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1. ABSTRACT

Today's real estate buyers value the purchase different today compared to a
decade back. Previously it was the return value that ruled the market. This has
created problems when the broker must allocate the purchase price of the
property's various elements, because non-monetary values such as forest for
leisure, recreation, and the feeling of owing has increased in recent years and an
increasingly important part in the valuation process.

The assessed value can be a guide, but is perceived today to be stereotyped to
put a fair value at the individual item.

The purpose of this study was to provide the real estate agent decision support
and a guide to the likely value of accounting for the purchase price.

The report is written on behalf of LRF Konsult. The result is based on a
guestionnaire survey which was conducted in June 2014 among all those who
had bought a farming property in Dalarna and Gavleborg province mediated by
LRF Konsult in 2013.

The report was made with a split to see if the valuation and motives differ
between new and previous owners. It was possible to see a big difference in the
reason for the purchase, where a large share of new owner bought the land for
capital investment, in contrast to previous owners whose biggest group bought
for an active use.

At several points it was possible to identify a higher non-monetary value of the
new owner from the previous landowner. It was also visible a pattern that gives
an indication of the non-monetary value does not increase proportionately with
the area.






2. INLEDNING

2.1 Bakgrund och syfte

Efter varje fastighetsforsaljning ska LRF Konsults maklare dela upp képeskillingen
pa fastighetens olika delar. Maklaren upplever det som ett problem att satta ett
rattvist varde pa de olika bestandsdelarna nar fastigheten har inslag, eller en
blandning av bade skogsmark, akermark, betesmark och bostadshus med
tillhérande ekonomibyggnader. Ett satt ar att proportionera kdpeskillingen med
hjalp av taxeringsvardet. En nackdel med taxeringsvardet ar att det ar allt for
schablonartat och sager inte sa mycket om det enskilda objektet och hur
individen har varderat sitt kop. Det saknas kunskap om hur dagens
fastighetskopare tanker kring sitt kop. Mycket p.g.a. att andra varden av mjukare
karaktar (icke monetéara) an det rent ekonomiska vardet, vardesatts mer idag
jamfort med ett tiotal ar tillbaka.

Syftet med den har studien ar att ge maklaren ett beslutsunderlag och en
vagledning till ett troligt varde vid redovisningen av kdpeskillingen.

Rapportens fragestallning ar:

e Hur paverkar lantbruksfastighetens olika delar den totala varderingen?
e Hur skiljer vardering och motiv sig mellan nyblivna och tidigare
fastighetsagare?

Det har tidigare skett liknande undersokningar under 2013 i Blekinges och
Kronobergs lan samt Vasterbotten, som haft liknade problemstéallning som denna
studie har. Delar av deras resultatet presenteras inom den teoretiska
referensramen.

2.2 Sveriges areal

Sveriges areal uppgar till ca 45 miljoner hektar. Av det utgor produktiv skogsmark
53 procent (virkesproduktion minst 1m3sk per ha och ar), 9 procent myrmark, 12
procent blottlagt berg och 6vrig mark, 9 procent vatten, 8 procent
jordbruksmark, 7 procent naturlig grasbevuxen mark och 3 procent bebyggd
mark (Lank A, SCB, 2008).

Ar 2011 fanns det cirka 330 000 stycken privata skogségare i Sverige.
Kénsfordelningen ar 38 procent kvinnor och 62 procent man. Privata dgandet
star for cirka 50 procent av Sveriges produktiva skogsmark som ar cirka 23
miljoner hektar.
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Figur 1. Agarstruktur. Den produktiva skogsmarksarealens fordelning pa dgarklasser.

Det totala virkesforradet for produktiv skogsmark uppgar till ungefar 3,0
miljarder m3sk med en tradslagsférdelning pa 39 procent tall, 42 procent gran
och 12 procent bjork. Sedan 1920 talet har volymen rotstaende skog 6kat med
mer an 80 procent. Medelboniteten ar 5,3 m3sk per hektar och ar (Lank B,
Skogsstatistisk arsbok, 2013).

2.3 Fastighetsbegreppet

For att beskriva vad en fastighet ar for nagot ar det enklast att utga fran
Jordabalken (JB). Jordabalken fran ar 1970 ar en del av Sveriges rikes lagar som
lagger grunden for mark och markanvandning i Sverige.

| Jordabalken 1 kap. 1 § star det skrivet att fast egendom ar jord och jorden ar
indelad i fastigheter. En fastighet avgransas antingen horisontellt eller bade
horisontellt och vertikalt.

Det finns fem huvudtyper av fastigheter (Julstad 2011):

e Den horisontella fastigheten kan beskrivas som en upp och nedvand kon
vars spets stracker sig fran jordens inre mittpunkt ut till det odndliga i
rymden. Det ar den vanligaste fastighetstypen och kan beskrivas som ett
bestamt omrade pa mark eller vatten, en s.k. traditionell fastighet i
vardagligt tal.

e Tredimensionell fastighet, som bade begransas horisontellt och vertikalt
som darav bildar ett utrymme, d.v.s. en volym.

e Agarldgenhetsfastighet dr en undergrupp till tredimensionell fastighet.
Den ska dock inte blandas ihop med bostadsratt som ar en ratt att fa
anvanda en viss lagenhet som bostadsrattforeningen ager.



e Andelsfastighet, som bara bestar av andelar i en eller flera samfalligheter.
Den saknar eget markomrade och har ofta uppstatt till foljd av aldre
andringar i fastighetsindelningen.

e Fiskefastighet ar en fastighet som saknar eget mark- och vattenomrade
och bestar enbart av fisket. Aganderatten till vattnet och till fisket &r
skilda.

Byggnader och anldggningar som en fastighetsagare har uppfoért pa marken utgor
fastighetstilloehor enligt JB 2 kap. 1 §. Som tillbehor raknas ocksa ledningar,
stangsel, flaggstanger, vaxter och naturlig godsel pa fastigheten. Nagot att lagga
marke till ar att rotstaende skog ar fastighetstillbehor sa lange det har kontakt
med marken. Frigors tradet fran stubben vid avverkning overgar det till 16s
egendom.

Till byggnad hor fast inredning for stadigvarande bruk, s.k. byggnadstillbehor. | JB
2 kap. 2§ ger lagstiftaren exempel pa vanliga byggnadstillbehér som ledstang,
hiss, kylskap, tvattmaskin, spis, markis, nyckel, samt ledning for vatten, varme
och ljus. Anordning foér utfodring av djur och anlaggning fér maskinmjélkning ar
exempel pa byggnadstillbehor for ekonomibyggnader i jordbruket.

Ett krav for att egendomen ska kunna utgoéra fastighets- och byggnadstillbehor ar
att foremalet och fastigheten har kommit i samma adgares hand. All annan
egendom betraktas som 16s egendom och det gar att |dsa ur JB 2 kap. 4§.

2.4 Forklaringar av ord

For att rapporten ska bli mer tydligt och lattlast, dven for en ldsare som star
utanfor branschen, ar det viktigt att ge en kort férklaring till en del facktermer
som ar vanliga i skogsbruket. For vidare férdjupning hanvisas lasaren till
kallitteraturen.

Nedan ges en kort forklaring till ord som férekommer i studien:

Lantbruksfastighet

Jord- och /eller skogsbruksfastigheter taxeras som lantbruksenhet och utgor da
en brukningsenhet i skattesammanhang (Lantmateriet 2010). | vardagligt tal
anvands ofta ordet lantbruksfastighet eller lantbruksegendom som en synonym
for detta. Lantbruksfastighet faller in under den vanligaste typen av fastighet,
som ar horisontellt avgransad pa marken, s.k. traditionell fastighet.

Rationaliseringsforvarv

Om man sedan tidigare ager en fastighet kan tillkopet klassas som
rationaliseringsforvarv om vissa villkor uppfylls. Grunden ar att brukandet efter
tillkdpet ska bli mer rationellt. Uppfylls villkoren kan skattemassiga fordelar
erhallas (Bertholdsson m.fl., 2013).



Ekonomibyggnad

Byggnad som anvands i ndringen (lantbruksverksamheten). Exempel pa
byggnadstyper ar ladugard, maskinhall och verkstad. Privatbostad pa fastigheten
faller utanfor naring (Lank C, Skatteverket).

Arrondering

Fastighetens geografiska utformning. Den kan bl.a. vara kvadratiskt, Iang och
smal, kilformad eller folja naturliga avgransningar i terrangen som t.ex.
vattendrag och vagar. Det ar inte ovanligt att en fastighet ocksa kan vara
uppdelad i flera olika skiften vilka ar geografiskt spridda over ett omrade
(Lantmateriet 2010).

2.5 Prisutveckling av skogsfastigheter

Priset pa skogsfastigheter har stigit kraftigt sedan 1970-talet. Historiskt sett har
virkes- och fastighetspriserna foljts at genom aren. Diagrammet nedan visar
fastighetens variation av prisniva i relation till skogsbrukets virkesavkastning.
Fastighetsvardet pa y-axeln ar uttryck i kr/m3sk, vilket i det har fallet betyder att
det totala vardet av skogsmarken tillsammans med den rotstdende skogen har
dividerats med fastighetens virkesvolym. Prisutvecklingen kan inte bara férklaras
av den inflationen vi har haft i landet (Lantma&teriet 2010).

Fastighetspris, krim3sk, nominellt, jamfort med virkespriser och
rotnetton 1949-2013. Riksmedeltal.
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Figur 2. Prisutveckling av skogsfastigheter, nominellt, jamfért med virkespriser och rotnetton
(Lank D, Danske bank, 2013).

| borjan av 1990-talet lattades regelverket upp och marknaden for
lantbruksfastigheter forandrades radikalt under nagra ar.

Ar 1991 skedde det stora forandringar i jordforvarvslagen. Kravet pa
forvarvstillstand togs i princip bort for fysikiska personer vid kép av
lantbruksfastigheter i omraden som inte ar klassade som glesbyggd eller
omarronderingsomrade. Aven skattereformen &r 1992 tros ha haft prishdjande
effekt da neutral foretagsbeskattning infordes. Ar 2005 férandrades
jordforvarvslagen ytterligare (Bertholdsson m.fl., 2013).
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Figur 3. Omraden som klassificeras som glesbygd i Jordforvarvslagen (Lank E, Jordbruksverket,
2011).

Nuvarande regler innebar att det ar fritt for fysiska personer att kdpa
lantbruksfastighet i alla delar av landet som inte ar glesbygd och
omarronderingsomrade (Bertholdsson m.fl., 2013).

Marknaden for skogsdominerade fastigheter ar idag paverkad av andra faktorer
an vad sjalva virkesavkastningen ger i féretagsekonomiska aspekter. Detta géaller
framforallt i de mer befolkningstdata omradena i landet, dar kapitaltdtheten och
efterfragan ar storre. En sannolik forklaring ar att koparen idag satter ett hogre
varde pa s.k. mervarden som skogsfastighetskopet medfor. Dagens skogsagare
har inte heller samma direktavkastningskrav pa fastigheten for att klara
ekonomin, darfor att de flesta har ekonomisk inkomst fran annat hall idag och
skogen dr manga ganger en bisyssla (Lantmaéteriet 2010).



2.6 Overlatelse av fastighet

En fastighet kan forvarvas genom kop, byte eller gava. En 6verlatelse kan dven
komma till stdnd genom arv eller bodelning (Julstad 2011).

Figur 4. Sa forvarvades skogsfastigheten 2013. Procentuell férdelning 6ver ursprunget.

Andelen skogsagare som forvarvat skogsfastigheten av foraldrar eller syskon ar
68 procent. Forvarv av annan slakting ar 14 procent. Férvarv fran slaktingar ar
vanligtvis nagon form av gava, arv eller formanligt kop. Endast 18 procent av
skogsagarna kopte fastigheten pa 6ppna marknaden. Den framsta anledningen
till forsaljning ar familjesituationer som andras genom alder och att skogsagaren
inte har nagon lamplig person som ar villig att ta dver fastigheten (Lank F,
Skogsbarometern, 2013).

2.7 Kop av fast egendom

For att ett bindande avtal ska bli giltigt kravs att formkravet i Jordabalken
uppfylls. Lagstiftaren har i JB 4:1 angett vilka minimikrav som stalls pa
képehandlingen for att en 6verlatelse ska komma till stdnd. Minimikravet ar att
képehandlingen ska innehalla uppgift om kdpeskilling och en foérklaring av
sdljaren att egendomen Overlates pa kdparen, samt undertecknas av bade saljare
och kdpare. Egendomen uttrycks enklast genom att fastighetsbeteckningen
anges i handlingen.

Uppfylls inte formkravet blir 6verlatelsen ogiltig. Den blir inte ogiltigt automatiskt
utan det kravs att nagon av parterna aberopar felet (Grauers 2010).

2.8 Virderingsmetoder

Det finns flera olika metoder for vardering av lantbruksfastigheter. Da en
lantbruksfastighet bestar av flera olika segment varderas delarna var for sig med
olika metoder och vags sedan ihop till ett sannolikt varde.



2.8.1 Avkastningsvirde och nuvardesmetoden

Inom fastighetsvardering anvands framst avkastningsvarde for att rakna ut
I6nsamheten vid avkastningsbarande fastigheter som t.ex. skogsfastigheter och
hyreshus m.m. Vardet ar individuellt och knutet till ett visst foretag eller person.
Storleken pa vardet avgors av foretagets eller personens skicklighet att driva
fastigheten. Aktuell finansierings- och skattesituation paverkar ocksa vardet
(Lantmateriet 2010).

Vardet raknas fram genom att alla framtida intakter och kostnader diskonteras
tillbaka till nutid med en bestamd kalkylranta. Nuvardena summeras sedan ihop
till ett avkastningsvarde (Lank G, Bokforingstips, 2014).

En intervjustudie som Jonsson (2008) gjort i delar av Smaland och Skane samt
Halsingland handlar om motiv och avkastningsvarde vid fastighetskdp. Av nio
stycken kdpare av skogsfastigheter var det endast tva stycken som gjort
avkastningsberakningar som grund for kopet.

2.8.2 Ickemonetira varden

Pa senare tid har mervarden som uppstar vid fastighetsinnehav s.k.
ickemonetdra nyttor, vilka inte ger upphov till ndgra kapitalstrommar, okat i
varde i framfdérallt tatbefolkade delar i landet. De ickemonetdra vardena
innefattar kanslan av att dga skog och mark, naturvarden, rekreationsvarde m.m.
(Lantmateriet 2010).

Paulsson (2002) definierar sjdlva dgandets varde som:

"Agandets egenvdrde dr den nytta sjélva dgandet av fastigheten fér med sig. Dels
den bestimmanderdtt, inom lagens ramar, éigaren har éver fastighetens
markanvdéndning, dels den tillfredsstdllelse dgaren kdnner éver att fa dga
skogsmark. Till egenvdrdet far ocksa den status som sjdlva dgandet kan ge
inrdknas. Egenvdrdet utgor en ickemonetdr nyttokomponent"

Paulsson (2002) ger dven en valdigt bra och tydlig beskrivning av
rekreationsvardet i sin studie:

"Med avkoppling att vistas och arbeta i egen skog avses fastighetens
rekreationsvdrde. Agaren trivs i egen skog och anvénder den som
fritidssysselsdttning. Rekreationsvdrdet skall sérskiljas fran de forutsdttningar till
rekreation som allemansrdtten ger. Rekreation i det hdr sammanhanget éGr mer
ldngtgdende dn den begrdnsade rdtt som allemansrdtten ger da sjdlva
dganderdtten skapar storre rekreationsméjligheter. Rekreationsvdrdet dr en icke-
monetdr delnytta."

Manga kopare varderar varden som jakt, rekreation och status som skogsagare
valdigt hoégt (Jonsson 2008).

Lindeborg (1986) visade i sin studie att 74 procent av skogsagare har
ickemonetdra motiv for sitt dgande.



Det ar vanligt att en fastighetskopare har en blandning av bade monetart- och
ickemonetart intresse med skogsinnehavet. Paulsson (2002) fick i sitt
examensarbete fram att 55 procent hade det som motiv vid kdpet. Flera
uttryckte det som en kombination av flera faktorer som kapitalplacering,
fritidssysselsattning och starkt intresse for skog och mark.

2.8.3 Marknadsvirde

Marknadsvardet uttrycks idag i monetdra termer och ar ett uttryck for
fastighetens bytesvarde vid en tankt Overlatelsesituation. En definition av
Lantmateriet (2010) lyder:

“"Marknadsvdrdet dr det mest sannolika priset vid férsélining av fastigheten vid
en viss angiven tidpunkt under normala férhdllanden pa en fri och 6ppen
marknad, med tillréicklig marknadsféringstid, utan partsrelationer och utan
tvang.”

Definitionen visar att marknadsvarde och pris ar nara slakt med varandra, men
far inte blandas ihop. Marknadsvardet utgors av det mest sannolika priset vid en
eventuell forséljning och ar en prognos for en framtida handelse. Priset ar
daremot ett resultat av en faktisk handelse som intraffat.

Avkastningsvardet och det ickemonetara vardet ligger till grund for uppskattning
av marknadsvardet.

2.8.4 Bestandsmetoden

Lantmateriet har utvecklat Bestandsmetoden for berdkning av avkastningsvardet
pa skogsfastigheter. Berdakningarna gors i ett dataprogram som heter BM-win
som Lantmateriet tillhandahaller. Som grunddata matas vanligen en
skogsbruksplan in i programmet. Skogsbruksplaner som bl.a. ar framtagna i
pcSKOG, databaser och faltdatorer kan konverteras genom ett speciellt program
till BM-win.

Alla bestand far sedan en egen ekonomisk utveckling som framskrids utifran vad
varderaren gor for bedémning ute i falt. Foryngringsavverkningar, gallringar och
skogsvard simuleras tva generationer framat. Varderaren kan styra vad som
hander i bestanden under 30 ar. Fér den andra generationen har BM-win
forprogrammerade skotselmallar som aterupprepas i all odandlighet for
kommande generationer skog. Virkespriser och skogsvardskostnader, som
bestams av varderaren, matas in i systemet (Lantmateriet 2010).

2.8.5 Ortprismetoden

Ett vanligt satt att uppskatta ett sannolikt marknadsvarde ar att utga fran tidigare
prisnoteringar fran férsaljningar i omradet under en viss tid tillbaka. Att anvanda

ortsprismetoden vid vardering av lantbruksfastigheter ska géras med forsiktighet
i jdamforelse med en annars sdker metod fér smahus. Anledningen ar att jord- och
skogsbruksfastigheter uppvisar stora skillnader i virkesforrad, bonitet, byggnader
och arrondering m.m. Ett satt att undvika det ar att satta kopeskillingen i relation
med nagot annat matt.
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De vanligaste normeringarna ar (Lantmaéteriet 2010):

_Kbpeskilling  _ g (kopeskillingskoef ficienten)

taxeringsvarde

o [opeskilling _ kr/m3sk (for skogsmark)

virkesforrad

kopeskilli . .
* Op:i—e;lmg = kr/ha (for skogs—,aker — och betesmark)

kopeskilling 2
B kr/m* (byggnader)
Alkrot (2013) visade att det ar mycket vanligt att fastighetsképaren varderar
skogsmarken i kr/m3sk vid képet. Hela 42 procent av de tillfragade i Blekinge och
Kronoberg hade anvant den metoden. | Vasterbotten var det ocksa en vanlig
metod. En klar majoritet pa cirka 55 procent anviande sig av kr/m3sk (Lundmark
2013).

2.8.6 Slump

Institutionen for skogens produkter vid Sveriges lantbruksuniversitet har tagit
fram en varderingsmodell for skog som ett komplement till andra vanliga
varderingsmetoder. Den nya modellen liknar mycket ortsprismetoden och har
namnet SLUMP, en forkortning for Sveriges lantbruksuniversitets marknadspris.

Den bygger pa salda fastigheter 6ver hela riket som finns samlade i databaser.
Databaserna kompletteras med farsk forsaljningsstatistik fran Lantmateriet.
SLUMP har valt att dela in objektet i ett virkesvarde och ett markvarde som
slutligen adderas till ett marknadsvarde.

Till alla berdkningar anvands aktuella massaveds- och timmerprislistor for vald
region. Skogsvards- och avverkningskostnader ar enligt ortspris. Markens bonitet
finns inlagd i markvardet. Narhet till stor stad och kapitaltathet hos invanarna
ingar ocksa som en del i markvardet. Kalkylrdntan som anvands ar fast och satt
till fem procent (Sundelin 2011).

2.8.7 Tidigare iakttagelser om fastighetens varde

Genom tidigare studier har det konstaterats att det finns en rad olika parametrar
som paverkar fastighetens varde som varderingsmannen bor ha i atanke vid
uppskattningen av lantbruksfastighetens varde. Utéver det som presenterats i
varderingsmodellerna ovan kan féljande vara beaktningsvart.

Arronderingen ar en viktig faktor och det kunde Alkrot (2013) visa genom att 48
procent av kbparna svarat att arronderingen paverkat kopet mycket.

Lundmark (2013) visade att 42 procent av kdpen utgjorde rationaliseringsférvarv
och lika manga procent hade kopt fastighet grans i grans med sin egen. 15
procent av de tillfrdgade hade gjort bade rationaliseringsforvarv och grans i
grans. Undersokningen var gjord i Vasterbotten.

11



Arvidsson (2009) och Paulsson (2002) kunde i sina studier konstatera att andelen
ickemonetart varde av kdpeskillingen minskar i takt med dkad areal. Med
anledning av att avkastningsvardet da far en mindre andel av totala vardet ju
mindre fastigheten ar gor att marknadsvardet med utgangspunkt fran
nuvardesmetoden blir osdkert vid mindre arealer. Att hitta den
diskonteringsrdanta som kopeskillingen gett upphov till genom att rakna
baklanges kan darfor i vissa fall vara en mindre bra metod. Detta gor det svart att
bara anvanda nuvardesmetoden vid mindre arealer (Nises 2012).

Vidare kunde Paulsson (2002) visa att fastigheter med lag bestandsalder hade en
hogre andel ickemonetart varde an fastigheter med aldre bestand.

Det forekommer ofta att koparen finansierar fastighetsaffaren genom att
avverka en del av skogen direkt efter képet. Genom en intervjuundersdkning
som Jonsson (2008) genomforde kunde han visa att fyra av nio skogsagare angav
aldersfordelningen som ett viktig parameter vid fastighetskopet. Hog andel
avverkningsmogen skog kan alltsa skapa ett mervarde pa marknaden.
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3. MATERIAL OCH METODER

For att fa svar pa hur fastighetskdpare varderat sitt kop gjordes en
enkatundersokning i samarbete med uppdragsgivaren. Anledningen till just en
enkdtundersokning var att det ar ett effektivt satt att na ut till manga, samt for
att kunna jamfora svaren med liknande undersékningar i andra delar av landet
som skett tidigare. Forst foljer teori kring enkdten som undersékningsmetod och
sedan pa vilket satt studien har tillampat metoden.

3.1 Undersokningsteori

Kvalitativ och kvantitativ metod

En kvalitativ variabel gar inte att mata i siffror och nagot medelvarde gar inte att
rakna. Exempel pa kvalitativ variabel dr kon och tradslag. Det gar inte att rakna ut
nagot medelkdn eller medeltradslag. Materialet klassas istallet in i olika
grupptillhdrigheter.

En kvantitativ variabel ar en egenskap som kan uttryckas i siffror, dar bl.a.
medelvarde, median och standardavvikelse kan raknas ut. Exempel pa kvantitativ
variabel ar inkomst, tradlangd, alder och antal svarande i en enkdtundersdkning.
De finns sedan tva olika typer av kvantitativa variabler. Varden som bara kan
anta heltal som antal plantor och antal bestkare ar exempel pa diskreta
variabler. Det ar inte rimligt att det &r 25,3 bestkare pa en massa, antingen ar
det 25 eller 26 stycken.

Langd och kroppsvikt ar exempel pa en kontinuerlig kvantitativ variabel som kan
antas till vilket varde som helst och maste alltid avrundas (Stenhag 2011).

Enkédtens utformning

Vilken ordning fragorna stalls i frageformularet ar viktigt. | ett frageformular kan
deltagaren se foljdfragorna, till skillnad mot tillvdgagangssattet i en intervju dar
reporten staller fragor. Deltagaren kan paverkas av det och frestas att svara pa
ett speciellt satt for att personen tror att det ar inom samma frageomrade. En
|6sning pa det problemet ar att ha 6verskrifter dar sammanhanget tydligt
framgar. Nagot i stil med: Nu kommer ett antal fragor som handlar om..

Demografiska fragor tycker manga ska komma sist i enkdten. Exempel pa
demografiska fragor ar kon, alder, yrke, utbildning m.m. Deras argument ar att
enkaten blir trakig och motivationen att besvara fragorna uteblir. Andra havdar
att demografiska fragor ar enkla och gar snabbt att besvara och ska darfor
komma forst (Trost 2012). Forfattaren i den har studien har valt att placera
demografiska fragorna forst, darfor att deltagaren ska bli varm i kladerna infor
resterande fragor som manga upplever som svara.

Population

Med population avses den grupp av individer man vill studera. Populationen
plockas ut genom att olika kriterier listas. Vilken grupp ar det vi vill undersoka?
Hur ska vi avgransa undersokningen? Ska alla fastighetskopare tillfragas?
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Ett fastighetskop kan vara av manga olika slag. Det kan vara en villa, en obebyggd
villatomt, en bit industrimark, vatten, jordbruksmark eller skogsmark. Alder ar
ett vanligt kriterium. Ar det ldmpligt att nyfédda och barn tillfrdgas? Det kravs
malsmans samtycke for att omyndiga personer ska fa svara. Dessutom kravs det
Ids- och skrivkunnighet for att forsta innehallet i enkaten. Detta kan gora
undersokningen kranglig och komplicerad. Bade av praktiska och ekonomiska
skal gors darfor en avgransning av populationen (Trost 2012).

Urval

Manga ganger kan man inte samla in data fran alla medlemmar i populationen.
Den ar vanligtvis valdigt stor och det blir kostsamt och arbetskravande att
tillfraga alla. Vilken precisionsgrad kravs for att syftet med studien ska bli
uppfyllt? Kostnaden far inte dverstiga nyttan ar ett bra riktmarke. Det ar i de
flesta fall inte motiverat att fa ett alldeles exakt svar. For att inte behova tillfraga
hela populationen gors det ett urval, d.v.s. en representativ skara ur gruppen
plockas ut.

D3 man anvander sig av enkdter i undersékningen vill man nastan alltid anvanda
sina data till att uttala sig om hela populationen pa ett rattvisande satt som
speglar hela gruppen. For att detta krav ska uppfyllas kravs i statistisk mening att
urvalet ar representativt. Med det menas att de utvalda individerna motsvarar
eller representerar en del av populationen sa att urvalet blir en miniatyr av
populationen (Trost 2012).

Paminnelse

Det finns tva syften med paminnelser. Det forsta ar att uppmuntra den som
avser att besvara fragorna, sa de gor det idag och inte skjuter upp det till
morgondagen. Tendensen att skjuta upp kan dven férbli till att rinna ut i sanden.
Det andra syftet ar att skapa en motivation att delta och dvertala de personer
som ar tveksamma till studien, till att verkligen fylla i enkaten och returnera den
till avsandaren. Av brevet bor det klart och tydligt framga att det ar en
paminnelse och vara kort och lattlast, samt tilltalande fér personen. Det bor
ocksa framga att personer som redan svarat kan bortse fran paminnelsebrevet
(Trost 2012).

Bortfallsanalys

Innan svaren fran enkattundersokningen bearbetas bor det goras en
bortfallsanalys 6ver uteblivna svar sa till vida bortfallet inte ar av obetydligt
varde. Syftet med analysen &ar att ta stallning till om resultatet blivit missvisande.
De som inte svarat kanske tycker nagot helt annat dn de som svarat. Fragorna i
undersokningen kan upplevas svara for de personer som inte ar sa insatta i
skogsbruk och lantbruksekonomi. Manga kanske viljer att inte svara p.g.a. den
anledningen eller sa vill inte personen dela med sig av sina synpunkter, lika val
som bristande intresse. | ett forsok att fa en hogre svarsfrekvens lottades det ut
trisslotter som en morot bland dom som fyllde i och returnera blanketten. Trost
(2012) skriver att beloningar ar en smaksak, men att man bor vara mycket
forsiktig vid utfastelser. En av anledningarna ar att undersokningen kan bli
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mycket kostsam. En annan anledning ar att flera kanske svarar bara for att fa
beléningen och later pennan ga utan ndgot storre allvar. Kvalitén pa
datamaterialet kan saledes bli bristande, men svarsfrekvensen blir manga ganger
hogre.

Totalundersokning

Vid en totalundersokning gors inte nagot urval, utan hela populationen tillfragas.
Totalundersokning ar vanligt férekommande i medelstora foretag eller relativt
sma foreningar dar populationen som undersoks ar relativt begransad (Trost
2012).

3.2 Undersokningsprocessen

Datainsamlingen startade med att ett frageformular framstalldes tillsammans
med handledaren pa LRF Konsult under varen 2014. Fragorna ar utformade bade
med kvalitativa och kvantitativa variabler.

Fragorna var i stort sett lika som i tva tidigare studier gjorda i Kronoberg,
Blekinge och Vasterbotten. Bakgrunden till detta var att det skulle ga att jamfora
olika delar av landet. Enkaten skickades ut den 12:e juni 2014 till alla som kopt en
lantbruksfastighet som férmedlats av LRF Konsult under 2013. For att avgransa
undersokningen sattes det en nedre grans pa 10 hektar produktiv skog och
endast fastigheter i Dalarnas och Gavleborgs lan. Anledningen till en gréns pa tio
hektar var att salla bort fritidshus och hastgardar, till ett mer skogligt material
som belyser skogsbruk och skogsfastighetskép i Dalarnas och Gavleborgs lan. Vid
mindre arealer ar ofta bostadshuset det centrala intresset vid képet och manga
har inget storre intresse av marken. Med detta tillvagagangssatt undviks svaret
"Det var bara nagot som foljde med nar vi kdpte villan". Men detta kan ocksa bli
fel eftersom manga koper en liten fastighet for att fa jaktratt i viltvardsomraden
eller att den ar grans i grans med tidigare innehav.

Alla juridiska kop sallades bort till att endast avse fastighetskop av privat (fysiskt)
dgande. Slutligen togs alla personer med nagon form av skyddad identitet bort ur
undersokningen. Totalt gjordes 125 stycken utskick. Man och hustru som kopt
fastigheten tillsammans och var folkbokférd under samma adress fick en
gemensam enkat att svara pa. Svarstiden var satt till 31 juni. Som en bel6ning till
alla personer som svarat lottades det ut 10 stycken trisslotter fran Svenska spel.

Materialet fran datainsamlingen har bearbetas till storsta del i Microsoft Excel
2007 och alla textstycken har skrivits i Microsoft Word 2007.
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4. RESULTAT

Nedan redovisas resultatet fran enkdtundersdkningen bland fastighetskdpare i
Dalarnas och Gavleborgs lan som kopt lantbruksfastighet férmedlad av LRF
Konsult under ar 2013.

4.1 Allmant Kkring undersokningen

Har presenteras en blandning av fakta fran enkatundersokningen som inte berér
sjalva fastighetskopet, utan istéllet bl.a. graden av deltagandet i studien, alder,
och marknadsforing. Slutligen delas svaren upp efter nyblivna och tidigare
fastighetsagare.

4.1.1 Svarsfrekvens och alder

Det gjordes totalt 125 stycken utskick. | samband med det forsta utskicket kom
det tillbaka ett svar om att nagra fastigheter kdpts genom samaganderatt.
Deldgarna hade genom fullmakt Iamnat éver forvaltning och allt annat som rorde
fastigheten till en utsedd person som foretrade alla deldgare och forde deras
talan i ett enkelt bolag (ej sjalvstandig juridisk person). Samagandet hade
uppkommit genom att en person hade efterlamnat fastigheter till dennes
arvingar vid bortgangen. Enkla bolaget betraktas i studien som en person och
p.g.a. det reducerades antalet godkanda utskick till 94 stycken. Efter forsta
utskicket inkom 62 stycken svar. | ett forsok att fa en battre svarsfrekvens
skickades det ut ett paminnelsebrev till alla som inte svarat nagra dagar efter att
svarstiden var passerad. Svarstiden for paminnelsen var satt till tre veckor och
ytterligare tio svar inkom under den perioden.

Figur 5. Andel av fastighetskopare som svarat respektive ej svarat.

Totalt svarade 72 av 94 stycken personer och det ger en svarsfrekvens pa 77
procent. Medelalder for personerna som svarat var 54 ar.
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4.1.2 Fastighetens storlek

Fastighetens storlek varierade kraftigt. Med en lagsta grans pa tio hektar
skogsmark blev den minsta fastigheten som togs med i undersékningen elva
hektar och den storsta var pa 652 hektar. Medelfastigheten var 70 hektar,
respektive 61 hektar produktiv skogsmark.

4.1.3 Marknadsforingsmetod

En klar majoritet uppgav att de hittat fastigheten via LRF Konsults hemsida. Tio
personer hade hittat den pa maklarbranschens gemensamma webbsida
hemnet.se. Endast sex personer hade uppmarksammat erbjudandet via tidning.

Ej svarat
4%

Figur 6. Cirkeldiagrammet visar pa vilket satt koparen fatt vetskap om att objektet var till salu.
Var hittade du/ni fastigheten?

Det néast vanligaste sattet var att kdparen hittat objektet pa annat hall. Det var
flera som uppgav tips fran bekant, ryktet pa byn, grannen och kompisen. Det var
en person som sett en tillsaluskylt vid fastigheten, samt en person som skrev
"snitselmarkering pa ragang".

Tre stycken kdpare valde att inte besvara fragan.
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4.1.4 Ytterligare radgivning

D3 bdde nyblivna och tidigare fastighetsdgare svarat férhallandevis lika har det
inte gjorts nagon uppdelning av svaren i fragan om kdparens intresse av
ytterligare radgivning efter fastighetskopet.

Vardering
0%

Figur 7. Kbpares intresse av ytterligare radgivning efter fastighetskopet.

Sammanlagt 33 procent av kdparna var intresserade av ytterligare radgivning
efter kdpet. Storst intresse visades for deklaration som 17 procent av
fastighetskdparna kryssat for. Aven skogsbruksplanldggning fanns det ett stort
intresse for. Vardering var det ingen som efterlyste.

Tre personer valde alternativet annat. Dar fick svarande skriva sjalv vad som
soktes bl.a. vardering av huvudbyggnaden efter renovering och deklarationshjalp
forsta aret, hjalp med felaktig skogsbruksplan p.g.a. tjockt snétacke vid LRF
Konsults planldaggning i samband med forsaljningen. En person svarade att han
redan har hjadlp av LRF Konsult med deklarationen.
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4.1.5 Fastighetsigare sedan tidigare

Det ar mycket vanligt att en tidigare fastighetsdgare utokar innehavet. Hela 74
procent av kdparna var dgare av lantbruksfastighet sedan tidigare.
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Figur 8. Fastighetsdgares innehav av lantbruksfastighet sedan tidigare.

Av tidigare fastighetsagare var det 34 procent som uppgav att de kopt en
angransande fastighet. Endast 36 procent av tidigare dgare hade fatt forvarvet
klassat som rationaliseringsforvarv.

Andelen tidigare dgare som bade hade képt angransande fastighet och samtidigt
gjort ett rationaliseringsforvarv var 13 procent.

5000-10 000
kr/ha
6%

Figur 9. Mervarde av grans i grans eller rationaliseringsforvarv.

Sammanlagt 64 % av fastighetskdparna som gjort grans i grans- eller
rationaliseringsforvarv var beredda att betala extra for att fa just den
fastigheten. Tretton personer bedémde mervardet mellan O- till 5000 kr/ha,
vilket var vanligast, och det ger en procentuell andel pd 42 %.
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4.2 Motiv till kopet

For att se hur motivet skiljer sig mellan nybliven- och tidigare fastighetsagare har
en uppdelning gjorts av svaren.

4.2.1 Skal och lockelse till kopet

Det finns manga skal som utloser kop av fastighet. De vanligaste anledningarna
fanns med som kryssningsalternativ i fragan. For fastighetskdpare som hade
andra skal gick det att valja alternativet annat och sjalv ange ett skal. Fragan om
vad som lockade att kdpa just den fastigheten var uppbyggd pa precis samma
satt som beskrivs ovan.
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Figur 10. Den nyblivna fastighetsagarens framsta skal till kdpet.

Av de som inte dgde lantbruksfastighet sedan tidigare var i sarklass
kapitalplacering framsta skalet till képet och det var 37 procent som angav det
som skal. Det kan dven lyftas fram att pa andra plats kdnslan av att dga mark
visar vara ett starkt skal bland forstagangskoparna till investeringen.
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Figur 11. Tidigare fastighetsagarens framsta skal till kbpet.

Skalen bland tidigare fastighetsagare ser annorlunda ut i jamforelse med
nybliven fastighetsdgare. Nastan hélften (47 procent) av tidigare fastighetsagare
anger aktivt brukande som framsta skalet. Nast vanligaste skalet ar
kapitalplacering med en andel pa 19 procent.

Andra skal till kopet som lyfts fram av bade tidigare och nyblivna dgare ar ny
utmaning, forhindra byggnation intill sommarstugan, utvecklingsmajligheter, bra
grundvarde i skogen, ej fa fel sorts granne, sysselsattning samt gard vid sjo.
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Figur 12. Visar den framsta lockelsen till kopet bland nyblivna fastighetsagare.
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Det gar inte att urskilja nagon klar lockelse som sticker ut bland nyblivna
fastighetskopare. Fastighetens storlek och skogens beskaffenhet har lockat mest
till valet av just den fastigheten. Jakt, fiske och annan rekreation ar ocksa en stor
lockelse till kopet. Lika manga har ocksa angett alternativet annat som lockelse.
Grdns i grans med nuvarande fastighet kan vara att den gransar till en fastighet
som inte ar lantbruksfastighet, t.ex. fritidsfastighet eller villatomt.
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Figur 13. Visar den framsta lockelsen till kopet bland tidigare fastighetsagare.

En fastighet som angransar till tidigare innehav utgoér den storsta lockelsen till
kop bland tidigare dgare med en andel pa 28 procent. Skogens beskaffenhet ar
den nast storsta lockelsen som lockat 26 procent till kdp av just den fastigheten.
Jakt, fiske och annan rekreation lockas daremot inte sa manga av, endast tva
stycken eller fyra procent.

Andra lockelser till kopet som lyfts fram av bade tidigare och nyblivna dgare &r
goda minnen fran tidigare dagar, jordbruksmarken, priset, relativt nara till
boendet samt en kombination av alla punkter.

4.3 Vardering av fastigheten

Aven i frdgorna kring virdering av fastigheten har det gjorts en uppdelning av
svaren for att hitta skillnader mellan nyblivna och tidigare fastighetsagare. Vid
redovisning av resultat av bostadshus och ekonomibyggnader har det ej skett
nagon uppdelning p.g.a. for fa objekt. Av samma anledning har inte heller
resultatet av dker- och betesmarken delats upp.
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4.3.1 Virdering av skogsmark

Vardering av skogsmark kan ske pa manga olika satt. Vanligt ar att flera olika
metoder anvands och jamfors for att komma fram till ett sannolikt varde. Fragan
som stalldes var vilket varde som kdparen satte storst vikt vid nar skogsmarken
varderades.

70%

60%

50%

40% -

Andel

30% -

H Nybliven dgare
20% - y &

10% -
. | m. ml
\"

M Tidigare agare

Figur 14. Visar vilket varde fastighetsdgaren satt storst vikt pd vid varderingen.

Nyblivna fastighetsagare lagger storst vikt vid kr/ha, tatt foljt av kr/m3sk. Andelen
ar 47 respektive 42 procent. En person valde att inte besvara fragan.

En klar majoritet, med en andel pa 63 procent, av tidigare fastighetsdgare har
lagt storst vikt vid kr/m3sk. Nast vanligast var att vardera skogen i kr/ha.

Av de som svarat annat angav bl.a. grannfastighet, tillvaxtfastighet, att dga skog,
valskott varierat skogsinnehav, bonitet, arrondering samt vdagar som ett storsta
varde vid varderingen.
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4.3.2 Jaktvirde och sjolage

Jakten kan antingen inga i skogspriset eller utgora ett enskilt varde vid
varderingen.
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Inga i skogspriset Enskilt varde

Figur 15. Diagrammet visar pa vilket satt jakten har varderats. Antingen kan jaktvardet ingd i
priset for skog eller som ett enskilt varde.

De flesta, bade nyblivna och tidigare fastighetsagare, bedomer att jaktvardet
ingar i skogspriset. Det &r hogre andel nyblivna an tidigare fastighetsdgare som
angett enskilt varde, 25 procent respektive 10 procent.

5000 -
10 000 kr/ha
5%

Figur 16. Jaktvardet uttryckt i kr/ha.

Av de markadgare som angav ett beloppsintervall var det 70 procent som
varderade jakten mellan O - 1000 kr/ha. Det var endast en dgare som varderade
jakten 6ver 5000 kr/ha.

Det var totalt 21 stycken som hade sjolage. Av dom 21 stycken var det 81
procent som inte sag nagot extra varde i sjolaget. Procentuellt paslag pa
kopeskillingen stod for resterade 19 procent.
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4.3.3 Skogsvardsatgiarder

Nyligen utférda planteringar och rojningar hojer vardet pa ett eller annat satt
anser de flesta fastighetskdpare som svarat pa enkatutskicket. Bade nyblivna och
tidigare dgare ar relativt eniga i fragan om man gor en jamforelse.

Tabell 1. Visar hur nyligen utforda skogsvardsatgarder paverkar vardet.

Skulle nyligen utférda planteringar och réjningar pdverka din syn pd skogens
virde?

Ej agare Tidigare

tidigare Andel agare Andel
Inte alls 1 5% 3 6%
Nagot 8 40% 26 50%
Mycket 9 45% 21 40%
Vet ej 2 10% 2 1%

Nyblivna skogsagare anser att deras syn pa skogens varde paverkas mycket av
nyligen utford skogsvard. De som svarat mycket utgor en storsta grupp, 45
procent, tatt foljt av alternativet nagot pa 40 procent.

Tidigare skogsagare har paverkats mindre av skogsvarden an nyblivna dgare och
den storsta gruppen, 50 procent, har svarat nagot och nast storsta gruppen, 40
procent, har svarat mycket.

4.3.4 Gallringar

| enkaten fick deltagarna svara pa hur nyligen utforda gallringar paverkar skogens
varde. For det mesta brukar det goras tva gallringar i Dalarnas och Gavleborgs
lans skogar. | fragan fick deltagaren ingen narmare vagledning 6ver det. En
person reflekterade 6ver det och kommenterade att om det rorde sig om en
forsta gallring hojer det vardet, men om det ar en andra gallring sanker det
vardet p.g.a. minskat virkesforrad. En annan kommentar var sankt varde p.g.a.
manga gallringar ar utforda med dalig kvalité samt minskar virkesforradet.

45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
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0%

Andel

m Nybliven agare

M Tidigare agare

Figur 17. Fastighetskdparnas syn pa hur nyligen utférda gallringar paverkar skogens varde.
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Bland nyblivna skogsagare rader det delade meningar, for 30 procent av nyblivna
fastighetsagare har det ingen betydelse, lika stor andel anser det hojer vardet.
Sanka vardet och vet ej, 25 respektive 15 procent.

Tidigare skogsagare svarar lite annorlunda. Hoja vardet utgor stoérsta gruppen pa
42 procent, i andra hand gruppen som anser att det inte har nagon betydelse pa
27 procent. Sénka vardet eller vet ej far en andel pa 15 procent vardera.

4.4.5 Arrondering

Som namnts i litteraturstudien har fastigheter en oandlig variation vad galler den
geografiska utformningen. Det forekommer ocksa att fastigheten ofta ar
uppdelad i flera skiften som ar geografiskt spridda dver ett omrade.
Arronderingen paverkar fastighetsanvandningen och dgandet pa ett eller annat
satt.
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Figur 18. Arronderingens betydelse vid varderingen av fastigheten.

Bland nyblivna fastighetsdgare var det en jamn fordelning av svaren pa de olika
alternativen om man bortser fran vet ej. Alternativet inget alls var fem
procentenheter storre dn alternativen nagot och mycket som fick andelen 30
procent vardera. En deltagare valde att inte svara pa fragan.

En klar majoritet av tidigare dgare, ca 60 procent, svarade att arronderingen
paverkat mycket. Resterande 40 procent svarade nagot eller inget alls.
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4.4.6 Bostadshus och ekonomibyggnader

Det var 21 stycken personer som svarade att det ingick byggnader i
fastighetskopet.

Figur 19. K6parens syn pa bostadshus och ekonomibyggnader.

Av 21 stycken fastighetskopare var det 63 procent som tyckte att bostadshus
med ekonomibyggnader tillhérande fastigheten var ett positivt inslag.

Skicket pa bostadshuset var blandat. Det var endast fyra hus som bedémdes som
bra utan renoveringsbehov.

Tabell 2. Bostadshusets renoveringsbehov.

Om det fanns ett bostadshus pa fastigheten vid képet, hur var skicket pa huset?

Antal Andel
Bra (inget renoveringsbehov) 4 19%
Mellan (visst renoveringsbehov) 9 43%
Daligt (stort renoveringshehov) 8 38%

Trots fa objekt med byggnader har en uppdelning gjorts av svaren vad galler
fragan om avstyckning. Anledningen var att den har fragan ar intressant vad
galler motivet for fastighetskopet.
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Figur 20. Andel fastighetsagare som har planer pa att stycka av fastighetens byggnader
tillsammans med nagra hektar 6ppen mark till fastigheten.

Det gar att se en tydlig skillnad nybliven och tidigare fastighetsagare. Det ar fa
nyblivna dgare som har planer pa att géra en avstyckning av byggnaderna.
Nastan halften av tidigare fastighetsagare svarade ja pa fragan.

4.4.7 Aker- och betesmark
Vardet av aker- och betesmark varierade kraftigt visade enkatundersdkningen.

Tabell 3. Akermarkens virde.

Vardering av akermarken Antal Andel

0-5000 kr/ha 5 28%
5000-10 000 kr/ha 4 22%
10 000-20 000 kr/ha 5 28%
20 000-40 000 kr/ha 4 22%

Det var 18 personer som svarade att det fanns dkermark pa fastigheten. Vardet
varierade kraftigt och férdelningen 6ver alternativen var jamn.

Tabell 4. Betesmarkens varde.

Viardering av betesmarken Antal Andel

0-2500 kr/ha 5 42%
2500-5000 kr/ha 4 33%
5000-7500 kr/ha 0 0%
7500-10 000 kr/ha 3 25%

Vardet av betesmarken blev ett mer enhetligt svar an dkermarken. Nio av tolv
varderade betesmarken mellan 0-5000 kr/ha. Resterande satt ett varde mellan
7500 och 10 000 kr/ha.

Endast en person av tretton har vagt in vardet av stodratter.
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Alla har olika mal med dgandet. For att hjdlpa den svarande pa traven gavs tre
forslag och ett blankt alternativ dar jordagaren sjalv fick skriva malet.

B Nyttja den sjalv
B Arrendera ut
1 Ren belastning

M Annat

Figur 21. FastighetskOparens tankta anvandning av aker- och betesmarken.

Det var 21 stycken som angav malet med aker- och betesmarken. Ungefar
halften tankte nyttja den sjalv och cirka en tredjedel arrendera ut marken.

Andra mal som framgick var mojlighet att plantera skog, samt trevligt med 6ppen
mark runt huset. Ar det inga byggnader med s& dr chansen véldigt liten att det
finns aker- eller betesmark tillhérande fastigheten.
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5. DISKUSSION

5.1 Allmidnt kring undersékningen

En svarsfrekvensen pa 77 procent ar i jamforelse med andra studier helt
acceptabel. Bidragande orsak tros vara ett bra utformat personligt brev och
utlottning av trisslotter till alla svarande. Dessutom var fragorna kluriga och
vacker liv till tanke efter kopet.

Annonsering i tidning av objekten visade sig inte vara sa effektivt, endast 8
procent hittade fastigheten dar. Med tanke pa att medelaldern for
fastighetskopare var 54 ar borde dnda tidning vara ett effektivt medel
fortfarande, kan man tro. Tidning tror jag ocksa kan vara viktig for att fanga upp
de som inte letar fastighet aktivt och till personer som kan tankas gora ett
impulskop. Kanske kan det ocksa paskynda mun till mun spridning.

Deklarationshjalp och skogsbruksplan vill manga ha hjalp med. Jag trodde att
nyblivna fastighetsagare var mer i behov av ytterligare radgivning an tidigare
fastighetsagare, darfor att en nybliven agare blir mer eller mindre féretagare i
samband med kopet. Det gick inte att se nagon skillnad dar.

Det ar mycket troligt att en fastighet som kommer ut pa den 6ppna marknaden
kdps av nagon som redan har ett markinnehav. Anledningen till det kan vara att
personen redan har ett starkt intresse for skog och kdanner sig trygg i den
foretagsekonomiska roll som dgandet medfor. Tidigare innehav kan dessutom
skapa ekonomiska fordelar gentemot en person som inte ager fastighet sedan
tidigare.

Av tidigare dgare kopte 34 procent en angransande fastighet. En sannolik
anledning ar att brukandet blir mer rationellt och att ett samlat innehav kan
utgora ett mervarde vid en kommande forsaljning. Om personen valjer att
fastighetsreglera in den nya marken till tidigare fastighet utgar heller ingen
stampelskatt pa kopeskillingen.

5.2 Motiv

Tidigare dgare har andra motiv an nybliva fastighetsdgare vad géller skal och
lockelse till kdpet visade resultatet. Skillnaden var tydlig.

Nastan héalften av personer med tidigare innehav képer en fastighet for att bruka
den aktivt, till skillnad mot nybliven dgare dar halften koper fastighet for
kapitalplaceringens skull. Lundmark (2012) fick i sin enkatundersékning ungefar
lika resultat angdende kapitalplacering och aktivt brukande. Det kan vara sa att
en nybliven kdépares forsta tanke ar kapitalplacering och i och med kopet vaxer
intresset for brukandet av skog och mark som far jordagaren att utoka sitt
innehav med tiden.
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Kanslan av att dga mark verkar jordagaren fa mest av i samband med forsta
kdpet och ar manga ganger inte skal nog for utokning av innehavet. En forklaring
kan vara att kdnslan inte forstarks lika mycket andra gangen.

Jakten betyder mer for en nybliven an for en tidigare fastighetsinnehavare. En
sannolik forklaring ar att jakten forvaltas genom viltvardsomraden som tacker
stora delar av Dalarna och Gavleborgs lan. Det racker for det mesta med en liten
markbit for att fa nyttja ett storre omrade.

Nar angrdansande fastighet bjuds ut till forsaljning ar det valdigt vanligt att
grannen lockas till att kopa. Trolig anledning till det finns beskrivet i féregaende
kapitel.

Skogens beskaffenhet lockade manga bade nyblivna och tidigare dgare till att de
valde just den fastigheten, vilket far ses som ratt sa naturligt. Nu i efterhand
skulle fragan ocksa innehallit alternativet priset som lockelse, precis som en
deltagare skrev under det 6ppna alternativet. Jag tror att ett lagt pris lockar
manga till att valja just den fastigheten.

Det var vanligare att nyblivna jorddgare lockades av fastighetens storlek an
tidigare fastighetsagare. En anledning kan vara att en storre fastighet ger ett
mervarde for den nyblivna dgaren i form av battre grundférutsattningar och
moijlighet till utveckling, precis som en person skrev pa ett 6ppet svarsalternativ i
en fraga.

5.3 Vdrdering av fastigheten

5.3.1 Virdering av skogsmark

Vid vardering av skogsmarken satte 63 procent av tidigare dgare storst vikt vid
kr/m3sk, respektive 47 procent for nyblivna dgare. Fragans alternativ stamde
inte sa bra med varderingsteorin som presenterades i den teoretiska
referensramen. Anledningen var att det skulle ga att jamféra med tva tidigare
examensarbeten fran 2012. Det forsta, gjort i Vasterbotten, hade 56 procent
anvant sig av kr/m3sk och i det andra, gjort i Blekinge och Kronobergslin, hade
42 procent anvant den metoden. Grovt raknat kan man saga att lite mer an
hélften anvander sig av den metoden i Sverige. Hade jag formulerat fragan sjalv
hade jag inriktat mig mer pa avkastningsberakningar. Det var férvanande att
ingen skrev om det i det 6ppna svarsalternativet.

5.3.2 Jaktvdrde och sjolage

Mellan 80-85 procent av alla fastighetskopare bedomde att jaktvardet ingick i
skogsvardet. Det stammer bra 6verens med vad Alkrot (2012) och Lundmark
(2012) visade i sina studier. | Kronobergs och Blekinges lan var andelen cirka 80
procent och i Vasterbotten var siffran 94 procent. Det gar att se en trend Over att
jaktvardet ingar mer i skogsvardet ju langre norrut i landet man befinner sig. Det
kan kanske forklaras av att priset for jaktupplatelser ar betydligt hogre i de s6dra
anide norra delarna av landet.
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Tillbaka till resultatet sa var andelen 15 procentenheter hogre for tidigare dgare
an nyblivna skogsdagare som beddmde att jaktens varde ingick i priset for skog.
En teori kan vara att jaktens varde for den enskilda jaktutévaren inte 6kar
proportionerligt med 6kad areal. | en tidigare fragestallning, som diskuteras
under motiv, kunde det konstateras att jakten betyder mer fér nyblivna
fastighetsdgare an for personer med tidigare innehav.

Att en lantbruksfastighet har sjolage paverkar inte vardet sa mycket visade
undersokningen. Dagens strandskydd ar hart reglerat och det tros vara en
bidragande orsak till det resultatet. Ett spekulationsvarde borde dnda kunna
foreligga bland de personer som tror att reglerna lattas upp i framtiden, men
hela 81 procent av de 21 personer som hade sjolage sag inte det som nagot extra
varde.

5.3.3 Skogsvardsatgirder och gallring

Skogsvardsatgarder paverkade vardet nagot eller mycket for de allra flesta, vilket
far ses som naturligt, darfor att skogsvarden ar forenat med arbete och
kostnader. Nyblivna fastighetsagare tyckte att vardet paverkades mer an tidigare
innehavare. Ett bidragande skal till att vardet inte paverkas lika mycket for
tidigare dgare kan vara att de i och med tidigare verksamhet fatt intakter som
kan kvittas direkt mot skogsvardskostnaderna, vilka ar direkt avdragsgilla.

Fragan om gallring tror jag skapade en forvirring bland deltagarna. Fragan var
inte formulerad pa ett bra satt och tolkades olika. Fragans syfte var hur nyligen
utférda gallringar paverkar det totala vardet av skogen, vilket inte betyder
kr/m3sk som manga kanske trodde. Deltagaren fick ingen tydlig information 6ver
vilket varde som efterfragades. Sedan skulle det ha framgatt av fragan om det
var en forsta eller andra gallring, darfor att det har stor betydelse for
virkesintakten. Grévre stam ger lagre maskinkostnad/m3sk och hogre
virkesintakt. Gallringen medfor ocksa att virkesforradet minskar, vilket far det
totala skogsvardet att minska om inte vardet i kr/m3sk okar till foljd av den
valskotta skogen. En del personer skrev forklaring 6ver sin egen tolkning och
resonemang vilket uppskattades mycket. Av svaren gar det inte att sdga sa
mycket. Det var meningen att resultatet skulle fungera som ett beslutsunderlag
till séljaren som funderar pa att gallra skogen innan forsaljning.

5.3.4 Arrondering

| frdgan om arronderingens betydelse vid kopet gick det att se en tydlig skillnad
mellan de olika dgargrupperna. Arronderingen har mycket storre betydelse for
tidigare dgare jamfort med forstagangsinnehavarna. Det var vantat darfor att
den nya fastigheten ska manga ganger kopplas ihop med tidigare innehav pa ett
eller annat satt. Valarronderat ger klart ett mervarde, men att uppskatta det
torde vara hogst personligt.
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5.3.5 Bostadshus och ekonomibyggnader

Alkrot (2012) och Lundmark (2012) bad deltagaren satta ett monetart varde pa
byggnaderna. Vardet sdger inte oss sa mycket p.g.a. att manga forutsattningar ar
okdnda som t.ex. byggnadens standard och narhet till storre ort m.m. Darfor
formulerades fragan lite annorlunda i den har studien till att endast avgdéra om
det var positivt eller negativt med byggnader, samt en fraga om bostadshusets
skick.

De flesta som kopt en fastighet med bostadshus och ekonomibyggnader tyckte
att byggnaderna var ett positivt inslag. Aven en stor del upplevde det som en ren
belastning. Det finns tankar om att tidigare fastighetsagare redan har ett
bostadshus och bara ar intresserad av marken, men den tanken fick Iamnas
obesvarad i den héar rapporten. Det gick inte att se nagon skillnad mellan
nyblivna och tidigare dgare, darfor att materialet var for litet och en uppdelning
skulle bli valdigt osdker.

De flesta bostadshus som foljde med kopet var i mellan eller daligt skick. Jag tror
att det har att gora med att fastigheten manga ganger ligger avsides och
missgynnas av urbaniseringen, samt att generationsskiftet sker alldeles for sent i
livet. Byggnaderna hinner forfalla innan nya friska krafter tar vid.

5.3.6 Aker- och betesmark

Det &r svart att sdga nagot konkret 6ver vardet pa aker- och betesmarken.
Fastighetskopares bedomning av vardet varierade kraftigt och det finns manga
olika forklaringar till det.

En forsta forklaring ar att enkatundersékningen har en skoglig inriktning och har
skickats ut till kopare av fastigheter med en nedre grans pa tio hektar produktiv
skogsmark. Skogen har for de allra flesta varit det centrala och aker- och
betesmarken har "f6ljt med" kopet.

For det andra har kopare olika motiv, samt utbud och efterfragan varierar mellan
olika geografiska platser.

Det ar mer intressant att analysera malet med aker- och betesmarken. Ungefar
halften svarade att de skulle nyttja den sjalv. Vad nyttja den sjalv innebar kan
bara den som kryssat for alternativet svara pa, men iallafall nagon form av
anvandning kan konstateras. Cirka en tredjedel hade som mal att arrendera ut
marken. Resonemanget om att dker- och betesmarken "f6ljt med kopet" far stod
av att 14 procent svarade att marken var ren belastning.

Det ar gladjande att dker- och betesmarken fortfarande fyller en funktion och
brukas pa ett eller annat satt, med hopp om ett fortsatt 6ppet lanskapet i
Dalarnas och Gavleborgs lan.
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5.4 Studien som beslutsunderlag till fordelning av
kopeskillingen

Resultatet visar att inslag av ickemonetéara varden forekommer pa olika satt i
varderingen av fastigheten. Pa flera punkter gar det att urskilja ett hogre
ickemonetart varde hos den nyblivna dagaren jamfort med den tidigare
skogsagaren, vilket mycket val kan stamma. Vidare kan man se ett monster som
ger en indikation pa att det ickemonetara vardet inte 6kar proportionerligt med
arealen.

Att anvanda resultatet fran studien som ett enhetligt verktyg till fordelning av
kopeskillingen ar nast intill omaojligt, utan resultatet ska mer ses som ett stéd
eller ett komplement till beslutsfattandet. En forutsattning for att maklaren ska
fa anvandning av resultat ar att personen skaffar sig en god kinnedom om den
individuella kdparen av férsaljningsobjektet for att kunna gora rimliga
antaganden.

5.5 Forslag till ytterligare studier

| skrivandets stund har det gjorts tre stycken liknande studier i olika delar av
Sverige. For fa en bild av hela Sverige kravs ytterligare studier som tacker in hela
landet. Vastra Gotaland, Jamtland och Norrbotten kan var intressanta delar av
landet att fortsatta undersdkningen med. Darefter kan det gbras en
sammanstallning och en jamforelse av alla undersékningar som skett.
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6. SAMMANFATTNING

Dagens fastighetskopare vardesatter kopet av fastigheter annorlunda jamfoért
med ett tiotal ar tillbaka. Forr var det det rena ekonomiska vardet
(avkastningsvardet) av fastigheten som styrde marknaden. Detta har skapat
problem nar maklaren i sin vardag ska fordela kdpeskillingen pa fastighetens
olika bestandsdelar, speciellt ndr objektet har inslag, eller en blandning av bade
skogsmark, akermark, betesmark och bostadshus med tillhérande
ekonomibyggnader. Detta p.g.a. de ickemonetdra vardena som t.ex. skogen som
fritidssysselsattning, rekreation och kanslan av att dga har 6kat de senaste aren
och utgor en allt viktigare del i varderingsarbetet. Taxeringsvdrdet kan ge en
vagledning, men upplevs idag vara allt for schablonartad for att satta ett rattvist
varde pa det enskilda objektet och hur individen har varderat sitt kop.

Syftet med den har studien var att ge fastighetsmaklaren ett beslutsunderlag och
en vagledning till ett troligt varde vid redovisningen av kdpeskillingen.

Rapporten ar skriven pa uppdrag av LRF Konsult. Resultatet grundar sig pa en
enkatundersdkning som genomférdes i juni 2014 bland alla som kopt en
lantbruksfastighet i Dalarnas och Gavleborgs lan férmedlad av LRF Konsult under
2013.

| rapporten gjordes det en uppdelning for att se om vardering och motiv skiljer
sig mellan nyblivna och tidigare fastighetsdgare. Det gick att se en stor skillnad i
framsta skalet till kopet, dar en stor andel nyblivna fastighetsdgare kopte mark
for kapitalplaceringens skull, till skillnad mot tidigare agare vars storsta grupp
kopte for aktivt brukande.

Pa flera punkter gick det att urskilja ett hogre ickemonetéart varde hos den
nyblivna dgaren jamfort med den tidigare skogsagaren. Det gick ocksa att se ett
monster som ger en indikation pa att det ickemonetéra vardet inte 6kar
proportionerligt med arealen.
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8. BILAGOR

8.1 Bilaga 1. Féljebrev till frageformulir

Hej skogsagare,

Jag heter Thomas Persson och studerar vid Sveriges lantbruksuniversitet till
skogsmastare och fastighetsmaklare. Anledningen till att jag kontaktar dig ar att
jag gor ett examensarbete i samarbete med LRF Konsult.

Examensarbetet ar en sista del av min treariga hogskoleutbildning och handlar
om hur fastighetsképare som nyligen kopt en lant- och skogsbruksfastighet har
resonerat och varderat sitt kop.

Bakgrunden till studien ar att maklaren i sin vardag kan ha svart att uppskatta de
icke monetdra vardena som t.ex. skogen som fritidssysselsattning, rekreation och
kdnslan av att dga m.m. Idag saknas det nagon enhetlig standard for hur dessa
komplexa varden ska varderas. Dessa varden har 6kat under de senaste aren och
utgor en allt viktigare del i varderingsarbetet.

Resultatet av undersokningen kommer fungera som ett stod till féretagets
maklare nar de gor fastighetsvarderingar till kunder.

Det har frageformularet har skickats ut till 125 stycken kopare av fastigheter i
Dalarna och Gavleborgs lan som har formedlas av LRF Konsult under det senaste
aret.

Jag ar valdigt tacksam om du kan ta dig nagra minuter och svara pa den bifogade
enkaten. Som tack for hjalpen deltager du i utlottningen av tio stycken trisslotter.

Undersokningen ar helt anonym och det specifika svarsnumret ar endast till for
att veta vilka som besvarat enkaten for deltagande i lotteriet, samt vilket
omrade i Dalarnas och Gavleborgs |an som svaret kommer fran. Svaret pa
fragorna kommer aldrig knytas till svarsnumret.

Jag ar tacksam om du kan svara sa snart som majligt, dock senast 2014-06-31.
Vid uteblivet svar kommer ett paminnelsebrev att skickas.
Tack och med vanliga halsningar,

Thomas Persson

Vid fragor och funderingar kontakta:

Thomas Persson Lars Bergman

Student, Fastighetsmaklare, Gruppchef
skogsmastarprogrammet LRF Konsult

Sveriges lantbruksuniversitet Telefon: 0280-59 37 80

Telefon: 073-062 36 70 Epost: Lars.Bergman@Irfkonsult.se

Epost: tspe0001@stud.slu.se 43



8.2 Bilaga 2. Frageformulir till fastighetskopare

Frageformular
1. Kon:
Kvinna [
Man [
2. Alder: ar.

3. Var hittade du/ni fastigheten?

Lrfkonsult.se U

Hemnet.se U]

Tidning O

Annat:
4. Fastighetens storlek: hektar.
5. Produktiv skogsmark: hektar.

6. Agde du/ni ndgon lant-/skogsfastighet sedan tidigare?
Ja O]
Nej [

Om du/ni svarat ja pa fraga 6, var kopet grins i grians med tidigare dgd
fastighet eller ett rationaliseringsférvarv? (Tillkbpet ligger i samma
kommun som den tidigare dgda fastigheten vilket ger skattemassiga

fordelar)

Rationaliseringsforvarv L]
Gransigrans O]
Inget av forslagen [
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Om ja (rationaliseringsférvarv eller grans i grans), var du/ni redo att

betala mer for att fa just den fastigheten?

Nej L]
0-5 000 kr/ha ]
5000-10 000 kr/ha ]
Mer &n 10 000 kr/ha ]

7. Vad var det framsta skalet till fastighetsképet? (Satt endast ett kryss)

Boende [
Kapitalplacering O
Aktivt brukande (]
Jakt/fiske ]
Koppling till fastigheten L]
Kanslan av att dga mark [
Annat skal:

8. Vad lockade mest med fastigheten? (Satt endast ett kryss)
Skogensbeskaffenhet [
Bostadshus med ekonomibyggnader []
Arronderingen [
Grans i grans med nuvarande fastighet [
Jakt/fiske och annan rekreation [J
Fastighetens storlek [

Annat:
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9. Om det fanns ett bostadshus pa fastigheten vid kopet, var det positivt
eller negativt?

Fanns ej ett bostadshus O]
Bostadshuset var ett positivt inslag ]
Bostadshuset var en ren belastning L]

10. Om det fanns ett bostadshus pa fastigheten vid kdpet, hur var skicket
pa bostadshuset?
Fanns ej ett bostadshus L]
Bra (inget renoveringsbehov) [
Mellan (visst renoveringsbehov) []
Daligt (stort renoveringsbehov) [

11. Om det fanns ekonomibyggnader pa fastigheten vid kdpet, var det
positivt eller negativt?

Fanns ej nagra ekonomibyggnader ]
Ekonomibyggnaderna var ett positivt inslag [
Ekonomibyggnaderna var en ren belastning [

12. Har du/ni planer pa att stycka av bostadshuset med ekonomibyggnader
och nagra hektar 6ppen mark fran fastigheten? (S.k. hastgard)

Ja (]
Nej L]
Ar av typen histgard O
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13. Om det fanns akermark pa fastigheten vid kopet, vad virderade du/ni
akermarken till?

Fanns ej nagon akermark O]
0 - 5000 kr/ha ]
5000 - 10 000 kr/ha (]
10 000 - 20 000 kr/ha ]
20000 - 40 000 kr/ha L]
40 000 - 60 000 kr/ha L]
Over 60 000 kr/ha O

14. Om det fanns betesmark pa fastigheten vid kdpet, vad varderade du/ni
betesmarken till?

Fanns ej nagon betesmark L]
0- 2500 kr/ha ]
2500 - 5000 kr/ha (]
5000 - 7500 kr/ha (]
7500 - 10 000 kr/ha (]
Over 10 000 kr/ha O

15. Vad var malet med akermarken/betesmarken vid kdpet?
Nyttja den sjalv. [
Arrendera ut L]
Ren belastning [

Annat:
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16. Om du/ni svarade nyttja den sjilv, har stédratter spelat in pa
varderingen av akermarken/betesmarken?

Ja. [
Nej [
17. Vid véarderingen av skogsmarken, vilket av dessa virden satte du/ni

storst vikt vid?

Kr/ha ]
Kr/m3sk ]
Andelen slutavverkningsbar skog O]
Annat:

18. Bedomdes jaktvardet inga i priset for skog eller som ett enskilt varde?
Inga i skogspriset [
Enskilt varde L]

19. Om du/ni svarade enskilt viarde, hur mycket virderade du/ni jakten till

vid kopet?

0-1000 kr/ha ]
1000 - 5000 kr/ha ]
5000 - 10 000 kr/ha ]
Over 10 000 kr/ha O
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20. Om du/ni har sjoldge, hur viarderade du/ni sjoldget vid kdpet?

Har ej sjolage ]
Procentuellt paslag pa kopeskillingen L]
Kronor per antal meter strand ]
Inget extra varde ]
Annat:

21. Skulle nyligen utforda planteringar och réjningar paverka din syn pa
skogens varde?

Inte alls [
Nagot L]
Mycket L]
Vet ej [

22. Skulle nyligen utforda gallringar paverka din syn pa skogens varde?

Hoja vardet O]
Sanka vardet [
Har ingen betydelse L]
Vet ej O]

23. Hur stor roll spelade arronderingen vid varderingen av fastigheten?

Inget alls [
Nagot L]
Mycket L]
Vet ej [

49



24. Ar du/ni intresserade av ytterligare radgivning efter fastighetskdpet?
Nej L]
Deklaration L]
Skogsbruksplan [
Vardering L]

Annat:

Posta enkiten i det frankerade svarskuvertet senast 2014-06-30.

Tack for din medverkan! Ha en fortsatt trevlig dag.
Med vanlig hdlsning, Thomas Persson
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