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Sammanfattning

Idag virderas skogsfastigheter som ska ut till forsdljning vanligtvis av
fastighetsméklare. Vid en vérdering ska fastighetsmiklaren sdledes bedoma ett
marknadsviarde for den enskilda fastigheten. Vid vérdering av skogsfastigheter
finns det ett par olika teoretiska metoder att tillgd for att gora en bedomning av
vardet. Fragan dr om dessa anvinds i praktiken?

Eftersom marknaden bestdmmer det slutgiltiga marknadspriset bor dven deras
efterfragan pa viardepdverkande faktorer tilldggas i viarderingen. Exempel pa dessa
faktorer kan vara skogsfastighetens ldge, virkesforrdd och jaktvdrden. Saledes
foreligger en fraga i vilken hansyn som tas till dessa védrden i virderingen.

Syftet med studien &r att utréna om registrerade fastighetsméklare nyttjar de
teoretiska metoderna i praktiken dé de varderar en obebyggd skogsfastighet. Fokus
laggs dven pa vilka som dr de mest avgdrande virdepaverkande faktorerna vid
vardering.

Studiens resultat &r baserat pa kvalitativa intervjuer med registrerade
fastighetsméklare fran olika miklarfirmor vilka &dr verksamma 1 sodra Sverige. De
deltagande informanterna &r specialiserade pa skogsfastigheter och innehar éver 10
ars erfarenhet inom dmnet.

Studiens resultat visar att det forekommer en informell vérderingsmetod bland
registrerade fastighetsméklare som grundar sig i en av de teoretiska metoderna.
Studien tyder ocksé pé att fastighetsméklare fokuserar pa att identifiera, ridkna ut
och virdesdtta vissa nyckelindikatorer 1 form av bland annat virkesforrad,
kapitaltithet och areal.

Ingen markant skillnad 1 vare sig vérderingsmetod eller prioritering av
viardepaverkande faktorer mellan olika fastighetsméklare gér att utrona vilket kan
indikera pa att arbetsséttet dr utbrett inom branschen.

Nyckelord: fastighetsmdklare, skogsfastigheter, virdering, virderingsmetoder,
vdrdepdverkande faktorer



Summary

Today, forest properties that are sold on the open market are usually valued by real
estate agents. The real estate agent must therefore assess a market value for the
individual property. When valuing forest properties, there are a couple of different
theoretical methods available to assess the value. The question is, are these used in
practice?

Since the market determines the final market price, their demand for value-
influencing factors should also be added to the valuation. Examples of these factors
can be the location of the forest property, timber storage and hunting values. Thus,
there is a question in which account is taken of these values in the valuation.

The purpose of the study is to determine whether registered real estate agents use
the theoretical methods in practice when valuing an unsettled forest property. The
focus will also be on the most decisive value factors in valuation.

The results of the study are based on qualitative interviews with registered real
estate agents from different brokerage companies operating in southern Sweden.
The participating informants specialize in forest properties and have over 10 years
of experience in the subject.

The results of the study show that there is an informal valuation method among
registered real estate agents based on one of the theoretical methods. The study also
suggests that real estate agents focus on identifying, calculating, and valuing certain
key indicators. These key indicators are, inter alia, timber storage, capital density
and total area.

No significant difference in either valuation method or prioritization of value-
affecting factors between different real estate agents can be found, which may
indicate that the working method is widespread in the industry.

Keywords: forest properties, real estate agents, valuation, valuation methods,
value factors
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Ordforklaringar

Arrende: En upplatelse av fastighetens nyttjanderétt till mark i utbyte mot en avgift
(Naturvardsverket 2021a).

Bonitet: Ett mitt i kubik per hektar och ar pd den virkesproducerande forméga en mark innehar
(Seth & Tjader 2003).

Gallring: En skotseldtgird som dr bestdndsvardande dér bestandet glesas ur samtidigt som
virket tas tillvara pa (Skogsstyrelsen 2015).

Huggningsklass: Beskrivning av det enskilda skogsbestandets utvecklingsstadium med
hianseende till bonitet samt omloppstid (Seth & Tjader 2003 s 17).

Impediment: Mark som har en minimal eller obefintlig produktionsférméga. Optimala
produktionen pa marken understiger 1 skogskubikmeter per hektar och &r. Myr, berghill,
etcetera inkluderas 1 impediment (Skogsstyrelsen 2021a).

Kalhygge: Omrade som har slutavverkats och planeras vanligtvis for foryngringséatgéarder
(Skogskunskap 2021)

Kopeskilling: Den slutliga summan som kdpare och siljare accepterat, alltsd forséljningspriset.
Ska alltid st& med i1 kontraktet nér fastighet kops for att vara juridiskt godként (Svensk
fastighetsformedling 2021).

Marknadsviarde/marknadspris: Det pris som, vid en specifik virdetidpunkt, troligtvis skulle
uppsta vid forséljning av en fastighet pa en 6ppen och fri marknad (Persson 2008).

Praxis: Hur tidigare liknande drenden har avgjorts av hogre juridisk domstolsklass. Praxis
anvinds nir lagtexten och forarbete dr ofullstindig och darfor ldmnar utrymme for tolkning
(Domstolsverket 2018).

Produktiv skogsmark: Mark som ar lamplig for produktion av skog och som inte eller i
minimal utstrickning anvinds med nagon annan intention. Optimala produktionen ska
overstiga 1 skogskubikmeter per hektar och ar (Riksskogstaxeringen 2020a).

Skogskubikmeter: Den staende stamvolymen skogen har med bark ovan stubbskéret pa traden
(Skogsstyrelsen 2021b).

Skogsmark: All mark som héller skog, eller har mojlighet att utan produktionshdjande
atgirder, ha forutséttningar att skapa en skog som &r hdgre dn 5 meter och har en kronslutenhet

pa minst 10 procent (Riksskogstaxeringen 2020b).

Slutavverkning: Den mogna skogen skordas i syfte att anlédgga ett nytt bestand (Skogsstyrelsen
2014).

Typkod 110: Lantbruksenhet, obebyggd (Skatteverket 2021)



1 Inledning

linledningen presenteras dmnet i form av en introduktion och en problemformulering som foljs
av studiens syfte och avgrdnsningar.

1.1 Introduktion

Att bedoma ett marknadsvérde for en fastighet som innehar skogsmark &r komplicerat da varje
fastighet har en sdregen avkastningspotential. Det kravs foljaktligen en hog skoglig kompetens
hos virderaren for att beddma marknadsvirdet (Lantméteriet & Maiklarsamfundet 2010).
Fastighetsmiklarens roll som vérderare dr att utfora en korrekt virdering i enlighet med god
fastighetsméklarsed (Grauers et al. 2020 s.27). Med korrekt védrdering menas att priset ej
visentligt far avvika fran ett bedomt marknadsvirde, vilket har bekriftats i praxis (ibid.). Idag
existerar inga befésta lagar och regler for hur en vérdering ska genomforas, ddremot finns det
regler som Sektionen for Fastighetsvirdering (SFF) har utformat. SFF dr en sektion inom den
ideella nitverksorganisationen Samhdllsbyggarna vilka utbildar, auktoriserar viarderare samt
driver frdgor inom ramarna for &mnesomradet samhillsbyggnad (Samhéllsbyggarna 2021).
Reglerna som SFF har utformat syftar till att virderaren ska anvinda grundldggande vérdeteori
och existerande vérderingsmetoder for att genomfora virderingen korrekt (Samhaéllsbyggarna
2015). Dessa regler maste inte foljas av registrerade fastighetsmiklare som ej d&r medlemmar i
SFF, men kan anses fungera som vigledning i viarderingsarbetet.

Idag anvdnds flera olika teorier och metoder vid vérdering av diverse fastigheter och
bostadsritter. Metodvalet baseras pé vilken typ av objekt som ska varderas. Vid virdering av
villor och bostadsritter forekommer anvindningen av en metod, den sa kallade ortsprismetoden
(Tegelberg 2019). Denna typ av virdering grundar sig pa kopeskillingar av tidigare liknande
formedlingsobjekt i samma omrade (Grauers et al. 2020). Kassaflodesmetoden dr ocksa en
metod som anvédnds vid virdering, da fraimst av kommersiella fastigheter (Lantméteriet &
Maiklarsamfundet 2010). Metoden baseras i huvudsak pa in- och utbetalningar under den
angivna kalkylperioden (ibid.). Till skillnad frdn villor, bostadsritter och kommersiella
fastigheter dr skogsbruksfastigheter mer komplexa i den mening att det &r ett flertal faktorer
som inverkar pd vérdet av fastigheten. I en studie av Roos (1996) dér relationen mellan
skogsfastigheters karaktir och forsdljningspris studerades visade det sig att monetdra faktorer
som andel produktiv skogsmark, stdende volym och bonitet paverkar marknadspriset for en
skogsfastighet. I studiens slutsats framkom &ven att icke-monetdra faktorer i form av
jaktmojligheter samt biologiska méngfalden pa fastigheten inte kan uteslutas som paverkande
faktorer pa forsiljningspriset. Syftet med att forvdrva en skogsfastighet kan vara for att det
anses vara en investering (Skogsbarometern 2020). Olika metoder som tar hdnsyn till
avkastningspotential kan ddrav bli aktuella att anvdnda. Detta medfor att anvéindning av endast
ortsprismetoden eller kassaflodesmetoden blir svértillamplig for att gora en korrekt viardering.

1.2 Problem

Att fastighetsméklare har mojlighet att nyttja olika metoder vid vérdering av en och samma
fastighet &r intressant. Olika virderingsmetoder ger olika resultat, vilket kan leda till ett
problem. Resultatet av anvidndandet av olika vérderingsmetoder blir att de intressenter som
verkar vid ett marknadsforvérv far skilda bilder av priset beroende pa vilken fastighetsméklare
som har vérderat skogsfastigheten. Olika fastighetsméklare prioriterar dven olika virden som
finns pa fastigheten, detta enligt en studie av Karlsson & Tolfvesgéard (2013).
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1.3 Syfte

Det finns olika teoretiska metoder som kan anvdndas for att védrdera en obebyggd
skogsfastighet. Studiens syfte &r att genom en jamfOrelsestudie utrdna om registrerade
fastighetsméklare anvénder dessa metoder i praktiken dd de vidrderar en skogsfastighet.
Studiens fokus ligger i vilka metoder som anvinds samt vilka som ir de mest avgérande
faktorerna vid vérdering.

- Vilken/vilka vdrderingsmetod/-er finns det indikationer for att de anvénds av
fastighetsméklare vid virdering av obebyggda skogsfastigheter idag, och varfor?

- Vilka faktorer finns det indikationer for att de har stor inverkan pd priset 1
varderingsprocessen, och varfor?

- Vad kan gora att skillnad uppstér mellan vérderingsvirde samt marknadsvarde?

1.4 Avgransningar

Studien kommer enbart behandla fastigheter med obebyggd skogsmark samt fastigheter som
forvirvas pa den 6ppna marknaden, alltsd exkluderas bland annat generationsskiftesvirdering
samt taxeringsvirdering. Egenskaper for skogsmark skiljer sig mycket &t beroende pa var i
Sverige dessa ér lokaliserade. For att genomfora en jdmforelsestudie med god validitet gors
sokningen efter informanter inom samma lokala geografi. Eftersom antalet fastighetsmiklare
med skoglig inriktning &r hogre 1 sddra Sverige fokuseras sokningen efter fastighetsméklare
inom detta omrade. Da det &r en jamfOrelsestudie som genomfors, avgrinsas &dven
Overrepresentation fran samma maklarfirmor genom att ha representanter fran olika foretag.
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2 Syntes

Foljande kapitel beskriver ovrig teori som ligger till grund for studien.

Enligt Karlssons & Tolfvesgards (2013) studie framkommer vikten av att ha en skogsbruksplan
upprittad pa fastigheten infor vérdering, dirav redovisas teorin bakom skogsbruksplanen
nedan. En faktor som pédverkar en skogsfastighets vérde torde vara om intrangserséttning
betalats till tidigare fastighetsdgare. Eftersom en del eller delar av fastighetens brukanderétt har
blivit uppkopt av staten av en specifik anledning. Haradsallménningar dr ytterligare en faktor
som borde paverka det viarde en fastighet har, detta med anledning att brukanderitten ej ar fri
dé den styrs av allménningens styrelse. Dessa faktorer redovisas nedan.

2.1 Skogsbruksplan

Enligt Seth och Tjader (2003) dr en skogsbruksplan det vanligaste séttet att beskriva skog och
dess tillstind samt vilka atgdrder som planeras att utforas de kommande tio aren. I en
skogsbruksplan dr skogsmarken uppdelad i olika bestand, som visas pa en karta, beroende pa
hur skogsmarken skiljer sig mot de ovriga runt omkring. Ett enskilt bestdnd har séledes
specifika uppgifter i detalj om bland annat dlder, tradslagsfordelning, huggningsklass, och
medeldiameter pé triden (Seth & Tjader 2003). En skogsbruksplan dr en uppskattning av den
staende skogen och marken. Den fungerar d&ven som radgivning om hur skogen ska planeras att
skotas de kommande aren. Det ar viktigt att skapa sig en egen uppfattning om fastighetens
skogliga virden da skogsbruksplanens védrden enbart dr en uppskattning (Ludvig & Co 2019).

2.2 Intrangsersattning

Intréngserséttning dr en typ av ersittning som utgér till en fastighetsdgare vid expropriation av
dennes fastighet. Med expropriation menas att staten ianspraktager delar eller hela fastigheter
frdn privata skogsdgare mot en ersittning. Det kan handla om nybildande av statliga végar,
ledningar och gruvor, men dven for naturskydd (Skatteverket 2011). Ersdttningen motsvarar
vanligtvis 125% av marknadsvirdet av den del eller hela fastigheten som ianspréiktas. I de fall
en del av fastigheten exproprieras kan dven bonusersittning betalas ut om ianspraktagandet
kommer att paverka den kvarblivna fastigheten. Den kan bland annat handla om léngre
transportstrickor samt forsvarad brukning av den kvarvarande enheten. En fastighet kan tas 1
ansprak pa olika sétt beroende pa vilket syfte expropriationen har. Hela eller delar av fastigheten
kan tvingas genomga forsdljning om det krdvs (ibid.). 1 de fall expropriationen innefattar
biotopskydd frantas markdgaren ritten att bruka skogen men behaller ritten att 4ga och nyttja
for andra dndamal, till exempel jakt. Nybildande av naturreservat kan innebéra att skogsdgaren
ges mojligheten att antingen sélja sin dganderitt till staten eller behélla dganderitten, men mista
brukanderitten, alltsd mojligheten att avverka (Naturvirdsverket 2020).

2.3 Haradsallmanningar

I Sverige finns idag ca 60 hiradsallmdnningar. Dessa stracker sig fran Svealand till norra
Gotaland och innehar sammanlagt en skogsmarksareal pa 120 000 hektar. En hidradsallminning
ar ett samlat antal skogsfastigheter som &gs och forvaltas i en gemensam krets av de som dger
fastigheterna inom denna héarad. Vid deldgande av en hérad har den enskilde medlemmen
inflytande p hur forvaltningen av hela allménningen ska ske. Under en érlig stimma sker val
av styrelse, faststdllning av bokslut samt hur stor utdelningen ska vara under den arliga
stimman. Utdelningen och dven rdstetalet baseras pa den enskilda fastighetens mantal, vilket i
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sin tur dr baserad pd fastighetens storlek, produktionsformaga samt skattekraft, alltsa en form
av taxeringsvirde. Forvaltningen pd en allmédnning sker vanligtvis med hjélp av ett
forvaltningsbolag men det &r ocksa vanligt att allminningar koper forvaltningstjinster av
foretag eller att ndgon i styrelsen sjdlv ansvarar for vissa typer av forvaltning. Vid forsiljning
av en fastighet som ingdr i en allmédnningshidrad Overgdr deldgarskapet till den nye
fastighetsdgaren (Sveriges Haradsallménningsforbund 2018) .
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3 Teori

1 teorikapitlet presenteras teorin som ligger bakom studien. Nedan beskrivs olika metoder som
anvdnds for vdrdering av skogsfastigheter samt vilka faktorer som paverkar virdet pa en
skogsfastighet.

3.1 Varderingsmetoder

Virdering av skogsfastigheter dr det tre metoder som huvudsakligen kan anvindas,
avkastningsmetoden, ortsprismetoden och bestdndsmetoden. Vid vérdering for att efterlysa
marknadsvirdet &dr ortsprismetoden den vanligaste metoden. Problemet med denna metod ar
att skogsfastigheter dr olika varandra 1 sammanséttning och att antalet forséljningar av dessa
fastigheter &r relativt fa. Dérfor krévs oftast ett kombinationsanvéndande av flera metoder
(Lantmaéteriet och Méklarsamfundet 2010).

3.1.1 Avkastningsmetoden

Avkastningsmetoden, dven kallad diskonteringsmetoden, gors med kassaflodesmodeller eller
direktavkastningsmodeller. Tillvigagangsattet for bdda dessa metoder &r att avkastningar som
kommer att ske 1 framtiden nuvérdesberéknas, vilket betyder att kommande avkastningars virde
rdknas om till vad dessa &r vdrda idag. Vid anvindande av kassaflodesmodellen gors en kalkyl
under en fastslagen tidsperiod dir dven markens vérde vid slutet av perioden inkluderas. Néar
direktavkastningsmodeller anvinds gors kalkylen pad en tidshorisont som i1 det ndrmaste &r
odndlig (Persson 2015).

3.1.2 Ortsprismetoden

Ortsprismetoden dr en metod som utgdr frin analyser av marknaden dér virderingen av
fastigheter refererar till de priser som likartade fastigheter har blivit sélda till p4 en 6ppen och
fri marknad (Persson 2015). Skogsfastigheter ar olika varandra pa sé sétt att det kan skilja sig
at mycket 1 hur de skotts, befintligt virkesforrad, arrondering, etcetera, &ven om de &r beldgna
intill varandra. Detta gor att ortsprismetoden dr svar att anvdnda och att en stor del av metoden
gar ut pa att analysera uppgifter om fastigheten som ska virderas och att jamfora dessa uppgifter
med samma typ av uppgifter fran de objekt som inkluderas i analysen av silda fastigheter. I och
med detta efterstriavas fastigheter med ungefdr samma virkesforrad, aldersfordelning och area
vid urvalet av fastigheter till analysen. Identiska skogsfastigheter som gar att jimfora ett
varderingsobjekt med dr 1 praktiken inte mojliga att hitta. Kopeskillingar fran de forsiljningar
som inkluderats i jimforelsen ridknas om till en enskilt prispaverkande faktor. De vanligaste
omrédkningarna dr kronor per kubikmeter och kronor per hektar (Lantméteriet &
Miklarsamfundet 2010).

3.1.3 Bestandsmetoden (BM-win)

Bestandmetoden dr en typ av avkastningsmetod som &r optimerad for att nuvirdesberdkna
skogsfastigheter (Lantméteriet och Méklarsamfundet 2010). Bestdndsmetoden ar framtagen av
lantmaiteriet tillsammans med nuvarande Jordbruksverket (tidigare Lantbruksstyrelsen). Vardet
pa skogsfastigheter paverkas av tvé olika omradden, marknadsinriktat och skogligt inriktat. Det
skogliga omradet omfattas av avkastningsmojligheter pd den skog som finns vid
vérderingstidpunkten och av markens mdjliga produktionskapacitet. Det marknadsinriktade
omradet omfattas av interaktionen mellan kopare och séljare dar bade skogliga virden samt de
icke skogliga virdena som till exempel jaktmdjligheter inkluderas. BM-win dr en programvara
som anvénder bestandsmetoden for att géra en uppskattning hur enskilda bestdnd kommer att

14



fordndras Over tid beroende pa information som vérderaren fastslar vid inventering i félt. I
programmet BM-win simuleras tva omloppstider dédr skotselatgidrderna kan fordndras av
virderaren under de forsta 30 &ren. Programvaran har ocksd mojlighet att anpassas efter
manuellt inmatade viarden for prislistor vilket paverkar utfallet av timmer och massaved. Det
sista som sker i programmet dr en nuvirdesberdkning som sker genom att resultaten frén
simuleringens alla intédkter och utgifter diskonteras till en tidpunkt da vérderingen sker. Vid
flera olika bestdnd gors en enskild simulering for varje bestand och dessa adderas sedan vid
vardering av en hel fastighet (Lantmaéteriet 2021a).

3.2 Vardepaverkande faktorer pa en obebyggd skogsfastighet

Pé en obebyggd skogsfastighet finns det ett flertal aspekter som paverkar virdet, bade monetéra
och icke-monetéra. I en statistisk analys av Hogberg (2012), ddr markvérdet var i fokus,
framkommer det att faktorer som paverkar marknadspriset ar fastighetens storlek, dgosplittring
och kapitaltéthet. I &nnu en statistisk analys med fokus pa vérdepdverkande faktorer beskrivs
virkesvolymen, andelen gallring- och slutavverkningsmogen skog, arrondering, avstand till
infrastruktur samt grannar ha paverkan pa marknadsvérdet (Nilsson 2014). Dessa ovanndmnda
viarden dr knutna till den fysiska fastigheten men det finns dven andra faktorer i form av
politiska, samhéllsekonomiska och makroekonomiska som péverkar marknadsvirdet. Odéen
och Pérson (2011) menar att konjunkturldge, rénteniva och vixelkurser har péverkan pa
utvecklingen av priset pd en skogsfastighet. De menar dven att politiska beslut har en stor
paverkan pa marknadsvérdet. Skogsegendomar péaverkas av juridiska beslut och skatteméssiga
regler vilket medfor att skogsfastigheter dr utsatta av politiska risker. Juridiska styrmedel i form
av lagar inskrdnker dven pa& priset pa en skogsfastighet, dir skattelagstiftning och
jordforvérvslagen dr exempel pa detta (ibid.)

3.2.1 Vardepaverkande faktorer

Skogsmarkens areal pa en skogsfastighet dr en faktor som paverkar priset (Roos 1996). Roos
(1996) undersokte skogsfastigheter och dess relation mellan marknadspriser och deras
egenskaper. Vidare visade undersokningen att det foreligger ett negativt samband mellan dessa
dé fastigheterna blir storre. Studiens resultat redovisar dven att priset pa skogsfastigheter ar
beroende av proportionerna av den produktiva skogsmarkens areal pa fastigheten.

Agosplittring grundar sig i hur manga skiften en skogsfastighet 4r uppdelad i. I Dalarna #r
dgosplittring ett problem. Lantméteriet forsoker saledes utfora omarrondering i syfte att skapa
mer rationella brukningsenheter genom att fora mindre skiften samman (Lantmateriet 2021 b).
I en studie av Hogberg (2012) visar det sig att fastigheten far ett hogre virde om den bestér av
farre skiften. Pdverkande faktorer i detta fall kan vara att jaktmojligheterna forsdmras samt att
tillgdngligheten pa fastigheten kan forsvaras (ibid).

Kapitaltitheten beskrivs enligt ekonomisk teori som ett samband mellan tre faktorer,
befolkningstithet, betalningsformaga samt nérliggande ort (Sundelin & Lonnstedt 2005). En
okad tdthet av befolkning i kombination med en o6kad betalningsforméga, i form av
medelinkomst 1 ett specifikt omrade, bor leda till en 6kad efterfragan. I en studie av Hogberg
(2012) studerades skogsfastigheters samband med kapitaltitheten i form av ett index med
hiansyn till medelinkomst, population och avstand till narliggande ort. Resultatet av studien
visade att ett hogre kapitaltdthetsindex hérledde till ett hogre markvirde pa skogsfastigheter.

Maingden virkesvolym som ér avverkningsbart pa en skogsfastighet har en stor pdverkan pa
marknadspriset (Seth & Tjader 2003). Ett stort rotstdende lager kan anses attraktivt oberoende
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konjunktur (ibid.). Dock finns juridiska begransningar angéende hur stor andel som maximalt
ska vara kalmark eller skog upp till 20 ar pa en brukningsenhet, beroende pa storlek. Dessa
begrinsningar aterfinns i Skogsvardslagen.

Vigndtets utbredning pa en skogsfastighet ar viktigt for att reducera drivningskostnaderna som
uppstar vid avverkning i form av ett kortare transportavstand i1 skogen. Végens héllbarhet ar
dven av stor vikt da tunga lastbilar ska ta sig fram pa dessa. Snyder et al. (2006) menar att
végnitets utbredning pd skogsskiftena dr av stor vikt och 6kade priset pa skiftena med 22 %.
Férdiga vignat dr alltsd en stor pdverkande faktor vid prisséttning av en skogsfastighet.

3.2.2 Icke-monetara varden och nyttor

Timmer kan prissittas relativt l4tt, men skogen producerar inte enbart timme utan dven andra
tjénster och virden, vilka inte har ett satt pris. Dessa brukar bendmnas icke-monetéra virden. |
en artikel skriven av Scarpa et al. (2000) beskrivs dessa virden som ’ej marknadsprissatta”
varor som varken har ett pris eller en mangd. Biologisk mangfald, kolbindning, vattenrening
och syretillforsel dr nagra exempel pd vad som kan framsta som icke-monetdra viarden och
tjinster. Aven fastéin dessa virden ej gér att prissitta viirderas dessa hogt av producenter och
konsumenter. Om hansyn ej tas till de icke-monetéra vérdena finns stor risk for att marknaden
paverkas negativt (ibid.). Snyder et al. (2006) beskriver dven andra icke-monetira nyttor i form
av fastighetens ldge i forhallande till sj0ar, andra tatorter samt nirhet till rekreation. Ytterligare
en icke-monetir faktor som dr prispaverkande dr manniskans kdnsloméssiga anknytning till en
viss plats, det kan handla om investeringar i gamla hemtrakter menar Ericsson (2012).

Skogsédgarnas syn pa de icke-monetdra vdrdena dr hogre dn de monetdra virdena pa en
skogsbruksfastighet (Snyder et al. 2006). En studie av Nicou et al. (2006) jamfor skogsigares
anledning till kép av skogsfastighet i Mélardalen och Norrbotten. Resultatet visade att 53
respektive 45 % av skogsdgarna i Mailardalen och Norrbotten vérderar andra virden &n
virkesproduktionen hogst. Da riknas exempelvis jakt, dgandets egenvirde, avkoppling och
naturvdrdet in 1 dessa ’andra vérden”.

Jakt dr en réttighet som ingér i en skogsfastighet, denna kan delvis ses som ett monetirt och
icke-monetirt viarde da jakten dr mgjlig att prissétta 1 viss méan (Nilsson 2014). Enligt Sandblom
(2004) &r okande vilttillgdng och efterfragan faktorer vilka paverkar i priset pa jakten i positiv
riktning i storst omfattning. Seth och Tjader (2003) menar dven att koparna tenderar att viardera
ritten att jaga hogre vid kop av fastighet 4n om de hade betalat for arrenderétten pd samma
fastighet.
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4 Metod

1 detta kapitel redogors vilka metoder som har anvdnts for att utfora studien samt vilket urval
som dr till grund for studien. Aven giltigheten och tillforlitligheten av metodvalet presenteras.

4.1 Informationsinsamling

For att bygga en vetenskaplig grund for det valda &mnet genomfordes en informationsinsamling
av tidigare forskning inom omradet vilka redovisas 1 Teorikapitlet. De olika typer av kéllor som
anvindes fOr att genomfora studien var vetenskapliga artiklar, fysisk litteratur och webbplatser.
Tidigare studier i form av vetenskapliga artiklar inom &mnet sdktes upp via Google Scholar och
Primo (SLU bibliotekets databas). Flertalet primérkéllor 1 de funna artiklarna granskades dven
for att f4 en djupgdende kunskap. Ett axplock av sdkord som anvéndes vid sOkningar i
databaserna dr foljande: non-timber value, real estate, skogsfastighet och virdering.

4.2 Den empiriska studien

Studien &r en jimforelsestudie med syfte att identifiera och jamfora mojliga skillnader vid
vardering av obebyggda skogsfastigheter. Den empiriska data som insamlades i denna studie ar
ett resultat av en kvalitativ undersokning. Skillnaden mellan en kvantitativ och en kvalitativ
studie &r att en kvantitativ studie kan anses sakna djup och komplexitet. En kvalitativ studie gér
istéllet in pé djupet och informanterna far mdojligheten att formulera sina resonemang och egna
asikter (Trost 2010). Metodvalet mellan en kvalitativ och en kvantitativ studie grundar sig i
hur uppsatsens syfte ar formulerat (ibid.). Syftet med detta arbete var att studera och identifiera,
genom en jamforelsestudie, eventuella skillnader i varderingsprocessen. Studien ska saledes ge
en bild av hur olika fastighetsmiklare tdnker och resonerar for att sedan hitta eventuella
skillnader mellan dessa. Utifrén vart syfte och skillnaderna mellan en kvalitativ och kvantitativ
studie ansags ddrav att en kvalitativ studie sdledes skulle passa bést for att undersoka syftet.

Studien utfordes i form av semistrukturerade intervjuer. Detta eftersom svar med resonemang
1 samt mojligheten till att stdlla foljdfragor efterstravades. Enkdtundersdkningar tenderar till att
bli ytliga och foljdfrdgor kan inte stdllas med samma enkelhet om ndgot svar skulle anses
svartolkat (Ekholm och Fransson 2006).

4.3 Population och urval

Den utvalda populationen bestod av verksamma registrerade fastighetsmiklare med erfarenhet
av att formedla obebyggda skogsfastigheter. Studien avgridnsades regionalt till
fastighetsméklare 1 en del av Sodra Sverige, fran Sodermanlands ldn till Skane lan.
Fastighetsmiklarna som valdes ut till studien soktes upp pa deras respektive
fastighetsméklarbyras hemsida och kontaktades. Vid val av informanter granskades deras
arbetstitel for att sidkerstdlla att de var registrerade fastighetsméklare, vilket skulle stdimma
Overens med studiens syfte. Endast en fastighetsmiklare fran respektive méklarbyré valdes ut
for att undvika dverrepresentation fran en specifik byra. I studien ansigs fem informanter vara
tillrackligt for att utfora en kvalitativ studie med detta syfte.

4.4 Intervjuernas genomforande

Efter att fastighetsmédklarna kontaktats och accepterat att medverka i studien skickades tva
dokument ut. Det ena dokumentet innehdll information om bakgrund, syfte och fragestallningar
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for studien samt de fradgor som skulle besvaras i intervjun. Det andra dokumentet innehdll
information om personuppgiftsbehandling 1 enlighet med GDPR.

Intervjuerna genomfordes via telefon, Zoom och Microsoft Teams i syfte att minimera riskerna
for smittspridning av Covid 19 under rddande pandemi. Intervjufrdgorna delades in i tre olika
delar enligt Bilaga 1. Den forsta delen bestod av en bakgrundsdel dér informantens bakgrund
efterfrigades. Den andra delen handlade om virderingsmetoder och sjdlva
varderingsprocessen. Den tredje och sista delen av intervjun bestod av vardepaverkande
faktorer.

4.5 Analys av intervjuerna

Intervjuerna spelades vid genomforandet in for att minimera risken for att feltolkning av svaren
eller att viktiga delar av intervjun missas. Detta var viktigt dels for studiens trovérdighet, dels
for att de tillfrigade informanterna inte skulle uppleva att deras svar inte dverensstimmer med
det de delgett sig av under intervjun. Det inspelade materialet transkriberades med syfte att
tolka svaren pa ett skriftligt satt samt for att verfora var tolkning av svaren till informanterna.
Resultatet fran intervjumomentet framfors 1 kapitlet for Empiri. Da intervjudeltagarna
garanterats anonymitet tilldelades dessa en siffra mellan A-D i resultatredovisningen. Att
anonymitet garanterades dr en foljd av att eventuella skillnader 1 tillvigagéngssitt,
fastighetsméklare eller firmor emellan inte skulle kunna kopplas till en specifik individ. Detta
ar for att 6ka viljan att delta i studien samt for att deltagarna ska vara mer 6ppna och delge sig
av mer information.

4.6 Giltighet och tillforlitlighet

Kvalitativa studier kan medfora risker som kan paverka giltigheten samt tillforlitligheten da
intervjuaren gar in pa djupet hos informanten vilken kan leda till att information undanhalles
(Ekholm & Fransson 2006). De metoder som anvéndes for att minimera dessa risker grundar
sig 1 hur Ekholm och Fransson (2006) beskriver vad som paverkar informantens villighet att ge
korrekta och tillforlitliga svar. Valet av tidpunkt dé intervjun infaller &r en faktor som kan
paverka stressnivan hos informanten. For att oka tillforlitligheten och minska informantens
stressnivd gavs mojligheten till denne att bestimma dag och tidpunkt dé& intervjun skulle
genomforas. En annan metod som anvindes for att 6ka tillforlitligheten var att aterkomma till
informanten med den slutgiltiga studien innan publicering. Anledningen till detta metodval var
for att sdkerstélla att tolkningen av informantens svar 6verensstimde med vad informanten ville
formedla 1 intervjun. Informanternas potentiella vilja att vara uppriktiga 6kades genom att de 1
den slutgiltiga rapporten dr anonyma, likasa deras méklarfirmor.
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5 Metoddiskussion

Detta kapitel har for avsikt att diskutera studiens metodutférande. Metodens fordelar och
nackdelar analyseras for att granska studiens tillforlitlighet.

For att genomfora studien valdes en kvalitativ studie dér en semistrukturerad intervju anvindes
som tillvigagangssatt. Anledningen till att en kvalitativ metod anvéndes grundades i att det
kravdes ett storre djup och resonemang fran informanterna for att ha mojlighet att svara pa
studiens syfte och fragestillning. Genom att anvdnda en semistrukturerad intervju ansags
mojligheterna oka till ett mer reflekterande och ingaende tinkande fran informanternas sida.
Denna form av intervju bedomdes déarfor oka sannolikheten for ett tillfredstéllande resultat.
Detta var ndgot som fungerade pa ett utmarkt sitt dd& mojligheten till att utveckla pastdenden
fran informanterna dkade. Vidare mojliggjordes dven chansen till att hitta nya aspekter som inte
tagits 1 beaktning 1 studiens startskede.

Urvalet av deltagare till studien gjordes genom att aktivt leta upp verksamma fastighetsméklare
som, for tillfallet d& studien dgde rum, var ansvarig fastighetsméklare for fastigheter som var
ute till forsdljning. Mélet med urvalet var att hitta informanter som var verksamma inom samma
geografiska omrade. For att hitta informanter valdes dérfor sodra Sverige da koncentrationen
av fastighetsméklare per ytenhet dr betydligt hogre dir jamfort med norra Sverige. Anledningen
till att sa lika verksamhetsomraden som mdjligt efterstrdvades var for att eliminera skillnader 1
fastigheters egenskaper, kopplat till geografi. Detta skulle kunna visa sig pa eventuella
skillnader i varderingsmetoder. Syftet var att utrona om fastighetsmiklare anvinde sig av olika
metoder vilket medforde att skillnader 1 de yttre fOrutsdttningarna behdvde minimeras.
Informanterna som valdes ut skulle ocksa arbeta for sinsemellan atskilda miklarfirmor dé detta
skulle 6ka chansen att hitta fastighetsmiklare som inte anvinder samma tillvigagangsatt vid
véirdering. Verksamhetsomradet géllande fastighetsméklare som hanterar skogsfastigheter &r
ofta stort och antalet fastighetsmiklare som dr nischade mot skogsfastigheter ar forhallandevis
litet. Detta beror pa att omsittningen av skogsfastigheter &r liten och efterfragan pa denna typ
av fastighetsméklare &r forhallandevis lag. Detta gjorde att de informanter som anvéndes i
studien dndé hade olika verksamhetsomrdde och ddrmed ocksa vissa skillnader i egenskaper for
de typer av fastigheter som de refererade till. Ytterligare en anledning till att urvalet inte blev
tillrackligt var att minga av de tillfraigade mojliga informanterna inte hade intresse eller
mojlighet att delta i studien. Detta &r ocksa anledningen till att endast fyra informanter anvindes
1 studien. Fler informanter accepterade deltagande men uteblev av diverse forhinder. Detta var
orsaken till att nya mdjliga informanter inte kontaktades i ett tidigare skede.

I och med den rddande pandemin (Covid-19) genomférdes intervjuerna pa distans. Tva
intervjuer genomfordes i ett videosamtal, en per telefon och en i videosamtal utan bild fran
informanten. Att intervjuerna utférdes pa distans hade fordelen att mdjligheten till mote 6kade
och att informanter kunde delta oberoende av geografiskt omrade. Detta gjorde att urvalet av
fastighetsméklare att tillfrdga inte hade nagra begrinsningar, forutom de avgransningar som
gjordes for denna studie. Dock uteblev denna fordel d& uppslutningen frén tillfragade mojliga
informanter var, som tidigare namnts, bristfallig.

Intervjuerna efterstravades att genomforas under samma fOrutsdttningar och med samma
utgangsfrdgor. Nagot som upplevdes fordandra fOrutsdttningarna var om intervjuerna
genomfordes med bild och dirmed mgjlighet att se varandra. Nar videosamtal anvindes blev
kontakten och &dven intervjun mer flytande vilket gav ett mer innehdllsrikt samtal. Vid
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telefonintervjun och intervjun utan bild blev bada intervjuerna béttre med tiden, men de
upplevdes, av intervjuarna, trevande till en borjan. Huruvida detta enbart orsakades av att
informant och intervjuande inte sdg varandra eller om det fanns andra bidragande orsaker ér
svart att utrona. En annan faktor till intervjuernas olika forutsiattningar var att intervjuarna inte
hade nagon erfarenhet av detta sedan tidigare. Erfarenheten som erhdlls frén varje intervju kan
ha péaverkat ndstkommande intervjus genomforande. Denna faktor var dock intervjuarna
medvetna om och darfor var detta ndgot som beaktades och forsoktes att minimeras infor och i
samband med nista intervju.

20



6 Empirisk bakgrund

Foljande kapitel beskriver bakgrunden bakom Fastighetsmdklare som yrke.

Informanterna i denna studie &r registrerade Fastighetsméklare vilket inte vem som helst har
mojligheten att bli. Vissa krav maste uppfyllas och den ansdkandes finansiella och brottsliga
bakgrund kan komma att granskas for att bekrifta lampligheten (Grauers et al. 2020).

6.1 Den registrerade fastighetsmaklaren

Fastighetsmiklarinspektionen (FMI) dr en statlig tillsynsmyndighet som utfor tillsyn samt
behandlar registrering av fastighetsméklare (Fastighetsmiklarinspektionen 2020). For att
yrkesmadssigt formedla fastigheter krévs en registrering hos FMI och for att bli registrerad krivs
att foljande kriterier enligt 6 § FML ar uppfylla:

- Den sokande fér ej vara satt 1 konkurs, vara underérig, ha naringsforbud eller har en
forvaltare.

- Den sokande ska ha en ansvarsforsakring.

- Den sokande ska ha en utbildning vilka motsvarar de satta utbildningskraven, samt ha
utfort praktik.

- Den sokande ska vara redbar och i 6vrigt lamplig for att fi vara fastighetsméklare.

- Den sokande ska ha for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsméklare.

En Fastighetsméklare ska dven folja god fastighetsméklarsed vilket i kort betyder att maklaren
ska folja géllande lagar, utfora sitt arbete omsorgsfullt samt vara en opartisk mellanhand
(Fastighetsméklarinspektionen 2020). Visserligen finns ett undantag gillande opartiskhet, detta
betraffande priset pa ett objekt. Fastighetsméklaren ska alltid beakta uppdragsgivarens
ekonomiska intresse (ibid.). Om en siljare dr uppdragsgivare ska fastighetsméaklaren verka for
att fa ett sd hogt pris pa fastigheten som mojligt, det motsatta giller om en kdpare ér
uppdragsgivare.
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/7 Empiri

1 detta kapitel redovisas och sammanstdlls informanternas svar pd intervjufrdgorna.

Syftet med studien var att utrona eventuella skillnader i vidrderingsprocessen hos olika
fastighetsméklare. Detta utfordes genom fyra olika intervjuer med fyra olika registrerade
fastighetsméklare. Resultatet redovisas som sammanfattningar av svar pd de frdgor som stélldes
under intervjun. Varje delfraga, bakgrund, virderingsmetoder, virdepaverkande faktorer samt
vdrderingsvdrde kontra marknadsvirde tilldelas en underrubrik for att ge en tydlig jimforande
bild av vad varje informant svarade i intervjun.

I foljande kapitel betecknas vardera informant med en bokstav (A-D) for att fortydliga vilken
fastighetsméklare med respektive bakgrund som ligger bakom vilka pastaenden.

7.1 Bakgrund

Samtliga informanter dr utbildade fastighetsmiklare med olika akademiska bakgrunder. Den
forsta (A) innehar en lantméstarexamen. Den andra och tredje informanten dr utbildade
ekonomagronomer (B, C), och den fjirde informanten (D) dr utbildad skogsméstare med en
ekonomiekandidat. Antal ars erfarenhet av virdering av obebyggda skogsfastigheter uppgar till
12 ar hos tva av informanterna (A, C) och 15 ar hos de tvd andra informanterna (B, D).
Informanternas huvudsakliga verksamhetsomrade dr Jonkopings lin (A), Ostergdtlands lin (B),
Sédermanlands 14n (C) samt Kalmar 1dan (D). I Tabell 1 sammanfattas samtliga informanters
bakgrund.

Tabell 1 Informanternas bakgrund

Informant Verksamhetsomrade Utbildning Erfarenhet av
(Lén) skogsvirdering (ir)
A Jonkoping Lantmaéstare/Fastighetsméklare 12
B Ostergdtland/Kalmar/Séd Ekonomagronom/Fastighetsméklare 15
ermanland
C Sédermanland Ekonomagronom/Fastighetsméklare 12
D Kalmar Skogsmaistare/Ekonomiekandidat/ 15
Fastighetsméklare

7.2 Varderingsmetoder

Samtliga informanter anviander sig av en informell ortsprismetod. Grunden 1 denna metod &r
respektive informants egen erfarenhet fran tidigare forsdljningar av liknade fastigheter i samma
omrade. Ar erfarenheten inte tillriicklig eller fran tillriickligt manga objekt anvinder sig alla
informanter av ytterligare statistik fran tidigare forséljningar. Denna statistik hdmtas forst fran
forsdljningar inom den egna firman, men utdkas ocksa av tillgidnglig statistik fran
konkurrerande firmor och institutioner. Exempel som ndmns dér statistik finns att tillgd ar
Svefa, Ludvig & Co, Sparbanken och Hemnet. Statistiken som finns att tillga ar ofta angiven
till 1 enheten kronor per kubikmeter. Detta betyder att for varje objekt som inkluderas i
statistiken rdknas virdet ut genom att kopeskillingen divideras med virkesforradets volym.
Indirekt betyder det att alla vardepéverkande faktorer pa en fastighet som intressenter dr villiga
att betala for blir inkluderade 1 detta pris. Informant A uttrycker dock att pa grund av den laga
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omsittningen av skogsfastigheter och deras individuella egenskaper ar statistiken en
fingervisning men inte alls tillrdcklig. For att genomf6ra en bittre véirdering anvénder sig
informanten av en intuitiv kdnsla angdende fastighetens egenskaper och véger detta mot
statistiken. Aven informant B uttrycker att statistiken inte #r ett facit och anvinder sin egen
erfarenhet pa liknande sitt som informant A. Informant B beskriver ocksa att statistiken
volymvigs da konkurrensen oftast dr hogre for sma fastigheter men att betalningsviljan &r storre
for stora fastigheter. Informant C pétalar pa liknande sétt att statistiken enbart dr en
fingervisning och papekar vikten av att granska fastighetens egenskaper och sedan sétta detta i
paritet med statistiken. Informant D menar att det kan vara behovligt att subjektivt viélja ut
objekt fran statistiken beroende pa egenskaperna for dessa fastigheter jamfort med
egenskaperna pa den fastighet som virderas. Framforallt dr det extremvérden i statistiken som
exkluderas eftersom dessa viarden endast uppkommit pd grund av en omstindighet som ar
omdjligt att inkludera i en virdering.

Utover ortsprismetoden anvénder sig informant A av en metod dér fastighetens olika virden
delas in 1 tre delar, markvérde, virkesvirde, jakt- och fiskeviarde. Markvérdet ar det viarde som
marken har dé det inte star ndgon skog pd. Virkesvérdet dr det virde som virkesforradet har, da
utgar informanten frdn aktuella virkespriser och multiplicerar dessa med virkesforradet for
avverkningsmogen skog. Om det ar yngre skog reduceras virkesvérdet. Jakt och fiskevirdet ar
beroende pé arronderingen, hur stor fastigheten &r samt om det finns kréftfiske.

Informant A anvénder avkastningsmetoden i viss mén, dock endast pa storre fastigheter. Detta
med anledning att de storre fastigheterna kraver mer kapitaltdta spekulanter som ser skogsmark
som en investering snarare dn mark med andra virden &n avkastningsvirdet. Informant B, C
och D anvinder sig inte av avkastningsmetoden eller bestdndsmetoden vid virdering av objekt
som skall ut pa den 6ppna marknaden. Dessa informanter bendmner att de avkastningsbaserade
metoderna ger ett missvisande virderingsresultat dd de endast tar hénsyn till virkesvérdet.

Informant D anvénder sig av BM-win vid d4 denne vérderar fastigheter som ska genomga
generationsskiften eller avstyckningar. Anledningen till detta bendmns vara for att béttre fokus
pa de enskilda bestanden ges med programvaran. Vid generationsskifte och avstyckningar vigs
dven ortspriset in for att spegla ett marknadsvérde. Informanten bendmner dven att dennes
ambition &r att efterstrdva denna metod vid marknadsvérdering ocksd, men i dagsldget &r
metoden inte tillrdckligt utvecklad for just marknadsvérdering. BM-win tar mer hansyn till de
faktiska skogliga virdena, d.v.s. bonitet, aldersfordelning samt tillvaxt, vilket inte gors med
ortsprismetoden pa samma sitt enligt informanten. Déremot tar BM-win inte hénsyn till de
Ovriga virdena i form av estetiska virden samt geografiska ldge. Dérav efterstrdvas en
kombination mellan BM-win och ortspris av informanten.

Vid vérdering av véirdepdverkande faktorer har dven informant D en metod som grundar sig i
en skala dir denne intuitivt sétter ett virde pa alla dessa faktorer beroende pa dess kvalité.
Skalan baseras pd prisstatistik 1 kronor per kubikmeter frin tidigare sélda fastigheter i
landskapet. Om dessa faktorer dr bra, till exempel om arrondering, vignit och tidigare skotsel,
hamnar den virderade fastigheten i den dvre kvartilen av skalan och ddrmed far den ett hogre
varde 1 viarderingen. Vice versa om dessa faktorer dr samre.

Samtliga informanter anser att vikten av en vil utférd skogsbruksplan dr stor. Anledningen till
detta dr att informationen i skogsbruksplanerna dr vésentlig for virderingen och en fastighet
utan skogsbruksplan dr inte mdjlig att virdera, sé linge den inte dr mindre &n ca 10 ha, enligt
informant C. Om en skogsbruksplan inte finns uppréttad for fastigheten uppréattar en extern
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planldggare en skogsbruksplan for samtliga informanter. Om planen &r dldre @n tva ar ska det
dven upprittas en ny enligt informant C. Informant B ndmner att skogsbruksplaner kan vara
underskattade men att det inte &r ndgot som kan tas hansyn till i en virdering. Detta &r upp till
koparen att validera menar informanten. Informant B anvénder ibland sig av en programvara
dér skogsbruksplaner uppréttas (PCskog) for att ta fram mer specifika delar som ska tas med i
prospektet. Informant C ndmner dven Skogsbruksplanens betydelsefulla virde néar det kommer
till storlek. En taxerad storlek pé en fastighet kan skilja i jamforelse med den verkliga storleken,
vilket anges 1 en skogsbruksplan. Méngden staende kubikmeter skog, aldersfordelning samt
fordelning av skog ér viktig information fran skogsbruksplanen enligt informanten. Informant
D brukar skapa sig en uppfattning om skogsbruksplanen genom att jamfora planen med den
intuitiva kénslan. Informanten bendmner &ven att det dr de faktiska skogliga vardena som é&r
intressanta i skogsbruksplanen och inte kommande sk&tselatgirder.

7.3 Vardepaverkande faktorer

Den viktigaste faktorn som paverkar viarderingen ar virkesforradet, vilket framhalls av samtliga
informanter. Detta hdnvisas till att all statistik pé forséljningar har ett varde i forhallande till
kubikmeter. Ytterligare anledning till virkesforradets inverkan pa virderingen ar att det ar en
faktor som beskriver fastighetens innehdll. Informant B sédger att virkesforrddet ger en
indikation pa hur aldersfordelningen kan tinkas vara och om den #r hart huggen. Ar
virkesforradet per hektar mycket ldgre dn medelforradet maste en vérdering istdllet goras
beroende pa ett pris per hektar. Aven informant D vidhaller att fastighetens medelforrad ger
mycket information. Utifrdn detta kan en indikation om det &r en tillvixtfastighet eller en
fastighet med mycket dldre skog utléisas. Aven en fingervisning om bonitet kan utlisas da hogre
bonitet ofta ger ett hdgre virkesforrad.

En annan faktor som samtliga informanter nimner ska ha stor paverkan fér marknadsvérdet och
diarmed ocksa &r viktig att beakta i virderingen ar narhet till kapital, d&ven kallat kapitaltithet.
Informant A beskriver att en anledning till detta &r att det, bland kdpare, ofta &r en i hushallet
som har en eftergymnasial utbildning och ett yrke som endast finns 1 nérheten till stider. Vidare
beskrivs att kdparna efterstriavar att fastigheterna ska vara lokaliserade i ndrheten av deras
bostadsort. Darfor blir efterfragan pa fastigheter i anslutning till stdder mer efterfragade och
ddrmed ocksa dyrare. Informant D ndmner dock att det framst forekommer glesbygd i dennes
arbetsomrade vilket resulterar att kapitaltdtheten inte paverkar i sa stor man. Daremot, om denne
vérderar ndra Linkoping eller Nykoping tas mer hénsyn till kapitaltdtheten.

Storleken pa fastigheten dr en tredje faktor som péverkar, men denna faktor dr ocksé indirekt
paverkad av nérheten till kapital. Informant A utgar frén sitt verksamhetsomrade och séger att
de storre fastigheter som finns till salu ofta &r belégna pa landsbygden. Dessa fastigheter har ett
farre antal intressenter vilket gor att efterfragan &r lagre. Detta gor att storre fastigheter tenderar
att vara billigare 1 pris per hektar eller pris per kubik, jimfort med jamforelseobjektens
medelpris. Bdde informant B och C som har delar av sitt verksamhetsomrade 1 S6dermanland
beskriver betydelsen av fastighetens storlek i motsats mot informant A. Informant B och C
menar att en storre fastighet blir dyrare jamfort med jamforelseobjektens medelpris. En
anledning till detta ar ndrheten till kapital och tydligast dr ndrhet till Stockholm. Informant B
uttrycker att de som koper storre fastigheter ofta dr fore detta foretagare som sélt sitt foretag
och dédrmed ocksa har en stor betalningsvilja. Talamodet for dessa &r 14gt vilket gor att de hellre
koper en fastighet till vilket pris som helst mot att vinta pa att flera fastigheter kommer ut for
att oka sitt innehav allt eftersom. Informant D menar att det dr svart att pasta att storre fastigheter
skulle vara billigare generellt och vice versa, vilket gor det svart att ta hojd for detta 1
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véarderingen. Anledningen till det &r att det &r manga andra faktorer som véger in och har ett
storre inflytande.

Lokalt lage dr en faktor som har inverkan pa marknadsvirdet enligt samtliga informanter och
inkluderas i virderingen. Lokalt ldge, exempelvis nérhet eller anslutning till sjo, anges av alla
informanter ha stor inverkan pé fastigheter med byggnader men dven fastigheter med enbart
skog péaverkas av detta. Anledningen beskrivs vara att det inte enbart &r virkesvirde som dr
relevant hos koparna. I manga fall kan framtidsplanerna hos kdparna vara att uppféra byggnader
pa fastigheten vilket gor att det lokala laget har ett stort virde.

Exproprierad mark ar en faktor som samtliga informanter ndmner bara har ett vérde, ett
jaktviarde. Ddrmed exkluderas virkesviardet i1 nyckelbiotoper, naturreservat, etcetera, dir
marken inte far brukas. Ddremot inkluderas jaktvdrdet vid virdering. Bestdnd som har
indikationer pa héga naturvérden som inte ar exproprierade, men har en forhojd risk att bli det,
ar det ingen informant som tar hinsyn till. Samtliga informanter dr vél bekanta med den
eventuella problematiken men patalar att det &r omdjligt att inkludera det 1 varderingen da
framtiden &r helt oviss. Samtliga menar att det &r kparen som fér analysera risken for eventuellt
avverkningsstopp till f6ljd av detta.

Bonitet dr en faktor som i samtliga intervjuer tas upp, men som beskrivs gemensamt av
informanterna inte har sérskilt stor padverkan pd marknadspriset och dédrmed inte paverkar
varderingen 1 hog grad. Dock ar det tydligt att den har en viss paverkan, men det &r oerhort
svért att virdera generellt. Bonitet dr en sekundér faktor som fér sta tillbaka i inverkan jamfort
mot tidigare ndimnda faktorer.

Ytterligare faktorer som ndmns ha en inverkan péd vérderingen ar skotselhistorik, arrondering
och végnat. Dessa faktorer ndmns mer eller mindre av samtliga informanter. Arronderingen har
inverkan da kdpare helst koper en solid fastighet och inte en fastighet med utspridda delar 1 ett
omrade. Aven skétselhistoriken dr viktig d4 det har en stor inverkan pa virkesforradet och
fastighetens sammanséttning. Informant C uttrycker tydligt att det lonar sig att skota sin skog
och att en vélskott fastighet virderas hogre. Viégnidtet &r ocksd en faktor som samtliga
informanter ndmner ha en signifikant inverkan. Ett vdl utvecklat vignét gynnar intdkter i form
av avverkningsnetto. Aven tillgingligheten till fastigheten gynnas av ett tillfredstillande vigniit
vilket virdesitts i virderingen. Ar viignitet inte tillfredstiillande kan kostnader for att restaurera
vagnétet inkluderas 1 vérderingen. Végnitet beskrivs ocksa ha stor inverkan d& det ger ett
intryck for spekulanter hur fastigheten dr skott. Val underhdllna végar ger dven ett positivt
intryck ndr eventuella kopare besoker fastigheten. Dessa faktorer beskrivs dock av samtliga
informanter vara svért att ange nadgon generell berdkning for. Har anvénds ingen sérskild metod
da det dr mer ett helhetsintryck och erfarenhet hos méklaren som bestimmer hur det ska
vérderas. Informant D uttrycker tydligt att arrondering och végnat dr av stor vikt vid virdering.

7.4 Varderingsvarde kontra marknadsvarde

Samtliga informanter ndmner att grannar ofta driver marknadspriserna i en positiv riktning. En
av anledningarna till detta &r att omséttningen av fastigheter som till exempel grénsar till ens
egen fastighet eller dr beldgen 1 ndromradet dr sapass lag. Grannarna far bara en chans att
forvdrva en fastighet som antingen grénsar till ens egen eller ligger i ndromradet, vilket gor att
grannar blir mer betalningsvilliga. Informant A menar dven att dir grannar &r oense kan
marknadspriset stiga ordentligt. Informant B pdpekar att det dven forekommer att intressenter
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redan bestdmt sig innan budgivningen att dga fastigheten, vilket ocksé kan vara en paverkande
faktor till att varderingspriset skiljer sig mot det slutgiltiga marknadsvérdet.

I S6dermanlands 1dn dr det inte ovanligt att en fore detta foretagare, som har salt sitt foretag
och efter det besitter ett stort kapital, forekommer som intressent. D4 personer som dessa ér
intressenter Okar betalningsviljan péd storre fastigheter. Anledningen till detta dr da dessa
personer tenderar att ha simre tdlamod att vinta med att kdpa en stor skogsfastighet eller gard,
da dessa typer av fastigheter har 1dg omsittning, detta enligt informant B. Samma informant
papekar dven att det foreligger en hog efterfragan pad jaktvdrdet. I Sodermanlands lédn dr
betalningsviljan pa skogsfastigheter hog fran intressenter i Stockholm som vill ha nérhet till bra
jaktmarker.

Samtliga informanter i studien ndmner &ven att de icke-monetira virdena, frimst i form av
ndrhet till sjoar samt estetiken pa en fastighet tenderar att driva upp marknadspriserna
visentligt. Informant A menar dven att dessa vdrden virderas dnnu hogre pa mindre fastigheter
da spekulanterna ofta dr ointresserade av avkastningsvérdet. Detta gor att exempelvis sjolaget
paverkar differensen mellan virderingsviarde samt marknadsvirde mycket.
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8 Analys

Malet med foljande kapitel dr att analysera det empiriska data och jaimfoéra med teorin som
ligger till grund for studien. Detta dven med hénsyn till fragestdllningarna i kapitel 1.

Studiens syfte var att jimfora registrerade Fastighetsméklare med hadnsyn till deras sitt att
virdera obebyggda skogsfastigheter samt deras beaktande till védrdepaverkande faktorer.
Fastighetsmiklarnas syfte med vérderingen ar att sétta ett korrekt marknadspris pa en fastighet.
For att utfora detta bor kopares vérderingar beaktas vid vérderingen, eftersom det &r det som
avgor det slutliga marknadspriset. Anvdndandet av ritt varderingsmetod for att komma fram
till ett korrekt marknadspris ar ocksé av stor vikt dd detta sétter en grund for marknadspriset.

8.1 Varderingsmetoder

Under de genomforda intervjuerna framkom det att en egen variant av ortsprismetoden anvénds
av de tillfragade fastighetsmédklarna. Den ortsprismetod som beskrivs i teorin av Persson (2015)
tillimpas inte i praktiken pd skogsfastigheter. Anledningen till detta beskrivs i1 Teorikapitlet,
det finns for f4 jamforelseobjekt inom den ramen som krivs for att tillimpa den teoretiskt
korrekta modellen. Tillvigagingsittet for fastighetsméklarnas metod som de sjélva angett
liknar ortsprismetoden och grundar sig i1 varierad statistik. Statistiken hdrstammar fran
forsdljningar inom den egna firman, men ocksd frén forsdljningar av externa firmor.
Marknadsvirdet fran dessa tidigare sélda fastigheter granskas och ett riktpris 1 kronor per kubik
-alternativt kronor per hektar, anges vilket sedan kan tillimpas pé den aktuella fastigheten.

Informant A ndmnde att en typ av avkastningsbaserad metod delvis anvénds vid vérdering av
storre fastigheter. Dock anvénds inte den metod som Persson (2015) beskriver i teorin utan
snarare att varderingen blir mer avkastningsbaserad. Detta eftersom en storre malgrupp, av
storre skogsfastigheter, dr investerare som ser skogen som en avkastning. Resterande
informanter pdpekade att de aldrig anvinder en avkastningsbaserad metod for att géra en
beddmning av marknadsvirdet. I teorin dr avkastningsmetoden en metod som anses vara bra
och ger ett verkligt virde pa skogen. Ddremot ldmpar sig metoden béttre d& vid utforande av
investeringskalkyler. Informant C ndimnde att om avkastningsmetoden anvands 1 samband med
forsdljning sa handlar det om storre fastigheter och det ér potentiella kdpare som har gjort dessa
typer av kalkyleringar och inte Fastighetsméklaren. Att anvdnda endast en avkastningsbaserad
metod ger en missvisande bild av marknadsvérdet menar informant C och D. Anledning &r att
det 4r s& ménga andra véirden dn de vdrden som gar att nuvédrdesberdkna pa en skogsfastighet.
Bestdndsmetoden anvéndes ej av ndgon informant i studien.

Under intervjuerna framkom av samtliga informanter betydelsen av en uppdaterad och en vil
utford skogsbruksplan. I virderingsprocessen anvinds skogsbruksplanens innehall som grund
for den enskilda fastighetens skogliga egenskaper. Det vanligaste sittet att faststélla skogens
varde ar att multiplicera forséljningsstatistikens kubikmeterpris med antalet skogskubikmeter.
Forséljningsstatistikens kubikmeterpris skiljer sig i olika delar av sddra Sverige vilket gor att
det dven har blir en variant av ortsprismetoden. Denna metod framkommer inte i nadgon typ av
litteratur. Ddaremot dr metoden accepterad i praktiken da en liknande variant anvdnds vid
virkesforséljning. Det aktuella virkespriset i omradet multipliceras med antalet kubikmeter
stdende skog pa fastigheten, vilket ar intékten frdn skogen om den avverkas idag. Skillnaden
mellan forsdljningsstatistiken kubikmeterpris och virkespriset dr att 1 forsdljningsstatistikens
kubikmeterpris ingér alla vdrden pa fastigheten, vilket gor att det vanligtvis dr hogre én
omradets virkespris. Vid vdrdering av yngre skog, alltsé ej slutavverkningsbar skog, kan inte
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denna metod tillimpas fullt ut av informanterna da kapitalet &r bundet langre fram 1 tiden,
séledes reduceras varderingsvardet.

8.2 Vardepaverkande faktorer

Vid viérdering av fastigheter uppdagades det att samtliga informanter virdesatter information
om virkesforradet hogst. Ett hogt virkesforrdd okar virderingsvirdet signifikant och dr darfor
den priméra kéllan for informanterna att grunda sin virdering pa. Detta styrks ocksd av Seth
och Tjader (2003) vilket beskrivs i teoriavsnittet. Virkesforrddet har dven stor inverkan i
tillvigagangssaittet for virdering. Genom att analysera virkesforradet vet informanterna om
fastigheten har ett medelforrad som dr jamforbart med tidigare formedlade fastigheter. Detta ér
viktigt da detta kopplas till deras tidigare erfarenheter och tillgénglig statistik 1
varderingsprocessen. Vid jamforelse med tidigare formedlade objekt bestimmer sedan
informanten om det dr mojligt att jamfora ett pris per kubik eller om snarare ett pris per hektar
ar att foredra.

En faktor som samtliga informanter ocksa pastar padverkar marknadspriset och ddrmed ocksa
varderingen 1 hog grad ar ndrheten till kapital och kapitaltdthet. Detta dr nagot som framkommit
tidigare i arbetet utfort av Hogberg (2012) som behandlas i teorikapitlet. Informanterna menar
att det dr svart att veta vid tillfdlle f6r viarderingsprocessen, hur mycket just nérhet till kapital
paverkar. Det dr dock utan tvivel tydligt att fastigheter blir alltmer efterfragade och ddrmed
ocksa dyrare nir de ér beldgna allt ndrmre lédnsstdderna. Informanterna som har erfarenhet av
fastighetsformedling och virdering i Sodermanland uttrycker att om fastigheten dr nérmre
beldgen Stockholm paverkar kapitaltithet mer vid virdeséttningen av fastigheten.

Ytterligare tva faktorer kan indirekt kopplas till ndrheten av kapital enligt informanterna. Den
ena faktorn dr att storleken pd fastigheten paverkar virderingen och slutligen riktpriset.
Déremot dr informanterna inte verens om att storleken paverkar varderingen 1 samma riktning.
En informant menar att storre fastigheter tenderar att fa ett billigare pris, angett 1 kronor per
kubikmeter alternativt kronor per hektar. Orsaken till det dr att antalet kopare som har en storre
betalningsforméga dr mindre vilket gor att konkurrensen minskar. En annan informant patalar
dock helt motsatsen da storre fastigheter lockar till sig personer som har en oerhdrd
betalningsvilja och ddrmed ocksa kan kdpa en fastighet till vilket pris som helst. Detta fenomen
visar sig frimst 1 ndrheten av Stockholm. Informanten menar att koparna inte har talamodet att
vénta pa att fi kdpa angransande fastigheter och pé sd vis oka sitt totala innehav vilket gor att
de istillet ar villiga betala mer nédr tillfille vdl ges. Den andra faktorn som samtliga
fastighetsméklare ndmnt péverkar vérdet dr det lokala ldget. Det lokala ldget spelar roll om
fastigheten ligger pa en plats som é&r estetiskt tilltalande som exempelvis 1 ndrheten av en sjo.
Fastighetsmiklarna menar att en bebyggd skogsfastighet pdverkas mer av denna faktor men att
det ocksa ar tydligt att dven vérdet for obebyggda skogsfastigheter paverkas, om an inte i
samma utstrackning. Dessa vérden dr ofta bendmnda som icke-monetéra vérlden. Att just denna
faktor paverkar virderingen och marknadsvérdet styrks av Snyder et al. (2006) som niamns i
teoriavsnittet.

En informant nidmnde ocksa att fastigheten kan vara del av en hdradsallminning eller
allminningsskog. Ar en fastighet inkluderad i en sidan typ av allminning kan detta ocksa
paverka vérderingen pa fastigheten anmérkningsvért. Anledningen till detta &r att
fastighetségaren dr berdttigad intékt frdn allmdnningen om fastigheten &r inkluderad i denna.
Storleken pa intékten dr beroende av hur stor del av fastigheten som tillhor allmidnningen och
hur stor del av allminningen som motsvaras av fastigheten. Ar fastigheten en del av en
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allménning anser informanten detta som positivt for dgaren vilket gor att véirdet pé fastigheten
Okar. Att det ar positivt beror pa att allmdnningen ger en passiv inkomst till 4garen kontinuerligt.
Skalet till att endast en informant ndimnde denna faktor kan bero pa att dessa allménningsskogar
inte finns Overallt och &r mer vanliga i vissa ldn och omraden. Foljaktligen kan méaklarens aktiva
verksamhetsomrade vara en orsak till denna faktor inte varit relevant i yrkesutovandet och att
denna faktor heller inte ndimndes under intervjun.

8.3 Varderingsvarde kontra marknadsvarde

Under samtliga intervjuer framkom det att grannar ar den storsta faktorn till att marknadspriset
tenderar att bli mycket hogre dn vérderingsvérdet. I ett fall beskrivet av en informant blev
marknadsvirdet ca 58 % hogre én vad denne hade virderat fastigheten till. D4 informanterna
nyttjar ortsprismetoden tas indirekt hénsyn till grannar da fastigheter vérderas och jaimfors med
tidigare salda objekt i samma omrade.

Aven dé det kommer till icke-monetira virden beskriver informanterna att det skulle kunna
vara dessa som potentiellt driver upp marknadspriset. Icke-monetéra varden handlar i storsta
omfattning om lokalt geografisk placering samt sjoldge, enligt informanterna. Alltsa, om det
till exempel finns en sjo 1 ndrheten eller pa fastigheten spelar detta &dven roll pd obebyggda
skogsfastigheter. Detta bekréftas sdledes som en viktig icke-monetér faktor som paverkar priset
av skogsfastigheter (Snyder et al. 2006). Samtliga informanter menar dven att det &r dessa
viarden som &r svara att prissdtta di de inte vet hur hogt spekulanter vardesétter dem. Nar det
handlar om icke-monetéra virden sa kan det ifragasittas om dessa verkligen existerar da ett pris
for dem sitts 1 slutdindan av en forsdljning. Det svéra dr saledes att veta hur mycket dessa
paverkar. Samtliga informanter ndmnde att vérdeséttningen av dessa vérden utférs med en
intuitiv kénsla da ett exakt pris inte existerar.
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9 Slutsatser

1 detta sista kapitel redogérs de slutsatser som kan dras baserat pa studiens syfte och
frdgestdllningar i kapitel 1.

Syftet med denna studie var att utrona om registrerade fastighetsmiklare 1 praktiken anvander
de teoretiska metoder som finns att tillga 1 teorin d& de vérderar ett objekt av typkod 110.
Fokuset i denna studie foreligger 1 vilka metoder som anvédnds samt vilka som dr de mest
avgorande faktorerna vid virdering.

Under intervjuerna framkom att de registrerade fastighetsméklarna i denna studie nyttjar ett
informellt arbetssétt vid vardering av obebyggda skogsfastigheter. I praktiken anvinds 1 princip
endast ortsprismetoden och da av den enskilde fastighetsmiklarens egen variant som inte
Overensstimmer fullt ut med den variant som beskrivs 1 teorin. Fastighetsméklarna i studien
anvander dven i kombination med ortsprismetoden en virderingsmetod som baserar sig pa den
stdende skogen. Lokala kubikmeterpriser som dr baserade sig pa tidigare forsédljningsstatistik
och antalet skogskubikmeter multipliceras och genererar ett védrde. Avkastningsmetoden
anvéndes 1 liten omfattning av en informant, och di nir det kommer till stora fastigheter dir
aktuella intressenter innehar ett stort kapital och ser forvérvet en potentiell avkastning.

Det finns indikationer enligt en informant att BM-win samt Ortsprismetoden kan komma att
anvindas som en kombination vid virdering av skogsfastigheter. De tillfragade informanterna
hade ett liknande tillvigagangssétt vid virdering av obebyggda skogsfastigheter. Med hinsyn
till virderingsmetoder och arbetets syfte kan slutsatsen dras att fastighetsmiklarna 1 den har
studien inte anvdnder de teoretiska vdrderingsmodeller som beskrivs i teorin men att de
anvinder liknande metoder sinsemellan. Den informella varianten av ortsprismetoden kan
enligt studien vara en utbredd metod da informanterna arbetade pa olika firmor.

De virdepaverkande faktorerna som Fastighetsméklarna tar hansyn till vid vérdering visade sig
Overensstimma med tidigare forskning av bland annat Hogberg (2012), Nilsson (2014) samt
Snyder et.al (2006). Virkesvolym pé fastigheten, vignétets utbredning, kapitaltéthet, jakt,
agosplittring &r faktorer vilka tas hansyn till vid vardering. Daremot ar flertalet av de faktorer
som behandlats i studien svéra att sétta ett exakt virde pé, bland annat bonitet, kapitaltithet,
vagnétets utbredning och kvalitét samt arrondering. Indikationer som ges av studien med
hénsyn till vardepdverkande faktorer dr att vissa dr enkla att prissétta. Samtidigt krdver andra
faktorer en intuitiv kdnsla samt erfarenhet for att fa fram nagot typ av vérde av en specifik
faktor.

Skillnaden som uppstér mellan virderingsvarde och marknadsvérde ar framst beroende av
grannar men dven de icke-monetdra virdena som kan finnas pd en obebyggd skogsfastighet.
Med hinsyn till detta hade samtliga informanter samma instéllning vilket gor att deras tankesatt
ar likvirdigt. Aterigen tillbaka till syftet, d4 med hinsyn till marknadsvirde kontra
varderingsvérde har fastighetsméiklarna i denna studie en liknande tankegang vid vérdering av
en obebyggd skogsfastighet.

9.1 Forslag till fortsatta studier

e Att genomfora en studie dir Fastighetsmidklare vdrderar en verklig fastighet dar
varderingsprocessen granskas fullt ut skulle tinkas vara intressant for vidare studier.
Resultatet av en studie av denna typ skulle utrona de verkliga skillnaderna i
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vérderingsprocessen samtidigt som det ges ett verkligt varderingspris vilka skulle vara
latta att jaimfora.

Att utfora en kvantitativ studie i1 syfte att utréna om registrerade Fastighetsméklare
anvander ndgon av de teoretiskt beskrivna viarderingsmetoderna eller om de nyttjar en
informell variant som 1 denna studie.
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Bilagor

Bilaga 1. Frageformular

Bakgrund:
1. Vilken utbildning/utbildningar har du?

2. Vilken yrkesroll/yrkestitel har du?

3. Hur ménga &rs erfarenhet besitter du inom vérdering av obebyggda skogsfastigheter?

4. Vilket lan ar du verksam 1?

Om virderingsmetoder och paverkande faktorer:

1. Vilken vérderingsmetod ligger som grund vid véirderingen? Anvénds en kombination

av olika metoder?
a. Varfor?

2. Vilken eller vilka faktorer dr viktigast/paverkar viardet mest vid en virdering?

a. Varfor?

3. Hur mycket och varfor varierar marknadsvirdet och vérderingsvardet?
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