat pé de egenskaper
som &r direkt kopplade till maskinhallen objektiva och subjektiva attribut. Att
beakta och formulera parametrar som tar samtliga omvirldsfaktorer till hinsyn
hade 4 ena sidan bidragit till en mer detaljerad modell. A andra sidan hade det
inneburit att modellens komplexitet hade okat avsevirt. Detta hade bidragit till att
modellen blir svérare att tillimpa. Trots att dessa aspekter har uteslutits ur
modellen bor maskinhallens geografiska plats samt de omvérldsfaktorer som
paverkar arrendet dndé beaktas. Sarskilt om dessa faktorer kan antas ha stor
paverkan pé lantbrukarens 16nsamhet. Konsekvenserna av att modellen inte tar
hinsyn till samtliga aspekter indikerar pé att de framtagna parametrarna primért
bor ses som ett tolkningsverktyg eller en vigledning for hur avgiften ska sittas,
snarare dn en direkt prissdttningsmodell.
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6. Slutsats

Studiens syfte har varit att identifiera bade objektiva och subjektiva parametrar
som bor beaktas vid prissittning av maskinhallar inom arrendeavtal. Detta har
genomforts genom en empirisk datainsamling bestdende av sju semistrukturerade
intervjuer med aktorer verksamma i1 en kontext dir arrendeavtal utgor en central
del. Det insamlade materialet har analyserats med utgangspunkt i principal-
agentteorin, transaktionskostnadsteorin samt egenskapsteorin. Genom denna
analys har ett antal parametrar identifierats. De framkomna parametrarna har
kategoriserats 1 osdkerhetsparametrar, relationsrelaterade parametrar samt
parametrar som &r direkt synliga i byggnadens utformning (se figur 4).

De identifierade parametrarna mdjliggdr en mer nyanserad forstaelse over vilka
faktorer som péverkar prisséttningen av maskinhallar i arrendeavtal. Mot denna
bakgrund bidrar studien med ett underlag for utvecklingen av en mer
standardiserad modell for prissiattning av maskinhallar inom arrendeavtal. Det
empiriska bidraget bestar ddrmed 1 att studien tillhandahaller en modell som kan
bidra till 6kad rattvisa inom arrendeprissittning genom att skapa en storre
forstaelse for olika perspektiv inom omradet. Modellen kan dven bidra till 6kad
effektivitet inom prissittningsprocessen samt minska risken for konflikter mellan
markédgare och arrendatorer.

Studien teoretiska bidrag bestar i att kombinera principal-agentteori,
transaktionskostnads teorin och egenskapsteorin for att analysera prissittningen 1
en specifik kontext. Genom att tillimpa dessa teorier 1 en ny kontext bidrar
studien till att minska det rddande forskningsbehovet. Studien kompletterar de
redan befintliga varderingsansatserna med en modell som é&r specifikt anpassad
for maskinhallar.

Genom intervjuer med olika aktorer synliggdr studien hur vérderingen av
maskinhallar varierar beroende pa aktorernas perspektiv, behov och strategi.
Resultatet visar pa att bade objektiva faktorer samt subjektiva faktorer bor beaktas
1 prisséttningen. Darmed bidrar studien med ett bredare empiriskt underlag for att
forsta vilka virdebdrande faktorer som &r centrala i arrendeprissittningen av
maskinhallar.

6.1 Framtida forskning

Denna studie ar avgrinsad till att endast omfatta maskinhallar inom arrendeavtal.
Ett forslag pa en vidare forskning inom dmnet hade varit att undersdka och
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analysera vilka parametrar som bor beaktas for andra ekonomibyggnader.
Ytterligare en intressant fordjupning inom @mnet hade varit att genomfora en
liknande studie men med en kvantitativ ansats. Detta for att pa sé sétt kunna
kvantifiera ett belopp pa de framkomna parametrarna som direkt kan anvindas i
en prissattningsmodell. Avslutningsvis foreslar forskarna att genomfora en
liknande studie men med 6kat fokus pa de privata markdgarna, d& dessa aktorer
kan ha en annan syn jamfort med de institutionella markdgarna.
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Popularvetenskaplig sammanfattning

Maskinhallar dr vanliga pa lantbruk och anvinds for att skydda maskiner, redskap
och andra viktiga insatsvaror. Byggnaderna kan dock skilja sig mycket at nér det
giller storlek, skick och funktion, vilket paverkar hur anvéndbara de &r for
lantbrukaren. For lantbrukare som arrenderar en maskinhall ar dessa egenskaper
ofta redan givna och svéra att paverka eftersom de inte dger byggnaden sjilv.

Hur mycket arrendatorn betalar for att anvinda en maskinhall kan berdknas pa
olika sitt beroende pa markdgarens val. I dagsldget saknas det tydliga och
standardiserade modeller for hur arrendepriset pd maskinhallar ska bestimmas.
Detta kan leda till att arrendatorer betalar samma avgift for byggnader som skiljer
sig it 1 bade kvalitet och anvidndbarhet. Ddarmed finns en risk att priset inte alltid
motsvarar den nytta som byggnaden ger.

Syftet med denna studie &r att identifiera och analysera vilka védrdebédrande
faktorer som bor ligga till grund for prisséttningen av maskinhallar inom
arrendeavtal. Studien undersoker bade objektiva faktorer som ér direkt synliga i
byggnadens utformning och mer subjektiva faktorer som paverkar relationen
mellan markdgare och arrendator. Malet &r att ta fram ett transparant underlag
som kan bidra till en mer réttvis prisséttning. For att f4 en bred bild av &mnet
bygger studien pé intervjuer med markégare, arrendatorer och andra personer som
arbetar med arrendefragor.

Resultaten visar att det finns 19 olika faktorer som bor beaktas vid prisséttningen
av maskinhallar inom arrendeavtal. Faktorerna omfattar bade byggnadens fysiska
egenskaper och aspekter som ror osdkerhet, samarbete och relationen mellan
parterna. Dessa faktorer bedoms vara viktiga for att skapa en fungerande och
langsiktig arrenderelation samt for att sékerstilla att priset battre speglar
byggnadens virde och anvindbarhet. Studien ger ddrmed ett underlag for att
utveckla en mer standardiserad modell for prissédttning av maskinhallar inom
arrendeavtal.

57



Tack

Forfattarna till denna rapport vill avslutningsvis tacka alla som medverkande 1
intervjuerna som gjorde denna studie mdjlig samt opponenterna som gav vardefull
feedback. Vi vill rikta ett sdrskilt tack till Uppsala Akademiforvaltning och dess
personal for deras engagemang och stod genom hela uppsatsens gang.

Slutligen vill vi rikta ett stort tack till var handledare Magnus Stark, som genom
sina goda rdd och vigledning drivit arbetet framét.
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Bilaga 1: Studiens intervjuguide

Bakgrund:
e Vem ir du och vad arbetar du med?
- Hur har du kontakt med arrendeavtal i ditt arbete?
e Vad ér din uppfattning om hur avgiften pa maskinhallar faststélls inom
arrendeavtal?

Tema 1: Vérdeskapande egenskaper for en maskinhall
e Vilka egenskaper anser du ér viktig for en maskinhall?
¢ Finns det egenskaper som ofta forbises men borde inkluderas?

Tema 2: Mélkonflikter och kontrollmekanismer
e Hur skulle du beskriva relationen mellan markédgare och arrendator?
e Hur hanteras ansvar for underhdll och investering?
- Upplever du att markégare och arrendator strivar efter samma
mal géllande detta

Tema 3: Avtalsutformning
e Vilka osdkerheter upplever du i arrendeavtal?
e Hur ldnga ér generellt arrendeavtalen?
e Hur viktigt upplever du att flexibilitet i avtalen &r?

Avslutning:
e Ser du behov av fordndring 1 arrendeavtalen?
e Hur tror du att prissittning av maskinhallar kommer utvecklas framdver?
e Har du nagot att tilligga?
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Publicering och arkivering

Godkinda sjilvstiandiga arbeten (examensarbeten) vid SLU kan publiceras
elektroniskt. Som student dger du upphovsritten till ditt arbete och behdver i
séddana fall godkdnna publiceringen. I samband med att du godkadnner publicering
kommer SLU &ven att behandla dina personuppgifter (namn) for att gora arbetet
sokbart pa internet. Du kan ndrsomhelst aterkalla ditt godkédnnande genom att
kontakta biblioteket.

Aven om du viljer att inte publicera arbetet eller aterkallar ditt godkéinnande s
kommer det arkiveras digitalt enligt arkivlagstiftningen.

Du hittar ldnkar till SLU:s publiceringsavtal och SLU:s behandling av
personuppgifter och dina rittigheter pa den hir sidan:

e https://libanswers.slu.se/sv/faq/228316

JA, jag, Johanna Ruter har list och godkanner avtalet for publicering samt den
personuppgiftsbehandling som sker i samband med detta

JA, jag, Aron Eklund har list och godkinner avtalet for publicering samt den
personuppgiftsbehandling som sker 1 samband med detta

[J NEJ, vi ger inte var tillatelse till att publicera fulltexten av foreliggande arbete.
Arbetet laddas dock upp for arkivering och metadata och sammanfattning blir
synliga och sokbara.
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