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Forord

Denna studie utgor ett examensarbete inom foéretagsekonomi vid Stockholms Universitet
varterminen 2006.

Amnet var for oss forfattare ett sjalvklart val da vi bada ager skogsfastigheter inom familjen.
Vi ville 6ka var kunskap inom detta omrade och sag det darfér som en bra borjan att studera
varderingen av skogsfastigheter ur en icke-monetar synvinkel.

Det har varit relativt enkelt att hitta intressant litteratur inom amnet skog, desto svarare inom
amnet icke-monetér vardering av skog.

| och med svarigheten att fa fram kvalitativt kallmaterial har vi varit mycket beroende av data
som erhallits fran framst Lantmateriet men aven frdn Lantmannens Riksforbund (LRF)
Konsult. Vi vill harmed passa pa att tacka dessa bada institutioner for den tid de har dgnat oss
och for det material vi erhallit.

Vi vill aven passa pa att tacka alla er kdpare av skogsfastigheter som stéllt upp pa intervjuer
och darigenom gett oss ett mycket viktigt underlag for detta examensarbete.

Stort tack dven till Claes Hagg for kreativ och bra handledning.

Tack!

Stockholm 2006-06-01

Alexis Nicou
Thomas Sand



Sammanfattning

Da statistik visar pa att medelpriset i Norrbottens lan for en kubikmeter skog ar avsevart
mycket lagre &n motsvarande kubikmeter skog i lanen kring Malaren har undersokningens
syfte varit att jamfora kop av skogsfastigheter som genomforts av privatpersoner under aren
2003 till varen 2006 i de ovanstaende ldnen. Tyngdpunkten har lagts pa att ge ldasaren en
helhetsbild dver skogséagares personliga uppfattningar om pris, tillvadgagangssitt vid forvarv,
vardering av olika icke-monetéra och monetdra varden samt deras uppfattning om framtida
prisutveckling for skog och mark.

Liknande undersokningar har tidigare gjorts i Sverige men ingen av dessa har studerat tva sa
vasentligt skilda geografiska omraden.

Metoden for datainsamling har bestatt av en enkatundersokning via telefonintervjuer med 40
stycken skogsagare vilka samtliga forvarvat en fastighet under den valda perioden. Svaren pa
enkaterna har sedan sammanstéllts och analyserats varvid ett rad intressanta resultat har
uppnatts.

For att fa en god teorianknytning till resultatet har ett flertal tidigare arbeten pa omradet
bearbetats. Dessa har varit behjélpliga da de skapat en bra bild 6ver hur en vardering av
monetara och icke-monetara varden tidigare genomforts, bade utomlands och i Sverige.

En modell har tagits fram for att analysera hur stor del av priset pa de aktuella fastigheterna
som utgjorts av de icke-monetéra vardena.

Undersokningen bekraftar att det finns skillnader mellan de tvd omradena géllande hur
fastighetsagare prioriterar monetara och icke-monetdra varden, men att dessa skillnader inte
varit betydande.

Nar det galler de icke-monetara vardenas andel av priset pa skogsfastigheterna har
undersokningen daremot uppvisat en stor skillnad mellan de tva omradena. Variabeln
agandets egenvérde utgjorde det storsta icke-monetara vardet och uppgick till 25,44 procent i
lanen kring Mélaren och 16,2 procent i Norrbottens lan. Det nast hogst varderade icke-
monetara vérdet var variabeln jakt och denna uppgick i lanen kring Mélaren till 9,54 procent
och i Norrbottens lan till 12,25 procent.
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1. Inledning

Dagens priser pa skogsfastigheter har natt rekordnivaer. Ett okat intresse for skog, en lag ranta
och ett minskat utbud uppges vara orsaken till detta (Lantmateriet minienkét, hosten 2005).

En bidragande faktor till det 6kade intresset kan vara att det under senare ar tillkommit en
mangd kdpare pa skogsfastighetsmarknaden som ser andra varden i skogen &n enbart virkets
varde. Det har uppstatt tva dimensioner i priset, dels ett avkastningsvarde, dels ocksa det sa
kallade icke-monetéra vardet.

Vid en vérdering av en skogsfastighet sa maste en rad olika parametrar vagas in. En del &r
rent ekonomiska och latta att analysera, men det finns d&ven manga andra parametrar som ar
svarare att prissatta da dess betydelse varierar kraftigt for varje enskild kopare. Det ar darfor
komplicerat att peka ut vad det & som drivit upp priserna pa skogsfastigheter. Priserna
varierar dessutom kraftigt geografiskt.

1.1 Syfte

Studien ar en kvalitativ undersékning och har gjorts for att belysa eventuella skillnader mellan
kopare av skogsfastigheter i Norrbottens lan och lanen kring Malaren med avseende pa pris,
storlek och personliga uppfattningar om icke-monetéra varden.

Syftet med undersokningen ar att besvara nedanstaende fragestallningar.

Att identifiera och beskriva kdpare av skogsfastigeter i Norrbotten och Malardalen samt att
jamfora deras prisuppfattning och tillvagagangssattet vid forvarvet.

Att jamfdra pris- och storleksskillnader pa skogsfastigheter mellan lanen?

Att undersoka huruvida det finns ett icke-monetart véarde i prissattningen pa skogsfastigheter i
de valda omradena. Om det kan konstateras att ett icke-monetéart varde finns, hur stor del av
fastighetens pris bestar det i sa fall av och finns det nagra tydliga skillnader mellan de tva
undersokta omradena?

Att teoretiskt definiera ett monetart varde pa icke-monetéra varden.

1.2 Avgransning

Studien behandlar endast marknadens efterfragesida pa skogsfastigheter med ett skogsvarde
(SKV) som é&r 100 %. Det betyder att den typ av skogsfastigheter som har undersoks endast
bestatt av skog, saledes utgors 100 % av skogsfastighetens taxeringsvérde skog (har inraknas
aven impediment). | studien har det saledes undvikits att belysa sadana investeringar som har
gjorts dar nagon typ av byggnad varit en paverkande/avgorande faktor i kpet.

Vidare har studien avgransats geografiskt till att enbart jamfora l&nen kring Malaren
(Stockholms-, Uppsalas-, Sodermanlands-, Véastmanlands l&n) med Norrbottens l&n.
Ursprungsavgransningen av studien utgick ifran en undersokning av skillnaden mellan
Norrbottens- och Stockholms ldn, men da antalet omsatta skogsfastigheter i Stockholms lan
var sa pass fa togs aven de narmast angransande lanen med i studien for att fa en hogre
relevans. Skalen till varfor just dessa tva omraden har valts ar att de inte omfattas av tidigare
studier, samt att LRF Konsult 6nskade fa dessa tva omraden undersokta. Férvantningarna var
aven att fa se stora tydliga variationer i en jamforelse mellan dessa tva omraden.
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De grundkriterier for de omsatta skogsfastigheterna som studerats ar saledes

Skogsfastigheter med SKV 100 %

Skogsfastigheter omsatta under aren 2003 till maj 2006

Endast kop och forséljning dar képaren ar en eller flera privatpersoner
Endast kop i Norrbottens-, Stockholms-, Sdermanlands-, Uppsalas- och
Véastmanlands lan

PobhdE

Det finns omsatta skogsfastigheter utdver de som studien belyser som ar mycket svara att
identifiera da det inte har registrerats en ny lagfart vid omsattningen. Det har med andra ord
skett en sa kallad fastighetsreglering. Det betyder att om kdparen redan éger en skogsfastighet
i anslutning till den fastighet som forvarvats, kan koparen i vissa fall vélja att hoppa Over
steget med att registrera en ny lagfart. | dessa fall overfors den forvarvade skogsfastigheten sa
att den far samma fastighetsbeteckning som den tidigare &dgda skogsfastigheten. 1 och med
detta fenomen sa ar det svart att inhamta data kring dessa skogsfastigheter fran Lantmateriet.



2. Om skog

2.1 Begreppsforklaring

Nedan foljer ett antal begreppsforklaringar vars syfte &r att underlétta for den l&sare som inte
ar insatt i amnet. Forklaringar ges till de begrepp som genomgaende anvands i studien.

Bonitet

Bonitet handlar om markens formaga att producera virke. Bonitetstalet star for hur manga
kubikmeter skog per ar som ett hektar skog producerar. Medelboniteten brukar anges for en
hel fastighet och &ar da ett medelvarde for alla skogshestand pa skogsfastigheten. Boniteten
beror bland annat pd jordarten, jorddjupet, markvattnet, hojdlaget Gver havet, samt
breddgraden. Medelboniteten pa skogsmark i Sverige ar 5,3 m3sk per hektar och ar. Tillvaxten
ar ca 104 milj. m3sk. (Tjader och Seth, Skog, 2003).

Diskonteringsranta

Diskonteringsrdnta dr den rdnta som anvands for att rdkna ned vdrdet av framtida
penningfloden till dagsvarden. Storleken péa diskonteringsrantan bestams i princip av tva
faktorer. Dels den rénta som obligationsmarknaden erbjuder, dels den risk som forknippas
med att de framtida penningflédena ar osakra. Risken 6kar med prognoshorisonten: ju langre
fram i tiden penningflodena ligger, desto stOrre ar prognosrisken och darmed riskfaktorn.
Diskonteringsrdntan ar summan av marknadsrantan och riskfaktorn i procent.
(http://www.capiva.se/ordlista.ntm, 2006-05-23). For varje framtida prognosar faststalls en
specifik diskonteringsranta. Lantmateriet tillhandahaller en passande diskonteringsranta
beroende pa vilket geografiskt omrade i Sverige som berakningen avser.

Fysisk person
Utgors av en eller flera privatpersoner. Saledes utelamnas juridiska personer sasom
foretradare for foretag, stiftelser och staten.

Forvarvstillstand

Ett tillstand som i vissa fall behovs for att en kopare ska fa dverta en skogsfastighet och som
utdelas av Lansstyrelsen. Anledningen till ett sadant tillstand beror pa vart personen ar bosatt
och vart skogsfastigheten geografiskt ar beldgen. For juridiska personer kravs alltid ett
forvarvstillstand. Sverige &r indelat i glesbygdsomraden, omarronderingsomraden och
friomraden. Krav pa forvarvstillstand géller vid kdp, byte eller gava av bade bebyggda och
obebyggda skogsfastigheter som &r beldgna inom antingen glesbygdsomrade eller
omarronderingsomrade.  Tillstand undantas da privatpersonen redan &r bosatt i
skogsfastighetens kommun eller da koparen forbinder sig att bosatta sig pa den nykopta
skogsfastigheten. Anledningen till detta tillstand ar for att inte skogsforetag ska kopa upp
mark och darefter gora storre avverkningar, sa kallade “skogsklippare”. (Tjader och Seth,
Skog, 2003).

Hektar
Skogsmarksareal anges i hektar (ha); en hektar & 10 000 kvadratmeter, eller 100x100m.
(Tjéader och Seth, Skog, 2003).

Impediment
Med impediment avses dgoslagen myr inklusive annat klimatimpediment, berg och
fjallbarrskog.



Jaktarrende
Da dgaren av en jaktratt temporart dverlater jaktratten till en annan person, oftast mot en
ersattning.

Kompletteringskdp och nykop
Kompletteringskop ar da en skogsagare koper till mer mark till sin redan befintliga
skogsfastighet. Nykop avser kop dar skogségaren koper en ny yta skog.

Marknadsvarde

Marknadsvardet ar det sannolika priset vid en forséljning av en fastighet pa den oppna
marknaden. Bedomningen av en fastighets varde utgar vanligtvis fran tidigare forsaljningar av
liknande fastigheter inom samma geografiska omrade.

Skogsmark

Ar produktiv skogsmark med en hogre bonitet an 1. Skogsbestand skall alltsd kunna ha en
produktionsformaga om minst 1 skogskubikmeter per ar och hektar. Ar produktionsforméagan
lagre klassas marken som impediment. Arealen impediment i Sverige &r 5,8 miljoner hektar.

Skogsfastighet
Avser en markyta dar minst 75 % av den totala ytan bestar av skog.

Taxeringsvarde
Taxeringsvardet &ar uppdelat pa skogsmark, impediment, akermark, betesmark,
ekonomibyggnader, tomtmark och bostadsbyggnad.

2.2 Skogsfastighetens monetéra och icke-monetéra varde

Det icke-monetéra vardet — mervardet

Det icke-monetéra vardet (i viss litteratur bendmnt mervardet) ar inte lika latt att berdkna som
avkastningsvardet och gar heller inte att berakna med hjalp av en matematisk modell. Det
icke-monetdra vérdet &r det varde som skogsfastigheten har for koparen utéver det faktiska
avkastningsvardet. Storleken pa detta icke-monetara varde varierar darmed fran kopare till
kopare och brukar ibland ocksa kallas for mjuka varden, eller uttrycker kanslan for
skogsfastigheten. Exempel pa sadana varden kan vara vackert boende, jakt och fiske,
rekreation och avstand till stad och arbete. Andra prispaverkande faktorer kan vara det
allménna konjunkturléget, livsstilstrender med mera (Asa Willén, Arial, Excellent 2005).

Det monetéra vardet — avkastningsvardering

Avkastningsvérdet berdknas fram och utgérs av nuvérdet av alla framtida intaktsoverskott och
kostnader for en viss skogsfastighet. Avkastningsvardets storlek beror pa vilken skétselplan
som beraknas for skogsfastigheten. En avkastningsvardering utgar fran skogsfastighetens
skogstillstand samt virkespriser och kostnader som géller for omradet dar skogsfastigheten &r
belagen. Det tas inte nagon hansyn till skattekonsekvenser eller andra &agarspecifika
parametrar. En nuvérdesberékning gérs med anvandning av en diskonteringsranta. Det som
framforallt komplicerar en nuvardesberdkning av en skogsfastighet ar det faktum att
avkastningen for avverkat timmer ligger sa pass langt in i framtiden att kommande intakter
och kostnader far en avtagande betydelse for berdkning av avkastningsvardet. Ytterliggare en
komplicerande faktor ar valet av den diskonteringsranta som skall anvéndas vid berékningen,
samt hur pass hogt avkastningskrav agaren har pa sin skogsfastighet.



2.3 Allman statistik fran Skogsstyrelsen

Sveriges totala landareal ar 41,0 miljoner hektar. Av detta ar:
e 55 % skogsmark

11 % myr

2 % berg

8 % fjall och fjallbarrskog

9 % aker och betesmark

15 % Ovrigt

Sveriges skogsmarksareal ar 22,55 miljoner hektar. Férdelning pa dgarkategorier ar:
e 51 % enskilda privata skogsagare

6 % Gvriga privata gare

24 % privata aktiebolag

18 % staten

1 % 6vriga allmédnna agare

Ar 2000 fanns det 354 323 stycken skogsagare och 238 862 skogsforetag.
Andelen kvinnliga skogsdgare var 38 %.

Ar 1998 fanns det 274 222 taxeringsenheter med skog. Dessa dgdes till 92,4 % av fysiska
personer, 1,9 % av kommuner och landsting, 1,5 % av dddsbon, 1,3 % av aktiebolag och 2,8
% av kyrkan, staten samt 6vriga allménna &gare.

Exportvardet for skogs- och skogsindustriprodukter var 110 miljarder kronor vilket var 13,9
% av det totala varuexportvardet under 2002 samt 4,7 % av BNP.

Det totala skogsbruksvardet vid 1998 ars allmanna fastighetstaxering var 181 miljarder
kronor. Skogsbruksvardet efter den arliga omréakningen ar 2004 var 247 miljarder kronor.

Medelpriset vid kép av jord- och skogsbruksfastigheter var 1 009 000 kronor under ar 2003.
Virkesforrad, medelvirkesforradet per hektar & 127 mssk., Det totala virkesforradet &r

omkring 3 miljarder m3sk varav 39 % ér tall, 42 % gran, 11 % bjork och 6 % &r 6vriga
l6vtrad.



2.4 Marknaden

Priser pa skogsfastigheter helaret 2005

Samtliga priser i SEK/m’sk

Kalla: LRF Konsult 2006-01-17

Vid tidigare kop av skogsfastigheter sa baserades kopet framforallt pa avkastningsvérdet.
Detta gallde speciellt under den period da Lantbruksnamnden genomférde prisprévning pa
fastighetskop. Politiska beslut har emellertid forandrat detta under senare ar. Forst avskaffades
prisprovningen, darefter lattades kraven pa forvarvstillstand. Nya kategorier kopare har
darmed tillkommit, som tidigare inte hade mojlighet att kdpa skog och bidragit till att
priserna pa skogsfastigheter natt rekordnivaer (Anders Boggeryd, 2006-03-13).

Snittpriset i sddra Sverige ar 322 kr/m3sk, i mellersta Sverige 234 kr/m3sk och i norra Sverige
184 kr/m3sk. (LRF Konsult, 2006-01-17). Noterbart &r att priserna géaller for normalt
sammansatta skogsfastigheter vilket betyder att det taxerade vardet av skogsmark och
skogsimpediment utgor ca 75 % av kOpets totala taxeringsvarde (Lantméteriet minienkat,
hosten 2005). Ovanstaende priser stammer séaledes inte Gverrens med de medelpriser som kan
komma att presenteras i denna undersokning da avgransningen gor gallande att fastigheten
ska besta av 100 % skog.

Under borjan av 2000-talet skedde manga spekulationskop, det vill séga kop av skog enbart
for att avverka. De senaste aren har dessa kop minskat da skillnaden mellan fastighetspriset
och priset for timret minskat eller helt férsvunnit. Nu koéps det i stérre grad skog for de
mervardesparametrar som tillkommer. Det har ocksa blivit lattare att beldna fastigheter,
samtidigt som Sverige har haft en Iag ranta under en langre period (Ljusdals-Posten, 2006-01-
26).

Internationella investerare fran Europa, framst Danmark och Nederlanderna visar dven ett
starkt intresse for skog, framst i sddra Sverige. | ett europeiskt perspektiv ar svensk
skogsmark prisvard (LRF Konsult pressmeddelande, 2005-09-06).

En mojlig effekt av de slopade arvs- och gavoskatterna kan i framtiden ge en bromsande
effekt pa priserna (Dagens Nyheter, 2005-03-05).

Enligt LRF Konsult kan en bidragande orsak till den stora efterfragan pa skogsfastigheter vara
att kanslan av att aga egen mark blivit allt viktigare (LRF Konsult, 2006-01-25).
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2.5 Lansfakta om de i studien undersokta lanen
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3. Litteraturgenomgang

Ett fatal examensarbeten och rapporter har behandlat &mnet tidigare. De studier som vi har
gatt igenom &r bland annat Jonas Paulssons magisteruppsats "Den icke-monetara nyttans
betydelse for prisbildningen péa skogsfastigheter — en intervjuundersokning” (Sveriges
Lantbruksuniversitet, 2002), Eva Sandstrom och Maria Wagerlands magisteruppsats
”Marknadsstudie 6ver prisbildningen av skogsfastigheter i Varmlands lan och Gavleborgs
lan” (Hogskolan Trollhittan — Uddevalla, 2003), Roger Linstrds kandidatuppsats ”"Over- eller
undervardering av skogsfastigheter i Jonkopings och Gavleborgs lan” (Gammelkroppa
skogsskola, 2004) samt Thomas Lusths "Skog som investeringsalternativ — en jamférande
studie” (Sveriges Lantbruksuniversitet, 2002). For att fa en god teorianknytning undersoks
dven ett antal utlandska rapporter for att darigenom se om skogsvardering skiljer sig at i
dvriga delar av varlden.

Eftersom priset inte endast bestar av vad virket pa marken ar vart i dag samt nuvardet pa
framtida avverkningar, gor de ndmnda studierna gemensam sak och soker utreda huruvida det
finns ett icke-monetart mervarde. Vissa studier gar sedan vidare och soker svar pa vad detta
mervarde verkligen innehaller.

Jonas Paulsson var den som forst, av de ovanstaende forfattarna, i sitt arbete visade pa att det
pris som rader pa marknaden for skogsfastigheter bestar av dels en monetar komponent och
dels en icke-monetar komponent. Paulssons arbete bygger pa enkatintervjuer med fysiska
kopare av skogsfastigheter i Ostergétlands-, Jonkopings-, Kronobergs-, Kalmar-, Hallands-
och Vastra Gotalands lan.

Den icke-monetdra nyttan har enligt de resultat som Paulssons arbete uppnatt, visat pa en
betydande effekt pa prisbildningen for skogsfastigheter. Vidare definierar Paulsson den icke-
monetdra komponenten som den del av kopeskillingen som inte kan uttryckas i rena
ekonomiska termer. Paulssons undersokning visar att den icke-monetara komponenten bestar
av agandets egenvarde (sjalva kénslan av att dga en del av Sverige), rekreation och
naturvarde.

Paulsson definierar vidare en hypotes om att den icke-monetéra nyttans betydelse skulle vara
storre bland nykop an bland kompletteringskdp. Han utgar fran en princip som han benamner
den ekonomiska principen om avtagande marginalnytta dar det finns skal att anta att en
kopare som inte tidigare &ger en jord- eller skogsbruksfastighet i storre utstrackning
vardesatter den icke-monetéara nyttan an de som tidigare &ger en sadan. Resultatet pa hans
undersokning visar ocksa att den hypotesen stammer.

| Eva Sandstrom och Maria Wagerlands magisteruppsats redogors for de faktorer utéver de
rent ekonomiska (icke-monetara nyttor) som styr prisbildningen pa skogsfastigheter i
Varmlands lan och Gavleborgs lan. Da studien genomfordes ar 2003 hade annu inte gavo- och
arvsskatten avskaffats varvid utbudet av skogsfastigheter var lagt. Deras undersokning visar
att overlatelser av jord- och skogsfastigheter har minskat stadigt de tidigare tre aren.

Efterfragan pa skogsfastigheter var dock hég, men med stor variation 6ver landets olika delar
och da i synnerhet de delar dar det finns gott om arbetstillfallen. Sandstrém och Wagerland
jamforde sedan sina resultat for de icke-monetéra nyttorna med den tidigare namnda
undersokning gjord av Jonas Paulsson ar 2002. Jamforelsen visar att de icke-monetéra
nyttorna ar lagre i Varmlands och Gavleborgs lan &n i de av Paulsson undersokta lanen.
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Anledningen kan enligt Sandstrom och Wagerland vara att virkesproduktionen spelar en
storre roll i deras undersokta l1&n &n i de sddra delarna av Sverige.

Thomas Lusth visar i sitt examensarbete att en investering i skog de senaste femtio aren har
varit en god monetar investering. En investering pa 1000 kr i skog pa femtiotalet har vaxt till
ett varde av 44 800 kr i slutet pa ar 2000, om direktavkastningen har aterinvesterats. Med det
menar han att skogsagaren koper till ytterligare skog for direktavkastningen sa att en "réanta-
pa-ranta” effekt uppstar. En motsvarande investering i aktiemarknaden har gett 41 300 kr i
avkastning om direktavkastningen aterinvesterades. Utvecklingen for obligationer har varit
betydligt blygsammare. Lusth visar att en investering pa 1000 kr i obligationer 1950 var vért 2
250 kr ar 2000.

Enligt Lusth framstar en investering i skog som &nnu mera gynnsam om investeraren aven tar
med investeringsalternativens risk. Lusth visar att skog uppvisar en lagre risk
(standardavvikelse) an aktier och fastigheter under perioden. De risker som kan uppsta for
skogsdagare utgors till stor del av risker med ekonomisk eller biologisk karaktar. Lusth namner
ocksa att en viss osakerhet rader infor framtiden om hur stor betydelse den svenska skogen
kommer att f4 som naturresurs. Konkurrerande material som aluminium och plast har bérjat ta
over vid t.ex. fonsterproduktion. Konkurrensen har ocksa hardnat fran plantageskogsbruket i
Sydamerika och Asien och som i framtiden kan resultera i forlorade marknadsandelar for den
svenska massa- och pappersproduktionen.

De biologiska riskerna som Lusth beskriver bestar av bl.a. stormfallning, snobrott,
skogsbrand, betesskador och skadeangrepp av insekter och svamp. Mot biologiska skador
finns ofta forsakringar som tacker skadorna. D& premien inte ar dverdrivet dyr sa minskar
skogsagaren den ekonomiska risken genom att anvanda sig av en sadan forséakring.

De olika investeringsalternativ med tillhérande risker som kan finnas for investerare istallet
for skog kan t.ex. vara aktier, fastigheter och obligationer. Ett vanligt investeringsalternativ
till skog ar aktier. Det som kannetecknar risken for aktiedgare ar pa vilket satt deras
aktieportfoljer ar sammansatta. Desto farre foretag, branscher och marknader som ingar i
portfoljen desto storre ar risken matt i standardavvikelse fran generalindex. Risken stiger
kraftigt da en aktiedgare satsar en stor del av sitt kapital i en smal portfélj innehallandes ett
eller ett par foretag. Skulle foretaget ga i konkurs forlorar investeraren hela sitt satsade
kapital. En investering i en bred portfolj tacker daremot upp forluster pa ett effektivare satt pa
sa vis att aktier med god utveckling viktar upp aktier med dalig utveckling, och portféljens
utveckling kan &nda vara positiv.

Skulle en investerare istallet satsa kapital pa hyresfastigheter bestar risken framforallt i att
marknadspriserna pa hyresfastigheter ofta svanger kraftigt. Hyresfastigheter ar jamfort med
kontors- och affarsfastigheter den fastighetstyp som har lagst risk. Pa fastighetsmarknaden
rader inte en fri prishildningsmekanism, utan hyran &r styrd av regleringar. Det hindrar i sin
tur fastighetsagaren fran att ta ut marknadsprissatta hyror. Skulle daremot hyressattningen
vara fri sa skulle istallet betalningsviljan hos hyresgasterna styra prissattningen, vilket skulle
leda till hogre hyror i framforallt Stor-Stockholm. Det innebdr dock inte att
direktavkastningen for att dga en attraktiv fastighet skulle 6ka eftersom priset pa sjélva
fastigheten ocksa skulle 6ka. Lusth menar darmed att regleringen av fastighetsmarknaden &r
en stor riskfaktor som maste vagas in i valet mellan skog och fastigheter. Forandringar av
lagstiftningen samt ford rantepolitik far stor pa paverkan pa fastighetségarna.

Det tredje investeringsalternativet som Lusth tar upp ar obligationer dar strategin &r att placera
i ldnga rantebarande tillgangar. Risken for obligationer styrs av hur ranteutvecklingen

13



kommer att se ut i framtiden. Rantan i sin tur paverkas framforallt av inflationen, vilket vid
hog inflation ger hog réanta (for att dampa inflationen) och lag inflation ger lag ranta. Lusth
namner ocksa att risken med obligationer &r att inflationen i sig kan radera ut vérdet och
forrantningen pa obligationen. Till skillnad fran borjan av 90-talet sa utgor inte inflationen
nagon direkt risk samt att den svenska penningpolitiken numera har en annan inriktning.

Thomas Lusths har genomfért en mycket saklig och bra studie som det idag refereras till i
manga sammanhang. Studien &r viktig for vart arbete da den pa ett tydligt satt beskriver varfor
privatpersoner 6verhuvudtaget gor en investering i skog och varfor en sadan investering &r sa
Ionsam langsiktigt. Det 6kade priset pa skogsfastigheter de senaste femtio aren (som Lusths
arbete pavisar) bor delvis bero pa att betydelsen av de icke-monetara nyttornas varde har okat
dd priserna pa skogsfastigheter stigit mer procentuellt sett &n virkespriserna (Anders
Boggeryd, Lantméteriet 2006-05-02) .

Roger Linstra visar i sitt examensarbete att avkastningsvardet pa en skogsfastighet &r
individuellt och kan pa samma fastighet variera mycket fran kopare till kopare. Linstra
kommer fram till att den viktigaste faktorn som pdaverkar avkastningsvérdet, ar det
forrantningskrav som den enskilde képaren satter pa sitt forvarv.

Det som skiljer Linstras arbete fran andra namnda undersokningar ar att han har anvant sig av
en annan ansats for att fa fram relevanta data. Istallet for en enkét- och intervjubaserad
undersokning sa raknar Linstra direkt pa de undersokta fastigheternas virkesforrad med hjélp
av en diskonteringsranta som han erholl fran Lantméteriet. Han anvande sedan samma
diskonteringsranta for hela omradet. Utifran bestandsdata, det vill sdga fakta om fastighetens
skogsinnehav, rdknades det sedan fram ett avkastningsvérde for var och en av fastigheterna.
Sammanfattat sa raknade Linstra fram skogens sanna varde baklanges, det vill sdga vad den
borde ha varit vard sett utifran det virkespris som faktiskt uppnaddes.

I sin undersokning kommer Linstra fram till att en kopare i Jonkopings lan betalar 26 %
overpris pa avkastningsvardet (kopeskillingens medelvarde var 321 kr/m3sk, medan
avkastningsvardet endast var 234 kr/m3sk), medan en kdpare i Gavleborgs lan betalar 15 %
mindre &n avkastningsvéardet (kopeskillingens medelvarde var 172 kr/m3sk, och
avkastningsvardet var 183 kr/m3sk). Vidare undersoker Linstra varfor det ar sa stor skillnad
mellan de bada lanen, och kommer fram till i Jonkopings lans fall sa ar det narheten till
centralorten Jonkdping, samt att staten soker ersattningsmark for naturreservat som péaverkar
prishilden. | Gavleborgs lan ar daremot fastigheterna hart huggna (avverkade), och vissa
fastigheter var inte vélarronderade (en valplanerad struktur dver markytan), vilket medfér en
negativ prisbild.

Det mycket intressanta resultat av Roger Linstras studier pavisar att det finns geografiska
omraden i Sverige dar marknadsvardet ar under avkastningsvardet. Saledes har Linstra bevisat
att det finns omraden dar det inte finns ett icke-monetart 6vervarde.

Vi har dven analyserat ett antal utlandska undersokningar. Sebastido Kengen ar doktor i
skogsekonomi och &r anstélld vid Brazilian Institute for Environment and Renewable Natural
Resources i Brasilien. Han har i sin text ”Linking forest valuation and financing” (1995),
Klassificerat skogsvarden i tre klasser. Dessa ar “consumptive uses’, ““non-consumptive uses”
samt “option values”. | “consumptive uses” beskriver han skogsvérdet som industriella och
kommersiella kapitalvaror och produktionsmedel. | den kategorin ingar det som vanligtvis
associeras till skogsbruk, ndmligen timmer till skogsindustrin som i sin tur féradlar virket till

byggmaterial och slutprodukter till konsumentmarknaden.
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I ““non-consumptive uses” definierar han skogsvardet som rekreation (jungelutflykter,
fotografering av djurlivet, trekking osv), samt vetenskap och utbildning (skogsstudier).
Sekundéara varden ar bevarande av miljon, bevarande av avrinningsomrade for jordbruket,
samt klimatstabilisering.

Till sist i ~option values™ tar han upp de varden som ar svara att vérdesatta i ekonomiska
termer. Han namner att manniskor varderar mojligheten till att utnyttja skogen i framtiden pa
rena valfardstermer. Skogen genererar ocksa ett arvesmassigt véarde dar manniskor kan
Overfora skog till sina barn och barnbarn.

Han klargor ocksa i sin text att de ovan namnda kategorierna inte kan vardesattas separat som
om de skulle vara oberoende av varandra, utan att de korsvis paverkar varandra sinsemellan.
Han beskriver hur en férandring i vardekedjan tillslut paverkar det totala vardet pa marken,
dar ett antal scenarion skulle kunna se ut pa féljande satt: avverkning av timmer till industrin
paverkar livsmiljon for specifika faglar och andra djur vilket kan medféra att turister och
entusiaster finner marken ointressant, turistturer i skogen kan kraftigt paverka beteendet pa
djurlivet, som i sin tur paverkar vetenskapliga studier av just djurlivet i omradet, ett nyinrattat
naturvardsomrade paverkar i slutandan produktionen av kommersiella konsumentprodukter.
Samtliga ovanstaende exempel har det gemensamt att de i slutdndan paverkar prisbilden pa
skogsfastigheter utéver det rena timmervardet.

Samme Sebastido Kengen har dven skrivit texten ”Forest valutation for decision making”
(1994, 1995) pa uppdrag av FN. | rapporten belyser Kengen problemet med avverkningen i
framforallt regnskogsomraden. Han menar att det storsta problemet med den typen av
avverkning ar det faktum att skogsomraden &r undervérderade av samhéllet. For att komma
tillratta med undervarderingsproblemet ar det av storsta vikt att korrekta vérderingsmetoder
tas till vid vardering av skog. Metoder som &r beroende av tillforlitlig information om
skogsresursen. Vid franvaro av korrekt information resulterar oftast varderingen i ett resultat
som foredras av dem som bestéllt véarderingen. For att erhalla korrekt information &r det
viktigt att beakta att den skall innehalla bade kvantitativa och kvalitativa, fysiska och
socioekonomiska element. Vi tycker att Kengen sammanfattar problemet med att gora en
vardering pa ett bra satt, da han menar att den ekonomiska logiken gar tvartemot den
miljomassiga logiken, och utmaningen ligger dari att hitta en god kombination av dem bada.

Kengen menar att en skogsvardering inte enbart skall pavisa att en avverkning skulle ge den
hdgsta mojliga ekonomiska avkastning for skogsagaren, utan att en vérdering kan lika val visa
att marken med bibehallet skogsbestand eventuellt kan vara mer vért an det avverkade timret.
Vérdering kan dven erbjuda beslutsfattaren olika handlingsalternativ om denne bestamt sig for
att bevara skogen vad det galler olika framtida investeringsalternativ samt det mest effektiva
séttet for bevaring.

Nar en vardering utfors ar det viktigt att ta i beaktande vem som ar malgrupp. Ar intressenten
en individ som bor i eller narheten av skogen kan varderingen bestd av de produkter som
skogen genererar, vilka kulturella och sjalsliga kanslor som erhalles fran skogen, samt aven
den rena kanslan som uppstér av att 4ga en bit mark. Ar intressenten o andra sidan staten s
kan intressekonflikter uppstd med individer boendes i det berdrda omradet eller med
omgivande internationella gemenskaper sasom EU med mera.

En stor skillnad som uppstar vid en jamforelse med Sverige och lander i tropiska omraden ar
det faktum att mycket av avverkningen av regnskog inte enbart sker pa grund av ekonomiska
faktorer (sasom forsaljning av det avverkade timret). Vi menar att i Sverige avverkas daremot
skogen mestadels pd ekonomisk basis. Da regnskog avverkas uppstar oftast jordbruk pa
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marken. Kengen menar att det ar ett politiskt beslut och inte ett ekonomiskt beslut. Besluten
fattas pa politisk niva for att 6ka matproduktionen eller pa grund av faktorer rérande den
nationella sdkerheten i dessa lander.

Slutsatsen i Kengens rapport &r att problemet med skogsvardering 1 framforallt
regnskogsomraden, inte ligger i att det saknas effektiva verktyg och metoder for en korrekt
vardering, utan att dessa verktyg och metoder har tagits fram pa en 6verliggande akademisk
niva och darfor sallan anvéands pa praktisk niva. Kengen menar att det finns lite bevis pa att
beslutsfattare pa nationell niva samt utvecklingsbyraer, verkligen anvander de studieresultat
som finns i sina beslutsprocesser, forutom da de i efterhand anvands for att ge tyngd at beslut
som redan har fattats. Den storsta utmaningen inbegriper da i att ta fram varderingsstudier
som verkligen kommer att anvéndas i beslutsprocessen och som kommer att bidra till battre
beslutshantering om skogsresurser i framtiden.

| uppsatsen “Att investera i skog — ett alternativt investeringsprojekt” (1989) skriven av
Mikael Pettersson vid Svenska Handelshogskolan i Vasa, Finland definieras en
skogsinvestering som uppdelad i tva delar. En biologisk del som star for tillvaxten pa skogen
och en ekonomisk del som star for penningstrommarna. Da en vedertagen uppfattning rader i
Finland att den biologiska delen av en skogsinvestering skulle wvar riskfri och
inflationsskyddad eftersom den bara ar beroende av klimatforhallanden, skapar Pettersson en
fragestallning kring om sa skulle vara fallet.

Pettersson beskriver de olika naturliga riskfaktorer som kan uppsta pa en skogsfastighet. Strax
efter en nyplantering s uppstar risken med undermaliga plantbestand, det vill saga plantor av
dalig kvalitet som inte klarar den forsta kritiska perioden i marken, men dven daliga
planteringar utférda av den ménskliga faktorn samt skador orsakade av djur och insekter. | ett
senare skede uppstar risken for stormskador och da speciellt pa skogsfastigheter dar skétseln
har blivit eftersatt. Ytterligare riskfaktorer att ta med i bedémning av skogsfastigheter &r
luftfororeningar och skogsbrander.

| uppsatsen beskriver sedan Pettersson den problematik som uppstar da en jamférelse av
vardering gors mellan skog och t.ex. aktiemarknaden. Det faktum att en skogsfastighet tar i
genomsnitt 70 ar fran nyplantering till avverkning, gor att Pettersson resonerar kring en
diversifierad skogsportfolj”, och kommer fram till att det &r fullt mojligt for en investerare
att agera efter en diversifierad devis, det vill sdga 4ga sa pass manga fastigheter att inkomster
fran avverkningar sprids dver en lang tidshorisont.

Slutsatsen i uppsatsen ar bland annat att virkespriserna éverlag hade en mycket 1ag korrelation
med inflationen, vilket betyder att den traditionella uppfattningen om att skogen &r en
inflationsskyddad investering inte &r sann. | likhet med Thomas Lusth gor dven Pettersson en
jamforelse med aktiemarknaden under den undersokta perioden (35 ar) och kommer &ven han
fram till att en investering i skog ar ett gott beslut da avkastningen visar positiva varden samt
att den av naturen medféljande risken (skogsbrander, stormar med mera) kan elimineras till en
lag kostnad.

Sammanfattningsvis har samtlig litteratur varit behjalplig dé_. det har inneburit en o6kad
forstaelse for vardering av skog ur ett icke-monetart synsatt. Aven om litteraturen inte har
berort de geografiska omraden vi studerar sa har det anda varit intressant att folja litteraturens
resultat.
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Avslutningsvis har vi tittat pa en amerikansk rapport “To see the Forest for the trees: A guide
to non-timber forest benefits (1995)” skriver av Julian A. Lampiette och John A. Dixon.
Rapporten &r skriven for att belysa skillnaderna med skogsvérdering i omradena nord-vastra
USA (pacific northwest) och lander pa utvecklingsstadiet (Sydamerika, Afrika och delar av
Asien). | rapporten stéller sig forfattarna fragan varfor trad i USA, som for bara nagra ar
sedan inte hade nagot synbart varde férutom virkesvardet, helt plotsligt &r mer vart som intakt
skog. Forfattarna gor samma identifiering av de parametrar som bestimmer vardet sdsom
rekreation, skyddande av vattentékter samt ett bevarande for kommande generationer, som de
av oss tidigare belysta arbetena.

Lampiette och Dixon gor en intressant jamforelse vad det galler véarderingen av jaktratter i
USA och ett antal underutvecklade lander (till exempel Venezuela, Kamerun, Zaire och
Malaysia). De kommer fram till att en jaktratt i South Dakota, USA varderas till i genomsnitt
64$ per hektar och ar, medan en jaktratt i ett underutvecklat land i genomsnitt varderas till 5$
per hektar och ar. Vidare gor forfattarna ocksa en jamforelse av begreppet rekreationsvarde.
De kommer fram till att vardet pa rekreation i USA ar 55$ per hektar och ar medelvardet for
underutvecklade lander ligger pa 12$ per hektar och ar.

Den slutsatsen som vi kommer fram till efter att ha gatt igenom dessa olika rapporter och
uppsatser ar att en skogsmark i ett I-land generellt ar 6vervérderade sett till virkesbestandet.
De parametrar som vidare vager tyngst vid varderingen d&r jaktratter och
rekreationsmojligheter.
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4. Metod

4.1 Val av metod

Generellt kan sagas att om den som undersoker vill fa svar pa fragor sasom "Hur ofta?”, "Hur
manga?” och "Vem?” ar en kvantitativ undersokning att foredra.

Om den som undersoker i stéllet vill ha svar pa fragor sasom "Varfor?", "Vilka
forestallningar?” och "Vilka motiv?" passar en kvalitativ undersokning battre.

Valet av metod i denna studie ar darfor en kvalitativ metod da den upplevs vara mest lampad
till att fa svar pa de fragor som stélls.

Enligt boken "Praktisk statistik" (Svante Korner, 2005) maste varje undersokning ha en tydlig
malsattning. Huvudregeln ar att undersokaren skall begransa sig till att samla in de uppgifter
som ar relevanta for syftet med undersokningen. Det &r sjalvklart viktigt att det som méts ar
det som avses att matas, men det ar ocksa viktigt att matningen sker med noggrannhet sa att
det slumpméssiga felet i métvardet inte blir storre &n nddvandigt.

Det ar darfor viktigt att formulera fragorna sa att de blir latta att besvara. Ju enklare fragorna
ar att besvara, desto mindre bortfall kan forvéntas.

Detta ar enligt "Praktisk statistik" viktigt att tanka pa:

e Fraga om en sak i taget

e Att formulera fragorna pa ett lampligt satt. Formuleringar som kan missuppfattas
maste undvikas. Fragorna skall vara korta och enkla. Spraket i fragorna maste vara latt
att begripa.

e Undvika ledande och prestigeladdade fragor. Det finns en storre risk att just denna typ
av fragor besvaras oarligt, vilket leder till systematiska fel.

4.2 Enkat eller intervju?

Enligt "Praktisk statistik" bestdms ocksa valet av insamlingsmetod i stor utstrackning av
vilken typ av information som 6nskas, hur manga och hur svara fragor som bor stallas, hur
manga individer som skall tillfragas och givetvis ocksa av undersokningens budget.

Postenkater &r till exempel ett billigt séatt att nd manga personer, som i lugn och ro kan besvara
ett forhallandevis stort antal fragor i ett frdgeformular. Risken med postenkéater ar att det
aldrig ar riktigt sakert vem som har besvarat fragorna; det kan vara den utvalde personen, men
ocksa nagon i dennes omgivning. Vidare kan feltolkningar av fragestallningarna forekomma,
samt att risken for svarsbortfall &r stor.

Darfor har vi valt att gora telefonintervjuer. Det dr en kostnads- och tidskravande
insamlingsmetod, men fordelarna &r framst att respondenten ges mojlighet att aktivt besvara
fragan, fraga om nagot ar oklart, att foljdfragor kan ge battre svarskvalitet samt att eventuella
bortfall undviks pa ett effektivt satt. De respondenter som har skriv- och lassvarigheter far
lattare att lagga fram sina svar pa ett effektivare satt, samt att det ar lattare klargora
respondentens identitet.
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Nackdelen med telefonintervjuer ar dock att det kan vara svarare att fa svar pa kansliga fragor
och att stressfaktorn blir hogre om respondenten avkravs ett snabbt svar utan nagon
forberedelse.

4.3 Populationsurval

Som tidigare ndmnts i kapitlet avgrénsning, gors specifika avgransningar i populationsurvalet.
Dessa ar:

Skogsfastigheter med SKV 100 %

Skogsfastigheter omsatta under aren 2003 till maj 2006

Endast kop och forséljning dar képaren ar en eller flera privatpersoner
Endast kop i Norrbottens-, Stockholms-, SGdermanlands-, Uppsalas- och
Véstmanlands lan

NS

Populationsdata har insamlats fran Lantmateriet. For att sedan fa fram adressuppgifter om
varje enskild individ, har vi anvant oss Lantméteriets webbtjanst Fastighetssok.

For lanen kring Mélaren dar den sammanlagda populationen i enlighet med avgrénsningarna 29
individer. D& antalet far anses vara litet valjer vi har att gora en totalundersokning. Vi
kommer med andra ord att &mna intervjua samtliga personer i denna population.

Da antalet individer som forvarvade en skogsfastighet i Norrland uppgar till hela 64 stycken,
valjer vi har att gora ett systematiskt urval for att fa ned antalet individer som skall intervjuas
till en fjardedel. Enligt boken "Praktisk Statistik" (Svante Korner, 2005) beskrivs systematiskt
urval som en lamplig metod nédr samtliga i populationen ar numrerade. Samtliga individer
numreras darfor fran 1 till 64, dar 1 ar koparen av den minsta skogsfastigheten och 64 av den
storsta och var fjarde individ véljs sedan ut. | och med ett systematiskt urval fas mycket goda
forutsattningar for att uppskatta olika medeltal i populationen eftersom den omfattar individer
ur hela storleksfordelningen.

| tabellen nedan aterfinns en sammanstéllning av populationsurvalet. Data som redovisas bor
anvandas med forsiktighet da studien baseras pa en starkt avgransad population och kan
darfor inte generellt sdgas gélla for hela Sverige.

Den @vre delen av tabellen nedan visar en sammanstéllning av Norrbottens I&n och lanen i
Malardalen efter urvalet. Den undre delen av tabellen visar Norrbottens lan efter att det
systematiska urvalet har gjorts samt omradet Malardalen dar de fyra lanen kring Maélaren
sammanslagits. For att studera varje individuell skogsfastighet i urvalet, se bilaga 2.

Snittpris Snitt Snitt Snitt areal Snitt kr/ha Snitt
Antal fast. kr areal ha kr/ha skog produktiv mark kr/m3sk
Norrbotten 16 377 000 66 8 407 57 10 097 303
Mélardalen 29 820 781 23 44 611 20 72 291 695
Areal kr/ha
Specifikation Mélardalen Pris kr Areal ha Kr/ha skog produktiv mark kr/m3sk
Stockholm 10 1785 000 52 57 667 42 156 537 1160
Véastmanland 8 822 625 28 33076 26 37093 333
Uppsala 8 555 500 8 60 564 7 67 200 961
Sédermanland 3 120 000 4 27 135 4 28 333 328
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4.4 Alternativa metoder

En alternativ metod till den som anvands i denna studie torde kunna vara av en mer
matematiskt influerad sort. Med uppgifter sasom fastighetsbeteckning, taxeringsvarde,
virkesforrad och Gverlatelsepris kan ett eventuellt teoretiskt dver- eller undervarde pa en
fastighet rdknas fram. Avkastningsvardet for en fastighet tas forst fram med hjalp av
bestandsdata, sedan bestdams en passande diskonteringsranta (Lantmateriet rekommenderar
arligen en diskonteringsranta baserad pa geografiskt lage i Sverige). | berakningen tas sedan
de arliga kostnader som ett effektivt skogsbruk genererar. Skogsfastigheten kan &ven ha andra
tillgangar sasom jakt, grustag eller andra dolda optioner. For att fa ett totalt avkastningsvarde
summeras bestandsmetodens avkastningsvarde och de ytterliggare tillgdngar som ovan
definierats. Sammanfattningsvis fas ett eventuellt 6ver- eller undervarde fram genom att ta
differensen mellan det totala avkastningsvéardet och kopeskillingen.

Darfor finner vi att for att fa ett rattvist dver- eller undervarde pa en fastighet bor bada
metoderna genomforas.

4.5 Bortfallsanalys

Da en undersokning som denna, baserad pa att ett stort antal telefonintervjuer genomfors,
finns risken for uppkomna fel. Den storsta felkéllan torde vara de bortfall som kan uppsta i
den undersokta populationen. Bortfallets betydelse baseras pa dess antal och skal till att inte
delta i undersokningen. Om ett hogt antal bortfall uppstar i den undersokta populationen far
det naturligtvis en stor paverkan pa det slutliga resultatet da det far en lagre relevans.

Tva typer av bortfall har uppstatt i undersékningen. Den forsta typen ar fall dar respondenten
inte har gatt att kontakta pa grund av hemligt telefonnummer, alternativt saknat telefon.
Denna typ av bortfall har forekommit i tre fall. Den andra typen av bortfall ar de dar
respondenten inte har gatt att fd kontakt med &ven efter ett stort antal paringningar via
samtliga tillgangliga telefonnummer. Denna typ av bortfall har férekommit i tva fall.

| den totala undersokningen var bortfallet 5 respondenter av det totala antalet respondenter pa
45 stycken. Det genererar en bortfallsfrekvens pa 11 %. Det far anses att 11 % &r en godkéand
bortfallsfrekvens och ger i och med det undersékningen en god tillforlitlighet.

Av de respondenter som saknat telefonnummer, alternativt haft hemligt telefonnummer
aterfinns en i Norrland, en i Stockholm och en i Uppsala. Dessa respondenter har helt enkelt
inte gatt att kontakta oavsett tillvadgagangssitt.

Tva fall utgors av respondenter som inte svarat pa ett antal olika telefonnummer, oavsett ett
stort antal paringningar. En av dessa aterfinns i Norrland och den andre i Véastmanland.

Det ska noteras att den respondent i Norrland, som f6ll bort pd grund av saknad av
telefonnummer, hade gjort det i sarklass dyraste kdpet genom att betala cirka tre ganger hogre
pris &n genomsnittet. 1 och med det ndmnda bortfallet kan det antas att en mer réattvisande
prisbild pa fastigheter i Norrland erhéllits. De fyra ovriga bortfallen var av en
genomsnittskaraktar, vilket kan antas att de inte skulle ha paverkat slutresultat namnvart ifall
de skulle ha varit med i undersdkningen.
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Det finns inget som tyder pa att de fem respondenter som f6ll bort i undersokningen skulle ha
vitt atskilda uppfattningar angdende varderingen av sin respektive fastighet, an Ovriga
respondenter. Det medfor att ett antagande gors att bortfallen inte pa ett avgorande satt
paverkar undersékningens resultat.

Snittpris Snitt Snitt Snitt areal Snitt kr/ha Snitt
Lan Antal fast. kr areal ha kr/ha skog produktiv mark kr/m3sk
Norrbotten 14 374786 51 6749 43 8614 174
Mélardalen 26 688 734 19 47 485 16 78 101 752

kr/ha

Specifikation Mélardalen Pris kr Areal ha kr/ha Areal Skog produktiv mark kr/m3sk
Stockholm 9 1072 222 31 60 354 24 169 591 1261
Vastmanland 7 931 571 32 34 661 29 39 535 363
Uppsala 7 631 143 9 67 789 8 74 943 1054
Sédermanland 3 120 000 4 27 135 4 28 333 328

4.6 Svarsfrekvens

Svarsfrekvensen var mycket tillfredsstallande da 100 % av de tillfrdgade personerna gav ett
komplett svar pa samtliga fragor. Samtliga tillfragade respondenter var dven vanligt installda
till att bli intervjuade samt togs sig tid att fardigstalla enkaten.
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5. Resultat

Enligt data erhallen fran Lantmateriet framgar det att skogsfastigheterna i Malardalen ar
betydligt dyrare an liknande fastigheter i Norrbotten. Skillnaden i priset ar narmare sju ganger
hogre per hektar, fyra ganger hogre per kubikmeter skog och totalt pa snittfastigheten narmare
tva ganger hogre. Da resultatet visar pa att priset pa mark skiljer sa pass kraftigt, medfor det
att en parallell kan dras till den stegrande prisutveckling som just nu pagar pa fastigheter och
ovrig mark i framforallt Stockholmsomradet. Det kan tyckas markligt att priset pa virke ar sa
pass hogt som fyra ganger hogre i Malardalen. En tolkning som gors &r att virket i Malardalen
har nérmare till marknaden &n motsvarande virke i Norrbotten. Transportkostnaderna i
Norrbotten fortar mycket utav vinsten pa virket. Snittpriset i Norrland ar dock historiskt hogt,
mycket pa grund av bland annat det laga rantelaget.

Lan Snittpris kr Snitt Kr/ha  Snitt Kr/m3sk
Mélardalen 688 734 47 485 752
Norrbotten 374786 6749 174

Nedan gors en presentation av de svar som erhallits pa var och en av fragorna i enkaten.
Tabeller med fullstandiga resultat fran samtliga lan aterfinns i bilaga 3.

Hur stor var fastigheten Du kopte?

De siffror som erhdlls staimde val Gverens med den information som hamtats ifran
Lantmateriets fastighetssok. Vart att notera ar att endast tre fastigheter av de fyrtio undersokta
var over 100 hektar. Ett intressant svar erholls fran en respondent i Malardalen som menade
att arealen pa sin strandtomt inte staimde overens med den uppmatta ytan, pa grund av den
landhojning som har skett sedan 1929, da matningen gjordes. Skillnaden pastods vara hela en
hektar.

Skillnaden i fastigheternas storlek tolkas frdmst som att det i Norrbotten under den undersokta
perioden omsatts fler fastigheter och det faktum att Norrbotten utgér en sadan stor landyta att
storleken pa snittfastigheten paverkas dar av. Snittarealen for Norrbotten &r darmed mer an
dubbelt sa stor som snittarealen for Malardalen. Ett hogre pris i Norrbotten under de senaste
aren kan forklara det stora utbudet av fastigheter dd manga passar pa att salja till det hoga
priset.

Snitt hektar
Malardalen 19
Norrbotten 51
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Var forvarvet ett nykop eller kompletteringskop?

Fordelningen mellan kompletteringskép och nykdp var jamn i Norrbottens lan. | Malardalen
var skillnaden storre, framst pa grund av att képen i Uppsalas lan endast utgjordes av nykop. |
ovriga lan i Malardalen var det jamt férdelat mellan de bada alternativen.

I likhet med tidigare genomgang av Jonas Paulssons uppsats visar aven denna undersokning
pa att den icke-monetara nyttans betydelse &r storre bland nykopare &n bland
kompletteringskopare. Det hérleds via de svar som insamlats dar kompletteringsképare hyser
storre tilltro till virkesproduktionen och dar nykopare vardesatter andra varden hogre.

For nykdp i Norrbotten premierar 58 procent av koparna andra vérden och 42 procent
virkesproduktion. Motsvarande siffra for kompletteringskopare &r 36 procent andra vérden
och 64 procent virkesproduktion.

For nykop i Malardalen premierar 54 procent av kdparna andra varden och 46 procent
virkesproduktion. Mottsvarande siffra for kompletteringskOpare ar 41 procent andra vérden
och 59 procent virkesproduktion.

Siffrorna ovan visar att inga stora skillnader gar att pavisa mellan de tvd undersokta
omradena.

Nykop Kompletteringskop
Malardalen 69 % 31 %
Norrbotten 43 % 57 %

Hur stor andel av skogsfastigheten ager Du?

Fragan stalldes darfor att det inte kan antas att endast en fysisk person ager hela fastigheten
utan agarstrukturen kan aven besta av ett delagarskap med en eller flera personer. Majoriteten
av respondenterna svarade att de &dgde hela fastigheten, men manga svarade &ven att de agde
50 %.

25 % 50 % 100 %
Malardalen 4% 35% 58 %
Norrbotten 0% 36 % 64 %

Hur langt ifran Din bostad &r skogsfastigheten belagen?

Fragan stalldes i syfte att undersoka ifall det ar vanligt att respondenterna ager mark i
anslutning till sin bostad, eller om det &r vanligt att en fastighetséagare till exempel bor i Skane
och ager mark i Norrbotten. Det var dock bara tva av samtliga respondenter som hade éver
200 kilometer till sina respektive fastigheter. | jamforelse med en enkatundersékning utford 6
juni 2006 av LRF Konsult svarar 56 procent av de tillfragade att de bor pa fastigheten och 25
procent att fastigheten ligger mer an 30 kilometer fran bostaden.

Snitt km
Malardalen 57
Norrbotten 41
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Hur langt ar avstandet till narmaste tatort?

Har kunde det antas att fastighetsagare i Norrbotten har ett storre avstand till narmaste tatort
an fastighetsagare i Malardalen, pa grund av den stora landyta som Norrbotten utgér. De
insamlade svaren visar dock att medelavstandet inte skiljer sig namnvart at mellan de olika
lanen. Notera att definitionen av tatort kan variera mellan respondenterna.

Snitt km
Malardalen 9
Norrbotten 21

Hur ofta bestker du skogsfastigheten?

Fastighetsagare i Mélardalen tenderar att besoka sina fastigheter mer sallan &n fastighetségare
i Norrbottens lan. Anmarkningsvart ar att tva fastighetsagare i Uppsala besoker sina
respektive fastigheter endast en dag per ar, trots att det langsta avstandet till fastigheterna som
uppgetts ar 10 km. Ett generellt samband mellan avstand och besdksdagar gar darfor inte att
uppvisa. Ett kort avstand fran bostaden betyder inte automatiskt att besoken blir fler.

Snitt antal dagar
Malardalen 65
Norrbotten 88

Hade Du nagon anknytning till skogsbruk innan kopet?

Fordelningen omradena emellan var relativt lika. 1 Stockholms- och Uppsalas ldn svarade
halften av respondenterna att de inte hade nagon anknytning till skogsbruk. | Véastmanlands
lan hade sju av atta tillfrdgade en tidigare anknytning. | Norrbottens lan svarade elva av
fjorton att de hade en tidigare anknytning.

Ja Nej
Malardalen 62 % 38 %
Norrbotten 79 % 21 %

Har Du nagon form av utbildning inom skogsbruk?

En majoritet i samtliga lan utom Uppsalas lan svarade att de inte hade nagon tidigare
utbildning inom skogsbruk. | Uppsalas 1an var svaren jamnt fordelade. Ett antagande som
gjorts ar att i det fall dar respondenten sa sig ha utbildning inom skogsbruk sa trodde denne
aven pa hogre markpriser i framtiden.

I Norrbotten existerar ingen klar skillnad mellan de som har utbildning och de som saknar vad
det géller tro om framtida markpriser. Av de tillfragade med utbildning i Malardalen svarade
en majoritet att de tror pa hogre framtida markpriser.

Ja Nej
Malardalen 23 % 77 %
Norrbotten 21 % 79 %
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Var den Du kopte skogsfastigheten av slakt med Dig eller Din make/sambo?

En majoritet av fastighetsdgarna i samtliga lan var inte slékt med séljaren. | Mélardalen var
det totalt sett endast tva stycken, vilka aterfanns i Uppsalas lan.

Enligt Skogsbarometern 2005 (LRF Konsult) utgor cirka sjuttio procent forvarv som har
gjorts fran foraldrar eller syskon ar 2004 i hela Sverige. Tillsynes ar de siffror som den har
undersokningen genererat darmed laga. Det kan forklaras med att fastighetsagare tidigare
foredrog att sélja sin fastighet till sina anhoriga till taxeringsvardet. Skélet till det kan ha varit
att inte generera nagon avkastnings- eller gavoskatt (gavoskatten ar avskaffad efter 2004).

Da taxeringsvardet oftast ar mycket lagre an marknadspriset kan det har antas att de som kopt
fastigheter av sina slaktingar kan ha betalat ett lagre pris.

Undersokningen visar att i de tva fall i Uppsalas lan sa tyckte agarna att de betalat ett lagre
pris &n normalt. | Norrbotten visar resultatet pa motsvarande prisuppfattning.

Ja Nej
Malardalen 12 % 88 %
Norrbotten 29 % 71 %

Var skogsfastigheten varderad vid tidpunkten for kdpet?

Siffrorna visar att det inte ar ovanligt med en vérdering av sin skogsfastighet. Ett antagande
som gjorts ar att den respondent som fatt sin fastighet varderad fore kdpet dven tyckte sig ha
betalat ett 1agt eller normalt pris.

I Norrbotten stamde inte antagandet da tre av sex respondenter ansag sig ha betalat ett for
hogt pris och de dvriga tre ett normalt pris.

| Mélardalen stamde daremot antagandet vél da samtliga respondenter ansag sig ha betalat ett
normalt pris. Vidare visar undersokningen att ingen av de respondenter som kopt sin fastighet
varderad ocksa varit slakt med saljaren.

Ja Nej
Malardalen 42 % 58 %
Norrbotten 43 % 57 %

25



Fanns det naturvardsrestriktioner i samband med kopet?

Ett icke ovanligt fenomen i Sverige ar omraden med naturvardsrestriktioner. Det kan besta av
omraden som har skyddats fran exploatering, avverkning eller annan averkan pa grund av
dess hoga naturvarden och djurliv. Omradet ska pa sa satt skyddas for framtiden. Det betyder
dock inte att hela arealen av en fastighet maste vara skyddad utan kan utgora endast en liten
yta. Av samtliga fastigheter var det endast en fastighet per ldn som hade
naturvardsrestriktioner. Undersokningen visar att dessa fastigheter (exklusive Sodermanlands
l&n) hade ett markant lagre pris &n snittpriset i respektive lan.

Ja Nej
Malardalen 12 % 88 %
Norrbotten 7 % 93 %

Hur bestamdes priset pa skogsfastigheten?

Priset pa samtliga fastigheter var jamnt fordelade pa de tre alternativen budgivning, fast pris
och anbud. I Uppsala var dock nastan halften av kdpen av typen budgivning. Pa de fastigheter
som ingar i undersokningen, har i det fall en budgivning skett, inte kunnat pavisas ett hogre
pris an snittpriset per lan.

| de fatalet fall dar séljaren var slakt med kdparen var det fyra av sex fastigheter som saldes
till fast pris. Ingen koptes via budgivning.

Budgivning Fast pris Anbud
Méalardalen 31% 50 % 19 %
Norrbotten 14 % 36 % 50 %

Blev kopeskillingen hogre eller lagre &n utgangsbudet? Galler endast de respondenter som
svarat "Budgivning” pa féregaende fraga.

I de nio fall dar respondenterna svarat budgivning pa foregaende fraga, har endast en svarat
att priset blev lagre an utgangspriset. De Ovriga atta har svarat att priset blev hogre.

I Malardalen var majoriteten av respondenterna positiva till framtida hdga virkespriser och
mycket positiva till framtida hdga markpriser. Det kan tolkas som att respondenterna har tyckt
det vara vért att betala ett hogre pris for sin skogsfastighet eftersom den kommer att stiga i
varde.

I Norrbotten gick det inte att urskilja nagon skillnad.

Hogre Lagre
Malardalen 88 % 12 %
Norrbotten 100 % 0%
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Vad ansag Du vid kopetillfallet om framtida prisutvecklingen pa virke samt skogsmark?

Gallande virkesprisutvecklingen svarade majoriteten att de trodde pa en normal eller nagot
hogre prisutveckling. Ingen av de tillfragade angav en mycket 1ag prisutveckling. I Norrbotten
ar det ett markant storre antal fastighetsagare som tror pa hoga framtida virkespriser.

Vid undersokning av framtida priset pa skogsmark svarade majoriteten i de bada omradena att
de trodde pa en hog prisutveckling, endast tre respondenter i Norrbottens lan trodde pa en
nagot lagre véardeutveckling.

Ett resultat av undersokningen visar att de respondenter som tror pa ett hogt framtida
virkespris generellt betalade ett lagre pris for sin fastighet an lanets snittpris, framforallt i
Maéalardalen.

De respondenter som tror pa ett framtida hogt pris pa skogsmark kopte sin fastighet bade till
ett hdgre och lagre pris &n snittpriset i samtliga lan.

Virke; 1=Iagt, 5=hogt 1 2 3 4 5
Malardalen 0% 0% 54 % 42 % 4%
Norrbotten 0% 14 % 29 % 36 % 21 %
Skogsmark; 1=lagt, 5=hogt 1 2 3 4 5
Malardalen 0% 0% 27 % 58 % 15%
Norrbotten 0% 21 % 21 % 50 % 7%

Vad anser Du i dag om det pris Du betalade for skogsfastigheten?

Majoriteten av respondenterna i Malardalen anser sig ha betalat ett normalt pris for sin
fastighet, endast tva respondenter i Véastmanlands lan angav att de betalat ett hogt pris.

I Norrbottens lan var det en storre spridning pa svaren da flera ansag sig ha betalat ett hogt
pris.

| Malardalen har de som ansett sig ha betalat ett hogt pris dven en generellt mer positiv syn pa
framtida mark- och virkespriser.

| Norrbotten &r det aterigen en for stor spridning bland svaren for att en generalisering ska
kunna goras.

Hogt Normalt Lagt
Malardalen 8 % 73 % 19 %
Norrbotten 36 % 43 % 21 %
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Bedrivs jakt pa skogsfastigheten? Vem dger jaktratten?

I samtliga lan i Mélardalen innehavdes jaktratten av fastighetsagaren, medan majoriteten av
fastighetsagarna i Norrbotten inte dgde jaktratten. De respondenter som uppgav att de inte
bedrev jakt aterfinns i Stockholms- och Uppsalas lan.

Da det bevisligen finns en stor efterfraga pa jaktratter i Sverige torde det kunna paverka priset
pa en fastighet. Med det argumentet har det undersokts huruvida priset skiljer sig at pa de
fastigheter i Norrbotten som tillnor ett viltvardsomrade respektive fastigheter med bibehallen
jaktratt. Resultatet visar dock en jamn spridning pa fastighetspriserna jamfort med snittpriset.

Ja Nej Agaren Viltvardsomrade
Méalardalen 85 % 15 % 100 % 0%
Norrbotten 93 % 7% 43 % 57 %

Hur stor del av priset utgdrs av vardet av virkesproduktion respektive andra varden i
procent? Hur vill Du fordela ”andra varden”?

Undersokningen, med avseende pa virkesproduktion respektive andra varden, visar att det
sistnamnda utgor en betydande del av priset pa fastigheten och inga storre skillnader kan
markas mellan de bada undersokta omradena.

Noterbart &r att tva respondenter i Vastmanland och endast en i Norrbotten svarade att
virkesproduktionen utgjorde 100 procent. Stockholms lan utmarker sig med nagot lagre
varden pa virkesproduktionen, dar tva respondenter svarade O procent.

Vad galler fordelningen av andra varden noteras for Malardalen att stérsta andelen ar &gandets
egenvarde och pa andra plats jamt fordelat jakt, avkoppling och naturvardet. | Norrbotten
dominerar ocksa agandets egenvarde men aven jakt har stor betydelse.

Hér kan det antas att &gare som har angett ett hogt andra varde skulle ha en tendens att bestka
sin fastighet oftare. Det har dock inte kunnat harledas pa grund av det laga antalet
skogsfastigheter som undersékningen har bearbetat.

Virkesproduktionen Andra véarden

Méalardalen 47 % 53 %

Norrbotten 55 % 45 %

Jakt Agandets egenvarde  Avkoppling Naturvardet Annat
Malardalen 18 % 48 % 17 % 17 % 0%
Norrbotten 29 % 36 % 19 % 8 % 8 %
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Vad var den framsta orsaken till Ditt beslut att forvarva en skogsfastighet?
Valfria kommentarer.

Har gavs respondenten mojligheten att sjalv kommentera de skal som lag bakom det initiala
beslutet att forvérva en skogsfastighet.

| Malardalen angavs parametrar sasom investering, arrondering, egenvarde, hobby,
generationsskifte, lokal nérvaro, naturvarde, jakt, livsstil, skyddsvéarde och ved.

| Norrbotten angavs parametrar sasom jakt, arrondering, egenvardet, investering, avkoppling,
generationsskifte, hobby, kolsankor och ved.

5.1 Modell for att bestamma ett pris pa icke-monetéra varden

| presentationen av de icke-monetdra vardena som tidigare redovisats har ingen hansyn tagits
till forhallandet mellan fordelningen av virkesproduktion och andra vérden och valet av de
andra vardena. De varden som tidigare presenterats ar saledes inte representativa vid
berdkning av dess betydelse pa fastighetspriserna utan &r endast en beskrivning av
respondenternas preferenser.

En modell har darfor tagits fram for att pa ett mer korrekt satt beskriva de icke-monetéra
vardenas storlek och paverkan. En forklaring till denna modell illustreras effektivast genom
féljande exempel,

En respondent svarar pa forsta fragestallningen nedan att denne 6nskar fordela 90 procent pa
virkesproduktion och 10 procent pa andra varden. P4 den andra fragestallningen svarar
respondenten att denne énskar fordela 50 procent pa jakt och 50 procent pa avkoppling.

Ovanstaende fordelningen betyder att respondenten ansag att virkesproduktionen utgjorde
hela 90 procent av fastighetens pris. Saledes kan den sammanlagda summan av andra vérden
endast uppga till totalt 10 procent.

Av dessa 10 procent fordelades sedan 50 procent pa jakt och 50 procent pa avkoppling.
Déarmed utgor jakt och avkoppling fem procent vardera av fastighetens totala pris
(0.1*0.5 = fem procent).

Med hjalp av denna modell och tidigare presenterade resultat (se tabeller nedan) fas foljande
monetéra varden pa de icke-monetara véardena i lanen kring Mélaren och Norrbottens lan.

Forsta val: Virkesproduktionen Andra varden
Mélardalen 47 % 53 %
Norrbotten 55 % 45 %
Andra val: Jakt Agandets egenvarde  Avkoppling Naturvéardet Annat
Mélardalen 18 % 48 % 17 % 17 % 0%
Norrbotten 29 % 36 % 19 % 8 % 8 %
Andel av fastighetens pris: Jakt Agandets egenvarde Avkoppling  Naturvardet Annat
Malardalen 9,54 % 25,44 % 9% 9% 0%
Norrbotten 12,25 % 16,2 % 8,55 % 3,6 % 3,6 %
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6. Avslutande diskussion

Resultaten har gett svar pa samtliga syften som legat till grund for undersokningen. Syftet i
stort har varit att jamfora de fastighetsaffarer som genomforts de senaste fyra aren i lanen
kring Malaren samt i Norrbottens Ian. Tyngdpunkten i undersokningen har lagts pa att ge
lasaren en helhetshbild Over privata skogségares personliga uppfattningar om pris,
tillvagagangssatt vid forvarv, vardering av olika icke-monetara och monetéra varden, deras
uppfattning om framtida prisutveckling for skog och mark och att slutligen géra en jamférelse
mellan omradena.

Det har dock visat sig att skillnaderna mellan ldnen i manga avseenden inte ar sa stora,
framfor allt vad galler de icke-monetdra vardena. De storsta skillnaderna aterfinns i
fastighetens pris, storlek, kdparnas uppfattningar om den faktiska kdpesumman samt den
framtida prisutvecklingen pa skogsmark och virke.

Antalet gjorda forséljningar av skogsfastigheter i de tva behandlande omradena har under den
undersokta perioden varit begransat. Vidare har endast tva omraden undersokts. Resultaten
som erhdllits bor darfor anvandas med viss forsiktighet. Vad som dock talar for att
undersokningen haller god kvalitet ar att kopesummornas medelvarden i kronor per
kubikmeter skog samt kronor per hektar ligger i niva med statistik fran LRF Konsult. En
grundforutsattning for resultatets relevans har varit ett 1agt bortfall samt en hog svarsfrekvens,
vilket har uppnatts med stor tillfredsstallelse.

I likhet med tidigare litteraturgenomgang av framforallt Paulssons uppsats, har resultatet for
de bada omradena i denna undersokning kunnat pavisa att den icke-monetéra nyttan har haft
en betydande péverkan pd fastighetspriset. Aven resultatet i Lusths undersékning, som
tidigare redovisats, visar pa att det 6kade priset pa skogsfastigheter delvis beror pa de icke-
monetara nyttornas varde da priserna pa skogsfastigheter stigit mer procentuellt sett an
virkespriserna.

Aven i de av Sandstrom och Wagerlands undersokta omradena (Varmlands- och Gévleborgs
lan) pavisas forekomsten av ett icke-monetart varde. Deras undersokning visade dock pa att
virkesproduktionen spelade en avgorande roll for fastighetspriset i de bada omradena. Deras
resultat kan darfor inte sdgas utgora en parallell till resultatet i denna undersékning.

Den enda studerade undersdkningen som tydligt skiljer sig frdn detta arbete &r Linstras
uppsats. Han pavisar att det i ett omrade inte existerade nagot icke-monetart varde da kopare
av fastigheter tenderade att inte betala ett pris utéver vardet av virkesproduktionen. Han
presenterar flera olika parametrar som kan vara orsaken till detta.

De kategorier av icke-monetéra varden som denna undersokning har beskrivit kan ségas vara
komprimerade. Som exempel redovisas rekreation, svampplockning och vildmarksliv som
naturvarden. Andra mer extrema icke-monetéra vérden tas upp i de utlandska studier som
tidigare behandlats. Det ar till exempel kulturella och sjalsliga kanslor samt skyddande av
vattentékter, som behandlas i Kengen, Lampietti och Dixons undersokningar.

30



Samtliga tidigare refererade undersdkningar som ber6rt dmnet har inte konkretiserat ett
monetart varde pa de icke-monetdra vardena utan endast konstaterat att sddana véarden
existerar. Med hjalp av den framtagna modellen i avsnitt 5.1 kan resultaten fran
undersokningen anvéndas for att prissatta de icke-monetdra nyttorna och jamféra skillnader
l&nen emellan.

Resultatet som framtagits visar att det storsta vérdet efter virkesproduktionen &r dgarnas
egenvéarde som de i Malardalen vérderar till hela 25,44 procent av fastighetspriset och 16,2
procent i Norrbottens lan. | en jamforelse av de Ovriga vardena &r skillnaderna inte sa
markanta. Undersokningen bekraftar saledes den allménna uppfattningen hos olika
marknadsaktorer att kanslan av att &ga egen mark blivit allt viktigare.

Efter egenvérdet vérdesatts jakten hogst. Det bor dock uppmarksammas att jaktratten kan
definieras som bade ett monetart varde (den kan séljas separat for pengar) och som ett icke-
monetart varde (medger en upplevelse). Om dgaren av skogsfastigheten ar densamme som
dgaren av jaktratten kan det innebara en storre behallning for dgaren vid en framtida
forséljning.

For framtida forskningar anser vi att de metoder och tillvagagangssatt som har legat till grund
for resultaten i denna uppsats med fordel kan anvandas pa andra geografiska omraden.
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Bilaga 2 — Frageformuléar

Vid framtagningen av enkatfragorna har fragor ur tidigare undersokningar legat till grund for
utformningen.

10.

11.

12.

Hur stor var fastigheten Du kopte?
Antal hektar? .

Var forvarvet ett nykop eller kompletteringskop?
Nykop / Kompletteringskop

Hur stor andel av skogsfastigheten dger Du?
Max 1000 L

Hur langt ifran Din bostad ar skogsfastigheten belagen?
Antalkm .

Hur langt ar avstand till narmaste tatort?
Antal km

Hur manga dagar per ar beséker Du skogsfastigheten?
Antal

Hade Du nagon anknytning till skogsbruk innan kopet?
Ja/ Nej

Har Du nagon form av utbildning inom skogsbruk?
Ja/ Nej

Var den Du kopte skogsfastigheten av slakt med Dig eller Din make/sambo?
Ja/ Nej

Var skogsfastigheten vérderad vid tidpunkten for kopet?
Ja/ Nej

Fanns det nagra naturvardsrestriktioner i samband med kopet?
Ja/ Nej

Hur bestamdes priset pa skogsfastigheten?

Budgivning .
Fastpris ..
Anbud till saljaren ..
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13.

14.

15.

Blev kopeskillingen hogre eller lagre an utgangsbudet?

Galler endast de respondenter som svarat ”’Budgivning” pa féregaende fraga.
Hogre L.

Lagre L

Vad ansag Du vid kdpetillfallet om framtida virkesprisutveckling?
1. Lagt-5.H6gt L

Vad ansdg Du vid kopetillfallet om den framtida vardeutvecklingen géllande
skogsmark?

Lagt-5.H6gt L

16. Vad anser Du i dag om det pris Du betalade for skogsfastigheten?
H6égt
Normalt marknadsvarde ...
Légt
17. Bedrivs jakt pa skogsfastigheten och vem &ger jaktratten?
JAINE]
18. Hur stor del av priset utgors av vérdet av virkesproduktion respektive andra varden i
procent?
Virkesproduktion . %
Andravarden . %
19. Hur vill Du férdela "andra varden” enligt nedanstaende alternativ?
Jakt L %
Agandets egenvarde %
Avkoppling att vistas och arbetaiegenskog ... %
Skogsfastighetens naturvarde .. %
Anmpat %
20. Vad var den framsta orsaken till Ditt beslut att forvérva en skogsfastighet?

Valfria kommentarer.
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Bilaga 3 — Enkatsvar

Lan: | Norrbotten N N N N N N N N N N N N N N

Fastighet 3 7 18| 24 | 25| 44 | 75 79 | 85| 93 | 95 [101]| 102|113
1 Antal HA 95 | 85 |26 | 43 |37 |182| 5 29 2 | 61 | b2 8 | 10 | 78
2 Nykop/Kompletteringskép | K K N N K N N K N N K K K K
3 Andel % 100 | 100 |100| 50 |50 | 100 | 100 | 50 |100| 100 | 100 | 50 | 100 | 50
4 Avstand bostad 1 150 | 3 20 0 10 5 100 | O | 70 |120| 20| 1 | 70
5 Avstand ort 3 15 60| 20 | 15| 15 | 20 10 2 |70 | 35 |20] 1 8
6 Antal dagar? 100 | 40 3 55 |365| 2 40 20 |365| 60 | 10 | 17 |150| 1
7 Anknytning J J J N J J N J J N J J J J
8 Utbildning N J N N N N N N N N J N J N
9 Slakt N N N J J N N N N J J N N N
10 |Varderad J J N N J J N N N J N N N J
11 Naturvardsrest. N N N N J N N N N N N N N N
12 | Kop form A B F A F A F B A A F F A A
13 | Hogre/Lagre - H - - - - - H - - - - - -
14 | Tro virke 5 2 5 4 3 3 4 5 4 3 4 2 4 3
15 | Tro mark 4 2 2 4 2 4 4 4 4 3 3 4 5 3
16 | Pris H H N L H N H N H N L N L N
17 | Jakt J J J J J J J J J J J J J J
17 | Agare \Y A |V \Y; vV | A A A Al A V|V ]|V |V
18 | Virke 70 | 98 | 90 | 50 0 50 | 15 | 100 | O | 50 | 50 | 70 | 50 | 80
18 | Andra 30 2 10 | 50 |100| 50 | 85 0O |100| 50 | 50 [ 30 | 50 | 20
19 |Jakt - 50 - 50 - 10 | 30 - 50 | 30 | 100 | 33 - 25
19 |Egenvarde - 50 |100| - 75| 50 | 70 - - 40 - 33 - 50
19 | Avkoppling - - - 50 - 20 - - 50 - - 34 | 100 | -
19 Naturvarde - - - - 25| 20 - - - 30 - - - 25
19 |Annat 100 - - - - - - - - - - - - -
20 | Fria kommentarer ARO | INV |INV [JAKT | AR | INV [EGV |JAKT | AV |EGV |GEN |INV | VED | INV

K |ARO AV | LO |HOB LO
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Lan: | Stockholm ST | ST |ST|ST|ST|ST|ST|ST|ST
Fastighet 2 3 6 9 |11 |17 |18 | 29 | 31

1 Antal HA 30 | 10 | 27 | 7 3 |170| 6 | 10 | 13
2 Nykop/Kompletteringskoép| N N N K K K N K N
3 Andel % 100|100 |100| 50 | 50 | 100 | 100|100 | 25
4 Avstand bostad 15|40 | 20 | 4 0 |[30]10] O 0
5 Avstand ort 511015 7 |10 | O |10 | 10| 30
6 Antal dagar? 10| 30|50 | 5 |10 20| 2 | 60 | 60
7 Anknytning N N J J J J N J N
8 Utbildning N N | N J N N N J N
9 Slakt N N N | N | N N N N N
10 |Varderad N N J J N J N N N
11  |Naturvardsrest. N | N|N|NJ|N]|JI N | N[N
12 |Kdp form F F F| A | B B B F | A
13 |Hogre/Lagre - - - - H H H - -
14  [Tro virke 3 3 3 3 3 5 3 3 4
15 [Tro mark 3 3 4 4 4 5 5 5 5
16  |Pris N N N | N | N N L N N
17  |Jakt J J J J J J N J N
17  |Agare AlA | A A|A|A|A|A]|A
18 |Virke 50| 20| 50| 0 |50 | 80| O | 20 | 40
18 |Andra 50 | 80 | 50 [100| 50 | 20 |100| 80 | 60
19 |Jakt 25 (20|50 | 25| - |80 | - |20 | -
19 |Egenvarde 25| - - 25| 50| - [100]| 40 | 50
19 |Avkoppling 25| - | 5O | 25|50 | - - - | 50
19 |Naturvarde 25 (80| - | 25| - | 20| - |40 | -
19  |Annat - - - - - - - - -
20  |Fria kommentarer INV| | | |AROJARO|ARO| INV |ARO| INV

AV MER|NAT SKV|HOB

INT
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Lan: | Sédermanland SO | sO | sO
Fastighet 1 2 3
1 Antal HA 5 4 4
2 Nykop/Kompletteringskop N N K
3 Andel % 100 | 100 | 50
4 Avstand bostad 220| 1 70
5 Avstand ort 2 3 7
6 Antal dagar? 2 20 | 120
7 Anknytning N J N
8 Utbildning N N N
9 Slakt N N N
10 |Varderad N N J
11 | Naturvardsrest. N J N
12 | Kop form F F F
13 | Hogre/Lagre - - -
14 | Tro virke 4 3 4
15 | Tro mark 3 4 4
16 | Pris N L N
17 | Jakt J J J
17 | Agare A | A A
18 | Virke 40 | 50 | 30
18 Andra 60 | 50 70
19 |Jakt - 40 -
19 |Egenvarde 100| 60 | 20
19 | Avkoppling - - 40
19 Naturvarde - - 40
19 Annat - - -
20 Fria kommentarer INV | ARO | NAT
TILL | ARO
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Lan:| Uppsala UP | UP | UP | UP | UP | UP | UP

Fastighet 1 4 8 9 | 10 | 11 | 15
1 |Antal HA 18| 10 | 10 | 4 5 2 | 14
2  |Nykdp/Kompletteringskop| N N N N N N N
3  |Andel % 50 {100 |100| 50 | 100|100 |100
4 |Avstand bostad 0O |40 | 40| O |100| 2 | 30
5  |Avstand ort 6 1 ]10] 0 7 5 3
6 |Antal dagar? 365| 5 1 (36560 |60 | 0
7  |Anknytning N J J J N N J
8  |Utbildning N J J N N N J
9  [Slakt N N J N N N J
10 |Véarderad J J N N N J N
11 |Naturvardsrest. N|N|N|N|N|N/|IJ
12 |Kop form B F F F B B F
13 |Hogre/Lagre H - - - H L -
14 [Tro virke 4 4 4 4 3 3 3
15 |[Tro mark 4 4 3 4 4 3 3
16 |Pris N N L N L N N
17 |Jakt J J J J J N J
17 |Agare AlA|A|A|A]|A|A
18 |Virke 60 | 80 | 50 |{100| O | 25 | 80
18 |Andra 40 | 20 | 50 | O |100| 75 | 20
19 |Jakt 10 | 10 | - - - - | 80
19 |Egenvarde 30 | 60 [100| - - | 50| 5
19 |Avkoppling 30 | 10 | - - |50 | 25| 10
19 |Naturvéarde 30 | 20 | - - 50 | 25| 5
19 |Annat - - - - - - -
20 |Fria kommentarer NAT| | |GEN| | |EGV|VED|GEN

REK|EGV TILL [NAT
INT
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L&n:| Vastmanland VA | VA | VA | VA | VA | VA | VA
Fastighet 1 5 7 8 | 10 | 12 | 13
1 |Antal HA 4 | 81| 7 1 | 73|49 | 6
2 |Nykop/Kompletteringskop| N K| N|N K K | N
3 |Andel % 100| 50 | 50 | 50 | 50 | 100 | 100
4 |Avstand bostad 8 4 | 60| 2 | 25 |500| 2
5  |Avstand ort 20| 7 |10 | 10| 20| 30| 5
6 |Antal dagar? 20| 3 | 20 |365| 2 | 70 | 30
7  |Anknytning J J J J J J N
8  |Uthildning N N N N J N N
9 |Slakt N N N N N N N
10 |Varderad N J N N J J J
11 |Naturvardsrest. N|N|N|N|N|N/|IJ
12 |Kop form A F | A B B F | A
13 |Hogre/Lagre - - - H H - -
14 (Tro virke 3 3 4 3 4 4 4
15 |Tro mark 4 4 4 3 4 4 4
16 |Pris H N N N H N L
17 |Jakt J J J J J J J
17 |Agare AlA|A|A|A|A]|A
18 |Virke 0O | 50 | 50 100|100 | 50 | 50
18 |Andra 100 50 | 50 | O 0 | 50 | 50
19 |Jakt - | 25|25 | - - - | 40
19 |Egenvérde 100 50 | 25 | - - |100| 20
19 |Avkoppling - - 1 25| - - - | 20
19 |Naturvéarde - 25 | 25| - - - | 20
19 |Annat - - - - - - -
20 |Fria kommentarer INT| AR |INV| | |LOK|ARO| J

INV INT ARO|EGV|EGV

LOK EGV INV INV

NAT
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Bilaga 4 — Utrékning av snittvarden

1. Hur stor var fastigheten Du képte i hektar?

Summa  Snitt # hektar
Véastmanland 49 7 73 81 1 6 4 221 32
Uppsala 4 10 10 2 5 18 14 63 9
Stockholm 12 3 11 27 6 30 170 7 10 276 31
Sédermanland 4 5 4 13 4

Snitt 19
Norrbotten 3 37 100 26 10 29 5 85 43 61 52 8 77 182 718 51

2. Var forvarvet ett nykdp eller kompletteringskdp?
Nykop Kompletteringskop

Véastmanland 4 3

Uppsala 7 0
Stockholm 5 4
Soédermanland 2 1

Snitt 69 % 31%
Norrbotten 6 8

Snitt 43 % 57 %

3. Hur stor del av fastigheten ager Du?

25% 50 % 100 %
Vastmanland 0 4 3
Uppsala 0 2 5
Stockholm 1 2 5
Sodermanland 0 1 2
Snitt 4% 35% 58 %
Norrbotten 0 5 9
Snitt 0% 36% 64 %

4. Hur langt ifran Din bostad ar fastigheten belagen i km?
Summa  Snitt #km

Vastmanland 500 25 4 2 60 2 8 601 86
Uppsala 0 0O 40 40 2 100 30 212 30
Stockholm 0O 20 10 15 40 4 30 0 O 119 13
Sddermanland 220 1 70 291 97

Snitt 57
Norrbotten 0O 100 1 5 150 20 70 120 20 70 3 1 10 O 570 41

4]




Vastmanland
Uppsala
Stockholm
Sédermanland

Norrbotten

5. Hur lang ar avstandet till narmaste tatort i km?

30 20 7 10 10 5 20

6 0 1 10 5 7 3

30 15 10 5 10 7 0 10 10
5 3 7

15 10 1 20 15 20 70 35 20 8 60 3 15 2

Summa  Snitt #km
102 15
32 5
97 11
15 5
Snitt 9
294 21

6. Hur manga dagar per ar besdker Du skogsfastigheten?

Vastmanland 7
Uppsala 365
Stockholm 60
Sddermanland 2
Norrbotten 365

2 3 365 20 30 20

365 5 1 60 60 1

50 2 10 30 5 20 10 60
20 120

20 150 40 40 55 60 10 17 1 3 100 2 365

Summa Snitt #dagar

447 64
857 122
247 27
142 47

Snitt 65
1228 88

7. Hade Du nagon anknytning till skogsbruk innan kpet?

Ja Nej
Vastmanland 6 1
Uppsala 4 3
Stockholm 5 4
Sédermanland 1 2
Snitt 62 % 38 %
Norrbotten 11 3
Snitt 79 % 21 %

8. Hade Du nagon utbildning inom skogsbruk?
Ja Nej
Vastmanland 1 6
Uppsala 3 4
Stockholm 2 7
Sodermanland 0 3
Snitt 23 % 77 %
Norrbotten 3 11
Snitt 21 % 79 %
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9. Var den Du kopte fastigheten av slakt med Dig eller Din make/sambo?

Ja Nej
Vastmanland 0 7
Uppsala 3 4
Stockholm 0 9
Soédermanland 0 3
Snitt 12 % 88 %
Norrbotten 4 10
Snitt 29 % 71 %

10. Var skogsfastigheten varderad vid tidpunkten for kdépet?
Ja Nej

Véastmanland 4 3

Uppsala 3 4

Stockholm 3 6

Soédermanland 1 2

Snitt 42 % 58 %

Norrbotten 6 8

Snitt 43 % 57 %

11. Fanns det nagra naturvardsrestriktioner i samband med képet?
Ja Nej

Vastmanland 0 7

Uppsala 1 6

Stockholm 1 8

Sddermanland 1 2

Snitt 12 % 88 %

Norrbotten 1 13

Snitt 7% 93 %

12. Hur bestamdes priset pa fastigheten?

Budgivning Fast pris Anbud

Vastmanland 2 2 3
Uppsala 3 4 0
Stockholm 3 4 2
Soédermanland 0 3 0
Snitt 31% 50 % 19 %
Norrbotten 2 5 7

Snitt 14 % 36 % 50 %




Vastmanland
Uppsala
Stockholm
Soédermanland
Snitt

Norrbotten
Snitt

13. Blev kopeskillingen hogre eller lagre an utgangsbudet?
Galler endast de som var med i en budgivning!

Hogre Lagre
2 0
3 0
2 1
0 0
88 % 13 %
2 0
100 % 0%

14. Vad ansag Du vid kopetillfallet om framtida virkesprissattningen? 1= lagt, 5= hogt
1 2 3 4 5

Véastmanland 0 0 3 4 0

Uppsala 0 0 3 4 0

Stockholm 0 0 7 1 1

Soédermanland 0 0 1 2 0

Snitt 0% 0% 54 % 42 % 4%

Norrbotten 0 2 4 5 3

Snitt 0 % 14 % 29 % 36 % 21 %

15. Vad ansag Du vid kdpetillfallet om vardeutvecklingen gallande skogsmark? 1= lagt, 5= hogt

1 2 3 4 5
Vastmanland 0 0 1 6 0
Uppsala 0 0 3 4 0
Stockholm 0 0 2 3 4
Sédermanland 0 0 1 2 0
Snitt 0% 0% 27 % 58 % 15 %
Norrbotten 0 3 3 7 1
Snitt 0% 21 % 21 % 50 % 7%

16. Vad anser Du idag om det pris Du betalade for skogsfastigheten?
Hogt Normalt Lagt

Vastmanland 2 4 1

Uppsala 0 5 2

Stockholm 0 8 1

Sddermanland 0 2 1

Snitt 8 % 73 % 19 %

Norrbotten 5 6 3

Snitt 36 % 43 % 21 %
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17. Bedrivs jakt pa skogsfastigheten och vem &ger jaktratten?
Ja Nej Agaren Viltvardsomrade

Vastmanland 7 0 7 0
Uppsala 6 1 7 0
Stockholm 7 2 9 0
Sddermanland 2 1 3 0

Snitt 85 % 15% 100 % 0 %
Norrbotten 13 1 6 8

Snitt 93 % 7 % 43 % 57 %

18. Hur stor del av priset utgérs av vardet av virkesproduktionen respektive andra varden i %?

# Virkesproduktionen Summa  Snitt %
Vastmanland 100 50 0 100 50 50 50 400 57
Uppsala 80 50 100 80 60 25 O 395 56
Stockholm 50 50 20 20 O 40 50 80 O 310 34
Sddermanland 40 50 30 120 40
Snitt 47
Norrbotten 90 70 50 0O 80 70 50 50 50 98 15 0 100 50 773 55
# Andra varden Summa  Snitt %
Vastmanland 0O 50 100 0 50 50 50 300 43
Uppsala 20 50 0 20 40 75 100 305 44
Stockholm 50 50 80 80 100 60 50 20 100 590 66
Sddermanland 60 50 70 180 60
Snitt 53
Norrbotten 10 30 50 100 20 30 50 50 50 2 85 100 O 50 627 45
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19. Hur vill Du férdela "andra varden" enligt nedanstaende alternativ?

# Uppsala Jakt Agandets egenvarde Avkoppling Naturvardet Annat Summa
1 80 5 10 5 0 100
2 0 100 0 0 0 100
3 Endast virkesproduktion 0
4 10 60 10 20 0 100
5 10 30 30 30 0 100
6 0 50 25 25 0 100
7 0 0 50 50 0 100
100 245 125 130 0 600
Snitt 17 % 41 % 21 % 22 % 0 % 100 %
19. Hur vill Du férdela "andra varden" enligt nedanstaende alternativ?
# Vastmanland Jakt Agandets egenvéarde Avkoppling Naturvardet Annat Summa
1 Endast virkesproduktion 0
2 25 25 25 25 0 100
3 0 100 0 0 0 100
4 Endast virkesproduktion 0
5 40 20 20 20 0 100
6 25 50 0 25 0 100
7 0 100 0 0 0 100
90 295 45 70 0 500
Snitt 18% 59 % 9 % 14 % 0 % 100 %
19. Hur vill Du fordela "andra varden" enligt nedanstaende alternativ?
# Soédermanland Jakt Agandets egenvérde Avkoppling Naturvardet Annat Summa
1 0 100 0 0 0 100
2 40 60 0 0 0 100
3 0 20 40 40 0 100
40 180 40 40 0 300
Snitt 13% 60 % 13 % 13 % 0 % 100 %
19. Hur vill Du férdela "andra varden" enligt nedanstaende alternativ?
# Stockholm Jakt Agandets egenvarde Avkoppling Naturvardet Annat Summa
1 50 0 50 0 0 100
2 25 25 25 25 0 100
3 20 0 0 80 0 100
4 20 40 0 40 0 100
5 25 25 25 25 0 100
6 0 50 50 0 0 100
7 0 50 50 0 0 100
8 80 0 0 20 0 100
9 0 100 0 0 0 100
220 290 200 190 0 900
Snitt 24 % 32 % 22 % 21 % 0 % 100 %
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19. Hur vill Du férdela "andra varden" enligt nedanstaende alternativ?

# Norrbotten

©oo~NOOTh WNPE

Snitt

Jakt Agandets egenvérde Avkoppling Naturvardet Annat Summa
0 100 0 0 0 100
0 0 0 0 100 100
10 50 20 20 0 100
50 0 50 0 0 100
25 50 0 25 0 100
34 33 33 0 0 100

100 0 0 0 0 100
30 40 0 30 0 100
50 0 50 0 0 100
50 50 0 0 0 100
30 70 0 0 0 100
0 75 0 25 0 100

Endast virkesproduktion 0
0 0 100 0 0 100
379 468 253 100 100 1300
29% 36 % 19 % 8 % 8 % 100 %
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