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Abstract

The world economy of today is in an extensive financial crisis which has lead to the fact that
people seek well placed investments and securing of capital, something that by many people
can be found in forest investment. The price of forest estates has increased with 90 % during
the last 5 years and marketing polls indicate a positive belief in the future among forest
owners. The development of timber prices has not increased to the same extent as the forest
property prices which implies that the property price not only reflect the yield value from the
forest but also that the lumber value does not have such a meaningful role in the pricing of
forest properties as proven earlier. This fact means that forest owners either invest their capital
in forest in a speculative point of view or that the purchasers of forest properties invests in non
monetary benefits that lacks a direct yield value. The purpose with this degree thesis is to
increase the understanding of the pricing of forest properties with focus on the above
mentioned fact.

The research was based on interviews conducted on ten forest estates buyers. A yield value
was also calculated for each forest property. The property purchases had taken place in Orebro
and Uppsala as well as in the counties of Ostergdtland and Sédermanland during 2008.

The results display the complexity that characterizes the decision making and the motifs
behind a forest property purchase. All in all, five out of the ten buyers had interweaved motifs
between non monetary and monetary as a basis for the purchase. Three of the buyers
considered the non monetary benefits as the most important reason for their property purchase
while only two valued the monetary aspects. This demonstrates that it is possible to
distinguish the fact that the monetary benefits play an important role in the pricing of forest
estates.

The result from the yield valuation displays that buyers in average pay 28 % more than the
demonstrated yield value and that the difference between the yield value and the marketing
value is greater for small forest properties. The results also show that the property
acquisitions made without mortgage tend to show greater difference between market value and
yield value than for cases where the purchase was financed with credit.

Speculation was proven to be an important motif in purchasing, when most of the interviewed
buyers consider their forest domain investment as a long term investment. The speculations
are primarily based on the fact that the forest owners motivate their positive belief in the
future based on the historical development that the forest estate market has experienced.
Considering this fact it is interesting that the study has shown that only one out of ten forest
buyers could consider selling their property. Thus, the timber values seams to be the most
important monetary benefit when buying forest properties since most buyers do not have the
motif to realize a potential increase of the market value of the property. The result also
demonstrates that the interviewed forest buyers symbolize a financially strong group that have
low demands on proceeds of the invested capital and that the advance ratio generally is low.

Key words: Non monetary benefit, speculation, forest estates, return's score



Sammanfattning

Dagens varldsekonomi befinner sig i en omfattande lagkonjunktur vilket har bidragit till att
manniskor soker efter vélplacerade investeringar och sékrande av kapital. Investering i skog
har mestadels uppfattas som en sadan investering. Priset pa skogsfastigheter har under den
senaste femarsperioden 6kat med 90 % och marknadsundersokningar visar pa att framtidstron
bland skogsagarna ar mycket hog. Virkesprisernas utveckling har inte okat i samma
omfattning som fastighetspriserna vilket antyder att fastighetspriset inte enbart speglar
avkastningsvardet fran skogen och att virkesvérdet inte har en lika betydelsefull roll for
prishilden pa skogsfastigheter som tidigare pavisats. Detta faktum innebér att skogsagare torde
investera sina pengar i skog ur ett spekulativt syfte eller att kdparna av skogsfastigheter
investerar i icke-monetdra nyttigheter som saknar ett direkt avkastningsvarde i kronor och
oren. Syftet med detta examensarbete var att Oka forstdelsen for prisbildningen pa
skogsfastigheter med fokus pa ovanstaende motiv.

Undersokningen baserades pa intervjuer med tio stycken fysiska kopare av skogsfastigheter.
For varje enskild skogsfastighet upprattades &ven en avkastningsvérdering vilket gjorde att ett
nuvarde for fastigheten erholls. Fastighetsaffarerna dgde rum i Orebro, Uppsala, Ostergétlands
och Sodermanlands L&n under 2008.

Undersokningen har pavisat den komplexitet som karakteriserar beslutsfattandet och motiven
bakom ett skogsfastighetskop. Analys av resultaten visade att fem av kOparna uppgav en
kombination av icke-monetara och monetara motiv som grund till kopet. Tre av kdparna ansag
att de icke-monetara nyttigheterna var det viktigaste motivet till deras fastighetskdp medan tva
enbart sag till de monetéra aspekterna vid kopet. Genom dessa resultat gick det att urskilja att
de icke-monetéra nyttigheterna hade en betydande roll for prisbildningen pa skogsfastigheter.

Resultatet fran avkastningsvarderingarna visade att koparna i snitt betalade 28 % mer &n det
pavisade nuvardet och att skillnaden mellan nuvardet och marknadsvéardet var storre for sma
skogsfastigheter. Resultaten visade ocksa att de fastighetsforvarv som skett utan belaning
tenderade att visa en storre differens mellan marknadsvarde och avkastningsvarde &n for de
fall dar kopet finansierades med krediter.

Spekulation visade sig vara ett betydande motiv till kopen da de flesta av de intervjuade ansag
att investeringen i skogsmark var en god langsiktig investering. Spekulationen byggde framst
pa att skogsdgarna motiverade de goda framtidsutsikterna med bakgrund mot
skogsfastighetsmarknadens historiska utveckling. Med detta som bakgrund var det intressant
att endast en av tio intervjuade skogskdpare uppgav att de i framtiden kunde ténka sig att sélja
sin fastighet. Detta innebar att det saledes var virkesvardena som ansags som den viktigaste
monetara nyttan vid kdpet eftersom de flesta av de intervjuade inte hade motiv att realisera en
eventuell 6kning av fastighetens marknadsvarde. Resultaten visade ocksa att de intervjuade
skogskoparna symboliserade en kapitalstark grupp med laga avkastningskrav pa sitt
investerade kapital och att belaningsgraden generellt sétt var lag.

Nyckelord: Icke-monetar nytta, spekulation, skogsfastigheter, avkastningsvardering
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1. Forklaring av begrepp

I denna rapport férekommer en rad olika ord och begrepp som for att underlatta for l&saren
forklaras nedan.

Avkastningsvarde: Nuvardet av framtida netton som skogen och skogsbruket forvéntas ge.

Bestandsmetoden: En vérderingsmetod som ar baserad pa ekonomin i det enskilda
skogsbestandet.

Marknadsvarde: Det varde som en vara eller tjanst har vid en bestdamd tidpunkt och pa en
definierad marknad.

Nuvarde: Det med hénsyn till ranta och tidsavstandet beraknade vardet i dag (tidpunkten 0)
av en eller flera framtida in- eller utbetalningar.

Nuvéardesmetoden: Den kalkylmetod som bestandsmetoden anvander sig av

Nykop: Ett fastighetsforvarv dar kdparen sedan tidigare inte dger nagon fastighet.
Omloppstid: Tiden fran en foryngringsavverkning fram till nasta foryngringsavverkning.
Kompletteringskop: Ett fastighetsforvarv dar kparen sedan tidigare &ger en skogsfastighet.
Rotnetto: Virkesintakt minskat med direkta drivningskostnader.

Rotpost: Skog som avyttras och varderas pa rot.

Icke-monetar nytta: Nyttighet som normalt inte faller ut i form av pengar eller som latt kan
omsattas i pengar.

Monetéar nytta: Nyttighet som normalt faller ut i form av pengar eller som latt kan omséttas i
pengar.

Skogsbruksplan: Sammanstallning av en skogsfastighets skogstillstand samt skétselforslag.
Diskonteringsranta: Den réanta som anvands for att diskontera in- och utbetalningar.

Abor: Person som &r bosatt i den kommun dar den &gda fastigheten ar belégen.

Utbor: Person som inte &r bosatt i den kommun dér den &gda fastigheten &r bel&gen.

Overskjutande varde: Den positiva skillnaden mellan marknadsvarde (kopeskilling) och
avkastningsvarde.



2. Inledning

2.1 Bakgrund

Varldsmarknaden befinner sig i dagens ldge i obalans och kraftig konjunkturnedgang.
Investeringsalternativ for kapital som tidigare kandes trygga kan idag vara utan varde. Denna
instabilitet har gjort att var tid karaktariseras av ett sokande efter valplacerade investeringar
och sakrande av kapital. | Sverige har skog mestadels uppfattats som en sadan forsakran. |
dessa spekulativa och osakra tider kan emellertid &ven en investering i skogsmark ifragasattas.
Priserna pa skogsfastigheter steg med 7 % under forsta halvan av 2008 och har sedan 2003
stigit med cirka 90 % . Denna kraftiga prisuppgang ar p& manga satt anmarkningsvard
eftersom minskade réantor, lagre driftskostnader, 6kande l6pande avkastning eller fordndrade
regelverk inte racker till som forklaring till den snabbt 6kande efterfragan. Trots denna
kraftiga prisuppgang pavisar en marknadsundersokning som &r gjord av LRF Konsult och
Swedbank att nastan 60 % av de intervjuade skogségarna anser att ett skogskdp ar en I6nsam
investering. Enligt samma undersokning tror 50 % pa fortsatt stigande fastighetspriser de
narmaste dren.? Hur kan denna utveckling forklaras?

Virkespriser, rotnetton och fastighetspriser 1949-2008, realt i 2008
ars prisniva. Riksmedeltal.
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Figur 1. Fastighetspris, kr/m3sk, realt jamfort med virkespriser och rotnetton 1949-2008,
Riksmedeltal®.

Priset pa skogsfastigheter bestdms av en rad olika faktorer dar utvecklingen av virkesvardet
historiskt varit den viktigaste faktorn vid kop?. Prisutvecklingen pé skogsfastigheter under den
senaste 10-ars-perioden &r darfor anmarkningsvard eftersom att den inte har foljt
virkesprisernas utveckling. Detta faktum borde innebédra att ménniskor i 6kande grad &r

! Skogsbarometern 2008

2 Skogsharometern 2008

® www.lantmateriet.se 2009

* Lénnstedt, L och Rosenqvist, H. 2002



beredda att betala for andra véarden &n den ekonomiska avkastning som fastigheten ger.
Skillnaden mellan marknadsvérdet och avkastningsvardet kan i vissa fall uppga till halften av
marknadsvardet, det vill sdga priset pa skogsfastigheten, vilket medfor att det &r svart att
finansiera 1an med enbart virkesavkastning. Avregleringen av skogsfastighetsmarknaden som
skedde under 1989-1992 har lett till att nya aktorer dykt upp pa marknaden och att ett mer
spekulativt synsatt som liknar den Ovriga fastighetsmarknaden har spridit sig. En bidragande
faktor till detta kan tankas vara den mediala uppmarksamhet som skogsinvesteringar har haft
under de senaste aren som bland annat behandlat skogliga investeringar som ett mycket bra
alternativ i jamforelse med andra investeringsmdjligheter.

Denna bakgrund antyder att fastighetspriserna inte enbart speglar avkastningsvardet fran
skogen och att virkesvérdet inte langre har en lika betydelsefull roll for prisbilden pa
skogsfastigheter som tidigare var fallet. Detta faktum innebér att kbparna antingen investerar
med ett spekulativt syfte dar kdparen forvantar sig ta del av en framtida vardedkning eller att
han/hon investerar i icke-monetdra nyttigheter som saknar ett direkt avkastningsvarde i kronor
och oren. Detta examensarbete avser att lyfta fram och ¢ka forstaelsen kring hur dagens
skogsfastighetskopare ser pa sin investering i skogsmark.

2.2 Monetéra nyttigheters roll for prisbilden pa skogsfastigheter

De monetéra nyttigheternas roll for prisbilden av skogsfastigheter &r ett véletablerat amne
inom den skogliga forskningen. | detta avsnitt redovisas de for undersOkningen mest
vasentliga grundforutsattningarna for studium och forstaelse av det aktuella amnet.

2.2.1 Paverkande faktorer for utbud och efterfragan pa skogsfastigheter

Lars Lonnstedt och Hakan Rosengvist menar att priset pa skogsfastigheter ar en indikator pa
ett flertal variabler dar skatterna, virkespriserna och rantorna ar vésentliga delar. Forfattarna
beskriver i hypotesform effekter av skattereformer pa prisbildningen pa skogsfastigheter.
Under 1990-talet tillkom en rad nya regler som kan ha paverkat skogsfastighetsmarknaden
vilka Lénnstedt och Rosenqvist behandlar nedan:®

For foretag:

Rantefordelning, som gor det intressant for andra grupper an traditionella skogsbrukare att &ga
fastigheter, innebar att resultaten fran ett foretag far sammanlaggas med resultatet fran en
skogsfastighet. Eftersom skogsbruket oftast har en lag real direktavkastning medan
“fordelningsrantan” oftast &r hogre utgor detta en mojlighet att skatta av andra inkomster an
skogsinkomster genom réntefordelning. Dessutom tillkommer mojligheten att gora
insattningar pa ett skogskonto eller att vanta med avverkningar.

Foretag kan utnyttja expansionsmedel vilket innebdr att foretag som har ett hogt resultat inte
behdver ta ut allt kapital eftersom att de har maojlighet att lata detta sta kvar i foretaget. Efter
att expansionsmedelskatten pa 28 % betalats ges foretaget mojlighet att expandera med
aterstdende 72 % genom att till exempel kopa skogsfastigheter.

For privatpersoner:

Vid underskott av skogsverksamheten kan kvittning mot tjansteinkomst utnyttjas. Underskottet
kan avrdknas mot tjansteinkomst under de fem forsta aren i en nystartad verksamhet. Hogsta
belopp &r 100 000 kr per deldgare och ar.

® Lonnstedt, L och Rosenqvist, H. 2002



Aldre skatteregler som har betydelse for efterfragan pa skogsfastighetspriser:

Skogsavdraget innebar att upp till halva kdpeskillingen vid forvarv av skogsmark har rétt att
bli befriad fran inkomstskatt under den tid som koparen har kvar fastigheten i sin egendom.
Eftersom det aven ar tillatet att yrka avdrag for avverkning av skog pa befintlig fastighet 6kar
incitamenten for den som redan dger en skogsfastighet med avverkningsmogen skog att kopa
ytterligare en fastighet.

2.2.2 Rationaliseringsforvarv

Den storsta skillnaden mellan rationaliseringsforvarv och vanligt forvarv ar att forvarvaren far
gora skogsavdrag mot hela den avdragsgrundande intékten vid ett rationaliseringsforvarv. For
att ett forvarv ska raknas som rationaliseringsforvarv kravs intyg fran lansstyrelsen eller annan
godkand institution. Ytterligare skillnad mellan rationaliseringsforvarv och vanligt forvarv ar
att kdparen vid ett rationaliseringsforvarv har ratt att utdver kopeskillingen ta med kostnader
som uppkommit i samband med forvarvet. Sadana kostnader kan till exempel vara
lagfartskostnader och fastighetsbildningskostnader °.

2.2.3 Formogenhetsskatt

Formogenhetsbeskattningen hade innan den togs bort i samband med regeringsskiftet 2007
betydelse for prisbildningen pa skogsfastigheter eftersom denna lag skapade incitament till att
flytta kapital till ndringsverksamhet for att reducera formogenhetsskatt. Att beskattningen nu
ar avskaffad borde i praktiken leda till en minskad efterfragan pa skogsfastigheter.

2.2.4 Skog som en langsiktig investering

Tomas Lusth undersokte i sitt examensarbete fran 2008 skog som ett investeringsalternativ.
Denna studie har under arens lopp uppdaterats efter fardigstallandet och resultaten anvéands
flitigt i manga olika sammanhang. Studien jamforde skog med alternativa investeringar sasom
aktier, obligationer, hyresfastigheter och réntebarande papper. Lusth menade att det endast
fanns ett fatal studier dar avkastningen fran skogen var berdknad och att dessa oftast var
kraftigt forenklade. Avkastning och risk beraknades for fyra olika perioder: 1950-2000, 1965-
2000, 1979-2000 och 1987-2000 for att pa detta satt undersoka hur resultaten forandrades 6ver
tiden. Formlerna for att berdkna totalavkastningen byggde pa:

7= _férandring av marknadsvarde under perioden + avkastning under perioden
marknadsvarde vid periodens bdrjan.

Resultaten visade pa att skogen klarade sig valdigt bra i jamforelse med de undersokta
alternativen. Sett 6ver den langsta studerade perioden 1950-2000 hade investering i skog och
aktier gett hogst totalavkastning i jamférelse med de andra investeringsalternativen.’

2.3 Icke-monetara nyttigheters roll for prisbilden pa skogsfastigheter

For att redogbra dven fOr de icke-monetdra nyttigheternas roll vid kop av
skogsfastigheter, som detta arbete avser gora, behandlas 1 detta avsnitt aktuell forskning i
dmnet. Ett antal rapporter och examensarbeten har de senaste aren publicerats vilka har
behandlat temat. Omradet har tidigare varit relativt outforskat men pd 2000-talet har en rad
studier publicerats vilket sannolikt foranletts av den uppseendevédckande prisutveckling som

¢ Skogsagarnas foretagshandbok, 2008
" Lusth, T. 2002
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har skett. Jag kommer i detta avsnitt att kort referera till nagra av dessa undersokningar dar
overskjutande- och icke-monetéra vérden varit behandlade.

LRF Konsult har i samarbete med Swedbank genomfort den hittills storsta undersokningen i
amnet, Skogsbarometern, som behandlar skogsagarnas uppfattningar och forvantningar pa
konjunkturen. Denna visade att en tredjedel av skogsdgarna angav att den langsiktiga
investeringen var det mest signifikanta motivet till deras &gande av skog. En lika stor andel
angav “kénslan” av att dga skog som det viktigaste. Endast 9 % svarade att en I6pande god
avkastning var det viktigaste medan 20 % ansag att rekreation och jakt var de viktigaste
motiven for dgande av skogsmark. Understkningen visade ocksa att om skogségarna fick 1
miljon kronor hade hela 54 % valt att investera i mera skogsmark.®

Thomas Lindeborg kan ses som en pionjar inom den svenska forskningen kring icke-monetar
nytta. Med sin avhandling ”Icke-monetara nyttors betydelse for innehav av skogsmark” fran
1986 avsag Lindeborg att bidra till forstaelsen av prishildningsprocessen for skogsfastigheter
genom att 6ka kunskaperna om motiv for innehav av skog med tonvikt pa de icke-monetara
vardena. Lindeborgs syfte med studien var dels att pavisa de icke-monetara nyttigheternas
existens samt att identifiera och kvantifiera dessa. Studien genomférdes i intervjuform av 57
stycken skogségare i Jimtlands, Kopparbergs och Vastmanlands lan. Resultatet visade att
74 % av de intervjuade i forsta hand hade icke-monetdra motiv med sitt innehav medan 26 %
uppgav ekonomiska motiv i forsta hand. Stora skillnader kunde uttydas mellan abor och utbor.
Av aborna uppgav 50 % ekonomiska motiv som viktigast i sitt &gande medan motsvarande
siffra for utborna endast var 14%. Som det viktigaste icke-monetdra motivet angavs
affektionsvardet, knytning till bygden och bestimmanderatten.’

Roger Lindstra undersokte i sitt examensarbete hur stor del av priset pa skogsfastigheter som
utgjordes av overvarden i Jonkopings och Gavleborgs lan under ar 2004. Lindstra menade att
overvardering forelag om marknaden betalade for varden som inte hade koppling till
fastighetens avkastning. Forfattaren menade ocksa att Overvardet kunde utgoras av bade
monetdra och icke-monetdra varden. Lindstrd berdknade, med hjalp av bestandsdata, ett
avkastningsvarde i programmet BMwin for var och en av de 40 undersokta fastigheterna dar
lantmateriets rekommenderade diskonteringsranta anvandes som grund vid vérdering av alla
fastigheter. Undersokningsresultatet visade att kopare i Jonkopings lan betalade mer &n
avkastningsvardet eftersom Overvérderingen i genomsnitt var 26 %. | Gévleborgs lan var
kopeskillingen lagre 4n avkastningsvardet. Denna undervardering var i genomsnitt -15 %.™

Jonas Paulsson utférde sitt examensarbete genom att intervjua 54 stycken kopare av
skogsmark. Paulssons undersokning visade att 25 % av kdparna uppgav monetara motiv och
15 % uppgav icke-monetéra motiv som framsta anledning till att de kopte skogsmark. 55 % av
utfallet visade pa att kdpet grundades pa en kombination av icke-monetara och monetara
varden. De icke-monetdra vérdena bestod for totalpopulationen till storsta del av dgandets
egenvérde foljd av rekreation och naturvdarde. FOr kompletteringskdp var ordningen
densamma medan rekreationsvérdet skattades hogst for nykop foljt av naturvdarde och
&gandets egenvarde. Med dgandets egenvarde menade Jonas Paulsson den bestdmmanderatt
som dgaren hade 6ver fastigheten, den tillfredstallelse som gavs Over att &ga skogsmark samt
fastighetens statusvarde. Med rekreationsvarde avsags fastighetens avkopplings och
fritidssysselséttningsvarde och med naturvérde menade Paulsson fastighetens estetiska varde.

# Skogsharometern 2008
° Lindeborg, T. 1986
10 Lindstra, R. 2004
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Jonas Paulssons undersokning visade pa att den kvantitativa betydelsen av icke-monetéra
nyttan uttryckt som andel av fastighetens pris var 0,26 for totalpopulationen och att resultaten
darfor bevisade att den icke-monetara nyttan hade en betydande effekt pa prisbildningen for
skogsfastigheter.*

Magnus Bé&ck genomforde i sitt examensarbete en intervjustudie av 47 kopare av
skogsfastigheter i Dalarnas och Gavleborgs lan. Syftet med rapporten var att 6ka forstaelsen
for de icke-monetéra nyttigheternas betydelse vid kop av skogsfastigheter samt att rangordna
dessa sinsemellan. Back syftade ocksa till att pavisa de icke-monetéra vardenas del av den
totala kopeskillingen. Resultatet visade att de icke-monetdra nyttorna i medeltal uppgick till
19 % av kopeskillingen. Back skrev att resultatet var betydligt lagre &n vad tidigare
undersokningar pavisat vilket han ansag som forvanande eftersom ett stigande fastighetspris
inte verkade ¢ka de icke-monetéra vardenas del av kdpeskillingen. En forklaring till detta
skulle enlig Back kunna vara att stigande priser pa skogsfastigheter Okade graden av
spekulation och kapitalplacering. Viktigast av de icke-monetdra nyttorna var dgandets
egenvarde men skillnaderna mellan dessa nyttigheter var sma. Det vanligaste motivet till
skogsforvarvet var laget pa skogsfastigheten.™

Arvid Jonssons syfte med sitt examensarbete var att underséka vilka motiv som kopare av
skogsfastigheter tog i ansprak infor sitt kop, vilken kompetens koparna forfogade over i
skogliga och ekonomiska fragor samt vilka analyser som foregick kopet. Intervjuer gjordes
med 10 kopare av skogsfastigheter i Smaland/Skane och Halsingland dar samtliga forvarv
agde rum ar 2004. Utdver intervjuerna analyserades varje kop i jamforelse med en
avkastningsvardering som koparna fick ta del av. Resultaten visade att endast en av totalt nio
skogsfastigheter i Halsingland och Smaland/Skane hade salts till en lagre pris an vad
avkastningsvarderingen visade och att skillnaden mellan avkastningsvarderingen och
kopesumman var storre i Sodra an i Norra Sverige. Studien visade ocksa pa att motiven for
kop av en skogsfastighet var manga. Genomgaende for alla kopare var att alla tyckte att
investeringen innebar en liten ekonomisk risk. Endast tvd av koparna hade utnyttjat
mojligheten till att fa en avkastningsvardering gjord innan kopet och att tva av kdparna hade
valt att inte betala den summa de gjort om de haft tillgang till en avkastningsvardering.*®

Alexis Nicou och Tomas Sand visade i sin kandidatuppsats fran 2006 att de icke-monetéra
vardenas del av fastighetspriset var betydande. Variabeln ”&gandets egenvérde” utgjorde det
storsta icke-monetéra vérdet och uppgick till cirka 26 % av fastighetspriset runt Méalaren och
cirka 16 % i Norrbottens lan. Det ndst hogst varderade icke-monetdra vardet var variabeln
"jakl'E;’ som uppgick till 10 % av kdpeskillingen i Lanen runt mélaren och 12 % Norrbottens
lan.

Asa Bjérling och Ann-Catrin Yourstone undersokte i sitt examensarbete fran 1995 vem som
koper stora jordbruksfastigheter och varfér? Undersokningen gjordes genom intervjuer med
méklare och kopare. Den typiska koparen av skogsfastigheter var en fysisk person som
utokade ett tidigare skogsinnehav. Denna person hade oftast nagon form av skoglig utbildning.
Undersokningen visade ocksa att jakt och naturintresset var stort bland kdparna men att det
huvudsakliga motivet for kopet var att aktivt bruka skogen. Extra intressant med studien var
att kopet inte sags som en kapitalplacering utan istallet som en investering och att dven de

1 paulsson, J. 2002

12 Back, M. 2007

13 Jonsson, A. 2008

4 Nicou, A och Sand, T. 2006
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icke-monetéra nyttigheterna var av betydelse infor kdpet. Den uppstallda hypotesen om att
marknaden skulle vara fri fran spekulation verifierades genom att resultaten fran studien
visade att endast 1 av 45 kopare anskaffade fastigheten utifran ett spekulativt syfte."

2.4 Kommentarer till tidigare forskning

Den tidigare beskrivna forskningen har pa olika satt forsokt att kvantifiera de icke-monetara
vardena genom kvalitativa intervjuer eller varderingssimuleringar. Den kvalitativa metoden
dar intervjuer har genomforts préglas ofta av missvisande berdkningar eftersom svaren som
erhallits fran skogsdgarna i de flesta studier skattats utifran standardiserade svarsalternativ.
Motiven bakom ett skogsfastighetskop praglas av en hdg grad av komplexitet da koparna ar
unika individer som uteslutande har olika motiv till sitt kop varfor det ar latt att forbise viktig
information da koparna endast ges mojlighet att besvara fasta svarsalternativ. Det finns darfor
anledning till att vara medveten om metodernas och materialets komplexitet och att manga av
de ovannamnda undersékningarna pa sa vis ofta ar missvisande. Sammantaget visar det sig
vara véldigt besvarligt att undersoka de vdrden som kan tankas ligga utOver ett
avkastningsvarde och att komplexiteten bakom ett fastighetskop gor att det ar inkorrekt att
satta siffror och procentsatser utifran de erhallna intervju- och enkat resultaten.

| samtliga studier som har behandlat icke-monetdra nyttigheter har urvalet bestatt av bade
kompletteringskopare och nykopare av skogsmark. Dessa tva kdparkategorier skiljer sig at pa
manga satt framforallt eftersom de forhaller sig till olika skatteregler. Detta borde innebéra att
betalningsviljan ser olika ut for de tva kategorierna och att de pa olika satt paverkar
prishildningen pa skogsfastigheter. Vid rationaliseringsforvarv kan koparen tillgodogora sig
nyttor skattemdssigt men dven nyttigheter som har skogliga samband, exempelvis att
fastigheten far en battre arrondering. Denna problematik skulle kunna undvikas genom att
studera de tva kategorierna var for sig och darmed undvika problematiken att dessa grupper
forhaller sig till olika forutsattningar. Enligt LRF Konsults prisstatistik fran 2008 utgjordes
cirka 27 % av deras forsaljningar av nykop'® vilket innebér att denna grupp i allra hogsta grad
ar delaktig i prisbildningen av skogsfastigheter.

Vid genomgang av resultaten fran de refererade studierna som behandlade hur
kdparna/skogsagarna varderade de icke-monetéra nyttigheterna gick det att urskilja att svaren
pa fragorna var praglade av hur fragan var formulerad samt vilka svarsalternativ som fanns.
Fragornas art leder till att de intervjuade lagger egna varderingar i tolkning av
svarsalternativen vilket pa sa satt blir avgérande for resultatet. Ett tydligt exempel pa detta
fenomen &r att Tomas Lindeborg pavisade att affektionsvardet var det som betydde mest i
skogsdgandet medan Paulsson pavisade att egenvardet var det varde som var av storst
betydelse. Dessa véarden gar mangt och mycket in i varandra och kan hos den intervjuade
upplevas pa samma eller olika satt. Det ar darfor svart att forsoka uppdela dessa varden
eftersom motiven for kopen skiljer sig oerhort mycket mellan individer och deras
forutsattningar. Definitionerna bakom forklaringen av de icke-monetara vardena far darfor en
allt for stor roll och paverkar resultatet. For att undvika en del av denna problematik ar ett satt
att anvanda sig av bade avkastningsvarderingar och intervjuer tillsammans i en undersékning.
Genom detta tillvagagangssatt finns det vid intervjuns start en konkret utgangspunkt for
undersokningen. Det erhallna avkastningsvardet kan da fungera som en bas vid intervjuerna
for att behandla eventuella Overskjutande varden som kan tdnkas finnas for de enskilda
skogsfastighetskopen. Intervjuerna utgér da ett komplement till den konkreta

15 Bjorling, A & Yourstone, A-C. 1995
18 |RF Konsults prisstatistik for 2008
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avkastningsvarderingen dar syftet borde vara ar att stalla djupgaende fragor utan fasta
svarsalternativ for att inte tvinga in den intervjuade i en forutbestdimd kategori och darmed
undvika missvisande resultat.

2.4.1 Fragestallningar

Med bakgrund mot att de kraftiga prisuppgangarna pa skogsfastigheter inte motiveras av
virkesprisernas utveckling, som historiskt varit fallet, vill jag i denna undersokning belysa hur
denna mérkliga foreteelse kan tankas forklaras. Som en del av detta har jag som avsikt att
vaga in maklarnas, bankers, medias och andra intressenters paverkan vid kopet. Detta ar nagot
som tidigare inte ar undersokt och dessa faktorer har troligtvis paverkat kdparnas syn pa
skogsfastighetsmarknaden och dess framtidsutsikter. Banker och méaklare har pa senaste tid
rekommenderat skog som investeringsalternativ vilket bér ha paverkat marknadsbilden.

Undersokningar som behandlar spekulationens betydelse vid skogsfastighetskop ar fataliga.
Asa Bjorling och Ann-Catrin Yourstone pévisade i sin studie frdn 1995 att
skogsfastighetsmarknaden i princip var fri fran spekulation. Senare studier (bland annat
Magnus Backs) visade indikationer pa att det fanns anledningen att tro att det spekulativa
tankandet blivit allt viktigare de senaste aren. En intressant aspekt nar det galler
kapitalplacering ar att koparen for att kunna ta del av en eventuell 6kning av marknadspriset
skulle behova silja fastigheten nagon gang i framtiden, ett faktum som kompliceras av att
flertalet skogsagare troligtvis har starka kanslor forknippade med sitt d&gande. Detta &r en
intressant fragestallning som kommer att beaktas i denna studie.

2.5 Syfte

Syftet med understkningen var att Oka forstaelsen for prisbildningen vid kop av
skogsfastigheter med fokus pa det spekulativa tankandet och den icke-monetdra nyttans
betydelse.

2.6 Hypotesformulering

Med bakgrund av litteraturdversikten, fragestallningen och syftet formulerades ett antal
hypoteser. Dessa hypoteser lag sedan som grund till den fortsatta studien och utgjorde en bas
for den kommande diskussionen.

2.6.1 Huvudhypotes

Viktiga motiv bakom prissattning av skogsfastigheter ar ett spekulativt tdénkande kombinerat
med icke-monetéra nyttigheter.

2.6.2 Underhypoteser

Vid fastighetsforvarv pa den éppna marknaden ar avkastningsvardet pa fastigheten vasentligt
lagre an kopeskillingen.

Motivet for att betala for 6verskjutande varde ar framst icke-monetért och spekulativt.

Koparna paverkades vid prissattningen av till exempel media, banker, kollegor/vanner eller
maklare.
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2.7 Avgransning
Av praktiska skal har studien begransats inom en rad olika omraden.

Denna studie har endast behandlat efterfragesidan av skogsfastighetsmarknaden.
Fastigheterna som ingick i studien innehaller hdg andel skogsmark.
Endast fastigheter formedlade via LRF Konsult under 2008 ingick i undersokningen.

| rapporten har endast fastigheter belagna i Sodermanland, Orebro, Uppsala och
Ostergotland ingatt.

Avsikten var att, sa langt det var mojligt, endast nykop skulle inga i studien.
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3. Material

Infor urvalet till undersékningen beslutades att minst ett tiotal fastigheter skulle behdva inga i
studien. Det var viktigt att urvalet skulle omfattas av en stor spannvidd av olika kategorier av
nykopare, alltsa att fastighetskopen skulle foretradas av kopare med olika intressen och
preferenser. Onskan var darfor att LRF Konsult skulle hitta kandidater som kunde utvidga
undersokningens omfang genom att valja ut fastigheter i olika prisklasser, storlekar och lagen.
Det var dven onskvart att koparna representerade olika kon och alder. Undersokningens urval
visade sig dock vara starkt begransat med tanke pa de, pa forhand formulerade och ovan
redovisade, avgransningskriterierna da dessa uteslot en stor andel av det tillgangliga materialet
som fanns tillgangligt genom LRF Konsult. Bristen pa skogsfastigeter med hog andel
skogsmark samt att studien endast skulle behandla nykdp var de framsta faktorer som
foranledde till antalet valbara Overlatelser begransades kraftigt. Begransningsvillkoren
fororsakade darfor att urvalet utvidgades fran enbart Orebro lan, som tidigare var det bestamda
geografiska omradet, till hela LRF Konsults marknadsomrade for Ostra Mellansverige. Nar
det geografiska upptagningsomradet utvidgades hittades 11 stycken lampliga forsaljningar. Av
dessa forsaljningar var 2 belagna i Orebro Lan, 3 i Uppsala Lén, 3 i Ostergétlands 14n och 3 i
Sddermanlands lan. Urvalet skedde uteslutande av LRF Konsult och deras resultat visade sig
stdamma mycket val 6verens med de presenterade dnskemalen ovan.

Né&r urvalet hade faststéllts erholls nyupprattade digitala skogsbruksplaner 6ver fastigheterna,

namnet pa koparen, dennes adress, total kdpeskilling samt kopeskillingen for skogsmarken nar
andra varden sasom bostader och aker dragits av.
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4. Metod

Undersokningen genomfordes i tva delar:
e Avkastningsvérdering av skogsfastigheterna
e Kvalitativa intervjuer med koparna

4.1 Avkastningsvardering

For varje fastighet berdknades ett avkastningsvdrde med hjalp av forvantade intakter och
kostnader. Som grund till berdkningarna anvéandes de digitala skogsbruksplaner som erhélls av
LRF Konsult. Bestandsdata fran dessa skogsbruksplaner konverterades sedan till programmet
BMwin.

Programmet BMwin bygger pa bestandsmetoden som ar en varderingsmetod baserad pa det
enskilda skogshestandet. Bestanden framskrevs utifran de givna forutséttningarna i de digitala
skogsbruksplanerna. Gallringar, slutavverkningar och skogsvardsatgarder simulerades i tva
generationer framat dar den forsta generationen var den skog som stod pa fastigheten vid
tidpunkten for kopet. Som véarderare gavs mojlighet att sjalv styra skotseln av bestanden de
kommande 30 &ren.!” Utbytet av skogen prissattes med hjalp av Mellanskogs och Sédra
skogsagarnas prislistor for 2008'. Virkesprislistorna bestélldes utifrdn de geografiska
omraden dar fastigheterna var belagna och stansades sedan manuellt in i en virkestabell i
BMwin. Som underlag for kostnadsposterna anvéndes lantmateriets rapport Skogsbrukets
kostnader 2006"°.

INDATA

s Skogsbruksplan
+ Besténdsregister

s Falidator

DATORBEARBETNING
e Tillvaxt
. Ulbyre
* Brultovairde
* Drivningskostnad
* Skogsvard
o Diskonterii 19

RESULTAT

Fflsfighercm nuvdrde

Figur 2. BMwin:s tillvagag&ngssatt for att berakna ett nuvarde pa den aktuella fastigheten®.

7 \www.lantmateriet.se

18 se Bilaga 1

9 A, Bogghed & G, Rutegard 2006
20 \mww.lantmateriet.se, 2009
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Det sista steget som utférdes i Bmwin var nuvardesberakningen dar intakter och kostnader
som foll ut i olika tidsperioder belastades med en diskonteringsprocent (réantefaktor).
Nuvardena for de enskilda bestanden summerades varefter ett nuvarde Gver hela fastigheten
gick att utlasa.”* Marknadsvardet (kdpeskillingen) som fastigheten sedan fick var beroende av
marknadsmassiga faktorer sdsom beldgenhet, bosattningsmajligheter, jaktvarden samt hur den
enskilde kdparen sjélv vérderade sitt kop. Dessa faktorer har inte belastat utrdkningarna da det
ansags viktigt att endast nyttja det som skogen kunde avkasta for att sedan diskutera de
eventuella dverskjutande vardena i intervjun med koparna i jamforelse med utvunna resultat.

4.1.1 Diskonteringsprocent

Den diskonteringsprocentsats som anvéndes motsvarades av det avkastningskrav som koparen
stallde pa sitt investerade kapital. | verkligheten har varje enskild person en individuell
kalkylrdnta som styrs av den egna finansiella situationen samt av &garens forvantningar och
varderingar. En kopare som har en hog laneranta och darmed ett hogt avkastningskrav maste
betala ett lagre pris jamfort med om koparen har ett lagt avkastningskrav och saledes en lag
laneranta.

Eftersom meningen med avkastningsvarderingarna var att gora en jamforande undersokning
mellan olika fastighetskdp anvandes samma diskonteringsprocent till samtliga varderingar.
For att trovardigheten for studien skulle forbli hog valdes en ranta som skulle kunna jamforas
med avkastningen pa en langsiktig placering med lag risk varvid rantan pa statsobligationer
anvandes som referens. Denna jamforelse foranledde att avkastningskravet pa skog faststélltes
till 3 % fore skatt. Denna ranteniva ar vanligt forekommande i manga skogliga sammanhang
och anses spegla inflationstakten och det allménna ekonomiska laget.” | och med detta antogs
aven att avverkningsnetton och skogsvardskostnader i framtiden utvecklas i takt med denna
ekonomiska progression. Pa grund av den speciella beskattningen pa skogliga investeringar
har avkastningskravet pa 2,1 % (3 x 0,7) anvants som diskonteringsranta till
avkastningsvarderingarna. Denna procentsats motiverades av att en skatt pa 30 % och ansags
valgrundad med hansyn pa den kapitalbeskattning som rader. Skattejusteringen innebar en
korrigering for att skogségaren utan rantekostnad far lana pengar (som direkt aterinvesteras i
skogsbruket) av staten medan skogen véxer.®

4.1.2 Nuvardesberakningens roll i bestandsmetoden

Ett betydande moment i avkastningskalkylen utgjordes av omrdkningen av forvéntade
inbetalningar och utbetalningar. Avkastningskalkylen anvande sig av en metod som kallas
nuvardesmetoden. Nuvérdesmetoden innebar att alla framtida in- och utbetalningar belastades
med en rantefaktor som i detta arbete var det samma som diskonteringsprocent.
Utgangspunkten for nuvardesberakningarna var att marknaden forutsattes vardera en viss
summa pengar som finns tillgdnglig idag hogre &n om denna summa pengar forst blev
tillganglig 1 framtiden. | praktiken innebar denna kalkylmetod att ju storre
diskonteringsprocent som forutsattes och ju langre tid som antogs fram till dess att in och
utbetalningar skedde, desto mindre blev vérdet idag av en viss framtida in- eller utbetalning.**

2L \www.lantmateriet.se, 2009
22 |, Eriksson 2009
2% |, Eriksson, 2008
% \www.lantmateriet.se 2009
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4.1.3 Varderingsforutsattningar

e Vid fastigheter storre an 50 hektar anvandes skogsvardslagens 50 % regel. Denna lag
innebar att sddana fastigheter maximalt fick besta av 50 % skog under 20 &r.

e Skog som var inlost av staten i naturvardsyfte var inte med i varderingarna. Det fanns
inget effektivt satt att lata arealen for dessa avdelningar bestd som produktiv
skogsmark vilket gjorde att dessa avdelningar omvandlades till impediment.

e Nyckelbiotoper klassades som produktionsskog i de fall d&r ersattning eller inlésning
inte skett fran samhallet.

e P& bestind med anpassad skotsel pa grund av naturvardshiansyn anpassades
skotselatgarderna sa att en 30 % naturhansyn togs.

e Varderingen baserar sig pa att skogsagaren salde virket mot aktuella virkesprislistor.

e Impedimentsvardet tilldelades vardet pa 0 kr/ha for samtliga fastigheter. Anledningen
till detta var att impedimentsvérdet inte antogs bidra till virkesavkastningen.

e Vid avverkning togs ingen hansyn till nagon naturvardesavsattning i form av lamnande
av naturvardstrad eller skapandet av dod ved.

e Terrangtransportsavstandet uppmattes manuellt med hjélp av aktuellt kartunderlag for
fastigheten. Detta gjordes med hjalp av linjal och en subjektiv bedémning vart de
narmsta tilldmpbara vagarna var belagna.

e Prislistor som anvandes i denna studie var fran Mellanskog och Sodra skogsagarna. De
virkesomraden som anvandes var Uppland, Vanern-Orebro, Soérmland och
Ostergstland®. Samtliga prislistor var fran 2008.

4.1.4 Kostnader som anvandes vid berdkningarna

Vid berakningarna i BMwin anvandes kostnader hamtade frn Skogsbrukets kostnader 2006%".
Dessa presenteras nedan:

Kulturkostnad: 8800 kronor per hektar. Med kulturkostnad menades markberedning och
plantering och normal forekomst av hyggesrensning och hjalpplantering

Sjalvférynagringskostnad: 3300 kronor per hektar. Denna kostnad inkluderade hyggesrensning
och hjélpplantering.

Rojningskostnad: 3000 kronor per hektar. Denna kostnad infoll en gang per omloppstid.

Allméanna omkostnader: 55 kronor per hektar och ar. Denna kostnad var exempel pa arliga
kostnader sdsom vagavgifter, vagunderhall, forsakringar, avgifter till foreningar och
organisationer med mera.

Indirekta avverkningskostnader. 10 kronor per m*fub. Dessa kostnader var direktrelaterade till
drivningskostnaderna. Exempel pa sadana kostnader var  planeringskostnader,
administrationskostnader med mera.

4.1.5 Andra monetéra vardens roll vid varderingen

De flesta av fastigheterna inneholl tillgdngar som inte togs med vid berdkningarna i
bestandsmetoden. Dessa tillgangar var till exempel akermark, bostadsfastigheter och
ekonomibyggnader. LRF Konsults maklare tilldelade, genom deras interna marknadsstatistik,

%% Skogsvardslagen 12§
% se Bilaga 1
T A, Bogghed & G, Rutegard 2006
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ett varde pa dessa tillgdngar. De tilldelade vardena drogs sedan bort fran den totala
kopeskillingen vilket kvarlamnade en summa som endast bestod av en kopeskilling for
skogsmarken.

4.2 Intervjuer

4.2.1 Val av metod

Vid genomférandet av en studie stalls forskaren infor fragan om en kvalitativ eller kvantitativ
undersokning ar det basta tillvagagangssattet for att uppfylla det syfte som formulerats.
Kvalitativa intervjuer kannetecknas bland annat av att enkla och raka fragor stélls och att
dessa genererar komplexa och innehallsrika svar. Efter intervjuforforandet blir intervjuaren
sittande med ett rikt material dar det forhoppningsvis gar att hitta intressanta handelseforlopp,
monster, &sikter och mycket annat?® Vid planerandet av studien bestdmdes tidigt att
kvalitativa intervjuer vad den metod som skulle anvdandas som ett komplement till
avkastningsvérderingarna. Detta eftersom denna metod férhoppningsvis skulle skdnka en mer
djupgaende information dn om jag istéllet valt att anvanda mig av ett enkatforforande. Det
skulle bli svart att fa tillrackligt omfattande svar vid en kvantitativ undersékning och att det
vid val av denna metod sékerligen skulle finnas relevant information som inte blev uttryckt
eftersom de svarande oftast ges fardiga svarsalternativ. En kvalitativ metod lampade sig béttre
for denna undersokning eftersom att det i en kvantitativ studie forutsatts att det gar att anvanda
sig av variabler baserade pa rangordningsskalor?®. Sadana skalor skulle vara mycket svéra att
utforma eftersom komplexiteten bakom motiv till kop av skog i forhand ansags vara hog och
att det darfor skulle bli besvarligt for skogskOparna att rangordna anledningarna for sitt kop.
Ett ytterligare argument for att en kvalitativ studie lampade sig béttre var att det fanns
anledning att tro att det skulle behdvas forklaringar till vissa fragestallningar da manga av
dessa var relativt komplicerade. For att syftet med studien skulle uppnas var det viktigt att
forsoka forstd koparnas satt att resonera och agera samt kunna urskilja varierande
handlingsmonster vilket sammanfattningsvis gjorde att en kvalitativ undersdkning var det den
metod som ldmpade sig bést fér denna undersékning.

4.2.2 Intervjuprocessen

Malet med intervjuerna var att stalla fragor angaende kdparens synsatt och motiv till sitt kop.
Detta skulle forhoppningsvis leda till innehallsrika svar och att jag efter intervjuerna skulle ha
ett rikt material dar jag skulle kunna utldsa attityder, monster och mycket annat. Innan
genomforandet av intervjuerna arbetades en intervjumall fram varefter tva testintervjuer
genomfordes. Resultatet fran dessa intervjuer gjorde att fragemallen omarbetades da manga av
de tidigare fragorna skapade ett alltfor stort rum for missforstand. Det slutliga
intervjuunderlaget®® fungerade som bas till intervjuerna och som en kontroll dver att inga
vasentliga delar skulle gléommas bort under sjdlva intervjutillfallet. Samtliga fragor stalldes
med Oppna svarsalternativ vilket gjorde att den intervjuade sjélv bestamde vilken struktur
svaret fick. Detta ledde till att manga av de intervjuade omedvetet besvarade fragorna i
annorlunda ordning i férhallande till fragemallen.

Efter det att urvalet skett kontaktades kdparna via brev®! varefter jag kort efter brevutskicket
kontaktade kdparna via telefon for att fa ett godkénnande att genomfora intervjun och
avkastningsvarderingar. | detta telefonsamtal gjordes aven en preliminar bokning da intervjun

%8 Jan Trost, 1997
2 Jan Trost, 1997
% se Bilaga 2
%! se Bilaga 3

20



skulle dga rum. Av det totala urvalet pa 11 stycken fastighetskop intervjuades 10 stycken
kopare. Den 11:e koparen kontaktades vid ett antal tillfallen men denna kopare ansag sig dock

inte ha mojlighet att intervjuas. Avkastningsvarderingen frdn denna forsaljning har anda
redovisats i arbetet.
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5. Resultat

5.1 Kapitlets disposition

Resultaten fran de olika fastighetskopen redovisas stegvis. FOrst presenteras en samman-
stallning 6ver nyckeldata pa fastigheten samt resultatet fran avkastningsvérderingen i
tabellform. Darefter redovisas stegvis resultaten fran intervjuerna i féljande ordning:
e Uppgifter om kdparen
Motiven for kdpet
Vardering av fastigheten
Monetéra motiv
Icke-monetdra motiv
Paverkande faktorer

5.2 KOopare 1

Tabell 1. Fakta om kdpet

Areal (ha) 40
Produktiv skogsmark (ha) 36
Virkesférrad (m®sk) 8430
Virkesforrad per ha (m®sk/ha) 234
Kdpeskilling (SEK) 3 800 000
Avdrag for andra tillgangar (SEK) 0
Kodpeskilling skog (SEK) 3800 000
Kopeskilling (SEK/m®sk) 451
Avkastningsvéarde (SEK) 2 595 000
Avkastningsvarde (SEK/m’sk) 308
Overskjutande vérde (%) 32
Beldningsgrad av képeskilling (%) 0
Avstand till storre stad (km) 40

Uppgifter om kdparen/kdparna

Kopare 1 ar ett par som bor 15 km fran den aktuella skogsmarken. Kvinnan arbetar som
ekonom medan mannen ar verksam som veterinar. Bada anger sig ha ett starkt jaktintresse
som till stor del har foranletts av att de dven innan det aktuella kdpet agt skogsmark. Kvinnan
har tidigare varit skogsagare genom ett arv som hon erhallit av sina morféraldrar i form av just
skog. Aven mannen uppgav att han i ett tidigare skede hade agt en skogsfastighet. Fasigheten
ar inte belanad.

Motiven for kdpet

Bada koparna har relativt nyligen salt varsin bostadsfastighet vilket resulterade i l16sgorandet
av kapital som kunde omséttas i en eventuell investering. De intervjuade uppgav att de ansag
att en placering i skogsmark var det bésta alternativet for de pengar som blev Gver fran dessa
avyttringar. | intervjun uppgav mannen att han anser att det inte var optimalt att investera i en
fastighet med en sa stor andel aldre skog, sdsom var fallet pa den aktuella fastigheten, da de i
dagslaget inte har nagot behov av extra kapital. Deras syfte med kopet var istéllet att
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fastigheten skulle ses som en form av forsakring dar kdparna i framtiden skulle ha mojligheten
att plocka ut pengar om ett behov skulle uppsta. Koparna anser darfor att det skulle ha varit
beréttigat att investera i en fastighet med yngre skog och storre areal. Men det faktum att
koparna ville ha en skogsfastighet belagen i narheten av deras boende ledde till att de bortsag
fran fastighetens stora virkesforrad.

Vérdering av fastigheten

Under intervjun uppgav koparna att de hade haft god tid pa sig att undersoka skogen da de
tidigt blev upplysta om att fastigheten skulle komma ut till forséljning. Detta gjorde att de
manga ganger besokte skogen och hade god tid pa sig att ta stallning till ett eventuellt kop.
Vérderingen bestod av en analys av det material som de erhdéll via deras méklare samt att de
anvande sig av aktuell prisstatistik som fanns tillganglig for omradet. Medelvardet for denna
statistik var det som kom att ligga till grund for vad de ansdg sig var villiga att betala for
fastigheten. Kvinnan redovisade under intervjun att hon redan vid detta stadium var mycket
tveksam till om det verkligen var vart att betala, det hon ansag vara ett mycket hogt pris. Efter
mycket resonerande kom de tillsammans fram till att de verkligen ville ha fastigheten och
bestdmde sig for att delta i budgivningen. Ett ytterligare motiv till kdpet menar kdparna var att
de aldrig skulle kopa en skogsfastighet om de inte forvarvade just denna. Bada kdparna
uppgav att fastigheten blev valdigt dyr.

Koparna uppgav ocksa att den for undersokningen utforda avkastningsvérderingen inte
andrade deras syn pa det gjorda kopet eftersom att kvinnan redan innan kopet hade utfort
likartade avkastningsvarderingar, i hennes fall pa akermark. Kvinnan uppgav att hon genom
denna erfarenhet utvecklat en vacklande tilltro till liknande vérderingar. Det bakomliggande
skalet till detta var just metodens negligerande av den stora mangd av sinsemellan varierande
varden som kan tillskrivas som motiv till kdp av mark.

Monetdra motiv

Koparna menar att det pa lang sikt alltid har varit Ionsamt att 4ga skog. Under intervjun angav
de &ven att de inte behdvde lana pengar for att finansiera kopet. Genom att fastigheten inte ar
belanad innebar det att de i dagslaget inte ar i behov av att avverka men kvinnan anser att
skattesituationen ar mycket fordelaktig nar de val valjer att avverka eftersom de da kan
anvanda sig av rantefordelning, vilket ytterligare legitimerar kopet. Darmed framhaller de
aven att det var viktigt att fastigheten var talldominerad, en aspekt som innebér en tidsfrist vid
avverkningen da de kan avvakta med denna utan risk for réta. Det enda problemet som
kvinnan anser finnas vid kopet ar att hon inte vill avverka eftersom att hon anser att det ar en
valdigt vacker skog medan mannen menar att de kanske ar tvungen att avverka pa grund av
alderstrukturen.

Koparna framhaller att de tycker att reella varden sasom skog pa lang sikt ar en bra investering
men de medger att marknaden pa kort sikt sakerligen kommer att vara skakig med hanvisning
till dagens massavedspriser. Kvinnan tror att 6kningen av fastighetspriserna till storsta del
beror pa att det finns ett stort antal manniskor som har pengar att investera men att de inte kan
finna placeringar som &r lampliga. Bagge koparna tyckte sjalva att det var svart att hitta
alternativa investeringsmajligheter. De ville investera i ndgot som de sjalva forstod och kunde
greppa, samt nagot som de upplevde som kul och nagorlunda sékert. Detta innebar enligt dem
att endast detta alternativ var tillgangligt. Koparna hade alltsd pengar som de ville investera
och den enligt dem sakraste och mest givande kapitalplaceringen pa marknaden var just skog.
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Koparna redogjorde i intervjun att de inte har nagra planer pa att i framtiden realisera ett
eventuellt 6kande marknadsvarde pa sjalva fastigheten da de som sagt istallet ser skogen som
en bankbok som de har mojlighet att nyttja vid behov.

Icke-monetdra motiv

Skogsfastigheten har fram till tillfallet for intervjun inte anvénts som parets jaktmark eftersom
att de redan har en sadan i narheten av bostaden och jakten var darmed inte ett motiv till
kopet. Jakten arrenderas istéllet ut till det jaktlag som jagade dar innan de kopte fastigheten.
Koparna uppger dock att de hade hellre sett att skogen lag i anslutning till den mark de jagar
pa idag.

Koparna anger att kanslan som uppstar da de kan séga ”ska vi ga ut och klappa vara trad idag”
ar en viktig aspekt av deras skogsagande. De sédger att de hamtar ved pa fastigheten, aker dit
med matsacken och njuter och tycker att det &r mysigt vid berget dar man kan titta ner mot
sjon. Kansloupplevelsen som de associerar med sitt agande &r alltsa viktigt. Kvinna uppger
exempelvis att det inte finns nagot statusvarde i 4gandet men att just upplevelsen av att dga
skog ar viktigt da det skanker mervérden sasom kénslan av trygghet.

Paverkande faktorer

Kvinnan har bra insyn i vad skogskdpare far betala for sin skog eftersom att hon har
medarbetare som arbetar inom lantmékleribranschen. | évrigt uppger hon inga andra faktorer
som hon anser ha paverkat henne till kopet.

5.3 KOpare 2

Tabell 2. Fakta om kdpet

Areal (ha) 29
Produktiv skogsmark (ha) 24
Virkesforrad (m®sk) 3879
Virkesforrad per ha (m®sk/ha) 162
Kopeskilling (SEK) 3125 000

Avdrag fér andra tillgdngar (SEK) 1425 000

Kopeskilling skog (SEK) 1700 000
Kopeskilling (SEK/m®sk) 438
Avkastningsvéarde (SEK) 1481 000
Avkastningsvarde (SEK/m’sk) 382
Overskjutande varde (%) 13
Belaningsgrad av képeskilling (%) 0
Avstand till storre stad (km) 50

Uppgifter om kdparen

Kopare 2 ar en man i 60 arsaldern som &r verksam som advokat. Han bor tillsammans med sin
fru och har tva vuxna barn. Parets boende ar belaget cirka 50 minuter fran den forvarvade
fastigheten. Mannen &ar uppvuxen i en tatortsmiljo och har inte nagon skoglig bakgrund.
Fasigheten ar inte belanad.
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Motiven for kdpet

Kdparen anger att motivet for kopet inte var att aktivt driva skogsbruk utan att det istéllet var
en kombinationen av att fastigheten hade ett bra lage och att den lampade sig mycket bra for
fritidssysselsattningsandamal.

Vérderingen
Kopare nummer tva tycker att avkastningsvarderingen ar mycket rimlig och att den ungefar

visar det resultat som han réknade ut innan kopet med hjalp av en konsult. De skogliga
vardena beréknades av konsulten medan kdparen sjalv vérderade laget, tomten och de
byggnader som fanns pa fastigheten. Utsikten 6ver sjon hade en betydande del i denna
vardering. Kdparen Overvagde inte ndgon annan typ av investering eftersom detta den
placering som han ansag sig ha kvar att utféra. Han har andra fastigheter som han forvaltar
men som inte ar skogliga. KGpet ansags inte vara en avvagning mellan investeringar eftersom
det sags som en ekonomisk placering. Om kdparen skulle ha placerat pengar hade han kopt en
mer renodlat skogsfastighet utan byggnader.

Monetéra motiv

Koparen anser att det inte fanns nagra monetara motiv for kdpet men sager samtidigt att han
tycker att investering i skog ar en vardesakring som gor inflationsmal nabara. Sjalva
avkastningen ar han inte imponerad 6ver men tror att han skulle fa tillbaka pengarna om han i
framtiden skulle sdlja. Koparen har andra investeringar som ar mer spekulativa och han
uppger att skogskopet helt saknar spekulativt motiv samt att de icke-monetéra vardena var
viktigast.

Icke-monetdra motiv

Kénslan av att dga skog é&r det viktigaste icke-monetdra vardet enligt koparen. Den
sammanhangande stranden som finns ar ocksa mycket viktig liksom mojligheterna till
fritidssysselséttning eftersom han alltid varit boende i tatort dér detta saknas. Han har inget
jaktintresse vilket foranlett att han inte alls vérderat de jaktliga nyttigheterna. Det finns dven
en tanke om att pa sikt bo ute pa fastigheten men att det fran borjan bara ar tankt som ett
fritidsboende. Koparen anger aterigen att det endast var icke-monetara varden som lag till
grund for kopet. Det var viktigt att fastigheten 1ag i en stark kulturbygd eftersom bevarandet
av Oppna landskap aven det tilltalar kdparen.

Paverkande faktorer

Manga i koparens véanskapskrets har pa senare tid kopt skogsfastigheter. Det var en bekant
som tipsade om denna gard da han inte aktivt letade efter nagon fastighet sjalv. Tipset var att
denna fastighet inneh6ll hdga icke-monetéra varden. Han var forst var skeptisk till 1aget men
andrade sig nér han fick se fastigheten vilket starkte hans kopvilja.

25



5.4 Kbpare 3

Tabell 3. Fakta om kdpet

Areal (ha) 10,5
Produktiv skogsmark (ha) 9,4
Virkesforrad (m®sk) 2247
Virkesforrad per ha (m*sk/ha) 239
Kopeskilling (SEK) 1 200 000
Avdrag for andra tillgdngar (SEK) 10 000
Kdpeskilling skog (SEK) 1190 000
Kopeskilling (SEK/m®sk) 530
Avkastningsvéarde (SEK) 863 000
Avkastningsvarde (SEK/m’sk) 384
Overskjutande varde (%) 27
Belaningsgrad av képeskilling (%) 90
Avstand till stérre stad (km) 35

Uppgifter om kdparen

Kopare 3 ar en 55 arig man som driver ett framgangsrikt foretag. Han har fru och tre barn och
ar bosatt i en stor stad men har rotterna i SOrmland. Han anser sig sjalv ha liten erfarenhet av
skogsbruk och ager inte sedan tidigare nagon fastighet. Frutom handpenningen &r fastigheten
fullt belanad och amortering sker kontinuerligt.

Motiven for kdpet

Det framsta motivet till kopet var att den intervjuade ville forvara sina nuvarande intékter till
ett senare skede av livet. Han tycker att fastigheten ar i daligt skick och ser en stor potential i
att skota den battre. Koparen har varit med och bjudit pa ett tiotal fastigheter tidigare och
manga av dessa har overstigit den aktuella fastighetens kubikmeterpris varpa affaren tedde sig
prisvérd i jamforelse.

Avkastningsvérderingen

Koparen utryckte under intervjun att han tycker att undersokningens avkastningsvardering ar
rimlig och att han har betalat for mycket for fastigheten. Detta beror framst pa den
kraftledning som gar genom skiftet som han inte anser var medtagen i prospektet som fanns
som underlag till forsaljningen. Han tycker att han betalat 175 000 kr for mycket da denna gor
att en stor del av arealen inte lampar sig for skogsbruk.

Monetdra motiv

Koparen anger att det vid tidpunkten for kopet inte fanns nagra icke-monetara motiv. Dessa
varden har enligt denne uppstatt forst efter kopet. Han jagar inte och arrenderar ut marken for
100kr/ha. Kraftfisket som foljde med kdpet vérderar han till ett lagt varde eftersom att han
redan har ett mycket bra kréftfiske vid sin sommarstuga.

Anledningen till att han gatt med pa att betala vad avkastningsvarderingen visar vara ett
overpris ar enligt koparen att det inte finns nagra hus pa fastigheten. Detta var ett mycket
viktigt motiv eftersom att han anser sig ha tillrackligt med hus sedan tidigare vilka innefattar
en aktiv forvaltning. Koparen anser att skogen ar misskott genom att den inte ar gallrad och
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tror att det med god forvaltning gar att fa fina bestand inom en 30-arsperiod. Koparen forstar
bland annat inte varfor den tidigare agaren inte har planterat igen akermarken pa 0,5 hektar
vilket skulle ha inneburit en hdjning av fastighetens varde.

Koparen ser inte investeringen ur en spekulativt synvinkel. For honom racker det att behalla
och sékra vardet av den gjorda investeringen. Han behdver ingen marknadsutveckling utan vill
bara kunna ta ut de pengar han tjanar idag om tio ar och investeringen ses darfér som en
vardesakring av kapital infor framtiden. Han behéver inte mer pengar &n att han kan bibehalla
av en god levnadsstandard men han uppger att han inte har nagon lust att jobba till att han ar
65 ar. Han vill sluta jobba tidigare men samtidigt ha det bra ekonomiskt varpa denna
investering upplevs av koparen som ett satt att gora detta pa.

Icke-monetara motiv

Koparen har sedan tidigare en sommarstuga i samma l&n som den aktuella fastigheten och
uttrycker viljan att inte sprida ut sina tillgangar over Sverige vilket han anger som en av
anledningarna till att han var villig att betala mer en vad skogen kan avkasta. Han framhaller
att han tycker att det trevligt att vara ute i skogen och att det &r positivt att skogen ar liten
vilket gor den till, som han sager, “en tradgard”. Koparen har tittat pa andra
investeringsalternativ sasom att kdpa en villa som han sedan skulle hyra ut men att detta
uteslots eftersom han, som han uttrycker det, ”inte tycker om att ha med folk att gora”. Trad &r
enligt honom doda ting vilket gor att han tycker att skogsfastigheter ar tacksamma
forvaltningsobjekt. Képaren anser dven att det ar trevligt att ha skog i ett lugnt omrade som
dessutom ligger nara den tidigare ndmnda sommarstugan. Kombinationen av dessa
anledningar gjorde att fastigheten passade honom véldigt bra.

Paverkande faktorer

Koparen uppger att det inom dennes bransch finns manga som &ger skogsfastigheter. Koparen
tror att dessa manniskor ar valdigt lika som personer eftersom de flesta &r hdndiga och gor det
mesta sjalv. Det dagliga arbetet med dessa personer anser han har praglat honom mycket. Av
dessa manniskor ar det manga som kopte skog for 10 ar sedan vilket gor att de idag tycker att
det ar den bésta investering de nagonsin gjort och att det inte & ndgon som angrat sig.
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5.5 Kopare 4

Tabell 4. Fakta om kdpet

Areal (ha) 85
Produktiv skogsmark (ha) 45
Virkesforrad (m®sk) 8922
Virkesforrad per ha (m*sk/ha) 198
Kopeskilling (SEK) 7 000 000

Avdrag for andra tillgdngar (SEK) 2900 000

Kdpeskilling skog (SEK) 4100 000
Kopeskilling (SEK/m®sk) 460
Avkastningsvéarde (SEK) 3361 000
Avkastningsvarde (SEK/m’sk) 377
Overskjutande varde (%) 18
Belaningsgrad av képeskilling (%) 50
Avstand till stérre stad (km) 44

Uppgifter om kdparen

Kopare 4 bestar av tva personer da fastigheten har forvarvats till haften av moder och till
haften av son. Bada ar idag skrivna pa fastigheten. Intervjun gjordes med sonen som &r i 30-
arsaldern. Han har en skoglig akademisk utbildning och arbetar i dagslaget pa ett sagverk. Han
har tidigare bott pa lantgard men ingen av koparna &ger sedan tidigare skog. Garden é&r
belanad till halften.

Motiven for kdpet
Koparna angav under intervjun att det framsta motivet till att kopa en gard var att de ville bo
pa landet och ta del av den livsstil som detta boende innebér i deras mening.

Avkastningsvérderingen

Sonen raknade forst ut vad skogen och akrarna var vérd. Till detta anvande han sig av den
prisstatistik som fanns tillganglig for omradet. Efter det beraknade han hur mycket han kunde
tanka sig betala for husen och de icke-monetéra vardena sasom sjon och jaktmojligheterna.
Han gjorde aven ett 6verslag for hur mycket han skulle fa ut vid eventuella avverkningar de
narmaste aren. Dessa bedomningar gjorde att han kom fram till att fastigheten var vard 7
miljoner kronor. Sjalv vérderar han skogen till 4 miljoner och akermarken till 50 000kr/ha.
Aker och skog vérderades da till totalt 5 miljoner kronor vilket innebar att han enligt sin
vardering betalade 2 miljoner kronor for det Gvriga vardena vilka ansags utgoras av hus,
tomtmark och icke-monetara varden. Med tanke pa de radande marknadspriserna tycker han
sammantaget att kdpet var mycket bra for tidpunkten.

Koparen tycker att avkastningsvérderingen ar rimlig och kanske till och med lite for hog. Han
anser att skogsmarkspriserna ar uppblasta vilket gor att han anser sig egentligen ha betalat for
mycket.
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Monetéra motiv

Koparen ar fast besluten om att investeringen kommer att vara en langsiktigt god investering.
Alla likvida medel som han och hans mor hade ar nu inlagda i fastigheten och &r for
narvarande den enda investering de har.

Koparen havdar att alla undersokningar visar att investering i skog pa lang sikt ar béttre &n
placeringar pa borsen. Han anser att mark inte tillverkas langre vilket gor tillgangen till en
konstant bristvara. Dessutom finns det enligt koparen ett dkat intresse i hela samhallet for de
gréna naringarna och livet pa landet vilket ytterligare ses som en aspekt som kommer att oka
efterfragan. Han anser vidare att ett fint boende med bra ldage alltid kommer att vara en god
investering. Det fanns inte nagra andra investeringsalternativ eller nagon dnskan till att
utvidga portféljen. Om han hade haft mer pengar uppger kdparen att han skulle ha investerat
dessa i mer skogsmark.

Icke-monetara motiv

Den skona livsstilen” ar det viktigaste icke-monetdra faktorn. Livsstilen symboliseras av att
han bor sjalv pa landet samt att det ar roligt att kdnna att han &ger sin egen mark. Andra
varden sasom jakt anses inte vara sa viktiga och detta vérde ingick inte i kOparens egen
vardering. Jakten ses istallet som en bonus till kdpet. Jordbruksdriften skots av honom sjalv
med motivet att han tycker det ar roligt. Képaren menar att om skogen beréknas till det
marknadsvarde som radde vid kopet sa fanns det inga utrymmen for mjuka varden vilket i sa
fall skulle innebéra att han fatt dessa gratis. Han raknar anda pa att 5 miljoner kronor bestod
av varden for aker och skog, att 1 miljon kronor var boende och en 1 miljon kronor icke-
monetdra vérden.

Paverkande faktorer

Koparen havdar att tidskrifter varit en paverkande faktor till kopet. Han har dessutom
kontakter pa landshypotek som har gett honom mycket information och lanat honom pengar.
Dessutom har han haft mycket hjélp av bekanta pa Areal. Dessa tre kanaler &r de starkaste
paverkande faktorerna och alla ar kopplade till jobb och uthildning. Han tycker att det &r en
stor fordel av att vara i branschen vid kop av en skogsfastighet.
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5.6 Kdpare 5

Tabell 5. Fakta om kdpet

Areal (ha) 39
Produktiv skogsmark (ha) 32
Virkesforrad (m®sk) 9624
Virkesforrad per ha (m*sk/ha) 301
Kopeskilling (SEK) 4 200 000
Avdrag for andra tillgdngar (SEK) 170 000
Kdpeskilling skog (SEK) 4 030 000
Kopeskilling (SEK/m®sk) 419
Avkastningsvarde (SEK) 2 300 000
Avkastningsvarde (SEK/m’sk) 239
Overskjutande varde (%) 43
Belaningsgrad av képeskilling (%) 0
Avstand till stérre stad (km) 20

Uppgifter om kdparen

Kopare 5 ar ett par som bor i en stor stad och fastigheten ar beldgen 12 mil ifran deras hem.
Bada har varit verksamma som arkitekter och de har inga barn tillsammans. Frun har nyligen
gatt i pension medan mannen fortfarande arbetar. Ingen av kdparna ar uppvuxna pa landet och
de har ingen skoglig erfarenhet. Paret hade innan det aktuella kopet en fritidsfastighet som ar
belagen mitt inne i den forvarvade fastigheten. Skogsfastigheten &r obelanad.

Motiven for kdpet

Koparna hade innan fastigheten kom wut till forsaljning inte varit spekulanter pa
skogsfastigheter vilket gjorde att kdpet, enligt de intervjuade, var en oplanerad handling.
Motivet till kopet var att fastigheten omgardade deras sommarstalle. Ett ar innan kopet hade
de varit i kontakt med den davarande fastighetsagaren angaende om att fa képa den mark som
anslot till sommarhuset. Detta for att de skulle fa kontroll dver forvaltningen i direkt
anslutning till sommarhuset eftersom det fanns en radsla éver att det skulle avverkas i direkt
anslutning till fritidsfastigheten och att akrarna som gransar till denna skulle planteras igen.
Nar de fick reda pa att fastigheten var till salu tycker de att beslutet att kdpa fastigheten var
valdigt svart att ta. Efter mycket évervagande valde de tillslut att lagga ett bud vilket visade
sig bli det vinnande budet varpa fastigheten kdptes. Det fanns inga som helst planer hos de
intervjuade att de skulle bli skogsbrukare men det framkom under deras diskussioner att det
skulle vara en bra sysselséttning for deras tid som pensionarer.

Avkastningsvérderingen

Det fanns en svager som var behjalplig vid affaren och han kom fram till ett betydligt lagre
pris an vad som senare betalades. Prisidén pa 4,1 miljoner kronor var det framsta hjalpmedlet
vid kodparnas egna vérdering. Den huvudsakliga diskussionen kring ett eventuellt kop kom att
praglas av om huruvida de skulle tordas bjuda den summa som uttryckts i prisidén, vilken de
ansag vara ytterst hog. Hustrun uppgav i sin tur att hon inte hade nagon direkt asikt om
avkastningsvarderings resultat.
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Monetéra motiv

Da det kopta omradet innehaller en stor andel slutavverkningsmogen skog insag koparna att
de maste ta hand om den pa nagot satt eftersom den inte bara kunde sta och ruttna. Detta var
inget som behdvdes ta hansyn till vid kopet eftersom fastigheten betalades kontant vilket
foranledde till att kdparna ansag att inte behovde ta del av ndgon lépande avkastning for att
klara av att betala rdntor och amorteringar. Det finns darmed inget behov av att optimera
avkastningen. Fastigheten &r kuperad med daliga drivningsforhallanden vilket foranledde en
reflektion kring huruvida det skulle vara svart att transportera ut virket fran skogen men detta
var som sagt inte en avgorande faktor vid beslut av kop. Képarna hade inga motiv av att
placera pengar for framtiden men i efterhand uppger de att beslutet att kdpa fastigheten kanns
mycket bra med tanke pa samtidens kraftiga borsnedgangar.

Icke-monetara motiv

Kvinnan uppger att hon tycker att det ar en fantastiskt vacker skog men att den &r valdigt
kuperad vilket inte gor det till nagon dromskog ur ett skogsbruksperspektiv. Vidare uppger
hon att de &r véldigt intresserade av att fastigheten skots ut ett naturh&dnseende. Det viktigaste
motivet till kopet anger de vara att de nu har kontroll 6ver huruvida dkermarken planteras igen
eller inte och att de inte langre riskerar att fa stora kalhyggen &nda in pa knuten. De
nyckelbiotoper som finns inom fastigheten varderar de hogt eftersom att dessa, enligt dem,
bidrar till att hoja skogens estetiska varde. Koparna anger att de ej har nagot eget jaktintresse
och att jakten pa deras mark istallet arrenderas ut for en summa pa 3200 kronor per ar.

Paret uppger vidare att de alltid har varit naturintresserade och anser att det ar valdigt trevligt
med fagellivet och tranorna i omradet. Hon anger att de icke-monetara vardena definitivt ar
viktigast dven om de hoppas att fa ekonomiskt utdelning pa lang sikt.

Paverkande faktorer

Koparna uppger att svagern som var behjalplig vid vérderingen infér kopet har inte haft nagon
paverkan pa sjalva kopet. Den viktigaste faktorn var att erhalla kontroll 6ver grannskapet och
det huvudsakliga motivet var darmed redan faststalld pa forhand.
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5.7 Kbpare 6

Tabell 6. Fakta om kdpet

Areal (ha) 85
Produktiv skogsmark (ha) 67,7
Virkesforrad (m®sk) 5936
Virkesforrad per ha (m*sk/ha) 88
Kopeskilling (SEK) 3300 000
Avdrag for andra tillgdngar (SEK) 300 000
Kdpeskilling skog (SEK) 3000 000
Kopeskilling (SEK/m®sk) 505
Avkastningsvéarde (SEK) 2 300 000
Avkastningsvarde (SEK/m’sk) 387
Overskjutande varde (%) 23
Belaningsgrad av képeskilling (%) 55
Avstand till stérre stad (km) 70

Uppgifter om kdparen

Kopare 6 dr en man i 50 arsaldern som arbetar som hogt uppsatt chef inom den statliga
sektorn. Han bor i en tatortsmiljo och har ingen skoglig anknytning men uppger att han har
varit intresserad av skog dnda sedan han var ung. Han har tillsammans med sin fru ett antal
barn. Familjen bor cirka nio mil fran fastigheten och har ett fritidshus en kilometer fran den
aktuella skogsfastigheten. Kdparen har lanat 1.8 miljoner av banken for att finansiera det
aktuella kopet och detta lan &r intecknat pa andra tillgangar &n sjalva skogsfastigheten.

Motiven for kdpet

Koparen uppger under intervjun att han har tre motiv till kdpet. Det forsta ar att han ser kopet
som en langsiktig ekonomisk placering. Det andra motivet ar att han ville bevaka sina
intressen i den samfallighet som ligger i nérheten av skogsfastigheten. Det sista motivet ar ett
rent kdnsloméssigt varde som ar kopplat till skog, jakt, skotsel och ett starkt fritidsintresse som
medfdljer ett skogsfastighetskop.

Vérderingen
Koparen framhaller att han hade via egna berakningar kommit fram till ett avkastningsvarde

pa cirka 2 400 000 kronor vilket gor att han tycker att det presenterade nuvérdet ar mycket
rimligt. Koéparen har tittat pa liknande fastigheter pa néatet och gjort varderingar dar den
staende kubikmetrarna och aldersfordelningen har varit det som vagt tyngst i berakningen. For
denna fastighet var l4get enligt kdparen den viktigaste aspekten for varderingen och dennes
faststéllda gréns for budgivningen var aven det pris han i slutdndan kom att betala. Han har
endast letat efter fastigheter i nérheten av fritidsboendet och anger att det dverskjutande vardet
pa 700 000 kronor ar ett rimligt véarde for de icke-monetéra vardena.

Monetédra motiv

Koparen sager sig ha forutspatt den kraftiga nedgangen pa borsen vilket gjorde att han ville
placera sina sparade pengar i nagot bestandigt vilken han tycker var ett klokt beslut med tanke
pa det korta perspektiv som karaktériserar dagens finansiella lage. Koparen séger dock att
detta kan andras pa langre sikt eftersom att ingen kapitalplacering &r statiskt. Koparen havdar
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att det inte finns nagot spekulativt motiv bakom kopet i form av att ta del av eventuell
framtida prisokning pa skogsfastigheter. Istallet framhaller kopare nummer sex att den
I6pande avkastningen ses som ett mycket stérre motiv. Koparen har under langre tid varit ute
efter en skogsfastighet som en sékerhetsplacering som ger trygghet i tillvaron som bestar hela
livet. Syftet ar dock inte att lata barnen ta dver fastigheten utan kopet ses snarare som en slags
pensionsforsakring i mannens mening. Han missténker dessutom att barnen skulle salja om de
fick arva fastigheten.

De monetéra vardena uppger koparen vara det tveklost viktigaste motiven for inverteringen.
Kdoparen har en stark framtidstro pa skogsfastighetsmarknaden som mestadels grundar sig pa
en Okande befolkningen och aktualiseringen av fornyelsebar energi vilket enligt honom
kommer att leda till att priset pa skog kommer att 6ka.

Icke-monetdra motiv

Koparen har genom kdopet fatt en storre andel i den samfallighet som bestar av ett antal oar
och en strandremsa som existerar i anslutning till dennes fastighet. Han var redan innan kopet
delégare i denna samfallighet eftersom att han sedan tidigare &gde en fritidsfastighet i byn.
Kopet av skogsfastigheten G6kade deldgarskapet vasentligt i denna samféllighet vilket enligt
honom gor att han kan varda sina intressen pa ett battre satt an innan. Detta uppger han vara
viktigt da han bland annat inte vill att det ska bildas nya fastigheter i omradet.

Koparen framhaller jakten som ett icke-monetart varde och han anger i intervjun att han avser
att borja jaga i framtiden. Sjélva radigheten och &ganderatten ar det storsta icke-monetéra
vardet vilket enligt honom gor att han som bisyssla kan lara sig att utéva skogsbruk med
framforallt rojning och plantering som han anser vara tillfredstéllande arbete. Gallring och
slutavverkning avser han dock inte bedriva sjalv. Han tycker vidare att det &r vardefullt att det
finns ett 6rnbo pa fastigheten.

Paverkande faktorer

Koparen uppger att Internet har varit en viktig kélla till dennes uppfattning och bildandet av
asikter kring skogsfastighetsmarknaden da han inhdmtat mycket information fran detta
medium. Koparen var dven bekant med personen som salde fastigheten da denna var kdparens
granne. | 6vrigt anser sig koparen inte blivit paverkad av nagra andra faktorer.
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5.8 KOpare 7

Tabell 7. Fakta om kdpet

Areal (ha) 75,5
Produktiv skogsmark (ha) 65
Virkesforrad (m®sk) 13 264
Virkesforrad per ha (m*sk/ha) 204
Kopeskilling (SEK) 6 300 000
Avdrag for andra tillgdngar (SEK) 300 000
Kdpeskilling skog (SEK) 6 000 000
Kopeskilling (SEK/m®sk) 452
Avkastningsvéarde (SEK) 3976 000
Avkastningsvarde (SEK/m’sk) 300
Overskjutande varde (%) 34
Belaningsgrad av képeskilling (%) 0
Avstand till stérre stad (km) 60

Uppgifter om kdparen

Kopare 7 ar en man i 50 arsaldern som foér narvarande bor pa landsbygden i en villa nio mil
fran den forvarvade fastigheten. Han &r egenforetagare verksam inom fastighetsbranschen, ar
gift och har ett utflyttat barn. Koparen har ingen erfarenhet av jordbruk och har inte heller
nagon skoglig bakgrund men han uppger att han alltid har varit intresserad av skog och mark.
Han &r aktiv pa fastigheten med rojning och plantering, aktiviteter som han finner
tillfredstallande. Fastigheten &r inte belanad.

Motiven for kdpet

Ar 1999 férvarvade kdparen en mindre skogsfastighet p& 31 hektar dar han pabdrjade ett
byggprojekt bestdende av 750 stycken bostader tillsammans med andra markagare. Projektet
paborjades men de ekonomiskt oroliga tiderna med finansiell osakerhet gjorde att han salde
sin del av projektet halvfardigt vilket visade sig bli en mycket bra affar. Med dessa pengar
forvarvade han under ar 2008 en Sveaskogfastighet pa 200 hektar som ligger i anslutning till
den fastighet som ar med i undersékningen. Motivet till kdpet av Sveaskogfastigheten var att
flytta reavinstskatten fran bostadsprojektet till en annan lantbruksfastighet. Med detta som
bakgrund ville han dra nytta av rationaliseringsforvarv vid kép av den aktuella fastigheten.

Avkastningsvérderingen

Koparen anser att den gjorda avkastningsvarderingen ar rimlig och att den visar det han
tidigare befarat. Eftersom att han ar aktiv i fastighetsbranschen kanner han att han har den
erfarenhet som behovs for att med utrékning faststalla de varden som fastigheten kunde ge.
Kopet motsvarades av en kostnad pa 450 kr/m3sk. Han anser att den harda konkurrensen gor
att priserna hamnar pa vad han anser vara en hdg niva och han uppger sig vara forvanad éver
att Naturvardsverket deltog i budgivningen sa pass langt att de narmade sig forséljningsnivan.
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Monetéra motiv

Koparen ville inte investera i aktier eller andra vardepapper utan istéllet investera i handfasta
varden sdsom skog som erbjuder avverkning och tillvaxt. Om det skattemassiga motivet inte
varit sa pass stort som det var i det aktuella fallet uppger kdparen att hans motiv istallet hade
varit att investera i en bredare portfolj. Den intervjuade uppger att det finns ett spekulativt
tdnkande relaterat till det som sker inom den region dér fastigheten &r beldgen. Han tror att
byggandet av ett nytt sagverk i trakten kommer att leda till att efterfragan pa ravara kommer
att 6ka i framtiden. P4 samma satt anger denne att diskussionen kring klimatpaverkan kommer
att leda till att tillvaxten kommer att 6ka i framtiden. Han anger att dennes investering kanns
mycket trygg och képaren anser sig ha rad att lata bli att investera i mer osakra branscher som
skulle kunna ge en battre avkastning. Det finns inget syfte att sélja fastigheten for att ta hem
en eventuell vinst forutom om det skulle dyka upp ett behov av att investera i ndgot annat.

Koparen hdvdar att den skillnad som finns mellan avkastningsvérdet och kopeskillingen till
hélften skulle kunna besta av mjuka véarden medan den andra halften &r skatteméassiga motiv
och dennes tilltro pa framtiden.

Icke-monetdra motiv

Koparen tycker att fastigheterna ligger val langt fran hemmet och angrar ibland kopet av
denna anledning. Om han i framtiden skulle sélja beror det nog pa att han vill kopa en
skogsfastighet som ligger ndrmare bostaden med mdjlighet att flytta dit. Han anser att jakten
ar ett icke-monetért varde och att det finns ett starkt kansloméssigt varde med att dga skog. |
jamférelse med sitt vanliga arbete ser han tydligt hur skogen utvecklas i rétt riktning vid en
atgard. Att kunna se denna nytta tycker han ar mycket tillfredstallande. Han ser inte arbetet i
skogen som ett jobb utan snarare som en fritidssysselsattning som &r valdigt kul. Det var
mojligheten att kdpa skog som vackte hans jaktintresse och den senaste 10-ars perioden har
han jagat mycket men inte pa den aktuella fastigheten.

Paverkande faktorer

Koparen har haft hjalp av en skatteradgivare som har bedomt att han kan forvarva
skogsfastigheter med den vinst han gjorde vid sin forséljning av bostadsprojektet.
Radgivningen har grundat sig i att koparen kunde flytta reavinsten fran bostadsprojektet till en
annan jordbruksfastighet. Det &r inte helt fardigstallt om denna handling &r juridiskt
genomforbar men om den visar sig korrekt innebér det att koparen slipper att skatta for 27 %
av vinsten och istéllet investera pengarna i en annan fastighet. Detta gor att det var ett mycket
bra alternativ att investera i jord och skog. Kdparen séager att detta har paverkat dennes beslut
att genomféra forvérvet och att han annars inte hade kopt den aktuella fastigheten. Utdver
detta diskuterar han ofta skogliga fragor med sina vanner som han jagar med. Dessutom finns
det en dialog med medarbetarna i fastighetsbranschen.
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5.9 Kbpare 8

Tabell 8. Fakta om kdpet

Areal (ha) 147,8
Produktiv skogsmark (ha) 114
Virkesforrad (m®sk) 12 099
Virkesforrad per ha (m*sk/ha) 106
Kopeskilling (SEK) 6 800 000
Avdrag for andra tillgdngar (SEK) 800 000
Kdpeskilling skog (SEK) 6 000 000
Kopeskilling (SEK/m®sk) 496
Avkastningsvarde (SEK) 4 962 000
Avkastningsvarde (SEK/m’sk) 410
Overskjutande varde (%) 17
Belaningsgrad av képeskilling (%) 44
Avstand till stérre stad (km) 30

Uppgifter om kdparen

Kopare 8 ar en man pa nara 60 ar som arbetar som lékare. Han ar gift och har tre utflyttade
barn och har tidigare varit dgare av ett antal skogsfastigheter som nu &r sélda. Ar 1992 képte
han en jordbruksdominerad fastighet som han fortfarande dger men som i dagslaget ar under
forsaljning. Kdéparens pappa var lantbrukare och képaren ar uppvuxen pa en gard som bedrev
jordbruk. Han har alltid haft ett lantbruk pa fritidsbasis vid sidan av dennes vanliga arbete.
Jakt &r en ytterligare aspekt som har spelat en stor betydelse for hans fritid. Den nyligen
forvarvade fastigheten ar belanad med 3 miljoner kronor.

Motiven for kdpet

Att skogbruksvérdet var hogt kombinerat med hogt rekreationsvarde menar kdparen vara de
viktigaste aspekterna for kopet. Koparen tycker att lantbruket vid sidan av ett vanligt arbete
har blivit alltfor arbetskravande vilket lett till att han istéllet ville investera i en renodlad
skogsfastighet med bra bonitet och arrondering. Fran borjan var han ute efter ett permanent
boende men detta blev sedan sekundart da grundpotentialen for den forvarvade fastigheten
passade valdigt bra och ett eventuellt boende fick bli en underordnad fraga.

Koparen anger rekreationsvérdet som det stérsta motivet till képet men att det var viktigt att
detta motiv gick att kombinera med langsiktigt d&gande och forvaltning. Han tycker att skog, i
jamforelse med lantbruk, ar valdigt tacksam att forvalta da de forvantade atgarderna sallan blir
akuta. Han ville flytta det kortsiktiga tankandet i lantbruket till mer langsiktiga strategier som
aterfinns i skogsbruket.

Avkastningsvérderingen

Koparen tycker att véarderingen ar mycket rimlig. KOparen uppger att hans son, som ar
jagmastare, hjalpte honom gdra en noggrannare vérdering av fastigheten. Denna hamnade pa
ungefar 5 miljoner kronor. Képaren raknade sjalv ut att skogen var vard runt 5 miljoner kronor
och att resten var byggnader och jordbruksmark vilket gjorde att han vérderade dessa
tillgangar till 6 miljoner kronor. Koparen séger att de resterande 800 000 kronorna var det han
var tvungen att betala for att vinna budgivningen. Vagledning fran tidigare forséljningar i
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omradet, hur arronderingen sag ut samt drivningsmajligheterna var de viktigaste faktorerna
vid hans vardering. Koparen anger att varderingen inte behdvde vara exakt utan att den istéllet
skulle fungera som ett verktyg for att berakna hur langt han kunde tankas ga i budgivningen. 1
miljon kronor var det pris som koparen hade faststallt som dennes Gvre grans utifran
ovannamnda vardering.

Monetéra motiv

Koparen har svart att tanka sig en béttre langsiktig investering. Detta antagande grundar sig i
dennes forestéllning att prisutvecklingen for skogsmark alltid har varit trygg och stabil. De
I6pande inkomsterna fran skogen menar koparen inte vara sarskilt viktiga eftersom att
belaningen kommer att forsvinna i samband med att han saljer sin lantbruksgard. Skogségaren
vill istéllet forvalta skogen till nésta generation. Att realisera ett 0kande marknadspris ar
snarare ett sekundért motiv. Koparen anger att det kanns valdigt tryggt att investera i skog och
att det darmed inte fanns nagot annat investeringsalternativ an just en skogsfastighet.

Icke-monetdra motiv

Koparen séger att rekreationsvardet var ett valdigt viktigt motiv for képet men att han ville
kunna kombinera detta med ett aktivt skogsbruk. Denna fastighet lampade sig valdigt val for
dessa andamal eftersom arronderingen och laget lampar sig valdigt bra for bade skogsbruk och
rekreation, dessutom erbjuder fastigheten goda jaktmojligheter. Dé&rutOver ar fastigheten
beldgen bredvid ett stort naturreservat vilket skénker en trygg vetskap om att omgivningen
forblir orord i en lang tid framover. Han uppger aven att fastigheten har ett valdigt bra lage for
att vara sa pass centralt belagen i Mellansverige. Laget och arrondering anses vara viktigast
for att pd basta satt kunna utnyttja de icke-monetéra nyttigheterna. Koparen séger ocksa att
fastigheten &r mycket estetiskt tilltalande da den bland annat innehaller en sjo och att
terrdngen &r valdig trivsam att rora sig i vilket &r en viktig aspekt eftersom koparen blir allt
aldre och behdver kunna réra sig obehindrat vid exempelvis jakt.

Paverkande faktorer

Koparen havdar att det inte fanns nagra paverkande faktorer till kopet. Den forvarvade
fastigheten stdmde bdast 6verens med den kravspecifikation han hade i relation till andra
objekt. Méaklaren och prisbilden hade mindre paverkan.
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5.10 Kdpare 9

Tabell 9. Fakta om kdpet

Areal (ha) 9,7
Produktiv skogsmark (ha) 8,9
Virkesforrad (m3sk) 1485
Virkesforrad per ha (m3sk/ha) 167
Kopeskilling (SEK) 1200 000
Avdrag for andra tillgdngar (SEK) 100 000
Kdpeskilling skog (SEK) 1100 000
Kopeskilling (SEK/m3sk) 741
Avkastningsvéarde (SEK) 610 000
Avkastningsvéarde (SEK/m3sk) 411
Overskjutande varde (%) 45
Belaningsgrad av képeskilling (%) 0
Avstand till stérre stad (km) 38

Uppgifter om kdparen

Kopare 9 ar en man som driver ett jordbruk med inriktning mot spannmal. Képaren ar i 50-
arsaldern och har familj med barn. Det i undersokningen behandlade skogsskiftet ar belaget
cirka 3 mil fran koparens bostad och lantgarden. Koparens far dgde skog som hans broder nu
ager. Fastigheten ar inte belanad.

Motiven for kdpet

Koparen har under en langre tid letat efter en skogsfastighet som skulle kunna komplettera det
egna jordbruket. Han uppger att han har varit med pa manga budgivningar men att han alltid
har ansett att det blivit for dyrt i slutdindan. Genom att paret tagit del av ett antal
kapitalforsékringar erholl de ett kapital som kunde finansiera huvuddelen av kopet. Képaren
ville helst ha en storre fastighet narmare beldgen den nuvarande jordbruksfastigheten da detta
skulle gora det lattare for koparen att vara aktiv i sitt brukande.

Avkastningsvérderingen

Koparen staller sig tveksam till att husen pa fastigheten endast har fatt ett varde pa 100 000
kronor och vill snarare att de skulle ha varderats till det dubbla. I 6vrigt tycker han att
avkastningsvarderingen ar rimlig och inom det intervall han uppskattade. Vid varderingarna
som han gjorde fore kopet tillampades genomsnittspriser som marknaden betalar for omradet.
Att det var en liten fastighet gjorde att han kunde bjuda lite extra.

Monetéra motiv

Koparen tycker inte att vardepapper &r speciellt spdnnande vilket foranledde till att det i
dennes mening inte fanns ndgot annat investeringsalternativ &n just skog och jord. Koparen
tror inte att priserna pa skogsfastigheter kommer att fortsatta stiga pa kort sikt men att de
troligtvis kommer att 6ka pa 30-40 ars sikt. Trots detta uppger koparen att det inte existerar
nagot syfte att sélja fastigheten i framtiden. Kparen havdar, trots att fastigheten ar liten, att
det ar de monetara vardena som ar viktigast eftersom han vill att naringsverksamheten ska ga
runt. Koparen anser att skog historiskt sett varit en bra investering och att detta
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investeringsalternativ skiljer sig frdn vardepapper genom att det ar fasta varden och att det
kénns mycket battre att dga fast egendom.

Icke-monetdra motiv

Det finns ett syfte att s& smaningom anvéanda husen som sommarbostad. Koparen sjalv har
inget stort jaktintresse och deltar inte utdver den skyddsjakt som uppstar i anslutning till
grédorna pa jordbruksfastigheten. Jakten arrenderas inte ut eftersom att koparens son har ett
uttryckt jaktintresse. KOparen anser att det ar valdigt kul att arbeta i skogen och att han skulle
se mycket mer till de ekonomiska véardena om fastigheten varit stérre. Vidare anser han att det
troligtvis kommer att bli svart att uppna en ekonomisk vinning pa fastigheten med tanke pa det
pris han har betalat. Kdparen menar att han aldrig skulle ha betalat det aktuella
kubikmeterpriset om han hade forvarvat en storre skogsfastighet.

Paverkande faktorer

Koparen medger att en stor paverkan pa dennes beslutstagande ar att hans bror &r skogségare.
Brodern fick som sagt sin skogsmark genom ett arv fran fadern och képaren vill dven han ha
ett eget dgande av skog sasom han varit uppvuxen med. Den intervjuade medger att han
mojligtvis ocksa har blivit paverkad av skogsfastighetspriserna uppgang.

5.11 Kopare 10

Tabell 10. Fakta om kdpet

Areal (ha) 18,1
Produktiv skogsmark (ha) 14,1
Virkesforrad (m’sk) 3215
Virkesforrad per ha (m®sk/ha) 228
Kopeskilling (SEK) 3950 000

Avdrag for andra tillgangar (SEK) 2 550 000

Kdpeskilling skog (SEK) 1400 000
Kopeskilling ( SEK/m’sk) 435
Avkastningsvarde (SEK) 1072 000
Avkastningsvarde (SEK/m°sk) 333
Overskjutande vérde (%) 23
Beldningsgrad av képeskilling (%) 50
Avstand till storre stad (km) 25

Uppgifter om kdparen

Koparen 10 ar framgangsrik egenforetagare som ar i 50-arsaldern. Han &r gift och har tva
utflyttade barn och &dger ingen skogsfastighet sedan tidigare. Koparen har jobbat inom
sagverksbranschen under hela sitt liv men har ingen skoglig utbildning. Han bor tillsammans
med sin fru i en stad cirka fyra mil fran den aktuella fastigheten. Han uppger att han under
manga ar har funderat pa att ha en gard dar han, som han uttrycker sig: "kan ra sig sjalv”.
Kopet av skogsfastigheten ar till halften finansierat med lan.
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Motiven for kdpet

Koparen och hans hustru ville ha ett stalle pa landet framforallt eftersom att de bada har ett
starkt naturintresse. Den intervjuade mannen anser att det inte var latt att hitta ett objekt som
passade deras kriterier. Vidare berattar han att det inte var skogsmark i férsta hand som var
den viktigaste faktorn for kopet. Den viktigaste faktorn var istallet laget pa fastigheten.
Koparen uppger att han har under manga ar har letat efter en liknande fastighet men att det
alltid varit synpunkter pa laget som har gjort att han har avbojt ett eventuellt kop.

Koparen har en strategi att i framtiden avyttra den villa som paret nu bor i for att sedan flytta
ut till den aktuella fastigheten. Halva kopeskillingen for skogsfastigheten ar belanad med
parets villa som sékerhet.

Avkastningsvérderingen

Koparen uppger att han inte har ndgon direkt uppfattning angaende avkastningsvarderingen.
Koparen fick, med hjéalp av dennes maklare skogen, vérderad till 1,5 miljoner kronor da de
utgick fran en prisbild p& 400-500 kr/m?. Képaren gjorde ingen egen vérdering pa skogen och
uppger i intervjun att han anser att maklarens vardering var lite val hog.

Monetédra motiv

Koparen ser inte fastigheten som en ekonomisk investering utan istéllet som en investering i
livskvalité. Han har inte raknat med att skogen skall fungera som en inkomstkalla. Han har
dock tankt att i framtiden avverka for att tacka eventuella kostnader som kan uppstd. Det
huvudsakliga motivet till investeringen var inte att tjdna pengar men beslutet underléttades
enligt koparen av att han har en stark tilltro pa framtiden dar markinvesteringar kommer att
vara en god langsiktig placering. Han &ar dessutom fast Gvertygad om att ravarupriserna i
omradet kommer att stiga framover.

Icke-monetdra motiv

Det huvudsakliga motivet till kopet &r att paret trivs valdigt bra pa fastigheten och att den ar
mycket vackert beldgen. Det aktuella kopet lockade da kdparen tycker att det ar valdigt
tillfredstallande att dga skog. Jakten var ocksa ett viktigt bakomliggande motiv och koparen
har en forhoppning att i framtiden bilda ett jaktlag tillsammans med grannfastigheterna.
Vasentligt for parets beslut var dven att omradet, som fastigheten ar belagen i, ar lugnt och
stillsamt. Paret anser sig ha full kontroll pa omgivningarna vilket de uppger som positivt.
Koparen tycker att det ar kul att hugga ved och bruka skogen smaskaligt pa hobbyniva vilket
gor att han i nuldget undersoker alternativet att kopa en fyrhjuling med en timmerkaérra.

Paverkande faktorer

Koparen kanner mycket folk i skogsbranschen vilka han har radfragat angaende kopet. Han
har hort sig for vad fastigheten skulle tdnkas vara véard bland dennes umgéngeskrets vilket
resulterade i konkreta fick siffror vilka han kunde anvanda sig av for en preliminér vérdering.
Han uppfattade det som valdigt svart att vardera skogen sjalv och han konsulterade dven sin
advokat for hjalp.
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5.12 Kopare 11 (ej intervjuad)

Tabell 11. Fakta om kdpet

Areal (ha) 105,6
Produktiv skogsmark (ha) 89,4
Virkesforrad (m®sk) 12333
Virkesforrad per ha (m*sk/ha) 138
Kopeskilling (SEK) 7 000 000
Avdrag for andra tillgdngar (SEK) 450 000
Kopeskilling skog (SEK) 6 550 000
Kopeskilling (SEK/m®sk) 531
Avkastningsvéarde (SEK) 4078 000
Avkastningsvarde (SEK/m’sk) 331
Overskjutande varde (%) 38
Ingen
Belaningsgrad av képeskilling (%) | uppgift
Avstand till storre stad (km) 20

Koparen 11 valde att inte bli intervjuad. Erhallna resultat fran avkastningsvarderingar och
samt betalad kopeskilling kommer anda att redovisas i efterfoljande analyser och diskussioner.
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6. Analys av resultaten

6.1 Sammanstéallning éver motiven till kbpen

Inledningsvis &r det viktigt att poangtera att resultaten pavisar lika manga motiv till forvarv
som antalet intervjuade kopare. Dessutom fanns i samtliga intervjuer flera motiv till kopet. Jag
har valt att subjektivt sammanstélla de huvudsakliga motiven for varje férvarv i tre kategorier:
Monetdra motiv, icke-monetdra motiv och integrerade motiv. Med integrerade motiv menar
jag att koparen haft bade icke-monetara och monetara motiv till kopet.

Kopare 1: Integrerade motiv

Ett par som sokte vardesakring av kapital fran lyckosamma fastighetsaffarer. Képarna hade
vid koptillfallet inget behov av lépande avkastning. Det fanns dven ett starkt jakt- och
naturintresse.

Kdpare 2: Icke-monetara motiv
De framsta motiven var laget och fritidsysselsattning. Képaren férfogade 6ver mycket pengar.

Kopare 3: Monetara motiv
Kdparen sokte ett investeringsalternativ for att i framtiden kunna ta del av de pengar han i
dagslaget tjanar. Kdépet var en handling for att vardesakra pengar infér framtiden.

Kopare 4: Integrerade motiv.
Koparnas starkaste motiv till forvarvet var boendet pa landet och den livsstil som detta
innebar. Koparna var fast beslutna om att affaren var en langsiktigt lyckosam investering.

Kopare 5: Icke-monetara motiv
Motivet till kopet var att fa kontroll ver den mark som omringade kdparnas sommarbostad
samt att skogsbruk var en bra sysselséttning efter pensionering.

Kopare 6: Integrerade motiv

Det framsta motivet var att kdpet sags som en langsiktig ekonomisk placering. Det fanns dven
starka icke-monetara motiv sasom att bevaka kOparens intressen i bygden genom 6kande
deldgandegrad i en samféllighet.

Kdpare 7: Monetara motiv
Koparen gjorde tidigare en bra affar genom att han sélde sin andel i ett storre bostadsprojekt.
For att undvika reavinstskatt investerade han i jord och skogsmark.

Kdpare 8: Integrerade motiv
Koparen ville skifta dgandefokus fran en jordbruksfastighet till en skogsbruksdominerad
fastighet som innehdll hoga skogsbruksvérden kombinerat med ett hdgt rekreationsvarde.

Kdpare 9: Integrerade motiv

Koparen letade efter skog som komplettering till sitt lantbruk. Han var 6vertygad om att det
kommer att vara valdigt svart att fa ekonomi pa fastigheten och men att kapitalplaceringen pa
sikt kommer att vara tillfredstallande.

Kopare 10: Icke-monetara motiv

Koparnas motiv var att kopa ett stille pa landet. Det fanns inga monetiara motiv men kopet
underlattades av det fanns en tro pa att forvarvet var en god langsiktig placering.
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6.2 Slutsatser intervjuer

De flesta av kdparna hamnade ofta i mer &n ett fack vilket gjorde att det var valdigt svart att
dela upp koparna i specifika kategorier. Efter analys av intervjuerna kunde kdparna delas in i
féljande grupper:

”Placering av kapital dar spekulation fanns som bakgrund”

Denna kategori symboliserades av kopare som hade gott om pengar och sag sin skogliga
investering som en slags vardesakring infor framtiden. Denna kategori foretraddes av kdpare
1,3,60ch7.

”Investering i fritid och rekreation”
Denna kategori hade icke-monetara varden sadsom sysselsattning och rekreation som framsta
motiv till forvarvet. Denna kategori foretraddes av kdpare 2, 5, 8 och 10.

”Investering i livsstil som var forknippat med boende pa landet”
Denna kategori symboliserades av personer som tyckte att livsstilen att bo pa en lantgard var
det viktigaste motivet. | denna studie foretraddes denna kategori av kopare 4.

”Investering i virkesproduktion”
Denna kategori symboliserades av personer som sag forvaltningen av virkesvardena som den
viktigaste aspekten for kopet. | denna studie foretraddes denna kategori av kdpare 9.

6.3 Intressanta monster och skeenden

Fran resultaten av intervjuerna och avkastningsvarderingarna upprattades en matris med
nyckeldata 6ver fastighetskopen®. Denna matris fungerade som underlag for att hitta
intressanta monster bland de olika forvarven. Dessa resultat presenteras i efterfoljande avsnitt
med hjalp av ett antal tabeller vilka efterfoljs av egna kommentarer.

6.3.1 Analys 6ver motiven till képen

Tomas Lindeborgs studie “icke monetdra nyttors betydelse for innehav av skog och
skogsmark” visade att 74 % av skogségarna i forsta hand hade icke-monetdra motiv med sitt
skogsinnehav medan 26 % i forsta hand hade monetéra motiv. Lindeborgs studie undersokte
forfattaren sjalva agandet och inte forvarvet.®®* Min undersokning, som behandlade kép av
skogsfastigheter, visade att de flesta av kdparna hade sammanvavda motiv till sitt kop.

Figur 3 beskriver att resultaten fran min studie visade att motiven till kopen huvudsakligen
bestod av en kombinatioen mellan icke-monetédra och monetara motiv.

%2 se Bilaga 4
% Lindeborg, T. 1986
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Huvudsakliga motiv till kopet

Monetara

Intergrerade

Icke-monetéara

Figur 3. Koparnas huvudsakliga motiv till forvarvet.

Kommentar till huvudsakliga motiv till kdpet

Studien pavisade att tre av koparna i forsta hand angav icke-monetara motiv till kopet. Detta
resultat kan tyckas vara anmarkningsvart eftersom resonemanget i inledningen byggde pa att
de overskjutande vardena som betalades skulle kunna harledas till att koparna betalade for
icke-monetéra nyttigheter eller for att de i framtiden skulle kunna ta del av ett eventuellt
stigande marknadsvérde. Lindeborgs studie var fran 1986 nar skogsfastighetspriserna var mer
korrelerade med virkespriserna an idag. Min forklaring till att undersdkningens resultat visade
att farre angav icke-monetara motiv an vad Linderborgs studie pavisade ar att det i nulaget
finns en véldigt stark tilltro till framtiden géllande investering i skogsmark. Den sammanlagda
slutsatsen av detta resultat &r att det inte ar de icke-monetdra nyttigheterna som driver
prisutvecklingen pa skogsfastigheter utan att forklaringen till prisutvecklingen istéllet kan
harledas till att skogen anvands som véardesakring av kapital, ndgot som gar att urskilja i de
flesta intervjuer. Anledningen till att skogsmark ses som en vardesakring skulle kunna vara att
denna tillgang i alla tider varit foresprakat som en trygg och saker investering.

Jonas Paulssons examensarbete fran 2002 visade att 25 % av koparna uppgav att de hade
monetdra motiv som framsta anledning till kop, att 15 % hade icke-monetéra motiv och att det
i 55 % av fallen foreldg integrerade motiv.** Paulssons resultat i jamforelse med resultaten
fran min studie motiverar att den kraftiga prisuppgangen inte har foranletts av att de icke-
monetara vardena fatt en storre betydelse vid kop av skogsfastigeter eftersom den icke-
monetéra nyttans betydelse inte verkar ha okat.

6.3.2 Betalad kopeskilling och avkastningsvéarde

Enligt LRF Konsults prisstatistik for 2008 var medelpriset for skogsfastigheter 378kr/msk for
Orebro, 451kr/m3sk for Uppsala, 455kr/m®sk for Sédermanland och 456kr/mk for
Ostergstland.® Medelpriset pa sdlda fastigheter i samtliga av dessa fyra lan beraknades utifran
ovannamnda siffror till 435 kr/m3sk. Medelvardet for kdpesummorna i min studie visade att

% Paulsson, J. 2002
% Prisstatistik LRF Konsult
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koparna i genomsnitt betalat 500 kr/m®sk® vilket ar betydligt hégre an LRF Konsults
prisstatistik.

| Figur 4 visas beloppen som varje enskild kdpare i studien betalat per m®sk samt det resultat
som avkastningsvarderingarna visade, matt i m>sk.

Betalad kopeskilling och
avkastningsvarde

800

% 600 I
e E Képeskilling
£ 400 - ) }
s B Avkastningsvarde
w 200
)

0 |

123 456 7 8 91011

Képare

Figur 4. Kr/m>sk for beraknat avkastningsvarde och kopeskilling for samliga kopare .

Kommentar till betalad kdpeskilling och avkastningsvéarde

En misstanke som vécks, i samband med att undersokningen visade att medelvérdet for
kopeskillingarna var betydligt hogre an vad statistik for det aktuella geografiska omradet
demonstrerade, ar att nyképare skulle kunna vara en grupp som har en hogre betalningsvilja
an kompletteringskopare. Detta torde inte vara orimligt da det genom intervjuerna visat sig att
urvalet representeras av en mycket kapitalstark grupp som inte nddvandigtvis behdver ta lika
stor hansyn till képeskillingen i forhallande till mindre kapitalstarka grupper.

6.3.3 Overskjutande varde och belaningsgrad

Resultaten fran studien pavisade att 50 % av de forvarvade fastigheterna finansierats utan
beldning och att medelvardet for Overskjutande véarden var 28 %. Dessutom visade
undersdkningens resultat att samtliga av de fyra fastigheterna med hogst dverskjutande vérden
inte var beldnade.*’

Figur 5 visar belaningsgrad och dverskjutande varden for de 10 férvarven som undersokts i
studien.

% se Bilaga 4
¥ se Bilaga 4
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Oveskjutande virden och
belaningsgrad
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Figur 5. Jamforelse mellan belaningsgrad av kopeskilling och 6verskjutande varden i procent
fordelat mellan de 10 képen.

Kommentar till verskjutande varden och bel&ningsgrad

En slutsats av att ovannamnda resultat kan vara att kopare som inte har nagon belaning pa sin
fastighet har lagre avkastningskrav an de som har finansierat sitt kop genom lan. Detta
eftersom att skillnaden mellan kopeskilling och Gverskjutande varden var storre pa de icke
belanade fastigheterna. Betalningsviljan verkar vara storre hos dem som inte behovt lana
pengar och att de som tagit lan for sin investering tar storre hansyn till priset pa fastigheten
och saledes avkastningen pa kapitalet. Detta monster skulle kunna innebéra att de som har
mycket pengar besitter en storre brist pd kunskap om skogsbruk och darfor har en svarighet att
bedéma vardet pa fastigheten eftersom dessa saknar de ekonomiska incitamenten for att
behGva vara insatta i sadana frdgor. En annan anledning och den troliga orsaken till
ovannamnda monster ar troligtvis att denna grupp ar sa kapitalstarka att de anser sig ha rad att
inte behova vara insatta i varderingsfragor. Denna motivering gar ocksa att antyda fran
resultatet av intervjuerna. Képare som &r tvungna att lana pengar till en fastighet har troligtvis
ett storre intresse av att gora avkastningsberakningar for att pa sa satt forsékra sig att klara av
utgifter for rantor och amorteringar. En slutsats kan ocksa vara att ar ett vanligt
férekommande att det finns manniskor som ar kapitalstarka och som samtidigt har en stark
onskan att investera dessa i skogsmark men inte besitter tillracklig kunskap om marknaden.
Detta gor att dessa far tillforlita sig till den rddgivning som finns tillganglig exempelvis fran
méklare, vilka da far en central roll 6ver motivbildandet och betalningsviljan for kopet.

Enligt Skogsharometerns resultat fran 2008 hade 42 % av skogsdgarna nagon form av
beldning pa sin skogsfastighet. Av det totala urvalet i skogsbarometerns marknadsunder-
sokning hade 20 % av skogsdgarna forvarvat skogsfastigheten pd den dppna marknaden.®
Resultaten fran mitt examensarbete visade att haften av fastigheterna var belanade i nagon
form och att manga av dessa hade en lag belaningsgrad. Att ett storre antal fastigheter var
beldnade i denna studie i jamforelse med Skogsbarometern ter sig naturligt da en hogre
beldning torde vara mer aktuell vid forvarv en skogsfastighet pa den 6ppna marknaden i
motsats till de fall da skogsagaren forvarvat fastigheten genom generationsskifte eller arv da
kopeskillingarna vanligtvis ar betydligt lagre. Att belaningsgraden i min undersokning i snitt

% Skogsharometern 2008
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var 29 % av kopeskillingen och att 50 % av de studerade koparna inte alls hade nagon
belaning speglade att koparna i de flesta fall inte behdvde nyttja avkastning pa fastigheten for
att betala hoga rantekostnader. Att avkastningskraven ar laga ar troligtvis nagot som &r
signifikant for skogsfastighetsmarknaden. Kapitalstarka personer kan kdpa skogsfastigheter
utan speciellt hdga avkastningskrav och istdllet se placeringen av kapitalet som en
vardesékring i oroliga tider och som en trygghet for framtiden. Eftersom kdparna sjélva oftast
var medvetna om att de betalade en summa som dversteg avkastningsvérdet ar det sannolikt
att kbparna motiverar, och darigenom legitimerar, de dverskjutande vardena med férekomsten
av en hog grad av icke-monetéra nyttigheter.

6.3.4 Icke-monetara motiv och andel produktiv areal

Samtliga tre forvérv dar kdparna angav icke-monetéra aspekter som framsta motiv till sitt kop
hade fastigheterna en produktiv areal som understeg medelarealen for de undersokta fastig-
hetskopen.

| Figur 6 utlases den produktiva skogsmarksarealen for de kdpare som angav icke-monetéra
motiv som framsta anledning till sitt kop.

Kopare som angett icke-monetara
motiv samt produktiv skogsmark

Kopare 2 Kopare 5 Kopare 10 Medelvarde

Figur 6. Produktiv areal pa samtliga fasigheter dar kopare angett icke-monetdra motiv som
framsta motiv till sitt kop.

Kommentarer till icke-monetéra motiv och andel produktiv areal

Detta resultat skulle kunna bekréfta antagandet att det finns en hogre betalningsvilja for icke-
monetdra varden for sma skogsfastigheter. 1 de tre kdpen som redovisats i Figur 6 var i
samtliga fall laget pa fastigheten det viktigaste motivet.

6.3.5 Hoga virkesforrad och dverskjutande varde

Fyra av de fem fastigheter som hade ett virkesforrad overstigande 200m®sk/ha betalade
dverskjutande vérden som dversteg undersokningens medelvarde for 6verskjutande varden.

| Figur 7 utlases de fastigheter som hade ett medelvirkesforrad over 200m®sk samt vilket
overskjutande varde dessa fastigheter fick fran avkastningsvarderingen.
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Virkesforrad éver 200m3sk/ha och
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Figur 7. Fastigheter som hade ett virkesférrad éver 200m>sk/ha och éverskjutande varden for
dessa fastigheter i procent.

Kommentarer till dverskjutande varden och hoga virkesforrad

Detta fenomen forklaras lattast av att marknaden i de allra flesta fall varderar skogsfastigheter
i m3sk/ha vilket leder till att fastigheter med héga virkesforrad blir dyra vid forséljning.
BMwin avviker fran detta raknesatt eftersom programmet aven tar hansyn till den
virkesproducerande formagan dar bonitet och tillvaxt far en mer central roll i berakningarna. |
denna undersokning leder de tva olika varderingsmetoderna till att skillnaden mellan
marknadsvarde och avkastningsvarde blir storre pa fastigheter med hoga virkesforrad. Pa
manga av fastigheterna, dar skogskoparna har investerat i dessa i syftet att skapa en framtida
vardesakring, ar virkesférraden hoga vilket resulterar i hoga overskjutande varden. Dessa
skogskopare skulle istéllet uppna ett battre ekonomiskt resultat om de istéllet investerat i skog
med en yngre aldersstruktur och saledes ett lagre virkesforrad vilket skulle minska det
overskjutande vardet. Forfarandet att kopa gammal skog som vardesakring infor framtiden &r
saledes inte ekonomiskt rationellt utifran dessa premisser. Om képarna vill ha en vérdesakring
som stracker sig 6ver en lang tidsperiod visar avkastningsvérderingarna att de istéllet borde
kopa fastigheter med lagre virkesforrad men med god tillvaxtpotential.

6.3.6 Spekulativa motiv och belaningsgrad

Samtliga kopare som hade langvariga krediter pa sin fastighet angav att det finns spekulativa
motiv tiuoderas kép™. Skogsbarometern 2008 visar en trend att belaningen bland skogsagarna
har okar™.

% se Bilaga 4
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| Figur 8 gar det att utlasa huruvida koparna angav spekulativa motiv for sitt forvarv samt
fastigheten belaningsgrad.

Koparnas spekulativa motiv samt deras
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Figur 8. Fastigheternas belaningsgrad i % samt kdparnas spekulativa tankande.

Kommentarer till spekulation och bel&ning

Detta konstaterande kan relateras till att risktagande och belaning ofta gar hand i hand. Detta
skulle kunna vara en trend som i sin tur kan leda till att skogsfastighetspriserna i framtiden
kommer att falla tillbaka till nivaer som star i paritet med avkastningsvardet. Om denna
kategori av kopare i framtiden far likviditetsproblem pa grund av dalig lénsamhet i
skogsbruket och att de saledes inte kan betala de rantor som kreditgivarna kraver da intakterna
fran skogen bevisligen é&r otillrackliga forsvinner havstangseffekten och det finns risk for att
skogsfastighetsmarknaden reagerar genom sjunkande marknadsvérden.

Magnus Béack pavisade i sin studie fran 2007 att de monetéra nyttigheterna var de viktigaste
faktorerna vid kop av skogsfastigheter. Back havdade ocksa att en forklaring till att de icke-
monetara nyttigheterna inte tycktes 6ka med dkande marknadspriser skulle kunna forklaras av
att spekulationen hade okat.** | Asa Bjorlings och Ann-Chatrin Yourstones marknadsunder-
sokning fran 1995 kom forfattarna fram till att skogsfastighetsmarknaden var fri fran
spekulation.*”? Resultaten frdn min studie pavisade att spekulation &r ett vanligt forekommande
fenomen bland koparna®®. 8 av 10 képarna hade mer eller mindre spekulativa motiv till kopet
vilket pavisar att spekulation har en betydande roll vid kép av en skogsfastighet.

“0 Skogsbarometern 2008.

! Back, M. 2007

“2Bjorling, A & Yourstone, A-C. 1995
* se Bilaga 4
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6.3.7 Avstand fran boendet till skogsfastigheten

Enligt Skogsharometern 2008 bodde 25 % av de svenska skogséagarna langre an tre mil fran
den 4gda skogsfastigheten.** Min studie visade att 8 av 10 hade sitt boende beléget langre &n
tre mil frdn de aktuella fastigheterna®™. Den stérsta anledningen till detta borde vara att
Skogsbarometerns urval till storsta del bestod av fastigheter férvdarvade genom
generationsskiften vilket sannolikt innebar att manga av dessa skogsdgare bodde pa
fastigheten eller i narliggande region dar fastigheten var belagen. Anledningen till att manga
av koparna i min studie tycks bo relativt langt fran fastigheten forklaras lattast genom det
snava utbudet pa skogsfastigheter som gor att koparna i manga fall har fatt acceptera att kopa
en fastighet som ligger langre bort &n deras 6nskade preferenser, vilket dven kan antydas
utifran intervjuerna. En ytterligare forklaring till undersokningsgruppens relativt stora avstand
mellan hemorten och den kopta fastigheten var att manga av koparna hade en sommarbostad i
narheten av skogsmarken.

6.3.8 Jaktvarden

Det var ingen av de intervjuade kOparna som uppgav att jaktvardet var en parameter i deras
egna varderingar av de aktuella fastigheterna och alla kdparna utom en placerade jakten som
ett icke-monetért varde. Bedomningen av dessa resultat &r att jaktvérdet ses som en bonus till
forvarvet och saledes ett varde om inte ligger till underlag for beslutet om att forvéarva en
skogsfastighet. Detta motiveras dven av att sju av de tio intervjuade kdparna inte jagade pa sin
fastighet och att tre av kdparna inte hade nagot uttryckt jaktintresse. Manga andra studier
pavisar att jakten ses som ett monetart varde vilket denna studie inte bekréaftar. De jaktliga
vardena verkar inte namnvart paverka prishilden pa skogsfastigheter enligt resultaten fran
denna studie.

** Skogsbarometern 2008.
* Se Bilaga 4
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7. Diskussion

Avsnittet inleds med hur vél hypoteserna visade sig stdmma Overens med de resultat som de
genomforda intervjuerna och avkastningsvarderingarna pavisat. Darefter diskuteras huruvida
syftet uppnaddes eller inte. Som avslutning i diskussionsavsnittet diskuteras ur en subjektiv
synvinkel forfattarens egna reflektioner kring de erhallna resultaten.

7.1 Hypotesutfall

| inledningen formulerades utifran litteraturgenomgangen och syftet en rad hypoteser for
undersokningen. Har presenteras utfallen av dessa hypoteser.

7.1.1 Huvudhypotes

Viktiga motiv bakom prissattingen av skogsfastigheter ar spekulativt tankande kombinerat
med icke-monetara nyttigheter.

Denna hypotes kunde genom undersékningens verifieras. Att det fanns spekulativa motiv till
kopen gick att urskilja fran de flesta av undersdkningens intervjuer. Spekulationen grundade
sig oftast i att koparna ansag sig ha gjort en god langsiktig investering som pa sikt betraktades
som en vardesakring av kapital. Den positiva framtidsbilden grundade sig oftast i att skog, ur
ett historiskt perspektiv, alltid hade varit en lyckosam investering. Da prisnivan bevisligen
redan natt en mycket hog niva i forhallandet till den reella avkastningspotentialen pa
fastigheterna ter sig en sadan bedomning vara resultatet av ett spekulativt tankande
karaktariserat av osdakerhet och éveroptimism.

En form av spekulation var dven antagandet av de icke-monetara nyttigheternas bestandighet.
Ett exempel pa detta var bland annat forestallningen om "livet pa landet”, vilket framgick vara
nagot som koparna trodde sig komma att efterfragas dven i framtiden och att markpriserna
darigenom forvéntades fortsatta att stiga.

| sammanhanget namndes aven att andra brukningsomraden sasom energi som nagot som
kommer bli allt viktigare i framtiden. Aven dessa aspekter kan karaktariseras av ett visst matt
spekulation da dessa naringar ar relativt oetablerade med en medfdljande osékerhet géllande
eventuella fordndringar i lagstiftning och avkastning.

De icke-monetdra nyttigheterna har framhallits som betydande for prisbilden i alla
intervjufallen bortsett fran tva kopare.*® Dessa varden spelar bevisligen en vital roll vid saval
budgivningens utfall som de grundlaggande motiven till kép av de aktuella skogsfastigheterna,
vilket direkt kommit att uttryckas av képarna under intervjutillfallena.

7.1.2 Underhypoteser

Vid fastighetsforvarv pa den éppna marknaden ar avkastningsvardet pa fastigheten vésentligt
lagre an kopeskillingen.

Denna hypotes kunde &ven den verifieras da undersokningen visade ett medelvarde for
overskjutande varden pa 28 %. Innan studien pabdrjades fanns det en tro att detta varde skulle
vara hogre pa grund av den senaste tidens kraftiga prisokningar pa skogsfastigheter, detta
visade sig dock inte vara fallet.

“® Se bilaga 4
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Motivet for att betala for 6verskjutande varde ar framst icke-monetért och spekulativt.

Denna hypotes kunde inte verifieras genom denna undersdkning. Generellt fann de intervjuade
det som svart att konkret motivera vilka slags nyttigheter som motiverarade det dverskjutande
vardet. Nagra av koparna havdade att det dverskjutande vardet skulle kunna ha varit av icke-
monetar art medan andra motiverade det 6verskjutande véardet med att de hade en stark tilltro
till skogsfastigheters framtida utvecklingspotential. | flera av fallen fanns det inte nagon direkt
synpunkt gallande avkastningsvarderingen medan andra av de intervjuade ansag att det
presenterade nuvardet var mycket rimligt. Ingen av de intervjuade ndmnde att varderingen
visade ett for hogt nuvarde och en av koparna ansag att nuvardet var lagre an han hade befarat.

I samtliga intervjuer gick det att urskilja att alla kdpare ansag sig ha gjort en bra affar forutom
i ett av fallen da koparen sag negativt pa fastighetens potential gallande det ekonomiska
utfallet.

Koparna paverkades i prissattningen av till exempel media, banker, kollegor/vanner eller
maklare.

Denna hypotes kunde inte heller verifieras. Ingen av koparna ansdg sig blivit namnvart
paverkade av externa faktorer. De faktorer som de intervjuade angav som mojlig paverkan till
kopet var till storsta del narstaende relationer i form av vanner eller kollegor. Nagra namnde
ocksa att media paverkat deras syn pa skogsmark som en investering men denna grupp kunde
ej ses som signifikativ for undersokningens utfall.

7.2 Maluppfyllelse

Syftet med detta examensarbete var att oka forstaelsen for prishildningen vid kop av
skogsfastigheter med fokus pa det spekulativa tankandet och den icke-monetdra nyttans
betydelse. For att uppna detta syfte valdes en metod som bestod i en avkastningsvardering av
fastigheten samt intervjuer med koparna. Undersokningen belyste den komplexitet som
karaktariserar beslutsfattandet och motivbildandet bakom aktuella kép av skogsfastigheter.
Resultaten visade ocksa att kopare av skogsfastigheter ar en kapitalstark grupp som i de flesta
fall inte behover lana pengar for att finansiera sitt kop. Avkastningskraven ar generellt sétt
valdigt laga och manga ser skogen som en slags vardesakring infor framtiden. De icke-
monetara nyttigheternas betydelse vid kdpet angavs av de intervjuade som en betydande
faktor. Vid en djupare analys av svaren kunde det dock konstateras att de monetéra vardena
var av central position hos samtliga kopare. Det kan darfér konstateras att den anvanda
metoden lett till att syftet med studien uppfyllts.

7.3 Reflektioner kring erhallna resultat

7.3.1 Spekulationens betydelse for skogsfastighetsmarknaden

Spekulationsvéardet kan betecknas som mellanskillnaden vilken uppstar da en
avkastningsvardering gors baserat pa en prisokning pa fastigheten kontra fastighetens konkreta
avkastningsvéarde utan att marknadstillvéxten tas i beaktande. Om spekulationstdnkandet dras
till sin spets innebar det att detta varde kan vara av bade icke-monetar och monetér art. Ar det
den positiva framtidsbilden angaende 6kad efterfragan pa skogliga ravaror som é&r den
huvudsakliga spekulationsaspekten eller &r det férhoppningen att de icke-monetéra vérdena
kommer att fa en storre betydelse i framtiden? Resultaten fran studien pavisar att spekulation
ar en betydande faktor vid kop av skogsfastigheter, ndgot som inte pavisats vid tidigare
studier. Anledningarna till att spekulation fatt storre betydelse vid forvarv av skogsmark &n
tidigare kan var en kombination av manga faktorer. En av dessa ar troligtvis att den
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spekulationskultur som har vaxt fram och som i dagslaget ar starkt forankrad pa den
finansiella marknaden &ven spridit sig till skogsfastighetsmarknaden. En annan viktig faktor &r
att de markant stigande priserna pa skogsfastigheter de senaste aren bidragit till att manga
tidigare kopare av skog har gjort sig stora férmdgenheter, atminstone pa papperet da de allra
flesta inte har realiserat sin avkastning i form av en forsaljning. Detta paverkar sakerligen
risktagandet for manga investerare eftersom det skapar en forhoppning om en likartad
utveckling for deras del. Som en ytterliggare aspekt till att spekulationen har 6kat kan vara att
skogsfastighetsmarknaden de senaste aren varit mycket omskriven i media dar slutsatsen fran
de flesta analytiker har varit att skogsmark ar en mycket god investering och att priserna
forvantas stiga ytterligare. Min tes &r att manniskan fungerar som ett flockdjur och att vi alla
har en tendens att félja med i de samhalleliga tendenser som skapas, speciellt da det skapar
forhoppningen om en eventuell vinstmgjlighet. Ericssonaktien under borjan av 2000-talet ar
ett utmarkt exempel pa detta. Ericssons aktiekurs gick fran 850 kr i borjan av ar 2000 till 15 kr
i slutet av &r 2002.*" Under denna period var i huvudsak hela den svenska analytikerkéren
enade i rekommenderandet till allmanheten att kdpa denna aktie. Det &r inte orimligt att tdnka
sig att Ericsson dessutom vid denna tidpunkt var ett av Sveriges mest analyserande foretag.
Vad dr det som séger att dagens skogliga analytiker inte begar samma misstag?

7.3.2 Vad bygger upp den positiva framtidstron?

Jag anser att det maste finnas substans i prisokningar, vars forekomst ter sig tveksam pa den
aktuella svenska skogsfastighetsmarknaden i form av brist pa virkesprisokningar. Den i
undersokningen pavisade starka framtidstron, som ar férankrad i den svenska skogen, borde
rimligtvis vara forknippat med den svenska sag-, massa och pappersindustrins verksamhet
eftersom avkastningsvérdet och marknadsvérdet borde vara sammankopplat med framférallt
timmerpriset som star for storsta delen av skogsagarnas nettointakt. Nar denna rapport
publiceras ar denna industri troligtvis pa vag in i en av de vérsta ekonomiska kriserna i
modern tid pa grund av den globala vérldsekonomins finansiella lage. Formodligen kommer vi
de narmaste aren att fa se en omfattande utslagning av svensk skogsindustri vilket givetvis
kommer att paverka timmerpriserna. Detta faktum gar inte hand i hand med vad bland annat
LRF Konsults formuleringar kring den svenska skogsindustrins framtid. 1 LRF Konsults
pressrelease den 15 December 2008 gick det att utldsa:

“Sammantaget anser vi att de senaste arens stora prisuppgangar pa skogsfastigheter beror pa
en okande insikt om de goda framtidsutsikter som den skogliga ravaran har...Sverige har

konkurrenskraftiga virkespriser och industri”*®

I tidningen Skogsland den 15 April 2009 gick det dven att utlsa:

"Trots finanskris i hela varlden haller de svenska skogspriserna stéallningarna...priserna pa
skogsmark har hittills statt emot lagkonjunktur och fallande virkespriser’”*

Sammantaget tror jag att framtiden for virkeshandel inom Sveriges grénser ar hogst osaker
vilket enligt mitt tycke borde leda till att uttrycket ”skog som en trygg investering” borde
anvandas mer forsiktigt med tanke pa dagens labila marknad och de kraftiga prisokningar som
har skett. Jag tycker att denna osdkerhet borde leda till att spekulativa investeringar och
investering 1 forvantningar géllande Okade marknadsvarden borde minska betydligt de
kommande aren. Det ar ett rimligt antagande att ingen tillgang kan fortsétta att stiga i varde i

T \www.di.se, 2009
48 www.Irfkonsult.se, 2009
9 Skogsland nr 15, 2009
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dagens takt och i obegransad tid om det inte finns I6pande intakter som utvecklas enligt en
parallell progression.

7.3.3 Finns det risk att bubblan spricker?

| nulaget ar skogen mindre sarbar dn andra tillgangar eftersom skogsfastigheter generellt satt
har en Iag beldningsgrad vilken foranleder att fa manniskor ar tvungen att sélja sina tillgangar
vid daliga tider. Den vanligaste orsaken till att skogsagaren valjer att sélja sin skog ar
familjesituationen samt att dgaren pd grund av sin &lder inte anser sig ha tillracklig ork™.
Fragan ar vad som hander i framtiden da dessa skogsfastigheter med hoga marknadsvarden
kommer att behova séljas pa grund av ingen av arvingarna vid generationsvaxlingar kommer
att ha rad att l6sa ut varandra pa grund av for hdga marknadspriser i relation till avkastning?
Detta scenario anser jag vara trovardigt eftersom alderstrukturen bland de svenska
skogsagarna under en lang tid visat en trend pa att agarna blir allt dldre.>" Detta fororsakas
rimligen av att det inte langre finns lika stort intresse for arvingarna att bo i lantlig miljé samt
att avkastningen inte star i paritet med vad de kan komma att betala vid ett eventuellt
arvskifte. Eftersom att merparten av de svenska skogsagarna ar gamla betyder det att manga
fastigheter kommer att behova Gverlatas de kommande aren. Om generationsvaxlingar sker till
dagens marknadsvarden ar det mycket rimligt att tro att fa av arvingarna kommer att vilja ta
over brukandet pa grund av den laga avkastningen i relation till den utdelning som arvingarna
far ta del av vid en eventuell férsaljning pa den dppna marknaden. Detta i kombination med
det laga intresset av att bo pa landsbygden anser jag kunna leda till en situation dar tillgangen
pa skogsfastigheter kommer att dverstiga efterfragan och darmed att priserna pa skogsmark
kommer att falla tillbaka till nivaer som star i paritet med vad skogen kan avkasta.

Det finns &ven andra aspekter att ta i beaktande och andra eventuella handelseféljder som kan
komma att realiseras i en néra framtid. En hypotes &ar att den globala marknadens instabilitet
och brist pa konkreta, handfasta véarden leder till att efterfragan av skog okar. Den ekonomiska
kris som véarldssamfundet idag befinner sig i kan resultera i sokandet efter nya véarden dar skog
blir en emotionell vardesakring och de icke-monetara nyttigheterna far allt strre betydelse.
Manga av de intervjuade uppger just dessa faktorer som bakomliggande motiv till deras kop.
Dérmed kan negligerandet av den konkreta avkastningsvarderingens utslag legitimeras av
fokus pa de icke-monetara vardena. Undersokningen omfattar kép gjorda innan finanskrisens
verkliga genomslag men detta motséger inte att en attitydférandring kan harledas till tiden
innan detta. De svar som de intervjuade lamnade kan dven antas vara préglade av senare,
“efterkloka” perspektiv som kdparna tillskansat sig varefter finanskrisens verkningar har
praglat var ekonomiska grundsyn.

Oavsett om framtiden innebér en eventuell sprucken bubbla eller en fortsatt prisstegring for
skogsfastigheter, innebdr bégge dessa scenarier en omplacering och omstrukturering av de
svenska investerarnas forvantningar samt skogsfastigheternas framtidsmojligheter. Tendenser
av spekulation gar att aterfinnas i bagge framtidsbilder nagot som ar intressant att utveckla i
det senare scenariet. Jag anser att det inte gar att urskilja fran resultaten att de icke-monetara
nyttigheterna ar de varden som driver upp prisnivaerna pa skogsfastigheter trots att min studie
pavisar att det ar storre skillnad an tidigare mellan koépeskilling och avkastningsvarde. Jag
havdar istallet att forklaringen till prishojningen istallet beror pa en hogre grad av spekulation
an vad som tidigare pavisats for skogsfastighetsmarknaden. Denna spekulation grundar sig i
en stark tilltro pa framtiden vilket kan anses innebéra en konflikt med tanke pa ovan namnda
situation inom den skogliga sektorn. Det kan déremot foreligga en icke-monetér faktor i

%0 Skogsharometern 2008.
*L L, Eriksson, 2008
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spekulationen som bidrar till prisbkningarna. Dagens position fér den svenska skogsindustrin
ser inte lovande ut vilket gor att de icke-monetéra vardena kan tjanstgéra som en motivering
bland koparna for att skogsmark dven i framtiden ska kunna behalla sin stallning som en god
langsiktig investering. Om det faktum att spekulationen runtomkring de icke-monetira
nyttigheterna stimmer innebér troligtvis detta att det leder till en osakerhet pd marknaden
vilket kan fa en olycklig utgang eftersom marknaden da saknar substans och reela varden. En
sadan bubbla kan komma att spricka nar skogsagarna borjar fa ekonomiska svarigheter. Att
lasa kapital i en tillgang som inte generar tillrackligt med avkastning ar inte ekonomiskt
rationellt for alla under svara tider.

Sammanfattningsvis havdar jag att koparnas okunskap, att marknaden varderar skog i m3sk,
den hoga andelen eget kapital vid investering samt de hoga Overskjutande vérdena &ar faktorer
som, medvetet eller omedvetet, leder till att spekulationen om att skog forblir en god
langsiktig investering kar.

7.3.4 Paverkande faktorer for kopen

Fran resultaten i studien gar det att utlasa att de allra flesta av kdparna inte namnvart anser sig
ha blivit paverkade av den allmanna opinionen angaende investering i skogsmark. Inte heller
méklare eller banker verkar vara paverkande faktorer for kopet. Det finns i motsats till vad
som kommit fram i undersokningen anledning att tro att de fatal analytiker som utvarderar
skogsmarkspriserna i Sverige spelar en central roll for de framtidsutsikter som skogskdpare
och andra intressenter besitter. Uteslutande allt som gar att lasa angaende priser pa skogsmark
baseras pa en valdigt optimistisk syn pa framtiden. Jag anser att det &r svart att bortse fran att
analyserna betraffande 6kande skogsmarkspriser ar uppbyggda pa en hég grad av spekulation.
Det finns ingen som med sékerhet kan séaga hur marknaden kommer att ha utvecklats om 20 ar
vilket gor att det kan ses som missvisande att sdga att skog ar en god langsiktig investering
eftersom dessa antaganden endast bygger pa historiska data. Triggning av aktiekurser och
uppbyggande av framtidstro &r ett fenomen som legat till grund for en rad av var tids mest
omfattande marknadsbubblor med 2000-talets IT-bubbla som det bésta exemplet. Jag tror att
det finns ett klart sammanhang mellan starkt ©kande marknadspriser och medial
uppmarksamhet gallande skogsmark och att kopare ovetande blir paverkade av denna bild.
Till detta existerar en nedarvd forestallning att skog, oavsett konjunktur, alltid &r bestandig
och dérmed en trygg investering. | relation till andra investeringsalternativ har detta historiskt
varit en sanning men vad hander da den &vriga marknadens spekulativa tendenser
underminerar denna forestallning? Finansmarknadens brist pd substans torde pa detta satt
underblasa 6vertron till skogens stabilitet och darmed skogsfastigheternas Overpriser.
Investeringar i skog har fatt storre medialt utrymme pa grund av de kraftig stigande priserna
och att det finns manga manniskor som gjort sig stora formogenheter de senaste aren. Detta
har troligtvis gjort att manga har fatt upp 6gonen for denna typ av investering och att
riskanalyserna far mindre utrymme och aterigen att spekulation blivit en faktor som driver
priserna uppat.

7.3.5 Kreditrisker

Fran resultaten i denna studie gar det att utldsa att samtliga av de kop dar belaning ligger till
grund for investeringen har kdparna mer eller mindre uttalat sig i spekulativa ordalag kring
motiven till det aktuella kopet. Att kdparna belanar sig for att det finns en stark tilltro till
marknaden &r vanligt férekommande och kan direkt jamforas med dagens kreditkris med start
i USA eller fastighetskrisen i Sverige under 1990-talet. Banker och andra aktorer lanade ut
pengar med fasta tillgangar som sdkerhet eftersom de ansags ha ett stabilt varde. Skogsmark
har definitivt en sadan stéallning i Sverige. Om scenariot sedan visar sig bli sa att priserna pa
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skogsfastigeter sjunker och att samre tider gor att dessa tillgangar maste realiseras kommer det
innebéra stora problem for kreditgivarna. Jag ser detta som en risk eftersom de dverskjutande
vardena som bevisligen existerar pa dagens skogsfastighetsmarknad till viss del eller helt och
hallet saknar substans.

Som tidigare beskrivits har dgandet av skogsmark generellt satt en mycket 1ag belaningsgrad i
jamforelse med andra fasta tillgangar. Detta innebér att det pa kort sikt inte borde vara nagon
risk for att nagon oro éver att marknaden ska kollapsa da de flesta skogsagare inte kommer att
fa likviditetsproblem vid kérva tider. Det ar snarare pa lang sikt som jag kan se att det finns
skal att oroa sig om trenden med 6kad diskrepans mellan virkes- och skogsfastighetspriser
fortsdtter. Om virkespriserna viker och darmed &ven att skogsindustrins betalningsformaga
forsamras innebér detta att avkastningen i forhallande till kopeskilling kommer att bli annu
storre an denna studie kan pavisa. Vem kommer da att investera i det framtida utbudet av
skogsmark och darmed bibehalla de orealistiska prisnivaer som grundlaggs i skrivandes
stund?

7.3.6 Vardesakring och avkastningskrav

Samtliga av de tillfragade skogsagarna uppger att de inte avser att i framtiden sélja fastigheten
for att ta del av en eventuell vardetkning i form av vinst, férutom en av kdparna som skulle
kunna ténka sig sélja om det framkom ett battre investeringsalternativ. De flesta av kdparna
har motiv som anknyter till att investeringen ar en vardesakring av kapital for att i framtiden
kunna ta del av de pengar som i dagslaget inte &r i behov av. Den svajiga konjunkturen kan
vara en faktor som okar intresset for denna typ av placeringar. Denna vérdesédkring innebar
oftast att kdparna inte ser den lopande avkastningen som det viktigaste motivet for denna
vardesakring. Trots detta finner sig manga positivt installda till en fortsatt okande
prisutveckling pa skogsfastigheter och ser detta som ett argument till att kopet var en
fordelaktig investering. Da fastigheten inte damnas séljas blir avkastningsvarderingen pa sa satt
den enda monetara faktorn for en eventuell ekonomisk utdelning. Det &r da den
virkesproducerande formagan som blir den faktor som kdparna i vekligheten investerar i.
Detta till trots framstar denna faktor som ovidkommande i de intervjuades diskussion kring
huruvida deras kop var lyckosamt eller inte. Undersokningen pavisar pa detta sétt att det
existerar en stor oforstaelse kring skogsfastigheternas reella avkastning vid ett
statiskt/langsiktigt dgande, det vill sdga dgande utan planer pa framtida forséljning, samt att
den monetéra optimism som existerar bland skogsfastighetsképarna &r praglad av den rérliga
skogsfastighetsmarknadens konjunktur. Denna karaktéariseras i sin tur av en spektakular
prisstegring vilket har lett till Overpriser i relation till just den reella avkastningen. Detta
pavisar existensen av en brist pa dverensstammelse mellan vinsten pa ett “statiskt/langsiktigt”
agande och ett rorligt/kortsiktigt” skogsfastighetsdgande. De intervjuade avser ha en
statiskt/langsiktigt &gande men legitimerar sitt kop med forvantningar som kan harledas till ett
mer Kkortsiktigt skogsagande som &r kopplat till skogsfastighetsmarknadens konjunktur.

7.3.7 Skog som inflationssékring

Bevisligen ar avkastningsvérdet betydligt lagre &n vad de intervjuade faktiskt betalat for sin
fastighet vilket borde innebéra att de gjort en dalig affar i forhallande om de placerat pengarna
i obligationer som ar den rantefaktor som avkastningsvérderingarna anvéant sig av som
referens. Riktigt sa enkelt &r inte detta eftersom inflationen maste tas i beaktande. Skogen
kommer alltid att vaxa pa fastigheten oavsett vilken inflation som rader. Om sceneriet blir sa
att det alltid kommer att finnas avsattning for virket innebar det att skogen kommer sta i
paritet med vad pengarna &r varda just for stunden vid virkesaffaren. VVardesékringen innebar
alltsa att en skoglig investering ar inflationsskyddad pa ett battre satt &n vad vardepapper kan
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tankas vara. Detta fenomen skulle kunna innebara att det endast ar de som har rad att avsta
fran mera osakra investeringar som véljer att placera sina pengar i skogsmark. Detta satt att
agera driver upp fastighetspriserna genom att denna kategori av kdpare inte behover tilldelas
avkastning fran skogen for sitt dagliga leverne.

7.3.8 Rantans betydelse for prissattningen av skogsfastigheter

Rantan motsvaras av det avkastningskrav som en kopare staller pa sitt investerade kapital. Om
kdparen maximalt betalar det som ett visst forvantat netto kan tankas ge for att skogen ska
vara lénsam kan man prata om ett avkastningsvarde. | detta fall stélls hogre avkastningskrav
och darmed en hogre diskonteringsréanta i investeringskalkylen & om en kodpare av olika skal
tankt betala mer &n det forvantade nettot for exakt samma fastighet. Personer som av olika
anledningar anvander sig av BMwin och andra avkastningsprogram anvander sig ofta en lagre
diskonteringsrénta an vad som kan tankas vara skéligt med tanke rimliga avkastningskrav och
for att koparen lagger mindre vikt vi lonsamhet. Att detta arbetssatt blivit ett legitimt satt att
vardera skog speglar aterigen att marknaden ar villig att betala for sadana varden som inte
speglar avkastningen fran fastigheten.

7.4 Framtida forskningsfalt

Denna studie ar inriktad pa nykop av fastigheter. Det skulle vara intressant att gora en
jamférande studie som behandlar kompletteringskop for att undersdka vad som skiljer mellan
dessa tva grupper. Ett rimligt antagande med tanke pa undersokningens resultat ar att
nykopare ar en mer kapitalstark grupp och salunda har mindre belaning pa sina fastigheter an
vad kompletteringskopare har. Gar det pavisa att nykopare har lagre avkastningskrav pa sin
skogsmark an vad kompletteringskdpare har? Hur skiljer sig betalningsvilja, areal, alder och
avkastningsvarde at?

En av slutsatserna i denna studie har varit att spekulation ar en betydande faktor vid kop av
skogsfastigheter. | samband med detta skulle det vara befogat att gora en undersokning vilka
kategorier av kdpare som har storst belaningsgrad pa sina fastigheter och hur deras motiv till
kopet ser ut? Intressant vore ocksa att undersoka bankernas och andra kreditgivares syn pa
belaning av skogsmark.

Detta ar endast nagra fa exempel pa moéjliga fortsattningsstudier i &mnet. De icke-monetara

nyttigheterna relevans och spekulationens aktualitet for den framtida skogsfastighets-
marknaden gor att det existerar oandligt manga ingangar och fragestallningar i temat.
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8. Metodkritik

8.1.1 Avkastningsvarderingen

Avkastningsvarderingen bygger pa bestandsdata och forutsatter darmed att skogsbruks-
planerna som upprattats stammer 6verens med verkligheten. Inventering av skogsbestanden
genomfors oftast genom subjektiva bedomningar i félt vilket medfor att det kan finnas brister i
denna information.

Genom att jag anvant samma ranta for alla fastigheter betyder det att jag fOrutsatter att alla
kopare har likartade avkastningskrav. Enligt diskussionen i avsnitt 6.3.3 ser inte verkligheten
ut pa detta satt. For att kunna tillgodose de enskilda kdparnas krav hade anpassade rantenivaer
varit motiverat for att fa fram ett korrekt avkastningsvarde for fastigheten. Det &r dock valdigt
svart att gora en objektiv avkastningsvardering eftersom programmet i detta fall behover ta
hansyn till tiden och storleken for olika in och utbetalningar, individens mojligheter till annan
avkastning samt generella avkastningskrav. Avkastningen for en och samma fastighet kan
ocksa komma att variera kraftigt mellan olika tankbara kopare beroende pa framtida priser,
skatter, rantor och atgarder. Denna studie har forhallit sig till en relativ sétt lag ranta vid
varderingarna. Eftersom en lag ranta innebér hdgre avkastningsvarden an vid hogre ranta finns
det i anledning till att tro att de Gverskjutande vardena kan tankas var stérre pa manga av
fastigheterna. Sammanfattningsvis har den andvanda diskonteringsprocenten fungerat utmarkt
eftersom detta var en jamforande studie och att de allra flesta kdparna ansett att nuvardet ar
rimligt i forhallande till deras képesumma.

Fastigheternas vagnat, blockighet och kupering &r inte medtagna i avkastningsvarderingen. |
praktiken innebar detta att en fastighet med daliga drivningsférhallandet har fatt samma varde
som en fastighet med goda forhallanden. Detta faktum innebar nuvardet kan vara missvisande
pa vissa fastigheter som &r med i studien.

| studien forutsatts att andra tillgangar an skog sasom exempelvis byggnader och akermark &r
korrekt varderade. Dessa tillgangar blev, med hjalp av intern prisstatistik, tilldelade ett
marknadsvérde av LRF Konsult.

En svaghet med mina avkastningsvarderingar ar att jag inte tagit hansyn till att skogsagaren
har majlighet att sélja rotposter. Detta kan ha fororsakat att nuvardena blivit for laga. Det ar ett
rimligt antagande att rotpostmarknaden korrelerar mer med fastighetsmarknaden &n vad
leveransvirkesmarknaden gor. Det gar att 6ka vinsten i skogbruket genom att valja att sélja
rotposter vid goda tider. Detta behover inte betyda att min bild ar missvisade da manga av
skogsagarna anda valt att salja sin skog som leveransvirke.

8.1.2 Intervjuerna

Eftersom en viss erfarenhet byggdes upp desto langre in i intervjuprocessen jag kom kan detta
ha lett till att den sista intervjun som genomfordes inte var likartad med den forsta. Detta kan
ha paverkat svaren pa fragorna hos de intervjuade och pa det sattet resultatet.

Vid intervjuforfarandet visade det sig att vissa kOpare var mer forberedda &n andra. Detta kan
ha foranletts av att maklare i vissa fall forberett képarna om vad intervjun skulle handla om.

Det var i praktiken omgjligt att i forvag veta om de aktuella forsaljningarna var renodlade

nykop eftersom att kdparna i vissa fall kunde &ga fastigheter som inte redovisats for maklarna.
Under intervjutillfallet visade det sig att nagra av koparna sedan tidigare agde jord eller
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skogsfastigheter vilket innebar att &ven kompletteringskdpare inkluderats i studien. Dessa
kopare har dock redovisats for att undvika eventuella oklarheter. Jag anser att dessa fall inte
har paverkat resultaten och darmed inte heller arbetets formulerade slutsatser och avslutande
diskussion.

Under planeringsfasen diskuterades om jag skulle redovisa avkastningsvarderingen under eller
efter intervjun. | det forsta fallet var det tankt att jag endast skulle anvédnda mig av
avkastningsvéardet som referens i analysen men eftersom jag ville ta del av respondenternas
syn pa varderingen valde jag att redovisa avkastningsvardet under intervjun. Denna metod kan
ha paverkat svaren i de efterfoljande fragorna med hanseende pa att respondenterna i vissa fall
blev forvanade Gver det laga vardet och darmed valde att inte redovisa verkliga orsaker till
forvérvet.
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10. Bilagor

Bilaga 1. Prislistor

Virkesomrade: Varmland, Vanern-Orebro Prislista nr LH 59-06

Tall, pris i ke/m*to, fritt bilvag
Toppdiameter under bark, cm

Kvalitet 14-  16- 18- 20- 22- 24- 26- 28- 30- 32- 34- 40+

1 475 500 525 625 750 775 800 825 850 875 900 600
2 475 500 525 525 525 535 545 555 570 585 600 400
3 425 450 475 500 525 535 545 555 570 585 600 400
4 400 400 420 420 420 420 420 420 420 420 420 300
Aptering: Léngd i dm, priskorrektion i %
Toppdiam, an 37 40 43 46 49 52 55
Kvaitet 1 14.0 + 90 95 100 102 104 105 105 |

Tappdiam, em 37 40 43 46 49 52 25
Kvalilet2, 3ach 4 14.0 -17.9 80 35 93 97 101 104 105
18.0 + 80 85 93 97 100 103 104

Gran, pris i krim to, fritt bilvag
Toppdiameter under bark, cm
Kvalitet 14-  16- 18- 20- 22- 24- 26- 28- 30- 32- 34- 40+
1 450 475 500 525 550 575 590 600 610 620 625 400
2 400 400 425 425 425 425 425 425 425 425 425 300

[‘“ MELLANSKOG

Skogsagarna Prislista massaved
Region Syd Fns frén 1 aug 2008 och Lills vidare.
Brunnby Gard
72597 VASTERAS tel. 021-40 86 00 Prislista nr LH 59-51
Omrade: Orebro 14n exki Karlskoga och Degerfors kommun.
Priser: Fris 1 krim=fub, fritt bilvag.
Barr Gran Lov Asp

Bjork

Asp
330 [345| [330] [290]
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Virkesomrade: Uppland, Véisteras samt Sala

Tall, pris i krim'to, fritt bilvag
Toppdiameter under bark, cm

Priglista nrLH 58-01

Kvalitet 14-  15- 16- 18- 20- 21- 22- 24- 26- 27- 2B- 30- 36- 40+
1 450 | 500 500 500 600 | 700 725 775 BOD 825 850 875 825 625
2 450 | 500 500 500 525|550 550 550 550 550 | 600 600 550 | 350
3 400 | 450 450 450 475|525 550 550 550 550 | 600 600 550 | 3s0
1 350 1415 4156 4156 415 420 420 420 420 420 425 425 400 | 300
Aptering: Langd i dm, priskorrekfion i %
Toppdiam, em 34 37 40 43 46 49 52 55
Kvaliat 1och2 14,0 + (75 90 90 100 102 104 105 105 |
Toppdiam, cm 34 37 40 43 46 49 52 55
Hualitst Joch 4 14.0 - 20.9 70 85 80 100 95 104 103 100
21.0 + 70 90 &0 100 101 103 103 103
Gran, pris i krim'to, fritt bilvag
Toppdiameter under bark, cm
Kvalitet 14- 16- 18- 20- 21- 22- 24- 26- 27- 2B- 30- 32- 36- 40+
1 475 475 475 490|535 535 535 535 550 | 600 600 600 550 | as0
2 425 425 425 425 | 430 430 430 430 430 | 435 435 435 400 | aoo
?’h MELLANSKOG
:; _ Skogsigarna Prislista massaved
= Lc'érg :, f;) I(; ézyd Pris fran 1 aug 2008 och tills vidare.
725 97 VASTERAS tel 021-40 86 00 Prislista nr LH 59-52
Omrade: VO Visteras och Sala och Uppland
Priser: Pris i kr/m*fub, fritt bilvag.
Barr Gran Lov Asp
Bjork Asp
[330] [845] [330] [=90] 290
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Virkesomrade: Sérmland

Tall pris i kvmeto, fritt bilvag
Toppdiameter under bark, cm

Prislista nrLH 59-02

Kvalitet 14- 15- 16- 18- 20- 21- 22- 24- 26- 27- 28- 30- 36- 4o+
1 450 | 500 500 500 600 (| 700 725 775 800 825|850 875 B825| 625
2 450 | 500 500 500 525 550 550 550 550 550 | 600 600 550 | 350
3 400 | 450 450 450 475 | 525 550 550 550 550 | 600 600 550 | 350
4 350 | 415 415 415 415 [ 420 420 420 420 420 | 425 425 400 | 300

Aptering: Langd i dm, priskorrektion i %

Toppdiam, cm 34 37 40 43 46 49 52 55

Kvalitet1och 2 140 + 75 90 90 100 102 104 105 105

Toppdiam, cm 34 a7 40 43 46 49 52 55
Kvaliet 3ocha 140 - 20.9 T0 85 80 100 95 104 103 100

21.0+ 70 90 80 100 101 103 103 103

Gran, pris i kr/meto, fritt bilvag

Toppdiameter under bark, cm

Kvalitet 14- 16- 18- 20- 21- 22- 24- 26- 27- 28- 30- 32- 36- 40+
1 475 475 475 490 | 535 535 535 535 550 | 600 600 600 550 | 350
2 425 425 425 425 | 430 430 430 430 430 | 435 435 435 400 | 300

70)MELLANSKOG .

Skogsigarna Prislista massaved

Region Syd Pris fran 27 okt 2008 ach tills vidare

Brunnby Gard

725 97 VASTERAS tel. 021-40 86 00 Prislista nr LH 59-83

Omrade: VO Sormland
Priser: Pris i kr/m*fub, fritt bilvag.
Barr Gran Bjork Asp

|300| |315| |300| |290|
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Atvidabergstimmer av tall

Stockmatning

Pris i kr per m*fub fritt bilvig
TALL

Kronaor per m*fub
510 515 550 720 755 795 820 870 890 915 930 940 950

370 400 430 450 470 485 500 515 520 545 550 555 555
370 400 430 450 470 485 500 515 520 545 550 555 555

360 360

Kindatimmer av gran
Leveransvirke, stockmatning

Prislista 805 8 L1 galler fran 1712008

Pris i kr per m*fub fritt bilvag

13 . 2
Kronor per m*fub

435 455 480 495 525 525 535 535 475

335 355 380 395 425 425 425 425 375
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SODRA
Box 5029?%;0;5 ?ﬂf‘;tnste ras M As SAV E D

Tel; 0499-159.80 = Fax: 0499-159 74
E-post: regionost@sodra.com

Prislista nr

069 A 01

Prislistan galler
tills vidare fran och
med 20(}3-01—01

Utover aktuella ”Allmanna leveransbestimmelser” giller for
kontrakterade och levererade volymer inom leveransplan:

Priser och betalningsvillkor

Sortiment Grundpriser

Rétavdrag per procent,

i kronor per m*fub

‘Barrmassaved '_ : : 300
Gra:massaved R 315
Bjrkmassaved, rensorte:rad : ' 330
Bokmassaved, rensorterad 2340
[ovmassaved bjork och rodbok = 35
. - ovrigt lov (e] ek och alm) ai2Ts
G i

| "Galllei"massaved i fallande langdér och i s.t'aﬁda-rdl;mgd 3m.
 Grundpriser avser frisk ved fritt bilvig i ke/m°f under bark.
Rotavdrag avser rotad andel reducerad med 3 procentenheter.
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s
3,00

2,50

3,00
250
£250
2,50



Bilaga 2. Intervjuunderlag

Kort presentation av mig

Rapportens syfte

Information om sekretess och att det inte kommer att ga att spara kopare eller fastighet.
Stammer dessa uppgifter (fastighet, areal, kdpeskilling?)

Ager koparen skog sen forut?

Information om avkastningsvarderingen samt att jag berattar att de kommer fa ta del av
den snarast efter intervjun. (mail adress)

Avsnitt 1; Framsta motiven

Vad var den framsta orsaken till beslutet att forvarva denna skogsfastighet?
Hur koparen ser pa sitt forvarv?

Overgripande mal med kopet?

Hur de ser pa skogsbruk?

Avsnitt 2: Uppgifter om kdparen

Yrke, utbildning, alder
Familjesituationen

Allman ekonomisk situation
Avstand fran fastigheten
Belaningsgrad

Avsnitt 3: Vardering fore kdpet

e Vilken slags vardering gjordes fore kopet, av vem? Vad kom defram till? Vad
grundade de sitt anbud pa?

e Tycker de att avkastningsvarderingen visar pa ett rimligt varde?

e Andrade denna vardering deras syn pa kopet?

e Om vi antar att detta ar det korrekta avkastningsvardet, vad ar da anledningen
till att de betalar x kr mer an vad skogen kan avkasta?

o Overvagde képaren nagot alternativ investering?

Avsnitt 4: Kopet

A: Monetara motiv
o Vilket ar de starkast monetara motivet for kopet?
e Andra monetdra motiv?

e Hur viktig ar kapitalplaceringen och att ta del av eventuellt stigande priser i
framtiden?

e Vad ar det som gor att koparen ser skog som en Iénsam investering?
o Kapitalplacering kontra l6pande inkomster?
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e Hur fordelas de monetéra vardena?
e Finns det ett starkt spekulativt tankande?
e Ar kopet en langsiktig handling eller finns det mal att realisera eventuell vinst

tidigt?

B: Mjuka varden, icke ekonomiska varden, Icke-monetara motiv
e Vilka ar de icke-ekonomiska motiven?

C: Paverkande faktorer for kopet
e Finns det nagot speciellt som du vill n&amna som har paverkat dig till kopet?

e Fanns det rekommendationer fran maklare, bank, media?
e Familj, slakt, vanner, jaktlag?
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Bilaga 3. Brev till skogskopare

Baste skogsagare!

Skogsfastighetspriserna har under en lang tid genomgatt en hapnadsvackande utveckling med en
ungefarlig 6kning pa 90% under den senaste femarsperioden Denna 6kning ar storre an vad som kan
motiveras av virkesprisernas tillvaxt. Vad ligger bakom denna utveckling? Vilka varderingar ligger bakom ett
skogsfastighetsk6p?

Det ar min avsikt att forséka besvara dessa fragor och for detta behoéver jag din hjalp. Du ar en av 16
slumpvis utvalda kdpare av skogsfastigheter som via LRF Konsult kdpt skog under 2008.

Denna undersodkning gors som en del av mitt examensarbete vid jagmastarprogrammet pa Sveriges
Lantbruksuniversitet i samarbete med LRF Konsult. Du som skogskdpare kommer att fa ta del av en
rykande farsk avkastningsvardering som jag goér med hjalp av den skogsbruksplan som fanns tillganglig vid
ditt kop.

Undersdkningen kommer att goras genom intervju via telefon och berédknas ta cirka 30 minuter. | detta brev
skickar jag med ett antal frdgor som kommer att beréras. Intervjun underlattas om att du laser igenom
dessa fore intervjutillfallet. Jag kommer inom kort héra av mig pa telefon till dig fér bestémma nar en
intervju kan genomforas. Alla svar kommer att behandlas konfidentiellt och det kommer inte att ga att
urskilja enskilda kop eller personer som deltagit i studien.

Det &r av stor vikt bade for mig personligen liksom for forskningen att du deltar i undersékningen da det
Okar forstaelsen for prisbildningen av skogsfastigheter.

Om du har nagra fragor eller vill komma i kontakt med mig hittar du adress och telefonuppgifter langst ner
pa sidan.

Tack pa férhand, vi hors inom kort!

Skogliga halsningar

Niklas Arvidsson
Jagmastarstuderande
Véaktargatan 20c:311
754 22 Uppsala
0739159991

Fragor som kommer att beréras under intervjun:
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Vilka var de framsta motiven for ditt beslut att férvarva denna skogsfastighet?
Vilken eventuell vardering gjordes fore kopet?

Vilket fastighetspris tror du att min avkastningsvardering kommer att visa?
(avkastningsvarderingen ar baserad pa de varden som skogen kan producera)

Vilka var de framsta ekonomiska motiven for kdpet?

Vilka var de framsta icke-ekonomiska motiven for kopet? (exempelvis jakt, kdnslan av att 4ga skog
mm)

Hur férhaller sig de ovannamnda vardena till varandra?
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Bilaga 4. Sammanstallning av resultat

Kopare |Kopare |Kopare |Kopare |Kopare |KoOpare |Kopare |Kopare |Kopare |Kopare Kopare
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 Medelvarde
Areal (ha) 40 29 10,5 85 39 85 75,5 147,8 9,7 18,1 105,6 59
Produktiv skogsmark (ha) 36 24 9,4 45 32 67,7 65 114 8,9 14,1 89,4 46
Virkesforrad (m3sk) 8430 3879 2247 8922 9624 5936 13264 12099 1485 3215 12333 7403
Virkesforrad per ha (m3sk/ha) 234 162 239 198 301 88 204 106 167 228 138 161
Kopeskilling (SEK) 3800000 | 3125000 | 1200000 | 7000000 | 4200000 | 3300000 | 6300000 | 6800000 | 1200000 | 3950000 | 7000000 4352273
Avdrag for andra tillgdngar (SEK) 0| 1425000 10000 | 2900000 | 170000 | 300000 | 300000 | 800000 | 100000 | 2550000 450000 818636
Kdpeskilling skog (SEK) 3800000 | 1700000 | 1190000 | 4100000 | 4030000 | 3000000 | 6000000 | 6000000 | 1100000 | 1400000 | 6550000 3533636
Kdpeskilling ( SEK/m3sk) 451 438 530 460 419 505 452 496 741 435 531 496
Avkastningsvarde (SEK) 2595000 | 1481000 | 863000 | 3361000 | 2300000 | 2300000 | 3976000 | 4962000 | 610000 | 1072000 | 4078000 2508909
Avkastningsvarde (SEK/m3sk) 308 382 384 377 239 387 300 410 411 333 331 351
Overskjutande varde (%) 32 13 27 18 43 23 34 17 45 23 38 28
Belaningsgrad av képeskilling (%) 0 0 90 50 0 55 0 44 0 50 29
Avstand till storre stad (km) 40 50 35 44 20 70 60 30 38 25 20 37
Kopare 1 Kopare 2 | Kopare 3 | Kdpare 4 Kopare 5 Kopare 6 Kopare 7 | Kopare 8 | Kbpare 9 Kopare 10
Spekulation Delvis Nej Delvis Delvis Nej Delvis Ja Delvis Delvis Delvis
Paverkande faktorer Kollegor Vanner Kollegor Vanner Nej Natet Radgivare | Nej Slakt Kollegor
Huvudsakliga motiv till kopet | Intergrerade Ir%?]etéra Monetéra | Integrerade Irrc1|(()?1etéra Integrerade | Monetéra | Integrerade | Integrerade | Icke-monetéra
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