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1. ABSTRACT

The purpose of this study is to find out how buyers of forest-and farm land have
valued the property's various parts. How buyers has valued the forest, field,
pasture, house and the farm buildings on their property. A questionnaire with 22
questions was sent to 68 people how had bought a property in Kronoberg or
Blekinge. They had bought the property in 2010 and first half of 2011, and the
properties have been provided by LRF-konsult.

To each question there were several alternatives and the buyers would choose
the alternative that was most similar to his or her opinion. The study is based on
57 responses. Some responses confirm previous statistics such as the valuation
of forest land. The study shows that the valuation of fields and pasture is much
lower than previous statistics for this region.






2. INLEDNING

2.1. Bakgrund

Detta ar ett uppdrag at LRF-konsult. De vill veta hur képare av skogs- och
lantbruksfastigheter har resonerat och varderat sitt kop. Alltsa hur stor del av
den totala summan de har lagt pa hela fastigheten ar férdelat pa bland annat
skogsmark, aker/betesmark, bostadshus, och ekonomibyggnader.

De vill ocksa veta om vissa delar av fastigheten bara ar en belastning, sasom
boningshus och ekonomibyggnader som ingar nar man vill férvarva t.ex.
skogsmarken. Undersokningen skall ocksa se om kdparna var beredda att betala
extra for delar man inte kan ”ta” pa, sdsom laget pa fastigheten, arrondering och
om man kan utnyttja rationaliseringsforvarv. Om jakten har ett eget varde eller
om den skall rdknas in i skogens varde skall ocksa besvaras och forklaras.
Eftersom det inte finns mycket litteratur om detta specifika @mne, har jag valt att
bredda litteraturen och forklara lite mer ingdende om definitioner och
prisutveckling pa bland annat hus, skogsmark, akermark och betesmark.

2.2. LRF-konsult

Foretaget grundades 1918 och ags av Lantbrukarnas riksforbund. ”Deras
specialitet ar dgarledda foretag i alla branscher” (lank A). De tillhandahaller
tjanster inom ekonomi, juridik, affarsradgivning, fastighetsformedling, skatter,
skog och lantbruk. Med 6ver 1500 medarbetare utspridda pa 135 kontor sa ar
LRF-konsult Sveriges storsta radgivnings- och redovisningsforetag (Lank B). LRF-
konsult finns utspritt i hela Sverige, fran Lulea i norr till Trelleborg i sdder (Lank
C).

Figur 2.1 Visar alla LRF-konsults kontors férekomst i landet (www.Irfkonsult.se/kontakt)



http://www.lrfkonsult.se/kontakt

2.3. Fastighet

For att forklara vad en fastighet ar far man ga till Sveriges lagbok i Jordabalken 1
kapitlet 1§. Dar star det att fast egendom ar jord och att fast egendom delas in i
fastigheter. Vidare star det att fastigheter avgransas antingen horisontellt eller
bade horisontellt och vertikalt. Det ar bara det forsta alternativet som ar aktuellt
i detta arbete.

| Jordabalken 2 kapitlet 1§ star det bland annat att byggnader, stangsel och
andra anlaggningar som har tillforts fastigheten raknas som fastighetstillbehor
om de har anbragts for stadigvarande bruk. Det vill sdga att hus och
ekonomibyggnader riknas som ett tillbehér till fastigheten. Aven trad och vixter
ar klassat som fastighetstilloehor (Sveriges Rikes Lag 2010).

Samlingsnamnet for fastigheter med jordbruksmark och skogsmark kallas
lantbruksfastighet. For att en fastighet ska kunna bli taxerad som lantbruksenhet
maste den ha en areal pa minst 2 hektar. Det diskuteras om det skall hojas till 4
hektar (Bodin 2011).

2.4.Vardering

Det finns manga tillvdgagangssatt att vardera en fastighet men tre vanliga
metoder som varderare anvander dr nuvardesmetoden, ortsprismetoden och
den s kallade A la carte-metoden. Detta dr de mest anvindbara metoder man
kan anvdanda nar man vill vardera en fastighet (Eriksson 2011).
Nuvardesmetoden gar ut pa att man varderar vad fastigheten kan avkasta nu och
i framtiden. Detta varde rdaknar man sedan tillbaka till ett nuvarde utifran den
kalkylrantan man har. Denna metod ar mycket vanlig bland varderare av
skogsfastigheter.

Ortsprismetoden gar ut pa att man tittar pa liknande fastigheter som har salts i
narheten under en begransad tidsperiod. Man tar fram kvot som galler mellan
fastigheterna. Den anvands sedan som en faktor for att fa fram exempelvis hur
taxeringsvardet forhaller sig till kopeskillingen. Vad skogskubikmeterpriserna
ligger pa far man genom att man dividerar kdpeskillingen med virkesférradet pa
fastigheten. Pa samma satt kan man aven rakna ut vad hektarspriset ligger pa i
omradet.

A la carte-metoden &r en blandning av nuvidrdesmetoden och ortsprismetoden.
Dar delar man upp fastigheten i olika delar och varderar var del for sig.
Exempelvis bostadshuset varderar man enligt ortsprismetoden, skogen enligt
nuvdrdesmetoden och till sist lagger man ihop alla delar till en totalvardering
som justeras efter de forhallanden man har att ga efter for just den aktuella
fastigheten. Detta for att fa en sa korrekt vardering som mojligt
(fastighetsvardering LMV 2006:10).



2.5. Bostadshus

Den vanligaste typen av hus som finns pa gardar ar av typen smahus. Det ar en
byggnad som &r till fér att ge en bostad at en till tvd familjer. Aven garage, férrad
och liknande byggnader skall tillhéra smahuset och dessa byggnader kallas
komplementhus. Aven hus som dr anpassade for fler dn tva familjer kan vara
klassade som ett smahus om de ar placerade pa aker, betesmark eller skogsmark
och om det ar anpassat for max tio familjer (Fastighetstaxeringslagen 2 kapitlet
28).

Den andra typen hus som kan finnas pa gardar ar hyreshus. Det dr en byggnad
som ar anpassad for minst tre familjer eller kontor, butik, restaurang och liknade
(Fastighetstaxeringslagen 2 kapitlet 28§).

Prisutvecklingen pa smahus under perioden 2000-2010 har varit stigande. |
Sverige har genomsnittspriserna 6kat med 105 % vilket kan jamféras med
konsumentprisindex fér samma tid som har 6kat med endast 19 %.

De faktorer som normalt har storst betydelse for en regions eller

kommuns prisutveckling ar bland annat inkomsten i hushallen, utveckling av
l[anerantorna, laget pa arbetsmarknaden och om en kommun har en 6kande eller
sjunkande befolkning. | diagrammet nedan visas prisutvecklingen pa smahus i
Kronoberg och Blekinge i respektives lans tre storsta samhallen. Denna
prisutveckling kan skilja en del fran den prisutveckling som har skett pa
landsbygden (Sammanstallning av prisutvecklingsstatistik fran
Fastighetsbarometern 2000-2010, Lantmateriet 2011-02-07).
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Figur 2.2. Visar prisutvecklingen pa smahus i de tre storsta samhallena i Kronoberg
(Sammanstallning av prisutvecklingsstatistik fran Fastighetsbarometern 2000-2010,
Lantmateriet 2011-02-07).
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Figur 2.3. Visar prisutvecklingen pa smahus i de tre stérsta samhallena i Blekinge
(Sammanstéllning av prisutvecklingsstatistik fran Fastighetsbarometern 2000-2010,
Lantmateriet 2011-02-07).




2.6. Ekonomibyggnad

Med ekonomibyggnad menas en byggnad som ar till for jord- eller skogsbruk och
den skall inte anvandas som bostad. Det kan bland annat vara en loge,
maskinhall, djurstall, magasin, lagerhus, vaxthus eller en annan byggnad som ar
till for jord-eller skogsbruket (Fastighetstaxeringslagen 2 kapitlet 28).

Vanligtvis behovs det inte nagot bygglov for att resa en ekonomibyggnad om den
ligger utanfor kommunens detaljplansomrade (Plan och Bygglagen 8 kapitlet 1§)
En ekonomibyggnad kan vara alltifran ett gammalt fallfardigt traktorgarage som

man inte har nagon nytta av till en ny ladugard for 400 mjolkdjur.

Ekonomibyggnader &r svara att vardera. Det ar mycket upp till kbparen vad
denne har for nytta av ekonomibyggnaden. For att vardera ekonomibyggnader
brukar man darfér anvanda sig av produktionskostnadsmetoden. Dar beskriver
man vad det kostar att bygga en ny byggnad med samma funktion, dock med
rationell planlésning och moderna konstruktioner. Darefter far man minska
denna kostnad i forhallande till aldern, skicket och hur rationell den befintliga
byggnaden ar (Stjerndahl 2011).

2.7. Skogsmark

Skogsmark ar ett sammanhangande omrade med trad som kan bli 6ver 5 meter
och kan fa en kronslutenhet pa minst 10 %. Skogsmarken ska dessutom
producera minst 1 kubikmeter virke per hektar och ar i genomsnitt for att
definieras som produktiv skogsmark enligt skogsvardslagstiftningen 2§. Detta ar
en ganska ny lag. Den infordes for bli mer lik den internationella bendmningen pa
skogsmark.

Riksskogstaxeringen definierar skogsmark pa ett satt som skiljer sig lite fran den
som star i dagens lagtext. | deras definition anges skogsmark vara mark som ar
[amplig for virkesproduktion och den ska inte vasentligt anvandas till annat
andamal. Skogen ska ha en genomsnittlig tillvaxt pa minst 1 m>sk/ar och hektar.
Vid 100 ars alder maste den ha en bonitet pa minst VIl enligt Jonson eller vara
minst vara ca 10 meter hog. De skogsbestand som inte klarar av de har
kriterierna blir da definierat som skogsmarksimpediment.

Till skogsmark rdaknas ocksa gammal nedlagd aker och betesmark om den inte har
brukats de senaste 3 &ren. Aven all annan outnyttjad |amplig mark blir klassad
som skogsmark (Faltinstruktion 2011 RIS).
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Figur 2.4 Visar LRF-konsults prisomraden och prisutveckling 2000-2010. Kronoberg och
Blekinge tillhor prisomrade 1. Priset &r realt och i kr/m?®sk (konsult.Irf.se).

Prisutvecklingen pa skogsmark har varit nastan explosionsartad de senaste 10-15
aren bade nationellt och lokalt. Genomsnittspriset for landet under 2010 var 395
kr/m?>sk och for den region som Kronoberg och Blekinge tillhor var
genomsnittspriset 511 kr/m>sk (Winquist 2011). Den nya halvarsrapporten for
2011 fran LRF-konsult visar att genomsnittspriset har 6kat nagot bade nationellt
och lokalt. De senaste siffrorna vi har att tillga visar 415 kr/m?>sk for hela riket och
552 kr/m>sk region 1 som Kronoberg och Blekinge tillhér (Winquist 2011).

Den kraftiga prisokningen pa skogsmark kan inte forklaras med hogre
virkespriser. ldag ar det ndstan omojligt att kopa en fastighet utifran vad den kan
avkasta sarskilt i sodra Sverige. Det ar dven andra faktorer som spelar in sdsom
kapitalplacering, ” kanslan av att 4ga”, rekreation, naturvarde, ldget pa
fastigheten eller personlig koppling till fastigheten. Aven jakt och fiske kan riaknas
in har vilket inte alltid kan harledas till fastighetens avkastning. Den har typen av
nyttor som man inte kan satta ett pris pa brukar kallas “Den icke monetara
nyttan” (Paulsson, 2002).

2.8. Akermark

Akermark ar mark som anvinds till vaxtodling av t.ex. vall, spannmal majs och
raps. Den kan ocksa anvandas till bete men akermark skall regelbundet
jordbearbetas. Till akermark réknas dven odling av koksvaxter, frukt, bar och
plantager (lank D).

Tittar man pa prisutvecklingen det senaste aret (2010) har den genomsnittliga
prisokningen varit pa 16 % nationellt sett. Att det har varit en sa hog
prisutveckling tror man beror pa att svenska jordbrukare maste ha allt storre och



rationellare brukningsenheter for att kunna klara av konkurrensen. Det laga
ranteldget, det hoga internationella priset pa spannmal och att svenska
jordbrukare har generellt sett varit forhallandevis lagt belanade har ocksa

bidragit till att priserna okat kraftigt.

Sverige ar uppdelat i 5 akermarksregioner utifran vad de kan avkasta enligt

Jordbruksverket. Region 1 ar den basta och 5 dr den samsta. Region 5 ar
uppdelat i en sédra del och en norra del dar gréansen gar vid Daldlven.

Tittar man pa Kronobergs och Blekings lan sa tillhor de tre olika prisregioner. |
region 3-5 varierar priserna kraftigt pa akermark. Genomsnittsnittpriset for
region 3 under 2010 var ca 102 000 kr/ha, region 4 ca 55 000 kr/ha och region 5
hade ett genomsnittspris pa ca 43 000 kr/ha (lank E).

Regoner
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Figur 2.5 Bilden visar prisutvecklingen pa akermark under tiden 2005-2010 i Sverige

uppdelat pa fem regioner (konsult.Irf.se).




2.9. Betesmark

Betesmark ar mark som vasentligen anvands som bete och som inte
jordbearbetas. Marken ar ofta samre beldagen och av samre kvalité an akermark
och kan darfor inte brukas pa samma satt. Betesmark har ofta en hel del sten,
buskar och tuvor samt dven en hel del trad. Marken ar ofta ocksa relativt fuktig
(Lank F).

For att uppfylla jordbruksverkets krav pa betesmark kravs det:
e Att marken anvands som bete.
e Att marken inte ar lamplig att jordbearbeta.
e Att det finns tillrackligt med gras och orter for att vara livskraftigt bete
som duger som foder at djuren.
e Att marken inte skall vara skog, vanligtvis maximalt 60 trad/ha och med
marker med héga miljovarden maximalt 100 trad/ha (Lank G).

Att vardera och se hur prisutvecklingen pa betesmark forandras ar mycket svart
da det séllan saljs nagra fastigheter med endast betesmark. Man har ju ingen
storre nytta av att bara dga betesmark for da har man ju ingen mark som kan
producera vinterfoder till sina djur. Darfor ar det svart att vardera betesmark och
blir dd mycket upp till var och en vad man varderar den till.

De enda prisuppgifterna jag har hittat var pa jordbruksverkets hemsida. Dar
fanns dock bara priserna for riket i genomsnitt. Under 2010 var
genomsnittspriserna pa nastan 20 000 kr/ha. Priserna har 6kat med ca 100 %
sedan ar 2000 da priserna lag pa ca 8-9000 kr/ha. Eftersom detta var
genomsnittspriserna for hela riket kan man rakna med att genomsnittspriserna
for Kronobergs och Blekinges lan ligger nagot hogre (Lank H).

2.10. Jakt

| Sverige finns det idag ca 275 000 personer som |6ser statligt jaktkort, vilket
kravs for att man ska fa jaga i Sverige. Tittar man pa Kronoberg och Blekinge var
det ca 8200 respektive ca 4800 personer som loste jaktkort jaktaret 2010/11. Det
ar manga personer och stora belopp som jakten beror (Falk 2011).
Jaktarrendespriset varierar stort i de har lanen. Det kan vara uppemot 250 kr/ha
ner till bara en symbolisk summa. Riktpriserna ligger pa ca 75-120 kr/ha
(Turesson 2011).

Det finns olika typer av varden nar det galler jakt. Dels har vi de “faktiska”
vardena som man kan rakna fram. Ett exempel pa detta 4r om man far 100 kr/ha
och har en kalkylranta pa 4 % sa ar jaktens varde 2500 kr/ha (100/4%=2500kr).
Dessutom finns ett rekreationsvarde som givetuvis skiljer fran person till person.
Det kan vara att kunna ga ut i sin egen skog nar man vill och sldppa sin hund utan
att behdva vara med ett jaktlag. Det kan vara det motsatta dvs. att man ar ute
efter gemenskapen som man kan fa om man ar med i ett jaktlag som ger stora
personliga varden. Denna typ av varde ar svara att definiera. Rekreationsvarden
ar mycket svara att vardera och ar hogst personliga.
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2.11. Bidrag

Anda sedan Sverige gick med EU 1995 har EU-bidrag till jordbruket haft en stor
betydelse for jordbrukarens totala inkomst. Dock finns det nagra tvarvillkor for
att fa bidrag. Grundstddet man soker heter Gardsstod. Det stodet kan man bara
s6ka om man brukar marken, som minst maste sammanlagt vara 4 hektar stor.
Dessutom kravs det att det finns stodratter pa fastigheten. Gardsstddet inférdes
2005 for att konsumenterna skulle styra mer vad som ska produceras istallet for
vad man fick bidrag for. Darfor far man bidrag i princip oavsett vad och hur
mycket man producerar. Detta gér man for att ge lantbrukaren en kompensation
for sankta ravarupriser. Nar gardsstodet infordes ersatte den manga andra
bidrag.

Stodratterna kan ses som om de ar en vardehandling man maste ha for att kunna
soka gardsstod. Medfoljer det inga stodratter kan man kopa eller hyra dem. Det
kan man gora av en annan lantbrukare, konsult eller en stodrattsformedling.
Man maste ha stodratter for den arealen som man séker gardsstod for och man
kan soka detta bidrag pa all jordbruksmark dvs. akermark, betesmark och
slatterang. Stodratterna har olika varde beroende pa vilken region de tillhor och
vilket agoslag de ar till for. Sverige ar uppdelat i 5 regioner, dar region 1 ar for de
marker som har hogst avkastning och region 5 har lagst avkastning. Darfor ar
stoddratterna mer varda om de tillhor region 1 an 5. Det varde som stodratterna
har beror pa vilken kurs Euron hade bankdagen fére den 1 oktober féregaende ar
eftersom vardet bestdms forst i Euro innan de rdknas om till kronor (Johansson
2011 och lank 1).

Under 2011 var stodratterna for akermark i region 3-5 varda 204 ner till 128
Euro/hektar och fér betesmark lag de pa ca 128 Euro/hektar (Lank J).

Forutom gardsstodet kan man soka kompensationsbidrag. Det finansieras av
bade EU och Sverige och det kan man fa for bade vall, bete, spannmal och
potatis. FOr att fa bidrag for detta maste man bruka minst 3 hektar och
atagandet galler i 5 ar. For vall och bete krdvs det ocksa att man maste ha djur.
Detta belopp varierar stort beroende pa vad man odlar och var i landet
fastigheten ligger. Det kan vara allt i mellan 0-2700 kr/ha (Lank K).

Man kan ocksa soka miljoersattningar. Det ar ett bidrag man far om man gor
ataganden som gynnar miljon. Det kan vara ekologisk produktion, bevarande av
gamla hotade lantrasdjur, olika miljoskyddsatgarder, minskat kvavelackage och
bevarande av natur- och kulturmiljoer. Detta ar de vanligaste bidragen man kan
soka men det finns manga fler (Johansson 2011).

Den jordbrukare som &r intresserad och vél insatt i regelverket kan tjana stora

pengar pa stdod och pa sa satt kan han vardera jordbruksmarken helt olika
beroende pa vad den ska anvandas till.
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2.12. Skatter och andra ekonomiska termer

Ett stort antal olika skatter och andra ekonomiska termer bor man kanna till nar
man ska képa en skogs- och jordbruksfastighet. Nar man kdper en fastighet ska
man soka lagfart senast tre manader efter kopet. Detta gér man hos
lantmateriverket och kostar 825 kr i expeditionsavgift. Lagfart ar en officiell
registrering av att man har kopt fastigheten. Nar man soker lagfart tas det ocksa
ut en stampelskatt som ar 1,5 % av kopeskillingen. Detta om priset ar hogre an
taxeringsvardet annars gar man pa taxeringsvardet. For juridiska personer ligger
stampelskatten pa 4,25 % av kopeskillingen.

Fa andra naringsverksamheter ar sa skattemassigt gynnade som for personer
som ager skog. Detta beror bl.a. pa att skog ger en ojamn inkomst Over tiden. Ett
ar kan ga mycket bra men darefter kan det ta valdigt lang tid innan man har
nagon ny skog att avverka. For att jamna ut inkomsterna finns en hel del
hjalpmedel.

Periodiseringsfond: anvands for att avsatta upp till 30 % av vinsten for att pa sa
satt skjuta upp skatteni 6 ar.

Expansionsfond: ar till for féretag som vill utveckla sin verksamhet utan behova
dubbelbeskatta. Man later inkomsterna vara kvar i verksamheten och pa sa satt
behover man bara betala 26,3 % i skatt. Gar man forlust ett ar kan man kvitta det
mot expansionsfonden och darmed fa tillbaka skatten pa 26,3 %. Den maximala
avsattningen man kan gora till expansionsfond ar 135,69 % av det egna kapitalet.

Skogsagare kan dessutom anvanda sig av:

Skogsavdrag: vilket innebar i praktiken att 50 % av det man avverkar genom
avverkningsratter och 30 % pa leveransvirke far man skattefritt tills den dagen
man saljer fastigheten. Detta galler fram tills man fyllt upp
skogsavdragsutrymmet som ar 50 % av anskaffningsvardet pa skog och
skogsmark. Man proportionerar fram detta genom taxeringsvardet pa
fastigheten. Ar skogens virde enligt taxeringen pa 80 % sa ar anskaffningsvardet
for skogsavdragsberakningen 80 % av kopeskillingen. Detta underlattar
ekonomiskt avsevart for den nye markagaren som pa detta vis kan anvanda
avdraget for att exempelvis amortera pa lanet utan att en stor del férsvinner i
skatt.

Skogskonto: ar ett annat hjalpmedel som skogsdgaren kan utnyttja sig av for att
jamna ut inkomsterna. Upp till 60 % av likviden fran en avverkningsratt och 40 %
fran leveransvirke kan sattas av till skogskonto. Dock far aldrig
skogskontoavsattningen vara sa stor att den ger ett negativt resultat.
Skogskontoinsattningen gors senast samma dag som deklaration ska vara
inldmnad, minsta insattning ar da 5000 kr och minsta uttag ar 1000 kr. Man far
maximalt ha sina pengar pa skogskontot i 10 ar. Huvudtanken med skogskontot
ar att jamna ut inkomsterna 6ver aren. Nar man val behover pengarna i
framtiden kan man ta ut dem darifran, exempelvis nar planterings- och
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rojningskostnader uppkommer efter avverkningen. Da kvittats inkomsten fran
skogskontot mot kostnaderna for planteringen och réjningen. Meningen ar att
uttag fran skogskonto beskattas férst nar man tar ut pengarna.

For de som redan ager en lantbruksfastighet finns det fler hjalpmedel.

Rationaliseringsforvarv: For att fa ett kop godkant som rationaliseringsforvarv
kravs intyg fran lansstyrelsen eller annan godkand myndighet, som kan pavisa att
vid kop av en ny fastighet sa far man en mer rationell brukningsenhet. Den
storsta fordelen med detta &r man far géra skogsavdrag pa 100 % av likviden fran
en avverkningsratt och 60 % fran leveransvirke det aret man koper fastigheten
och de kommande 5 aren. Dock maximalt tills man fyllt upp
skogsavdragsutrymmet som fortfarande ar 50 % av anskaffningsvardet pa
skogsmark. En annan fordel med rationaliseringsforvarv ar att kostnader man har
i samband med kopet far raknas in i skogsavdragsutrymmet. Det kan exempelvis
vara lagfarten och stampelskatten.(Skogsagarens foretags bok 2011).

Fastighetsreglering: galler den som redan ager en fastighet och om denne koéper
en ny fastighet som ligger i narheten, i regel samma kommun eller socken. Det
innebdr att man 6verfoér den nya fastigheten till den man redan ager. Pa detta
satt slipper man att stampelskatten (Eriksson 2011).

2.13. Problemstallning

Det finns del fakta, information och en del examensarbeten om priser och
utveckling historiskt sett pa sarskilt skogsmark men dven en del pa akermark och
bostadshus. Daremot ar informationen knapphandig om “gardar”, det vill sdga
en fastighet med bade bostadshus, skogsmark, ekonomibyggnader och
aker/betesmark. En betydande del av alla fastigheter &r just av denna typ. Ett
annat problem &r den snabba prisutvecklingen pa skogs-och lantbruksfastigheter
vilket gor att statistiken blir snabbt gammal och inte anvandas i
varderingssammanhang.

2.14. Avgransning

Materialet i detta arbete bygger pa 57 skogs- och lantbruksfastigheter som har
salts genom LRF-konsult under 2010 och forsta halvaret 2011 i Kronobergs lan
och Blekinges lan. Arbetet bygger bara pa fastigheter som har kommit ut pa den
Oppna marknaden, formedlade genom LRF-konsult.

2.15. Syfte och mal

Syftet med arbetet ar att se hur kdpare har varderat de olika delarna av
fastigheten vid kopet och om det motsvarar ungefar vad priserna i genomsnitt i
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lanen I3g pa under 2010 och forsta halvaret av 2011. Delarna omfattar
skogsmark, aker, betesmark, ekonomibyggnader och bostadshus.

Malet ar att se om LRF-konsult lyfter fram ratt information vid en forsaljning av
"gardar” och se om det finns nagra brister eller andra behov. Det kan t.ex. vara
att om det sker ett rationaliseringsforvarv kanske koparen bara ar intresserad av
skogsmarken och dkermarken. De ser bostadsdelen med ekonomibyggnaderna
som ett problem. D3 kan det finnas ett behov av att LRF-Konsult erbjuder en
tjanst som innebar avstyckning av den delen i samband med kopet.
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3. MATERIAL OCH METODER

| det har avsnittet beskrivs hur arbetet har genomférts. Det hela bérjade nar
Sven-Eric Dahlson pa LRF-konsult sokte en person som kunde goéra ett
examensarbete at honom i Jonkodpings lan. Vi kom fram till att jag skulle gora ett
liknande arbete f for Kronobergs och Blekinges lan eftersom jag kommer
darifran.

Hela arbetet utgar fran utskicket som Sven-Eric gjorde (bilaga 1).

Dar var grundtanken att undersoka hur kdpare av skogs- och lantbruksfastigheter
har resonerat infér kopet och hur de har gjort sin vardebedomning pa
fastighetens olika delar. Liknande studier pagar for Jonkopings och Vasterbottens
lan

| borjan av juni borjade jag framstalla ett forsattsbrev (bilaga 2) och ett
frageformular (bilaga 3). Detta gjordes med hjalp av Microsoft Word 2010.
Frageformularet bestar av 22 fragor, som till mestadels bestar av
fleralternativsvar.

Forsattsbrevet och frageformularet granskades av min handledare Annika
Winquist. Efter detta plockade hon ut 70 fastigheter som har formedlats av LRF-
konsult pa den 6ppna marknaden under 2010 och forsta halvaret av 2011 i
Kronoberg och Blekinge.

For att fa en hog svarsfrekvens och veta alla adresser ringde jag till alla
enkdtmottagare innan jag skickade ut forsattsbrevet och frageformularet. Detta
tog relativt lang tid da arbetet gjordes under semestertid. Redan har fick jag salla
bort 2 st. som jag inte fick tag pa.

| slutet av augusti skickade jag ut frageformularet och forsattsbrevet tillsammans
med ett frankerat svarskuvert. Svarstiden var satt till 10 dagar.

For att fa in en sa hog svarsfrekvens som mojligt skickade jag ett paminnelsebrev.
Sammanlagt kom det in 58 svar utav 68 utskick vilket far ses som ett mycket gott
resultat.

Sjdlva bearbetningen av det inkommana materialet och rapportskrivningen

gjordes under hosten 2011. Arbetet skrevs med hjdlp av Microsoft Excel 2010
och Microsoft Word 2010. Detta gjordes pa en barbar dator av market HP.
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4. RESULTAT

| detta avsnitt kommer resultatet att presenteras. Det kommer att visas framfor
allt i olika sorters figurer. Dessa figurer kommer att forklaras bade i ett litet
textstycke och i figurtexten.

4.1. Svaren

Undersokningen fick en beaktningsbar svarsfrekvens pa 83 % vilket motsvarar 57
svar och 11 som inte svarade. Eftersom arbetet bygger pa sa fa svar kommer alla
som har svarat att tas med i resultatet, dven om de inte har svarat pa alla fragor
som ror dem. Ett svar fick gallras bort p.g.a. obegripliga svar.

Svarsfrekvens

Bortgallrade
1%

Figur 4.1. Visar svarsfrekvensen i undersékningen.
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4.2. Fastighetsiagaren

Medelaldern pa den som kdpte en fastighet var 50 ar men med stor
aldersspridning. Den yngsta var 24 ar och den aldsta var 77 ar. Medelfastighetens
storlek i denna undersdkning ar pa 87 ha och medianfastighetens storlek ar pa
37,5 ha. Figur 4.2. nedan visar att de flesta som kdpte en fastighet dgde redan en
fastighet sedan tidigare (75 %). Figur 4.3. visar att det ar ofta grannen eller
personer som bor i narheten som koper en fastighet som ar till salu.

Agde du/ni en fastighet tidigare ?

Figur 4.2. Visar hur manga som sedan tidigare dgde en fastighet innan de gjorde det
nya kopet.

Typ av forvarv ?

Inget av
alternativen
17%

Figur 4.3. Visar vilken typ av forvarv képarna hade gjort utav de som redan dgde
en fastighet.

En fraga som stalldes till de som redan dgde en fastighet var om de var beredda
pa att betala extra for att fa just den fastigheten. En klar majoritet svarade nej.
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Utav de som svarade att de var beredda pa att betala mer an 10 000 kr/ha extra
for att fa just den fastigheten, var de som dgde grannfastigheten.

Var Ni beredda att betala mer for
att fa just denna fastighet

Mer an 10
5000-10000 000 kr/ha

kr/ha _\ 12%

7%

Figur 4.4. Visar om och hur mycket extra en som sedan tidigare dgde en
fastighet, var beredd att betala for att fa just denna fastighet.

Pa fragan avseende vad var det viktigaste syftet/anledningen med forvarvet hade
de svarande sju olika alternativ att vélja pa. Alternativen var: aktivt brukande,
boende, kapitalplacering, kdnslan att 4ga mark, jakt och fiske, koppling till
fastigheten eller annat. Pa denna fraga kunde man bara vélja ett svarsalternativ.

Framsta skalet till fastighetskopet

Annat
3%

Koppling till
fastigheten
18% _\

Jakt och fiske
2%
Kénslan at
aga mark
9%

Boende
7%

Figur 4.5. Visar vad som var det framsta skalet till fastighetskopet.
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4.3. Byggnaderna

| detta avsnitt behandlas fragorna som ror varderingen av fastighetens olika
byggnader. Utav de 57 fastigheterna hade 33 ett bostadshus. Dar fick de forst
vardera huset och sedan svara pa hur skicket var pa huset. Givetvis var det ett
stort samband mellan vad de varderade huset till och skicket. For att beskriva

skicket hade de tre olika alternativ, bra (inget renoveringsbehov), mellan (visst
renoveringsbehov) och daligt (stort renoveringsbehov). Hela 15 svarande tyckte
att skicket pa huset var daligt och endast 5 tyckte skicket var bra. Dessutom hade
1/3 svarande, som hade ett bostadshus pa fastigheten planer pa avstycka huset

tillsammans med ekonomibyggnaderna och lite 6ppen mark till detta.

Vad bostadshuset varderades till

55%
50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Ren belastning 0-500 000 kr 500 000-1 000 1000 000-1500 1500 000-2000
000 kr 000 kr 000 kr

Figur 4.6. Visar .vad kdparna varderade bostadshuset till.

Vad ekonomibyggnaderna varderades till

Ren 0-100 000 100000- 300000- 500000- 1000 000-
belastning kr 300 000 kr 500 000 kr 1 000000 2000000
kr kr

Figur 4.7. Visar vad kdparna varderade ekonomibyggnaderna till.
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4.4. SKkogen.

Gallande skogsmarken ombads de tillfragade ange vilken kriterium som hade
storst betydelse nar de varderade skogsmarken. Alternativen de hade att vilja pa
var: andelen slutavverkningsbar skog, kr/ha, kr/m3sk eller annat. Dar kunde man
se att nastan halften av kdparna har virderat skogen efter hur manga m>sk det
finns pa fastigheten. Medelpriset pa skog varderades till 505kr/ m>sk. Det ligger
mycket ndra genomsnittspriserna for Gétaland som under 2010 som var 511
kr/m>sk. Det var ingen markant skillnad pa vad de virderade skogen till oavsett
om man kopte en fastighet for forsta gangen eller om man képte
grannfastigheten.

For de som varderade skogsmarken per hektar blev medelpriset varderat till
60 000kr/ha. Det var hela 25 % som inte visste vad de varderade sin skogsmark
till.

Pa vilket satt varderades
skogsmarken

45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Andelen Kr/ha Kr/m3sk Annat
slutavverkningsbar
skog

Figur 4.8. Visar pa vilket satt skogsmarken varderades.
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| en fraga undrades det om jaktvardet skulle rdknas in i skogsvardet eller om det
hade ett enskilt varde. Undersdkningen visar att 44 utav 56 personer tyckte att
det skulle inga skogsvardet, vilket motsvarar ca 80 % av de svarande. Det som var
lite forvanande var att det var bara 1 person som tyckte att jakten var vard mer
an 1000 kr/ha.

Jaktens varde

100%

80%

60%

40%

20%
2%

0%

Inga i skogsviardet 0-1000kr/ha 5000-10 000kr/ha

Figur 4.9. Visar hur jakten varderades.
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Det var ett par fragor som belyste hur nyligen utférda atgarder sasom om planteringar
och rojningar paverkat varderingen av skogen. Dessutom hur arronderingen paverkade
varderingen. Pa bada dessa fragor hade de svarande alternativen mycket, nagot, inte alls
eller vet inte.

Har nyligen gjorda planteringar
och rojningar paverkat vardet ?

60%
55%
50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

A9

mycket nagot inte alls vet inte

Figur 4.10. Visar hur mycket nyligen gjorda atgarder sdsom planteringar och
rojningar har paverkat skogens varde.

Hur paverkade arronderingen
varderingen ?

55%
50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

mycket nagot ingen alls

Figur 4.11. Visar hur arronderingen pa fastigheten paverkat varderingen.
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4.5. Inagomarken.

| denna del behandlas fragorna som ror akermarken och betesmarken. Totalt sett
hade 44 utav de 57 fastigheterna nagon typ av indgomark. Medelarealen var pa
ca 13 ha och medianarealen var pa bara 5 ha. Att det var sa stor skillnad mellan
dessa tva varden beror pa att tva fastigheter hade forhallandevis mycket
indgomark. Darfor speglar medianarean fastigheternas indaggomark battre.

Pa fragan hur mycket de varderade dkermarken svarade 35 personer. Resultatet
visar att de varderade akermarken lagre an vad tidigare statistik fran LRF-konsult
visar. Den statistiken sager att medelpriserna per hektar var mellan 43 000-

102 000 kr beroende pa var man ar i lanen. Trots detta svarade dver 90 % att de
varderade dkermarken till mindre dn 40 000 kr/h

Vad akermarken varderades till

50%

40%
40%

30%
29%

20%

23%

10%

6% 3%

0%

0-10000kr 10000-20 20000-40 40000-60 60 000-80
000kr 000kr 000 kr 000 kr

Figur 4.12. Visar vad kdparna varderade akermarken till per hektar.

37 personer svarade att de hade betesmark pa sin nykdpta fastighet. De flesta
varderade betesmarken till 0-10 000kr/ha. Sedan stélldes ett par fragor till de
som &gde ndgon typ av indgomark vad de hade tinkt géra med den. Over 40 %
svarade att de skulle nyttja den sjalv. Utav de som svarade att indgomarken var
en ren belastning hade ingen av dem en indgoareal pa over 5 hektar.

Till de som svarade att de skulle nyttja indgomarken sjalv stalldes fragan om
stodratter hade nagon betydelse for varderingen av indgomarken. Endast knappa
30 % tyckte att stodratter hade nagon betydelse for varderingen.

Medelarealen hos de som tyckte att stodratterna hade betydelse var pa 29 ha

och medianarean var pa 16 ha vilket ar betydligt storre areal an vad
genomsnittsarealen ar for alla gardar med indgomark.
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Vad betesmarken varderades till

80%

70%
60%

50%

40%
30%

20%

10%

9 3%

[ v

0%

000kr 000kr 000kr

0-10000kr  10000-20 20000-30  30000-40 &ver 40 000kr

Figur 4.13. Visar vad kdparna varderade betesmarken till per hektar.

Malet med indgomarken

ren belastning
19%

annat
9%

Figur 4.14. Visar vad képarna har fér mal med indgomarken.
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5. DISKUSSION

| detta avsnitt presenteras dels hur arbetet har gatt och dels en tolkning och
sammanfattning av resultatet. Har kommer det dven att diskuteras vad som har
varit bra med arbetet och det som har varit mindre bra

5.1. Examensarbetet 6verlag

Jag vill borja med att presentera det jag ar mest nojd dver och det ar
svarsfrekvensen. Den var pa hela 83 % och att den blev sa hog tror jag beror pa
att jag forst ringde till alla som skulle vara med i undersdkningen och fragade om
jag fick skicka en enkatundersokning.

Det var manga som sa att de aldrig brukar svara pa enkdtundersdkningar men
eftersom jag hade anstrangt mig att ringa och att det var till for min examen sa
lovade de att svara. De flesta var intresserade av att vara med efter att jag hade
forklarat att jag inte var nagon telefonforsaljare. Det gick at mycket tid och
arbete for att ringa till alla men jag att tror det var vart det.

Det jag ar minst n6jd med ar sjalva utformningen av frageformularet. Dar hade
jag mindre kunskap an vad jag trodde. Det var dels om hur man utformar ett
frageformular och att man inte var sa insatt i amnet som jag forst trodde. Det
hade varit battre att personerna sjalva hade fyllt i vad de tyckte de olika delarna
av fastigheten var varda istéllet for att det var olika prisintervaller som de
kryssade for. Jag insag att man borde ha stallt andra fragor och fler féljdfragor for
att fa ett battre resultat. Den del som beror byggnader borde ha utgatt helt da
varderingen beror pa sa manga olika faktorer som man inte kan fa med i ett
sadant har arbete.

Arbetet har for 6vrigt fungerat bra och har fatt ett resultat som delvis
Overensstammer med tidigare statistik och en del som inte alls verkar stamma
overens med tidigare statistik. Fraga 20 som handlade om hur de védrderade
sjolage fick utga da det var for fa inkomna svar. Det har varit ett valdigt
intressant dmne att férdjupa sig i, sarskilt om man funderar pa att bli maklare
eller varderare av skogs-och lantbruksfastigheter.

5.2. Fastighetsdgaren.

Utav de som kopte en fastighet var de flesta redan agare till en fastighet sedan
tidigare och att de var i 50-60 ars aldern. Att det var sa tror jag beror pa att
gardar ar sa dyra i forhallande till vad de avkastar. Det kraver att man gar in med
en hel del egna pengar vilket man ofta inte har som ung, samt att den som redan
ager en fastighet har stora ekonomiska fordelar gentemot den som inte ager
nagon.
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Nar en fastighet ar till salu ar det vanligt att det ar grannen som kdper den. |
detta arbete var det dver 25 % av kdparna som hade grans i grans mot den som
de kopte. Det tror jag beror pa att det inte dr ofta som grannfastigheter kommer
ut pa den 6ppna marknaden och nar de val gor det galler det att man slar till.

Det var en fraga som géllde om man var beredd att betala extra for att fa just
den fastigheten. Fragan borde forovrigt ha omformulerats for att den var lite
otydlig. Dar kunde man se att de som dgde grans i grans var 6ver 55 % var
beredda att betala extra. Nastan 25 % var beredda pa att lagga 6ver 10 000 kr
extra per hektar for att fa just grannfastigheten.

Fragan, vilket var det framsta skalet till kopet borde kanske stallts pa ett annat
satt dar man fick rangordna de framsta skalen. Detta for att det finns ofta mer an
ett stort skal till varfor man koper en fastighet. Detta kunde jag se da flera
svarade pa mer an ett alternativ trots att det stod att man bara skulle vilja ett
alternativ.

5.3. Byggnaderna

Nar jag skrev min forstudie visste jag inte sa mycket om vardering eller priser pa
bostadshus, utan tog genomsnittspriserna for bostadshus i staderna. Dar ar
husen oftast nyare och i battre skick samt att det 6verlag betalas mer for hus i
stader. Darfor ar det inte sa konstigt att de flesta varderade sina hus betydligt
lagre an genomsnittet samt att manga ansag att huset var i daligt skick. Detta var
det forsta felet och det andra var att sjalva fragan var felformulerad. Det var for
stora prisintervall mellan svarsalternativen. Det basta hade varit att [3ta de
svarande sjalva skriva in vad de varderade byggnaden till och sedan ta fram ett
medelvarde. Fragan hur skicket var pa bostadshuset borde ocksa ha
omformulerats nagot. Antingen skulle det vara fler alternativ eller sa skulle
alternativet "bra” dar forklaringen sa inget renoveringsbehov, dndras till ringa
renoveringsbehov eller nagot liknande. De flesta dldre hus har oftast ndgot som
behover goras och det ar ofta lite dldre hus man hittar pa landsbygden.

Nar det géller ekonomibyggnader finns det en del fel. Da begreppet
ekonomibyggnader ar brett och att de kan anvandas till helt olika saker. Det kan
vara allt ifran ett litet forrad pa 15 m? till ett toppmodernt kostall. Darfor ar det
svart att ta fram nagon bra statistik.

Det som var intressant att se var att ca 1/3 av de som hade bostadshus med
ekonomibyggnader funderade pa att avstycka dem tillsammans med ett par
hektar inagomark till en sa kallad hastgard. Det sager ju att manga ar bara
intresserade av skogsmarken.

5.4. Skogen

Lite drygt 40 % av de utfragade virderade skogen i kr/ m3sk. Vilket var mycket
farre &n jag trodde, da detta ar det vanligaste och lattaste sattet att vardera
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skog. Det nast vanligaste sattet att vardera skog i detta arbete visade sig vara
andelen slutavverkning pa 24 % tillsammans med kr/ha. Andelen
slutavverkningsbar skog ar kanske inte ett sa dumt satt att vardera pa, da den tar
hansyn till hur mycket pengar man kan fa tillbaka relativt snabbt vilket inte
kr/m>sk-metoden tar héansyn till. Ddremot &r kr/ha-metoden svar att fa fram
nagot bra genomsnittsvarde pa da det beror sa mycket pa vilken typ, volym och
alder skogen har. Darfér kan man inte ta fram nagot anvandbart
genomsnittsvarde.

Genomsnittsvirdet pa skogen med metoden kr/m>sk hamnade pa 505 kr/m>sk
vilket ar ndra genomsnittspriset pa skogsmark i Gotaland. Att det var sa nara
genomsnittsvardet tror jag delvis beror pa att folk 6verlag paverkas av den
statistik som visas bade i tidningar och pa tv.

Det var forvanandesvis manga (25 %) som inte visste vad de varderade skogen
till. Antingen kan det bero pa att det var en felformulering i fragan eller att de
inte ville sdga vad de varderade skogen till. Fast det jag tror mest pa, ar att
gardar saljs oftast via budgivning och man vet da inte vad slutpriset hamnar pa.
Det kan darfor bli bade billigare och dyrare éan vad man raknar med. D3 ar det
ofta svart och veta hur man ska férdela mellanskillnaden mot vad man forst var
beredd att betala och vad slutpriset hamnade pa.

De allra flesta tyckte att jakten skulle inga i skogsvardet men de som sa att jakten
hade ett enskilt varde svarade alla utom en person att jakten var vard mellan 0-
1000 kr/ha. Da tror jag att de valt vad jaktarrendet avkastar arligen vilket ar ca
100 kr/ha istallet for avkastningsvardet.

Det var bara 13 % som inte tyckte att nyligen utférda planteringar och réjningar
paverkade skogens varde. Darfor kan det vara en klar fordel att framhava att
dessa typer av skogsatgarder ar utforda vid en forsaljning.

5.5. Indgomarken

Har varderade de intervjuade akermark mycket lagre dn vad genomsnittspriserna
i annan statistik visar. Mer dn 90 % av de svarande varderade dkermarken lagre
an genomsnittet for region 5 som ar den lagst betalda regionen. Hela 40 %
varderade akermarken sa lagt som 0-10 000 kr/ha. Att de flesta varderade
akermarken sa lagt tror jag beror pa framfor allt tva saker. Det ena ar att arealen
ofta ar valdigt liten sa man inte kan fa nagon stérre ekonomisk nytta avdem. Den
andra anledningen tror jag ar att de intervjuade ar mest intresserade av
skogsmarken da de flesta fastigheterna bestod till stérsta delen av skogsmark
och bara en liten del akermark. D3 &r akermarken nagot "medfdljer” ndar man
koper skogsmarken.

Eftersom det inte finns nagon bra statistik pa genomsnittspriserna fér betesmark

var det intressant att se hur de hade varderat den. Lite drygt 75 % varderade den
till mellan 0-10 000 kr/ha. Har kunde det varit battre att ha haft ett mindre
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intervall exempelvis 0-5000 kr/ha eller allra helst att de fick skriva in vad de
viarderade betesmarken till. Aven har tror jag att betesmarken virderades lagt pa
grund av sma arealer och att dgaren ar mer intresserad av skogen.

Vad det galler stodratter sa tyckte over 70 % att det inte hade nagon betydelse
for vardet pa indgomarken. Aven de flesta som skulle bruka indgomarken sjélva
tyckte inte att stodratterna hade nagon betydelse for varderingen. Detta tyckte
jag var forvanande eftersom det kravs att man har stodratter for att soka EU-
bidrag. En anledning att sa manga inte tycker att stodratter hojer vardet pa
inagomarken kan vara att de kanske inte tror pa detta system som galler bara
fram till 2013. Efter det kommer en ny jordbrukspolitik for EU och da kan detta
forsvinna.

Fragan som behandlade, vad malet var med aker-betesmarken sa kunde man se

att de flesta som svarade annat hade planer pa att plantera igen aker-
betesmarken med skog.
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6. SAMMANFATTNING

Syftet med detta examensarbete ar att se hur képare av en skogs-och
lantbruksfastighet har varderat sin fastighets olika delar. En skogs-och
lantbruksfastighet kan besta av bade skog, aker, bete, ekonomibyggnader och
bostadshus. Dessutom ar syftet att se vad képarna har varderat “abstrakta”
varden sasom arrondering, jakt och bidrag.

Malet med arbetet ar att se om kdpare av skogs-och lantbruksfastigheter har
varderat i samma niva som tidigare statistik visar for skogsmark, akermark,
betesmark, ekonomibyggnader och bostadshus, samt om LRF-konsult lyfter fram
ratt information i samband med formedling av skogs-och lantbruksfastigheter.

Examensarbetet gjordes i samarbete med LRF-konsult. Resultatet kommer fran
en enkatundersokning med 22 fragor. Frageformularet bestod dels av allmanna
fragor angaende bade forvarvaren och den nyforvarvade fastigheten samt
vardering. Den skickades till 68 personer som hade kopt en fastighet som
formedlades av LRF-konsult i Kronoberg och Blekinge under tidsperioden 2010
och forsta halvan av 2011. Till varje fraga fanns det olika alternativ och de skulle
vdlja det alternativet som mest 6verensstamde med deras asikt.

Resultatet bygger pa 57 svar. Varderingen av skogsmark stamde bra éverens med
tidigare statistik medan varderingen av aker och bete blev betydligt lagre an vad
tidigare statistik sager.

Hela 75 % agde en fastighet sedan tidigare och 43 % utav dem kopte
grannfastigheten. De flesta tyckte att jakten saknade eget varde utan att det
skulle inga i skogsvardet.

Studien visar dven att ca 1/3 av de som hade bostadshus med
ekonomibyggnader funderade pa att avstycka dessa tillsammans med ett par
hektar indagomark till en sa kallad hastgard. Det visar att manga i huvudsak ar
intresserade av skogsmarken.
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BILAGOR
Bilaga 1
Examensarbete

Amne: vardering/makleri/skogsekonomi

Uppgift: Att undersoka vad kopare av skogs- och lantbruksfastigheter har resonerat
infor kopet och hur de har gjort vardebeddmning av olika delar pa fastigheten.
Beddmd foérdelning av kdpeskillingen pa respektive del:

Bostadshus: Vad var man beredd att betala fér bostadshus? Betraktades
bostadshuset som en belastning? Planer pa att avstycka bostadshus?
Ekonomibyggnader: Vad var man beredd att betala fér ekonomibyggnad/-er? Var
ekonomibyggnaden/-er en belastning? Planer pa att avstycka ekonomibyggnader
tillsammans med bostadshus plus nagra hektar 6ppen mark ("hastgard”)?
Aker/bete: Pris i kr/ha for akermark respektive betesmark? Olika pris for olika typer
av aker och olika typer av bete? Hansyn till ev. stodratter (EU)?

Skog: Utgick man fran medeltal kr per ha och/eller kr per m3sk for skog (prisstatistik),
eller utifrdn andel slutavverkningsbar skog multiplicerat med ett beddémt RP-pris?
Reducering for initiala kostnader sdsom plantering och rojning?

Jakt: Bedomdes jaktvarde ingd i priset for skog eller som ett enskilt varde?

Sjoldge: Betalades sjolage med ett visst procentuellt paslag pa kopeskillingen eller
utifrdn antal meter strand?

Ovrigt: Beddmt mer-/extravarde for tillkdp (beredd att betala mer for fastighet grans-i-
grans? Tillagg/avdrag for battre/sédmre arrondering? Manga skiften? Hogre varde pa
stamfastighet tillsammans med tillkop?

Ovriga fragor sdsom vad det huvudsakliga skalet for kdpet var? Ev. rangordna
kopskalen.

| forsta hand en undersokning av vara forsaljningar i framst Jonkopings I&dn, men man
skulle aven kunna tanka sig att géra en parallell undersdkning i ett annat omrade av
Sverige for att ev. pavisa/jamfora skillnader.

Vi tillhandahaller uppgifter om kdpare, kuvert & porto.

Kontaktperson: Sven-Eric Dahlson, LRF Konsult Skogsbyran, Jonkoping
036-34 23 90, sven-eric.dahlson@konsult.Irf.se

37


mailto:sven-eric.dahlson@konsult.lrf.se

Bilaga 2
Forsattsbrev

Hej

Enligt telefonsamtal sander jag 6ver denna undersoékning.

Jag heter Anders Alkrot och laser till skogsmastare i Skinnskatteberg. Jag haller
just nu pa med mitt examensarbete som jag gor i samarbete med LRF Konsult.
Examensarbetet ar en del i utbildningen och mitt arbete handlar om att
undersoka hur kdpare av skogs- och lantbruksfastigheter har resonerat infor
kopet och hur de har varderat olika delar pa fastigheten.

Arbetet gors for att LRF Konsults maklare ska kunna fa en uppfattning om hur
dagens fastighetskdpare resonerade angdaende vardering av olika delar pa
fastigheten och da kunna kundanpassa sig battre.

Darfor kontaktar jag nu dig/er som har kopt fastighet under 2010 och forsta
halvan av 2011. For att fa reda pa hur just du/ni varderade de olika delarna av
fastigheten sa onskar jag darfor att du/ni fyller i enkaten och sedan returnerar
enkaten i det frankerade svarskuvertet.

Undersdkningen ar givetvis anonym och inga enskilda svar kommer att redovisas
i examensarbetet.

Ar ni flera som &ger fastigheten s vill jag veta er gemensamma syn péa fragorna.
Det ar av storsta vikt att sa manga som majligt svarar pa undersékningen for att
fa ett statistiskt sakerstallt resultat.

For att kunna borja med sammanstéallningen sa fort som majligt sa ber jag er att
skicka tillbaka svaren innan 2011-09-07.

Till du/er som inte lamnat in era svar innan sista svarsdagen kommer jag att
skicka ut ett paminnelsebrev.

Om du/ni har nagra funderingar eller fragor sa tveka inte att ta kontakt.
Anders Alkrot: Tel 0760-240355 Mail: anal0005@stud.slu.se
Annika Winquist: Tel 0470-745728 Mail:annika.winquist@konsult.Irf.se

Med vanliga halsningar Anders Alkrot.
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Bilaga 3
FRAGEFORMULAR

Kén:

Kvinna

Man H

Alder:____ar.

Fastighetens storlek: hektar.
Produktiv skogsmark: hektar.
Indgomark (dker/bete) hektar.

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

Ja |:|
Nej [ ]

Om du/ni svarat ja pd fraga 7, var képet gréins i gréins med tidigare éigd
fastighet eller ett rationaliseringsforvdrv? (Tillképet ligger i samma kommun
som den tidigare dgda fastigheten vilket ger skattemdssiga fordelar):

Rationaliseringsforvary |:|
Grans i grans |:|
Inget av forslagen |:|
Om ja, var du/ni redo att betala mer for att fa just den fastigheten?
Nej

0-5000 kr/ha

5000-10 000 kr/ha

1 OO0

Mer dn 10 000 kr/ha
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7. Vad var det frémsta skdlet till fastighetskdpet(satt endast ett kryss)?
Boende

Kapitalplacering
Aktivt brukande
Jakt/fiske

Koppling till fastigheten

(1 0O O O

Kénslan av att dga mark

Annat skal

8. Om det fanns ett bostadshus pa 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

(1 O OO Hd

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)

(1 O [
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10. Om det fanns ekonomibyggnader pa fastigheten vid képet, vad véirderade
du/ni ekonomibyggnaderna till?
Fanns ej nagra ekonomibyggnader

0-100 000 kr

100 000 - 300 000 kr
300 000 - 500 000 kr
500 000 - 1 000 000 kr

1 000 000 - 2 000 000 kr

Over 2 000 000 kr

OJoOo0dQ oo

Ekonomibyggnaderna var en ren belastning

11. Har du/ni planer pa att stycka av bostadshuset med ekonomibyggnader och
ndgra hektar 6ppen mark frdan fastigheten(en sa kallad hastgard)?

Ja |:|
Nej |:|

Ar av typen histgard |:|

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

[]

Fanns ej nagon akermark

0-10000 kr/ha

10 000 — 20 000 kr/ha
20 000 - 40 000 kr/ha
40 000 - 60 000 kr/ha
60 000 — 80 000 kr/ha
80 000 — 100 000 kr/h

Over 100 000 kr/ha

L1 O OO OO0 OO



13.

14.

15.

16.

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

Fanns ej nagon betesmark
0- 10000 kr/ha

10 000 — 20 000 kr/ha
20 000 — 30 000 kr/ha
30 000 —40 000kr/ha

Over 40 000 kr/ha

O OO O O

Vad var mélet med dkermarken/betesmarken vid képet?

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

Om du/ni svarade nyttja den sjélv, har stédrditter spelat in pa vérderingen av
akermarken/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.

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

Kr/ha

Slutavverkningsskog multiplicerat med ett férvéntat rotpostpris med avdrag fér |:|
skogsvdrd

Vet gj |:|

Bedémdes jaktvéirdet ingd i priset fér skog eller som ett enskilt véirde?
Inga i skogspriset
Enskilt varde H

Om du/ni svarade enskilt véiirde, hur mycket vérderade du/ni jakten till vid
kb'pet? |:|

0-1000 kr/ha

1000 - 5000 kr/ha

[]
5000 — 10 000 kr/ha []
[]

Over 10 000 kr/ha

Om du/ni har sjéléige, hur virderade du/ni sjélédget vid képet?
Har ej sjolage |:|

Procentuellt paslag pa kopeskillingen |:|

Kronor per antal meter strand |:|
Inget extra varde |:|
Annat
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21. Skulle nyligen utférda planteringar och réjningar pdverka din syn pa skogens

védrde? |:|

Inte alls
Nagot
Mycket

Vet gj

(1 [0 O

22. Hur stor roll spelade arronderingen vid vérderingen av fastigheten?
Ingen alls

Nagot
Mycket

Vet €]

(1 [ O]
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