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1. ABSTRACT

The study has been done on behalf of and in cooperation with LRF Konsult. The
purpose of the study was to try to find out how forest estate buyers valuated
different parts of the estate at the time of the purchase and to see if it was
possible to identify different trends between different kinds of purchasers. The
study is delimited to Vasterbotten County and all the purchases were made thru
LRF Konsult.

The background of the study is that the forest estate purchasers are paying more
and more for the forest estates. The prices are often much higher than the net
present value which means that they are paying for something more than just
the timber value.

The study is made with a questionnaire mailed to one hundred forest estate
purchasers. Answers got returned from 48 of them. The questions in the
guestionnaire were about to how much and using what measurement the forest
estate purchasers had valuated different parts of the estate at the purchasing
moment.

The results show that the main reason for purchasing the forest estate varies,
most between the purchasers that were living in Vasterbotten County and the
purchasers that didn’t live in Vasterbotten County. The purchasers that were
living outside Vasterbotten County thought that capital investment was the main
reason for the purchase while the purchasers that were living in Vasterbotten
County thought that active use of the land was the main reason.

Another result shows that the purchasers outside Vasterbotten County valuated
the forest lower than the purchasers living in Vasterbotten. The buyers outside
Vasterbotten valuated the forest to 275 Swedish kronor per forest cubic meter
while the purchasers from Vasterbotten valuated the forest to 313 Swedish
kronor per cubic meter.






2. INLEDNING

2.1 Begreppsforklaring

For att undvika missforstand och for att fortydliga vissa begrepp kommer har en
begreppsforklaring. Jag har valt att i mitt arbete definiera dessa begrepp enligt
nedan:

e Rotnetto: Med rotnetto menas den betalning markagaren far efter att
direkta och indirekta drivningskostnader samt andra kringkostnader
dragits av fran virkesvardet.

e Monetdra varden: Fastighetens avkastningsvarde. Varden som kan
uppskattas i pengar. T.ex. Virkesavkastning.

e |Icke-monetdra varden: Varden som ar svara att uppskatta i pengar. T.ex.
kanslan av att 4ga sin egen mark.

e Sample: Ett urval ur populationen som sa bra som mojligt skall
representera hela populationen.

e Nykop: Kop av fastighet dar dgaren inte dger nagon fastighet sedan
tidigare.

e Rationaliseringsforvarv: Kop av fastighet dar kdparen sedan tidigare dger
en fastighet och tack vare kdpet rationaliserar skotseln av fastigheterna.

e Juridisk person: Person/er som kan iklada sig rattigheter, skyldigheter och
som har egen rattskapacitet. Foretrader ett foretag.

2.2 Bakgrund

Priserna pa skogsfastigheter har de senaste 10 aren stigit kraftigt, se figur 1,
detta trots att virkespriserna inte har 6kat i samma takt. Fastighetspriserna har
mellan 1949 och 2006 alltid legat pa ett varde lagre &n virkespriserna.
Fastighetsprisets riksmedeltal har dven legat under rotnettopriset. | slutet av
1990-talet sa steg fastighetspriset och hade i bérjan av 2000-talet passerat priset
for rotnettot. Som figur 1 visar sa steg fastighetspriset forbi virkespriset i mitten
av 2000-talet. Sedan mitten av 1900-talet sa har fastighetspriset okat i stort sett
hela tiden mot virkespriset.



Virkespriser, rotnetton och fastighetspriser 1949-2008, realt i 2008
ars prisniva. Riksmedeltal.
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Figur 1. Riksmedeltal fér virkespriser, rotnetton och fastighetspriser mellan 1949 och
2008 (Arvidsson, 2009).

En anledning till att fastighetspriset har stigit dver virkespriset kan vara att det
under senare ar kommit in nya kategorier fastighetskopare pa
fastighetsmarknaden. K6pare som ser andra vdarden dn det rent monetara
vardet, de sa kallade icke-monetéra virdena.

Med det monetdra vdardet menas ett varde som kan uppskattas i pengar.
Vanligtvis sa talar man da om fastighetens avkastningsvarde, det vill saga det
ekonomiska varde som fastigheten kommer att generera genom framtida
ekonomiska intakter med avdrag for ekonomiska utgifter. Det kan enklast
beskrivas som nuvardet av framtida nettointakter.

Med icke-monetéara varden menas varden som &r svara att vardera i pengar. Det
kan handla om t.ex. fastighetens lage, kanslan av att dga skog, egen jakt,
rekreation m.m. Dessa varden varderas daremot genom personlig uppskattning
vilket gor det svart att satta kronor och 6ren pa dessa varden.

Skogsagarna tror pa fortsatt 6kande priser pa skogsfastigheterna (Lank A,
Skogsbarometern). Enligt skogsbarometern 2010 sa trodde 70 % av de tillfragade
att priserna pa skogsfastigheter skulle fortsatta stiga. Skogsagarnas uppfattning
om fastighetspriserna redovisas i figur 2.




Andel som tror pa stigande priser
pa skogsfastigheter, 2001-2010

| —_
. e
| A4

L0
30
20
10

o
200102 02 04 OS5 046 OF O2 09 10

Figur 2. Andelen skogsdgare som i framtiden tror pa
6kande skogsfastighetspriser arsvis fran 2001-2010
(Lénk A, Skogsbarometern).

Av de tillfragade skogsagarna sa var det 60 % som 2010 trodde att priset pa
sagtimmer skulle 6ka inom de 3 foljande aren. Angaende massavedspriset sa
svarade 53 % att de trodde att priserna pa massaved skulle 6ka under 2011-2013
(Lank A, Skogsbarometern).

2.3 Syfte

Syftet med detta examensarbete ar att se hur képare av skogs- och
lantbruksfastigheter har varderat olika delar av fastigheten vid kopet.

For att lattare kunna precisera syftet sa har jag valt att bryta ner det till ett antal
huvudfragor som jag skulle vilja ha svar pa:

e Har de personer som gor nykop andra huvudskal till kopet dan de som gor
rationaliseringsforvarv?

e Hur tanker kdparna angaende vardering av de olika delarna av
fastigheten? Gar det att se nagon trend?

e Hur skiljer sig varderingen av fastigheterna i Vasterbotten jamfort med
andra delar av landet?

2.4 Avgransningar

Jag valt att begransa mig till Vasterbottens lan darfor att man skall kunna jamfora
resultatet mot andra delar av landet. Det pagar samtidigt liknande studier i
Jonkopings Ian och i Kronobergs lan.

D3 jag endast vill understka de privata fastighetskoparnas asikter sa har jag valt
att inte ta med kdp som ar gjorda av juridiska personer.

Endast fastigheter salda av LRF Konsult i Vasterbotten kommer att tas med i
undersokningen.



Av tidsmassiga skal sa har dven en avgransning gjorts mot antalet personer som
skall medverka i undersokningen. Malet for antal fastighetskdpare som skall
delta ar 100 personer.

2.5 Litteraturgenomgang

Det har tidigare gjorts undersékningar och examensarbeten om dmnen som
beror detta omrade. | de flesta av fallen sa handlar det om att underséka de icke-
monetdra nyttorna. Jag kommer nu att redovisa lite av den litteratur som
tidigare har berort amnet.

Den forsta ar en studie (Lindeborg, 1986) som visade att 74 % av de tillfragade i
studien i forsta hand sag icke-monetéra varden i sitt skogsinnehav.

| ett examensarbete, (Paulsson, 2002), visade det sig att endast 15 % av samplet
hade icke-monetéara varden som framsta anledning till skogsinnehavet. Dock sa
hade examensarbetet ett morkertal dar han inte kunde avgdra om det var
monetara eller icke-monetdra nyttor som var framsta anledningen till innehavet.

Paulsson redovisade skogsdgarnas huvudsakliga andledning till dgandet i fyra
olika grupper. | den forsta gruppen hade han dgarna som svarat att de monetéra
nyttorna var det framsta motivet till innehavet, den gruppen uppgick till ca 25 %
av de tillfragade. | den andra gruppen hade han dgarna dar svaret inte gick att
placera i en ren monetar eller icke-monetar grupp. Han kallade gruppen saledes
Monetar/Icke-monetara motiv och i den ingick 55 % av samplet. Som namnts
ovan sa var det 15 % av de tillfrdgade som han placerade i den Icke-monetéra
gruppen. Tillsist s& hade han en grupp som han kallade fér Ovriga motiv dir ca 5
% av de tillfragade placerades (Paulsson, 2002).

Nicou och Sand har i ett kandidatarbete (Nicou och Sand, 2006) studerat
skillnaderna mellan de privata skogsdgarnas vardering av monetara och icke-
monetdra varden i Malardalen och i Norrbotten. Pa en fraga om vad
fastighetsdgarna skulle valja av virkesproduktion och andra varden sa valde 53 %
av personerna i Malardalen att valja andra varden. Pa samma fraga i Norrbotten
sa kryssade 45 % i att man valde andra varden an virkesproduktion. Pa fragan om
vilket av de andra vardena som var det viktigaste sa svarade bade lanen kring
Malardalen och personerna i Norrbottens lan att dgandets egenvarde var det
som vagde tyngst, 48 % och 36 %. Det var dven dgandets egenvarde som hade
storst procentuell del av kdpeskillingen (Nicou och Sand, 2006).

| Nicou och Sands arbete ser man aterigen att det icke-monetéara vardet spelar en
stor roll vid kop av skogsfastighet.

| Niklas Arvidssons examensarbete fran 2009 undersoktes om avkastningsvardet
pa skogsfastigheter i S6dermanland, Orebro, Uppsala och Ostergétland avsevirt
understiger kdpeskillingen. | arbetet framgar det att medelvardet pa



kopeskillingens overstigande del ligger pa 28 %. Han hade ytterligare en hypotes
om att motivet for att betala det 6verskjutande vardet pa fastigheten i storsta
del berodde pa icke-monetdra motiv. Den hypotesen kunde Arvidsson inte bevisa
i sitt arbete. Den sista hypotesen i Arvidssons arbete handlade om képarna hade
blivit paverkade i prissdttningen av t.ex. banker, media m.m. Det gick inte heller
att bevisa da ingen av koparna ansag sig ha blivit namnvart paverkade av olika
externa effekter (Arvidsson, 2009).

2004 gjordes ett examensarbete (Linstra, 2004) som undersokte hur stor andel
av fastigheterna i Gavleborgs- och Jonkodpings lan dar kopeskillingen var hogre an
avkastningsvardet. | arbetet kom Linstra fram till att kopeskillingen pa fastigheter
kopta i Jonkopings lan i genomsnitt var hogre an avkastningsvardet. | Jonkdpings
lan sa var kopeskillingen i genomsnitt 26 % hogre an avkastningsvardet. |
Gavleborgs lan var siffrorna omvanda, kopeskillingen var lagre an
avkastningsvardet. Kopeskillingen var i Gavleborgs 1an 15 % lagre an
avkastningsvardet. Ett problem i studien som Linstra sjalv namner &r att antalet
undersokta fastigheter var val lagt for att fa ett statistiskt sakert material (Linstra,
2004)

Ett examensarbete (Sandstrom och Wagerland, 2003) fran 2003 undersoker hur
stor del icke-montara varden har vid forsaljning av fastigheter i Gavleborgs- och
Varmlands lan. Sandstrom och Wagerland kommer fram till att bade monetara
och icke-monetara varden spelar in pa forsaljningspriset. | arbetet sa har
Sandstréom och Wagerland skapat en I-kvot. I-kvoten bestar av de icke-monetara
nyttorna sdsom agandets egenvarde, naturvarde och rekreation.

Medelvardet for I-kvoten i Gavleborgs lan blev pa nyképen 25 % och pa
kompletteringskdpen 15 %. | Varmlands lan 13g I-kvoten pa nykop pa 24 % medan
kompletteringskdpen hade en I-kvot pa 22 %. Vart att notera i resultatet ar att
majoriteten av de svarande, i bade Gavleborgs lan och Varmlands lan, tyckte att
I-kvoten var 0 % (Sandstrom och Wagerland, 2003).

| Sandstrom och Wagerlands arbete ser man att de icke-monetara vardena spelar
in pa forsaljningspriset. Dock var det manga av de tillfragade som svarade att det
icke-monetdra vardet inte spelade in. Jakten har i arbetet raknats som monetart
varde, men forfattarna har kommit fram till att det dven borde ha ett icke-
monetart varde i form av rekreation. Om Sandstrom och Wagerland hade anvant
jakten som ett icke-monetart varde istallet sa hade resultatet blivit annorlunda
da jakten var den tredje storsta priskomponenten i Gavleborgs l1an och den nast
storsta priskomponenten i Varmlands lan.






3. MATERIAL OCH METODER

3.1 Val av metod

| mitt uppdrag angavs det att undersdkningen skulle géras i enkatform och for att
kunna gora jamforelser med resultaten, fran de andra undersékningarna som
pagar samtidigt i Jonkdpings- och Kronobergs lan, sa bestamdes att enkaterna
skulle vara identiska. Metoden jag valde for att fa svar pa mina fragor blev da
alltsa en enkatundersokning.

Det finns olika typer av enkater beroende pa hur man har tankt sig att na ut till
det sampel som man vill undersoka. Det finns tva olika sorters enkater,
postenkater och gruppenkater. Skillnaden mellan dessa tva ar att postenkaterna
skickas till samplet med posten medan gruppenkaterna ges ut till ett flertal
samlade personer (Trost, 2007).

| vissa sammanhang kan man kombinera personliga intervjuer med enkater. Det
gors framst da man upplever att vissa av fragorna kan vara for "kansliga” att
svara muntligt pa for personen som skall undersokas och darfér har man med sig
en enkat pa vilken de “kadnsliga” fragorna kan besvaras. Nagot som ar mycket
viktigt vid framstallandet av enkater ar att det tydligt framgar vad som ar syftet
med undersdkningen (Trost, 2007).

Det finns tva olika sorters undersokningar, kvalitativa och kvantitativa. Skillnaden
mellan dessa tva ar att om man gor en undersdkning som framst undersoker i
siffror sa ar undersdkningen kvantitativ. Den ar dven kvantitativom man i
enkaten har med svarsalternativ som ”"ldngre, fler eller mer”. Kvalitativa
undersokningar ar undersékningar som inte faller in under de kvantitativa
undersodkningarna. Det ar ingenting som sager att man maste anvanda sig av
antingen kvantitativa undersokningar eller kvalitativa undersdkningar utan det
gar att kombinera de bada metoderna (Trost, 2007).

Jag har valt att anvdanda mig av postenkater eftersom det praktiskt skulle bli
valdigt svart att samla ihop grupper ur samplet och pa sa vis gora en gruppenkat.
Da personerna i samplet finns utspridda i Vasterbottens lan sa kdnns det givet att
anvanda sig av postenkater. Da min undersékning handlar om hur
fastighetskopare ekonomiskt har varderat de olika delarna av fastigheten sa har
jag valt att anvanda mig av en kvantitativ undersokning. Utformningen av
fragorna pa enkaten har gjorts i samarbete med Sven-Eric Dahlson och Anders
Astrom pa LRF Konsult, men dven med Dan Gustavsson och Anders Alkrot som
gor en liknande studie i andra delar av landet. Den slutgiltiga enkdten som
skickades ut finns bifogad som bilaga 1. Till de kbpare som inte svarade under
den forst utsatta tiden skickades ett paminnelsebrev.

3.2 Population och urval

Med population menas den grupp av manniskor som man vill undersdka. Av
ekonomiska och praktiska skal sa ar det sdllan man studerar hela populationen.



Man brukar darfor gora ett urval ur populationen. Med urval menas att man
valjer ut en fér populationen representativ grupp som man valjer att studera
(Trost, 2007). Olika satt att valja sitt urval redovisas nedan.

Det finns tva olika typer av urval, icke-slumpmdssiga urval och slumpmdssiga
urval.

Inom de icke-slumpmassiga urvalen sa skiljer man pa bekvidmlighetsurval,
kvoturval och strategiska urval. Bekvimlighetsurval kan ga till sa att man lamnar
en hog med enkater nagonstans och sedan far de som vill svara pa den.
Nackdelen med denna sorts urval ar att det inte gar att sdga att de personer som
svarat pa enkaten ar representativa for hela populationen vilket gor det svart att
dra slutsatser av undersdkningen. Kvoturval gér man om man vill att urvalet
inom vissa kriterier ska stamma 6verens med populationen. Kriterierna kan vara
t.ex. kon, alder, langd. Nackdelen med denna typ av urval &r att man inte sdkert
kan saga att alla personer som &r 55 ar har samma asikter, vilket gor att urvalet
inte stammer med populationen. Om man gor ett strategiskt urval sa vill man ha
ett urval som inte alls stammer med populationen. Man ar ute efter att fa stora
skillnader pa svaren i undersékningen (Trost, 2007).

Det finns flera olika sorters slumpmassiga urval, obundna slumpmdssiga urval,
bundna slumpmdssiga urval, stratifierade urval och klusterurval . Nedan
redovisas kortfattat betydelsen av de olika slumpmassiga urvalen.

Obundet slumpmdissigt urval (OSU) ar helt styrt av slumpen. Jan Trost beskriver
ett OSU i sin bok (Trost, 2007) "vi slanger ner ett stort antal lottsedlar i en
tombola, vevar runt den och plockar upp vinstlotten”. Det finns daven
slumptalstabeller som man kan anvanda sig av om man vill géra ett OSU.

| ett bundet slumpmdssigt urval tar man ut sitt urval genom att slumpa fram en
startsiffra och sedan tar man ut urvalet ur populationen genom att ta ut de
personer som foljer startsiffrans intervall. Ett fortydligande exempel, om man har
en population pa 1000 personer och man har bestamt sig for att ha ett urval pa
100 personer. Man borjar da med att lotta fram en siffra mellan 0 och 9. Om man
da far siffran 3 sa plockar man ut person nr 3 i populationen féljt av person 13,
23 osv. Pa sa satt far man fram ett statistiskt representativt urval.

Stratifierade urval kan man anvanda sig av om man vill undersdka en viss grupp
av populationen mer an nagon annan. Urvalet blir da alltsa inte proportionellt
mot populationen utan vager tyngst hos den grupp man sarskilt ville undersoka.

| Klusterurval valjer man strategiskt ut delar av populationen. Om populationen
ar stor och svar att hitta sa kan man dela in den i mindre omraden for att pa sa
vis fa battre grepp pa populationen vilket gor att det blir |attare att gora sitt urval
(Trost, 2007).
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Min population fick jag pa en lista av Anders Astrom pa LRF Konsult. For att alla
pa listan skulle ha lika stor chans att bli utvalda sa gjorde jag ett bundet
slumpmassigt urval. Pa sa satt sa fick jag fram de 100 personer som jag valde att
skicka ut min enkat till.

3.3 Bortfallsanalys

Av de 100 personer som fick min enkat sa fick jag svar av 50 stycken. | 2 av dessa
svar forklarades det att personerna inte var intresserade av att delta i
undersokningen. Det totala antalet svarskuvert blev slutligen 48 stycken, vilket
ger 48 % svarsfrekvens.

Jag kommer har i bortfallsanalysen att forsoka beskriva varfor svarsfrekvensen
blev sa lag som den blev.

Av de adresser jag fick i min kontaktuppgiftslista sa var det sex av adresserna
som inte gallde langre varpa breven skickades tillbaka till mig obesvarade.

Vad galler de 6vriga 44 obesvarade enkaterna sa tror jag att det finns flera olika
anledningar till varfor de personerna inte svarade. Dels sa skickades enkaterna ut
under sommaren vilket kan innebara att folk var bortresta pa semester. D3 jag
skickade ut enkaterna sa skrev jag i informationsbrevet som féljde med enkaten
att jag ville att de skulle skicka in svaren inom en tva veckors period. | efterhand
sa kdnns det som att svarstiden kanske var i kortaste laget, sarskilt med tanke pa
att det var just semestertid.

Efter att svarstiden hade gatt ut sa bestdmde jag mig for att skicka ut ett
foljebrev till de personer som inte svarat. | det brevet bestamde jag mig for att
halla svarstiden 6ppen tills jag bérjat med sammanstallningen for att undvika att
folk skulle missa nagon sista inlamningsdag genom att vara bortresta. Inom de 4
veckorna det tog innan jag boérjade med sammanstallningen sa fick jag in ca 10
svarskuvert till.

D3 manga enkater blev obesvarade sa finns det alltid en risk att de personer som
valt att inte svara har andra orsaker an de personer som svarat. En av orsakerna
till avvikande svar kan vara att folk ar boende i olika delar av landet. Jag har
darfor foljt upp svarsfrekvensen hos de personer som inte var bosatta inom
undersokningsomradet och de personer som var bosatta inom
undersdkningsomradet.

Av de 100 personerna som jag skickade min enkat till sa var det 19 som hade
kopt fastighet i Vasterbotten men som var skrivna utanfor Vasterbotten. Av de
geografiska skdlen kan man tdnka sig att svaren fran de personerna som inte bor
i Vasterbotten skulle kunna skilja fran dem som bor i Vasterbotten.

Av de 19 fastighetskdpare som ar skrivna utanfor Vasterbotten sa var det 12 som
skickade in sina svar. Det ger en svarsfrekvens pa 63 %.
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Av de resterande 81 personer som ar skrivna i Vasterbotten sa var det 36 stycken
som svarade pa enkdten vilket ger en svarsfrekvens pa 44 %.

Svarsfrekvensen var alltsa hogre hos de personer som inte ar skrivna i
Vasterbotten, jamfort med dem som éar skrivna dar, vilket innebar att asikterna
hos dessa personer finns val representerade i resultatet.

En annan anledning till varfor svarsfrekvensen blev |ag kan vara att det har
arbetet handlar till storsta delen om skog. Av de personer som fanns med pa min
kontaktlista skulle det teoretiskt kunna finnas med folk som enbart varit ute efter
ett boende pa landet men att det foljde med nagra hektar skog pa fastigheten.
For att kunna svara pa enkaten sa kravs det en viss kunskap inom skog och
skogsbruk vilket kan ha avskrackt eller forsvarat for folk som inte har nagot
skogsintresse att fylla i enkadten pa ett rattvisande satt.

Att svarsfrekvensen blev sa 1ag som den blev gor att man far ta resultaten i den
har undersokningen med en viss reservation eftersom det inte gar att bortse fran
att asikterna fran de personer som inte har svarat pa enkaten skulle kunna
forandra resultatet avsevart.

| ett par av fragorna sa ar det nagra personer som inte har valt att svara. Detta
kommer att redovisas separat vid varje fraga i resultat delen.
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4. RESULTAT

4.1 Enkatsvar

| det foljande kommer att redovisas nagra enkatfragor at gangen. Jag har av
sekretesskal valt att inte redovisa forsta fragan som berér koparens namn. Jag
kommer dven att redovisa hur manga som har svarat pa respektive fraga da det
finns ett fatal fragor som vissa av de tillfrdgade inte har valt att svara pa.
Diskussion och analys av enkatsvaren kommer i diskussionsavsnittet.

4.1.2 Kon och alder

Pa fragan om vilket kon fastighetskoparen har sa var det 47 av 48 personer som
svarade pa fragan vilket ger en svarsfrekvens pa 98 %. | tre av svaren star det

bade man och kvinna. For att underldtta redovisningen av konsfordelningen av
personerna som svarat sa raknar jag inte med de som svarat bada alternativen.

Av de personer som svarat pa fragan om kon sa var 70 % man och 30 % kvinnor.
Pa fragan om hur gammal képaren var sa var det tva personer som inte valde att
svara. Aven p& denna fraga har jag valt att inte rikna med de personer som
svarat bade man och kvinna pa kénsfragan da de dven hade skrivit in tva aldrar.
Medelalder for de som svarat pa enkaten ar 52 ar.

4.1.3 Fastighetens storlek och andel produktiv skogsmark

Det var tva personer som inte valde att svara pa fragan om hur stor fastigheten
var.

Medelstorleken pa fastigheterna lag pa 106 hektar.

Samma tva personer valde att inte svara pa fragan om hur stor del av fastigheten
som bestod av produktiv skogsmark. Jag fick saledes in 46 svar pa fragan.

Medelstorleken produktiv skogsmark per fastighet blev 83 hektar.

4.1.4 Tidigare agande, rationaliseringsforvarv och grans i
gransforvarv

Den 6:e fragan handlar om tidigare dgande. Har var svarsfrekvensen 100 %.

Pa fragan om personen dgde nagon lant- eller skogsbruksfastighet tidigare sa
svarade 85 % att de dgde en fastighet sedan tidigare.

Pa fragan om kopet var ett rationaliseringsforvarv sa var svarsfrekvensen 100 %
och 19 personer, 40 %, svarade att de hade gjort ett rationaliseringsforvarv.
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40 % svarade dven att de hade gjort ett grans i gransforvarv.

Av de tillfragade sd var det 15 % som gjort bade ett rationaliseringsférvarv och
grans i gransforvarv.

Fraga sex inneholl en foljdfraga som undrade ifall kdparna var redo att betala
extra for att det var just ett rationaliseringsforvarv eller ett grans i gransférvarv.

Av de som svarat att de gjort rationaliseringsforvarv eller grans i gransforvarv sa
var det 17 % som svarade att de var villiga att betala extra for att fa kopet att ga
igenom. Hur mycket de var villiga att avsatta redovisas nedan i figur 3.

0 0-5000 kr/ha
B 5000-10 000 kr/ha
0 >10 000 kr/ha

13%

62%

Figur 3. Visar antal procent som valt de olika prisnivderna vad gdller extra betalning vid
rationaliseringsforvdrv eller gréns i grdansférvdrv, kr/ha.

Den 7:e fragan behandlar vad som var det huvudsakliga skalet till

fastighetsforvarvet. Det fanns sju svarsalternativ och fordelningen redovisas i
figur 4.
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4% 8%

O Boende

B Kapitalplacering

O Aktivt brukande

O Jakt/fiske

B Koppling till fastigheten
O Kansla av att aga mark
B Annat

46%

Figur 4. Visar antal procent som valt de olika alternativen pd frdgan om huvudsaklig
anledning till fastighetsképet.

4.1.5 Bostad, ekonomibyggnader och "hastgard”

Det fanns bostadshus pa 19 av fastigheterna. Da det var en person som inte
valde att svara pa fragan sa ger det att det fanns bostadshus pa 40 % av
fastigheterna.

Av dessa 19 som svarat att det fanns bostadshus pa fastigheten sa ar det 2 som
har svarat att bostadshuset bara var till belastning. Ovriga 17 har virderat husets

varde mellan 0-500 000 kr.

Da det galler skicket pa bostadshuset sa ser fordelningen av svaren ut som foljer i
tabell 1.

Tabell 1. Visar antalet svar per alternativ angdende skicket pd bostadshuset.

Bra Mellan Daligt
Skicket pa (Inget (Visst (Stort
bostadshuset renoveringsbehov) renoveringsbehov) renoveringsbehov)
Antal, st 3 8 8

Pa fragan om det fanns nagon/nagra ekonomibyggnader pa fastigheten vid
koptillfallet sa visade det sig att det fanns ekonomibyggnader pa 18 av gardarna.
Det var 2 personer som valde att inte svara pa fragan.

Angdende vardet pa ekonomibyggnaderna sa var det 5 svar som antydde att

ekonomibyggnaderna var en ren belastning. Ovriga 13 har virderat
ekonomibyggnaderna till ett varde mellan 0-500 000 kr.
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| fraga 11 stélls fragan om képaren/kdparna har planer pa att stycka av
bostadshuset, ekonomibyggnader och ndgra hektar 6ppen mark (s.k. Hastgard).

Samtliga 48 svarande har fyllt i denna fraga. Av dessa 48 sa har 11 personer
svarat att de har planer pa att stycka av en hastgard, vilket ar 23 % av de
tillfrdgade. Da det var en ja eller nej fraga sa har 6vriga 37 personer, 77 %, svarat
att de inte har planer pa att stycka av en hastgard.

4.1.6 Akermark, betesmark, stodritt

Drygt hélften, 28 personer, svarade att det var akermark pa fastigheten vid
koptillfallet. Det ger en procentsats pa 58 %. Varderingen av akermarken
varierade, se figur 5 nedan.

18%

O 0-5000 kr/ha
5 000-10 000 kr/ha
0O 10 000-20 000 kr/ha

11%

71%

Figur 5. Visar antal personer i procent som valt olika nivder i kr/ha
angdende vdrdering av dkermark.

Av de 48 fastighetskdpen sa fanns det betesmark pa 23 % av dem vilket
motsvarar 11 fastigheter. Alla 11 fastighetskdpare som hade betesmark pa sin
fastighet varderade den mellan 0-2500 kr/hektar.

Pa fragan vad malet med aker-/betesmarken ar blev det varierande svar, figur 6.
Hos de personer som svarat alternativet Annat fanns det olika anledningar, 2
personer hade tankt plantera igen med skog, 2 tankte stycka av till hastgard och
de 2 sista tankte halla marken 6ppen. Det var 14 personer som inte svarade pa
fraga 14.
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O Nyttja den sjalv

W Arrendera ut

O Ren belastning
O Annat

Figur 6. Visar svar i procent pa fragan om vad mdlet med dker-/betesmarken
var.

Den 15:e fragan gallde ifall stodratter hade paverkat varderingen av aker-
/betesmarken. 3 personer svarade ja pa den fragan medan 6vriga som hade
aker-/betesmark svarat ne;j.

4.1.7 Skogsvardering

Fraga 16 och 17 handlar om hur fastighetsképaren har varderat
skogen/skogsmarken vid koptillfallet. Fraga 16 i enkaten galler vilket
varderingsmatt fastighetskdparen anvande vid varderingstillfdllet. De olika
svarsalternativen var, Kr/m3sk, Kr/ha, Andelen slutavverkningsbar skog eller Vet
ej. Bland svaren pa Annat finns m3sk/ha, vedskog, hog bonitet och diskonterat
nuvarde/m3sk. Alla 48 personer svarade pa fragan, 100 % svarsfrekvens. Svaren
redovisas i figur 7 nedan.

60%

50%

40%

30%

20%

10%

[ ]

Kr/ha Kr/m3sk Andelen Annat
slutawerkningsbar skog

0%

Figur 7. Visar procentuell férdelning mellan svarsalternativen pa fragan vilket matt som
anvdéndes vid vdrderingen av skogsmarken.
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Den 17:e fragan galler hur mycket fastighetskdparen varderade skogen till vid
koptillfallet. Av de 48 svaren var det 4 personer som inte valde att svara pa
fragan, det ger en svarsfrekvens pa 92 %.

Av dessa 44 personer sa svarade 27 personer att de varderat i mattet kr/m3sk.
Medelvardet pa deras svar blev 304 kr/m3sk.

3 personer svarade att de hade varderat i mattet kr/ha. Medelvardet dar blev
17 500 kr/ha.

3 stycken svarade att de varderat i mattet slutavverkningsskog multiplicerat med
ett forvantat rotpostpris med avdrag for skogsvard. Da det inte ingar nagot varde
i svaret sa gar det ej att rdkna ut nagot medelvarde for dessa svar.

11 personer svarade att de inte visste vad de hade varderat skogen till vid
koptillfallet.

4.1.8 Jaktvarde och sjolage

Pa fragan om de har ansett att jaktvardet ingick i skogspriset eller om de har
varderat det som ett enskilt varde sa svarade 94 % att de raknat in jaktvardet i
skogsvardet. Av de 6 % som svarade enskilt varde sa svarade samtliga att de
varderat jaktvardet mellan 0-1000 kr/ha. Svarsfrekvensen pa fragan var 100 %.

Pa fragan om det fanns sjolage pa fastigheten sa svarade 46 av 48 vilket ger en
svarsfrekvens pa 96 %. Av dessa 46 svar sa framkom det att det fanns sjolage pa
9 av dessa, vilket ar 20 %.

Av de svarsalternativ som fanns med i enkaten angaende hur sjolaget varderats
vid koptillfallet sa fick alternativet Procentuellt paslag pa kopeskillingen fem val
och Annat alternativ fick 4. Bland Annat alternativsvaren sa svarade tre att de
inte hade varderat sjolaget och en svarade att sjolaget hade varit en ren
belastning.

4.1.9 Skogsvard och arrondering

Den nast sista frdgan handlade om hur mycket nyligen utférda
skogsvardsatgarder sasom, rojning och plantering, paverkade fastighetskdparens
syn pa skogens varde. Svarsfrekvensen pa fragan var 100 % och svaren redovisas
i figur 8.
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Nyligen utférda skogsvardsatgarders paverkan pa
fastighetskoparens syn pa skogens varde vid koptillfallet

4% 10%

O Mycket
H Nagot
O Inte alls
O Vet gj

73%

Figur 8. Hur stor pdverkan nyligen utférda skogsvardsatgdrder hade pa
fastighetsképarens syn pd skogens vdrde, redovisat i %.

Den sista fragan i enkdten handlade om arronderingen. Jag ville veta hur stor roll
arronderingen pa fastigheten hade spelat vid varderingstillfallet. Svarsfrekvensen
var 100 % och resultatet redovisas i figur 9.

10%

38%
O Mycket

B Nagot

O Inte alls

O Vet gj

Figur 9. Hur stor roll arronderingen spelade vid virderingstillféllet. Redovisat i
% per svarsalternativ.
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4.2 Resultat kopplat till syftet

| kapitel 3.3 sa har jag valt att specificera undersékningens syfte i nagra
huvudfragor. | detta kapitel aterkommer jag till dessa fragor. Jag kommer dven
att studera olika trender med hjalp av olika svarsalternativ for att se om svar pa
olika fragor har ett samband.

Den forsta huvudfragan jag valde var: Har de personer som gor nykép andra
huvudskal till képet &n de som gor rationaliseringsférvarv?

Av de 48 fastighetskdparna sa var det bara sju stycken som gjorde ett nykop.
Ovriga 41 fastighetskopare dgde alltsd en skogs- eller lantbruksfastighet sedan
tidigare.

Huvudskalet till varfor de som gjorde nykop kdpte en fastighet utlases ur figur 10
och for de som dgde skogs- eller lantbruksfastighet sedan tidigare i figur 11.

O Boende

B Kapitalplacering

0O Aktivt brukande

O Kanslan av att 4ga mark

14%

Figur 10. Huvudskdlet till fastighetsképet hos de som gjort nykép.
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5% 5%

20%
O Boende

B Kapitalplacering

0O Aktivt brukande

0O Kénslan av att aga mark
B Jakt/fiske

O Koppling till fastigheten
B Annat

5%

5%

Figur 11. Huvudskdlet till fastighetsképet hos de som dgde en fastighet sedan tidigare.

| figur 12 nedan sa ar resultaten fran bada grupperna presenterade i en
jamforelse. Vart att notera ar det laga antalet personer som gjort nykop vilket
innebar att svaren slar mycket da man gér om det till procent.

60%
50% ]
40% O Agde fastighet sedan tidigare.
n=41
30%
B Nykop. n=7
20% -
10% - I
0% T T T T T |_| T T |_|
@ ) @ 2 >
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Figur 12. Jdmfoérelse i svaren mellan de som gjort ett nykép och de som dgde en fastighet
sedan tidigare avseende huvudskdlet till fastighetsképet.

Den andra huvudfragan som jag hade valt ut var om man kunde hitta nagra
trender angdende varderingen av de olika delarna pa fastigheten.

Jag har valt att studera om de personer som ar under medelaldern, pa 52 ar, har
svarat annorlunda dn de personer som ar 52 ar och éver. Anledningen till varfér
jag valt just 52 ar ar pa grund av att det var medeldldern pa de som svarade pa
enkaten.
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Jag har jamfort de olika grupperna angaende varderingen av skogen vid
koptillfallet, se tabell 2.

Tabell 2. Visar hur mdnga kr/m3sk de 2 olika grupperna virderade skogen till vid
képtillfdllet.

Personer under | Personer 52
Aldersgrupp | 52 ar och over
Vérdering av skogen vid koptillféllet Kr/m3sk 305 301

Jag har dven studerat hur manga ur respektive dldersgrupp som dgde en skogs-
eller lantbruksfastighet sedan tidigare. Svaret redovisas i tabell 3.

Tabell 3. Visar hur manga procent ur respektive dldersgrupp som dgde en skogs- eller
lantbruksfastighet sedan tidigare.

Personer Personer 52 ar
Antal som &gde skogs- eller lantbruksfastighet under 52 &r och over
sedan tidigare 78 % 93 %

Jag har jamfort om de tva aldersgrupperna skulle ha olika huvudanledningar till
fastighetskopet, figur 13.

60%
50%

40%
30%

O Under 52 &r. n=18
B 52 &r och aldre. n=28
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Figur 13. Jdmférelse av huvudanledningen till fastighetskdpet i procent, mellan
gruppen under 52 dr och de som dr 52 ar eller 6ver.

Jag ville daven undersdka om de personer som var bosatta utanfér Vasterbotten
har svarat annorlunda an de personer som ar bosatta i Vasterbotten.

Det forsta som redovisas ar om de har olika huvudskal till investeringen i
fastigheten, figur 14.
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Figur 14. Jamférelse av huvudanledningen till fastighetsképet mellan de som bodde i
Visterbotten och de som inte bodde i Viisterbotten, redovisat i procent per

svarsalternativ.

Jag jamforde sedan hur mycket de tva olika geografiska grupperna varderat
skogen i kr/m3sk till vid koptillfallet. Svaren redovisas i tabell 4.

Tabell 4. De olika képarkategoriernas vérdering av skogen, redovisat i kr/m3sk.

Vad skogen vérderades
till vid koptillfallet,
Kr/m3sk

Kdpare boende i Vasterbotten,
n=21

Kopare boende utanfor
Vasterbotten, n=6

313

275
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5. DISKUSSION

Jag har valt att dela upp diskussionen utifran de olika delarna av arbetet for att
lasaren lattare ska kunna fa en 6versikt 6ver arbetet. Jag borjar med bakgrunden
for att sedan ga igenom material och metoder och avslutar med att diskutera
resultatet.

5.1 Bakgrund

D3 det inte finns sarskilt mycket forskning pa omradet sa var det lite svart att
hitta bra litteratur att ldsa in sig pa. Min litteraturlista bestar mest av tidigare
gjorda examensarbeten vilket visar att det 4nda finns ett intresse for omradet. En
till anledning till att det har omradet blir mer och mer viktigt ar att LRF Konsult
ville att jag skulle gora ett examensarbete pa just det hdr omradet. Att priserna
pa skogsfastigheter har stigit kraftigt sedan mitten av 90-talet beror givetvis pa
flera olika aspekter men att de icke-monetara vardena har paverkat prisokningen
ar jag overtygad om.

De tidigare gjorda examensarbetena visar tydligt att det inte ar alla som kdper
skogsfastigheter som gor det enbart av ekonomiska skal. Att forsoka fa personer
att satta kronor pa varden som inte ar av ekonomisk karaktar ar svart. Det jag har
gjort i detta examensarbete ar att jag har forsokt fa veta hur fastighetskoparna
varderade de olika delarna pa fastigheten innan de kopte fastigheten. Nagot som
jag angrar sahar i efterhand ar att jag inte ldste pa angaende prislaget pa de olika
delarna av fastigheten innan enkaten gjordes.

5.2 Material och metoder

For att kunna ta reda pa hur fastighetskdparna hade resonerat vid
varderingstillfallet och for att kunna jamféra med liknande studier sa valde jag
att anvanda mig av en enkat som jag skickade ut till fastighetskoparna.
Fordelarna med att anvdnda en enkét ar att det blir enklare att jamfoéra varden
med andra liknande studier men dven att det sparar tid och blir enklare att
sammanstalla resultatet fran studien.

Nackdelarna jag upptackte med enkaterna i detta fall var att langt ifran alla var
villiga att svara pa enkaten. Om det beror pa lathet eller bristande intresse later
jag vara osagt men jag tror att svarsfrekvensen skulle ha blivit hogre om jag t.ex.
anvant mig av telefonintervjuer. Att jag skickade ut enkaten under semestertiden
kan sjalvklart ocksa ha med den laga svarsfrekvensen att gora. Jag tror att om jag
hade ringt till fastighetsképarna innan jag skickade ut enkaten sa hade nog
svarsfrekvensen ocksa varit hogre.
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Att enkaten utformades pa det satt den gjorde berodde pa att svaren skulle bli
enklare att jamfora med svaren fran de tva andra studierna som pagar inom
samma amne. Detta gjorde att vissa av svarsalternativen pa enkaten ar otydligt
formulerade.

5.3 Resultat

Jag kommer hér att diskutera svaren fran enkaten foljt av en aterkoppling till de
huvudfragorna som jag formulerade i kapitel 2.3. Jag har valt att dela upp
fragorna pa samma satt som under kapitel 4 for att gora det enklare for ldsaren
att hitta om de skulle vilja ga tillbaka till resultatdelen.

5.3.1 Kon och alder

Forsta fragorna handlar om kon och alder hos fastighetskoparen och pa fragan
om kon sa var svarsfordelningen 70 % man och 30 % kvinna. De svaren var inte
sarskilt forvanande da fordelningen sett 6ver hela landet ar liknande.

Fastighetsképarnas medeldlder hamnade pd 52 &r. Aven det svaret ligger ganska
val i jamforelse med landsgenomsnittet. Det ar nagot under medelvardet i landet
men det kan ha att gora med att det ar personer som just kdpt skogsfastighet
som deltog i enkdtundersdkningen.

5.3.2 Fastighetens storlek och andel produktiv skogsmark

Medelstorleken av skogsmarken pa fastigheterna som deltog i min
enkadtundersokning blev 106 hektar. Angaende den produktiva
skogsmarksarealen sa hamnade medelvardet pa 83 hektar.

Bada dessa svar var nagot hogre an vad jag forvantade mig, men da 85 % av
fastighetskoparna dgde en fastighet sedan tidigare sa kanske det inte ar sa
forvanande anda. Om alla kopen hade varit nykop sa tror jag att
medelstorlekarna hade varit lagre.

5.3.3 Tidigare agande, rationaliseringsforvarv och grans i
gransforvarv

Enligt tidigare sa var det 85 % av de som deltog i enkdatundersokningen som agde
en lant- eller skogsbruksfastighet sedan tidigare. Darmed kan man ju sdga att de
som ager skog sedan tidigare garna vill kopa mer enligt denna undersokning.

40 % av de som kopt fastighet som dgde en sedan tidigare gjorde ett

rationaliseringsforvarv. Da det innebér skatteméssiga fordelar att gora ett
rationaliseringsforvarv gor att intresset for att kopa mer skogsmark 6kar. Jag
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tycker att den siffran kdnns ganska normal med tanke pa att det var sa manga
som dgde skogs- eller lantbruksfastighet sedan tidigare.

40 % svarade att de hade gjort ett grans i gransforvarv. Att kopa en fastighet som
ligger grans i grans med sin egen ar givetvis ett starkt argument for att kdpa just
den fastigheten da det underlattar skotsel men dven att det ger en battre
arrondering jamfért med om man skulle kdpa en fastighet som ligger Iangt ifran
det tidigare dgda fastigheten.

Av de 48 som svarade pa enkaten sa var det 15 % som gjort bade ett grans i
grans- och rationaliseringsforvarv. Att det var 40 % som gjorde ett grans i
gransforvarv men bara 15 % som gjorde bade grans i grans- och
rationaliseringsforvarv férvanar eftersom alla som gjorde ett grans i gransforvarv
rimligtvis borde ha gjort ett rationaliseringsforvarv ocksa.

Av de som gjort rationaliserings- eller grans i gransforvarv sa var det 17 % som
var villiga att betala extra for att fa igenom affaren. Da jag inte har nagot att
jamfora med sa ar det svart att uttala sig om siffran ar normal eller inte. Men att
personer ar redo att betala mer for att fa igenom en affar, som mest troligt
kommer att ge framtida vinster, gentemot att kopa en fastighet som ligger langt
fran den tidigare dgda fastigheten borde ju rimligtvis vara en anledning till att
betala lite extra. Sjalvklart beror det pa hur mycket extra man maste betala
kontra hur mycket man tjanar pa att kdpet blir just av sddan karaktar att man
tjdnar pa att kopa just den fastigheten. Hur mycket extra de var villiga att betala
for att fa igenom affaren redovisas i figur 3.

Den huvudsakliga anledningen till fastighetskdpet redovisas i figur 4. Pa forsta
plats kommer Aktivt brukande. Det kdnns ganska givet da det var relativt manga
som dgde fastighet sedan tidigare. Det borde ju rimligtvis ha dragit upp andelen
grans i grans- och rationaliseringsférvarv ocksa. Hade t.ex. Boende varit framsta
anledning till fastighetskopet sa hade det nog inte varit lika manga som agde
fastighet sedan tidigare och da skulle dven grans i grans- och
rationaliseringsforvarven ocksa ha varit lagre.

Pa tredje plats av alternativen éver huvudanledningen till fastighetskopet
kommer Kapitalplacering vilket tyder pa att det nu finns en ny sorts kdpare pa
marknaden. En annan anledning till att Kapitalplacering kom sa pass hogt upp pa
listan kan vara att kdparna har blivit mer medvetna om skogen som stabil
kapitalplacering. Aven om man har ett intresse fér skog och skogsbruk kanske
man framst ser det som ett sakert kapitalplaceringsalternativ.

5.3.4 Bostad, ekonomibyggnader och "hastgard”

En fraga i enkdten handlade om bostadshus. Det fanns bostadshus pa 40 % av
fastigheterna. Nasta fraga var hur mycket de hade varderat bostadshuset till. Dar
gjordes ett misstag angaende vardeintervallen pa bostadshuset. Det visade sig
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att det forsta intervallet som var mellan 0-500 000 kr var for langt. Av de 19 som
hade ett bostadshus pa fastigheten sa svarade 2 stycken att bostadshuset bara
var en belastning. Ovriga 17 svarade att de virderat bostadshuset inom
intervallet 0-500 000 kr. Da intervallet ar for langt sa ger svaren fran dessa 17
personer inte sa mycket da jag inte vet var inom intervallet de varderade huset.
Anledningen till valet av just det intervallet var att enkdten gjordes i samarbete
med tva liknande undersodkningar i andra delar av landet dér priserna pa
bostadshus ar hogre an i Vasterbotten. Med facit i hand skulle ett annat intervall
anvants for att pa sa satt kunnat fa fram precisare varden.

Samma sak géller fragan som berdr ekonomibyggnader dar 5 stycken tyckte att
ekonomibyggnaderna var en ren belastning och resterande som varderade
ekonomibyggnaderna har sin vardering i intervallet 0-500 000 kr. Pa grund av det
misstaget anser jag att svaren pa dessa fragor saknar varde.

23 % svarade att de tankte stycka av en sa kallad hastgard. Jag tycker att siffran
kdnns ganska hog men med tanke pa att huvudanledningen till kopet var aktivt
brukande sa kanske man inte ar intresserad av bostadshus och betesmark.

5.3.5 Akermark, betesmark, stodritt

Varderingen av akermark varierade en del, figur 5, men det ser jag inget konstigt
med da det kan variera fran fall till fall och &ven om man har nagot intresse av att
utnyttja akermarken sjalv eller ndastan ser den som en belastning. Angaende
betesmarken sa fanns det betesmark pa 11 av de 48 fastigheterna. Alla 11 har
varderat betesmarken till nagonstans mellan 0 och 2500 kr per hektar.

Pa fragan om vad aker-/betesmarken skulle anvandas till sa fick svarsalternativen
Nyttja sjdlv, Arrendera ut, Ren belastning och Annat ungefar lika manga svar och
det beror ju helt och haller pa vad malet med fastighetskopet ar.

5.3.6 Skogsvirdering

Fragan om vilket matt fastighetskdparna anvant vid vardering av skogsmarken sa
svarade majoriteten att det anvant mattet kr/m3sk. Mattet kr/m3sk kdnns som
det matt som anvands oftast i skogssverige sa det kdndes inte som nagon
overraskning att det var flest som anvant just det mattet. Samtidigt sa finns det
uppenbarligen personer som vill anvanda sig av andra varderingsmatt som t.ex.
kr/ha eller andelen slutavverkningsbar skog.

Nasta fraga var om hur mycket de hade varderat skogen till. Medelvardet for de
personer som varderat i kr/m3sk blev 304 kr/m3sk. D3 jag inte hade nagra
uppgifter om nar fastigheterna var kdpta sa ar det svart att veta vad priserna lag
pa men om jag tar ett medelvarde fran aren 2008,2009 och 2010 ars priser enligt
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LRF Konsult sa hamnar jag pa 308 kr/m3sk. Varderingen fran fastighetsképarna
ligger alltsa valdigt nara LRF Konsult:s egen statistik.

Medelvardet fran de som varderat skogen med mattet kr/ha blev 17 500 kr/ha.
Nu var det bara 3 personer som angav kr/ha sa medelvarder skall ses med stor
forsiktighet.

Noterbart ar att 11 av 48 fastighetskOpare angav att de inte visste vad de
varderade skogen till vid kopetillfallet.

5.3.7 Jaktvarde och sjoldge

Pa fragan om hur fastighetskoparna hade varderat jaktvardet sa svarade 94 % att
de hade rdknat in jaktvirdet i skogsvirdet. Ovriga 6 % hade svarat att de
varderat jakten till ett varde mellan 0-1000 kr/ha. Att de flesta réknar in
jaktvardet i skogsvardet kdnns inte som nagon 6verraskning da det kanske inte ar
jaktvardet man tanker pa i forsta hand nar man skall vardera en fastighet.
Angaende intervallet 0-1000 kr/ha sa kdnns det som att det aterigen blev for
langt intervall. Dar skulle jag ha brutit ner det i kortare intervall. Nu var det i och
for sig inte sa manga som svarade att de varderat jaktvardet enskilt men det
skulle ha varit ett daligt matt om fler hade angivit jaktvardet i kronor/hektar.

Nio stycken av fastighetskdparna svarade att det fanns sjoldage pa fastigheten. Av
dessa nio sa svarade 5 att de hade varderat sjolaget genom procentuellt paslag
pa kopeskillingen. 3 stycken svarade att de inte hade varderat sjolaget och en
tyckte att sjolaget var en ren belastning. Att gora ett procentuellt paslag pa
kopeskillingen kanns som ett ganska bra satt att vardera sj6laget. Dock blir det
svart att berdkna ett varde per meter strand om man inte vet hur lang
strandremsa det ar.

5.3.8 Skogsvard och arrondering

De tva sista fragorna handlar om nyligen utférda skogsvardsatgarder och om
arrondering. 83 % av fastighetskdparna tyckte att nyligen utférda
skogsvardsatgarder paverkar positivt pa nagot satt, 10 % tyckte att det
paverkade kdparens syn pa skogens varde mycket. Jag trodde att det var fler som
skulle tycka att det paverkade mycket da det i mitt tycke skulle kunna ge ett
intryck av att skogen i stort var valskott.

Pa fragan hur stor roll arronderingen spelade vid varderingstillféllet sa var det 82
% som tyckte att det spelade nagon roll. 38 % tyckte att arronderingen spelade
mycket stor roll. Aven om jag tror att arronderingen alltid spelar en viss roll s&
tror jag att det dr ganska starkt bundet till varfér man képt fastigheten. Ar det en
ren kapitalplacering sa spelar det nog mindre roll an om man har tankt bruka den
aktivt.
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5.4 Aterkoppling till syftet

En av mina huvudfragor i detta arbete var att gora olika jamforelser och pavisa
trender i det resultat jag fatt. Det forsta jag studerade var om de som kdpte sin
forsta skogs- eller lantbruksfastighet gjorde det av andra huvudskal an de som
sedan tidigare dgde en fastighet. | resultatet som redovisas i kapitel 4.2 ser man
att det finns ganska tydliga skillnader.

Av de som gjorde ett nykop sa var det 14 % som svarade att Aktivt brukande var
huvudanledningen till fastighetskdpet. Ovriga svar blev jamnt férdelade pé
alternativen Boende, Kapitalplacering och Kanslan av att aga mark.

Av de som dgde en skogs- eller lantbruksfastighet sedan tidigare sa var det 50 %
som svarade att Aktivt brukande var huvudanledningen till fastighetskoptet.
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Figur 12. Jdmférelse av svaren mellan de som gjort ett nykép och de som dgde en
fastighet sedan tidigare.

Som vi ser i figur 12 sa skiljer sig anledningarna till fastighetskopet ganska
kraftigt. Att de som dgde en fastighet sedan tidigare inte hade Bostad som
huvudanledning kdnns ju ganska logiskt. Aven att de som dgde en fastighet sedan
tidigare inte kopte en till av anledningen Kanslan av att 4ga mark kanns ocksa
valdigt logiskt. Noterbart ar att det bara var 7 personer som gjorde ett nykop
vilket gor att man inte ska dra allt for stora vaxlar av resultatet. Det skulle ha
behovts ett stérre underlag av nykop for att kunna dra nagra sakra slutsatser.
Men med det materialet jag har utgatt fran kan man ju sdga att det finns
skillnader i varfor man kopte fastigheten.

En annan parameter som jag valde att analysera var om alder pa
fastighetskoparen gjorde att svaren varierade. Medelaldern pa de som svarade
pa enkaten Iag pa 52 ar. Jag ville veta om de som var under medelaldern hade
varderat skogen annorlunda an de som lag éver medelaldern.
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De som lag under medeldldern pa 52 ar varderade skogen i medeltal till 305
kr/m3sk medan de som var 6ver 52 ar varderade skogen till 301 kr/m3sk.
Skillnaden i vardering av skogen mellan de 2 olika aldersgrupperna var alltsa
valdigt liten.

Jag studerade dven om det var nagon skillnad mellan de tva olika
aldersgrupperna angdende tidigare dgande av lantbruks- eller skogsfastighet.

Tabell 3. Visar hur mdnga procent ur respektive dldersgrupp som dgde en skogs- eller
lantbruksfastighet sedan tidigare.

Personer Personer 52 ar
Antal som &gde skogs- eller lantbruksfastighet under 52 ar och dver
sedan tidigare 78 % 93 %

Har finns det en liten skillnad mellan de tva aldersgrupperna men skillnaden var
inte sa stor som jag trodde att den skulle bli. Att det skulle vara fler som dgde
fastighet sedan tidigare av de som var i den dldre aldersgruppen var jag ganska
sdker pa men att det var sa hog andel av de som var under 52 ar som agde
fastighet sedan tidigare trodde jag inte. Da det bara var 7 personer av 48 som
gjorde ett nykop gor ju att bada andelarna i tabell 3 blir hoga.

| det foljande ser vi resultatet av nasta fragestallning som var om de som var
under 52 ar hade andra huvudanledningar till fastighetskopet jamfort med de
som var 52 ar eller aldre.

| jdmforelsen ser man ganska tydligt att huvudanledningen till fastighetskopet ar
sa gott som identisk mellan de bada aldersgrupperna. Det man kan saga ar att
personerna som var under 52 ar har en mer jamn fordelning 6ver de olika
alternativen medan de som ar éver 52 ar har en topp pa alternativet Aktivt
brukande. Nagon viss trend att de tva adldersgrupperna skiljer sig at tycker jag
inte gar att utskilja.

60%
50%
40%
30%

20% 1
10% - :h: ]
o, | | | . O
O &

O Under 52 ar. n=18
B 52 &r och &ldre. n=28

< < < Q g
N S & & o & &
& S W < N 5 v
N & O o X &9
. ,\\’Zr . \4\ 'b-\ . \\"b
S & A
« v Ca .
o S
& 3
& &

Figur 13. Jdmférelse av huvudanledningen till fastighetsképet i procent, mellan
gruppen under 52 dr och de som dr 52 ar eller dldre.
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Den sista fragan jag hade var om man kunde se nagra skillnader mellan de
fastighetskopare som var skrivna i Vasterbotten jamfort med de som var skrivna
utanfor Vasterbotten. Jag borjade med att jamféra vilken som var
huvudanledningen till fastighetskopet, figur 14 nedan.
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Figur 14. Jamférelse av huvudanledningen till fastighetsképet mellan de som bodde i
Visterbotten och de som inte bodde i Viisterbotten, redovisat i procent per
svarsalternativ.

Har ser man ju vissa skillnader i varfér man valde att kdpa fastigheten. For de
som bodde utanfor Vasterbotten ar Kapitalplacering den framsta anledningen till
fastighetskopet medan Aktivt brukande ar huvudanledningen for de som bodde
inom Vasterbottens granser. Av de 12 personer som inte bodde i Vasterbotten
sedan tidigare sa ar det alltsa ingen av de som har kopt fastigheten for att i
framsta hand bo dar. Noterbart ar ocksa att Aktivt brukande ar den nast
vanligaste anledningen for de som var skrivna utanfor Vasterbotten. Att Aktivt
brukande var den framsta anledningen for de som var skrivna inom Vasterbotten
var mindre férvanande.

Sista jamforelsen jag gjorde var att se hur mycket de geografiskt skilda grupperna
varderade skogen till.

Tabell 4. De olika képarkategoriernas virdering av skogen, redovisat i kr/m3sk.

Kdpare boende
Vad skogen varderades |Kopare boende i Vasterbotten, utanfér Vasterbotten,
till vid koptillfallet, n=21 n=6
Kr/m3sk 313 275

Tyvarr sa var det bara 6 av 12 personer som var skrivna utanfor Vasterbotten
som hade varderat skogen i kr/m3sk. Om man bortser fran det sa ar det ju
valdigt intressanta siffror. En av anledningarna till att de som var skrivnai
Vasterbotten varderade skogen sa mycket hogre kan ha och géra med att de
handlade om grans i grans- eller rationaliseringsférvarv varfér de var redo att
betala extra for att fa igenom affaren. En annan orsak till att man varderat
skogen hogre kan vara att man har en Koppling till fastigheten. Den framsta
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huvudanledningen till fastighetskopet for de som var skrivna utanfor
Vasterbotten var Kapitalplacering. Da kdnns det ju sjalvklart att man inte vill
betala ndgra 6éverpriser for den befintliga skogen. Aven om det var ett litet antal
som hade svarat av de som var skrivna utanfor Vasterbotten sa tycker jag att det
har var valdigt intressanta siffror.

Jag vill avsluta med att papeka att det pa flertalet av fragorna var Iag svarsandel
varfor man inte skall dra alltfor stora slutsatser av resultatet.

5.5 Vidare forskningsomraden

Har foljer ett forslag pa vad och hur man kan forska vidare inom omradet som
det har examensarbetet behandlar.

Till att borja med kan man goéra studier liknande denna pa flera olika hall i landet
sa att man kan jamfdra resultaten. Det arbetas for narvarande pa tva andra hall i
landet med liknande studier. Bra vore om man kunde tacka in hela landet for att
pa sa vis kunna jamfora resultaten mellan de olika landsdelarna.

En annan utveckling av examensarbetet skulle kunna vara att man gar ner dnnu
djupare pa fastighetsniva och studerar rena skogsfastigheter. Varfér man kopt
den, hur man varderade osv. Pa sa vis skulle man kunna jamféra olika kopares
varderingar pa liknande objekt, vilket jag sjalv skulle tycka vara valdigt intressant.
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6. SAMMANFATTNING

Detta arbete har gjorts pa uppdrag av och i samarbete med LRF Konsult. Syftet
med studien var att fa en uppfattning om hur skogsfastighetskdpare varderat
olika delar av fastigheten vid koptillfallet. Samt att studera om det gick att hitta
nagra trender mellan olika sorters kdpargrupper. Studien ar avgransad till
Vasterbottens |an och alla fastighetskdp ar gjorda via LRF Konsult.

Bakgrunden till arbetet ligger i att fastighetskoparna betalar mer och mer for
skogsfastigheterna. Priserna ligger i de flesta fallen langt 6ver avkastningsvardet
vilket innebar att kdparna betalar for nagot mer an bara virkesavkastningen.

Studien ar gjort via en postenkat som skickades ut till 100 fastighetskopare. Av
dessa 100 fastighetskopare sa svarade 48 stycken pa enkaten. Enkadten inneholl
olika fragor om till hur mycket och med vilka matt fastighetsképarna hade
varderat olika delar av fastigheten till vid koptillfallet.

Resultatet av studien visar bland annat att huvudskalet till fastighetskopet
varierar ganska kraftigt, framforallt mellan kdpare som ar bosatta inom lanet dar
fastigheten finns jamfort med kdpare som inte dr bosatta inom samma ldn som
fastigheten. Képarna som inte var skrivna i Vasterbotten tyckte att
kapitalplacering var det framsta skalet till fastighetskopet medan de som var
skrivna i Vasterbotten angav att aktivt brukande var huvudskalet. Ett annat
resultat visar att de personer som inte var skrivna i Vasterbotten vid koptillfallet
varderade skogen lagre an de personer som var skrivna i Vasterbotten gjorde. De
som inte var skrivna i Vasterbotten varderade skogen till 275 kr/m>sk och de som
var skrivna i Vasterbotten varderade skogen till 313 kr/m?>sk.
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8. BILAGOR

Bilaga 1 Frageenkit

FRAGEFORMULAR

Namn:

Kén:

Kvinna |:|
Man |:|

3. Alder: ar.
4. Fastighetens storlek: hektar.
5. Produktiv skogsmark: hektar.

6. Agde du/ni ndgon Lant-/ skogsfastighet sedan tidigare?

Ja |:|
Nej [ ]

Om du/ni svarat ja pd fraga 6, var képet gréins i gréins med tidigare dgd
fastighet eller ett rationaliseringsforvdrv? (Tillképet ligger i samma kommun
som den tidigare dgda fastigheten vilket ger skattemdssiga foérdelar):
Rationaliseringsférvary |:|

Grans i grans |:|

Inget av forslagen |:|
Om ja, var du/ni redo att betala mer?

Nej
0-5000 kr/ha

5000-10 000 kr/ha

1 OO OO

Mer dn 10 000 kr/ha
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7. Vad var det framsta skdlet till fastighetskopet(sdtt endast ett kryss)?

Boende |:|

Kapitalplacering

Aktivt brukande
Jakt/fiske

Koppling till fastigheten

Kénslan av att dga mark

1 OO0 O

Annat skal

8. Om det fanns ett bostadshus pad fastigheten vid képet, vad véirderade du/ni
bostadshuset till?

Fanns ej ett bostadshus

0 - 500 000 kr
500 000 - 1 000 000 kr
1 000 000 - 1 500 000 kr

1 500 000 - 2 000 000 kr

OO0 O O

Over 2 000 000 kr
Bostadshuset var en ren belastning |:|

9. Om det fanns ett bostadshus pa fastigheten vid képet, hur var skicket pa
bostadshuset?

Fanns ej ett bostadshus
Bra (Inget renoveringsbehov)
Mellan (Visst renoveringsbehov)

Daligt (Stort renoveringsbehov)

I R
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10. Om det fanns ekonomibyggnader pa fastigheten vid képet, vad virderade
du/ni ekonomibyggnaderna till?
Fanns ej nagra ekonomibyggnader

0 - 500 000 kr
500 000 - 1 000 000 kr
1 000 000 - 1 500 000 kr

1 500 000 - 2 000 000 kr

OO oOot

Over 2 000 000 kr
Ekonomibyggnaderna var en ren belastning |:|

11. Har du/ni planer pa att stycka av bostadshuset med ekonomibyggnader och
ndgra hektar 6ppen mark fran fastigheten?

Ja |:|
Nej |:|

12. Om det fanns dkermark pa fastigheten vid képet, vad véirderade du/ni
dkermarken till?

Fanns ej nagon akermark
0 - 5000 kr/ha

5000 — 10 000 kr/ha

10 000 — 20 000 kr/ha

20 000 — 40 000 kr/ha

40 000 - 60 000 kr/ha

OO 0Oo0oot

Over 60 000 kr/ha
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13.

14,

15.

16.

Om det fanns betesmark pd fastigheten vid képet, vad virderade du/ni
betesmarken till?

Fanns ej nagon betesmark
0 - 2500 kr/ha
2500 - 5000 kr/ha

5000 — 7500 kr/ha

00 O Hn

7500 — 10 000 kr/ha
Over 10 000 kr/ha |:|

Vad var malet med dkermarken/betesmarken vid képet?

Nyttja den sjalv |:|
Arrendera ut |:|
Ren belastning |:|
Annat

Om du/ni svarade nyttja den sjilv, har stédrdtter spelat in pg véirderingen av
dkermarken/betesmarken?

Ja |:|
Nej |:|

Vid viirderingen av skogsmarken, vilket av dessa véirden satte du/ni stérst vikt
vid?

Kr/ha |:|
Kr/m>sk |:|

Andelen slutavverkningsbar skog |:|

Annat
alternativ
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17.

18.

19.

20.

21.

Vad viirderade du/ni skogsmarken till vid képtillféllet (Vilj endast ett av
alternativen)?

Kr/m?3sk
Kr/ha

Slutavverkningsskog multiplicerat med ett férvéintat rotpostpris med avdrag fér
skogsvdrd

Vet gj

Beddémdes jaktvirdet inga i priset for skog eller som ett enskilt véirde?
Inga i skogspriset |:|

Enskilt varde |:|

Om du/ni svarade enskilt véirde, hur mycket véiirderade du/ni jakten till vid

képet?

0-1000 kr/ha |:|
1000 - 5000 kr/ha |:|
5000 — 10 000 kr/ha |:|
Over 10 000 kr/ha |:|

Om du/ni har sjéléige, hur viirderade du/ni sjélédget vid képet?
Har ej sjolage |:|
Procentuellt paslag pa kopeskillingen |:|
Kronor per antal meter strand |:|

Annat

Skulle nyligen utférda planteringar och réjningar pdverka din syn pa skogens

véirde?

Inte alls |:|
Nagot []
Mycket []
Vet ej D
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22. Hur stor roll spelade arronderingen vid véirderingen av fastigheten?

Ingen alls
Nagot

Mycket

1 OO OO O

Vet ej
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