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Sammanfattning 
I denna uppsats har vi undersökt olika kategorier köpare av skogsfastigheter för att undersöka om 
någon kategori missgynnas på marknaden. 
Bakgrunden är att det i branschpress har gjorts gällande att juridiska personer, på grund av 
gällande skattelagstiftning, missgynnas på markanden för skogsfastigheter. 
Vi har gjort en kvalitativ undersökning där vi genomfört såväl en dokumentstudie som intervjuer 
i en intensiv beskrivande undersökning med deduktiv ansats.  
 
Undersökningen visar att juridiska personer inte upplever sig som missgynnade på marknaden. 
De tillstår dock att de har svårt att hävda sig prismässigt mot fysiska personer men menar att det 
är en naturlig del av en öppen och fri marknad. 
 
I vår dokumentstudie har vi dock kunnat konstatera en rad förutsättningar i såväl 
skattelagstiftningen som jordförvärvslagen som försvårar för juridiska personer att hävda sig på 
marknaden för skogsfastigheter. Detta samtidigt som en stor del av respondenterna enligt egen 
utsago är dåligt insatta i skattelagstiftningens konsekvenser. 
 
Vi har också konstaterat att väldigt litet forskning, om skogsbrukets ekonomi, bedrivs vid 
svenska lärosäten. 
Dessutom har den nuvarande regeringen inlett sitt arbete med att avskaffa förmögenhetsskatten 
vilket, om det genomförs, påverkar slutsatsen i den här uppsatsen. 
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1 Problemanalys 

1.1 Problembakgrund 
Idén till det undersökta problemet kommer från en artikel i branschtidningen SkogsLand i vilken 
det beskrivs hur skogsbolag har svårt att hävda sig i priskonkurrens med privatpersoner vid köp 
av skogsfastigheter. Artikeln beskriver vilka lagstiftningsmässiga och andra förutsättningar som, 
enligt skribenten, möjliggör för privatpersoner att betala mer för samma fastighet än ett 
aktiebolag. 
(Håkansson, 2004-10-14) 

Intresset för frågan väcktes av denna artikel och vi har känt oss manade att undersöka problemet. 

Värdering av skog, har liksom all fastighetsvärdering, ökat i betydelse under de senaste tio åren.  

Förr var virkesförråd, bonitet och drivningsförutsättningar centralt vid prissättningen av 
skogsmark men skogsköparen idag kan ha som enda skäl att köpa att undkomma 
förmögenhetsskatt. Skulle dessutom överskott genereras är detta ses detta bara som bonus. 

Vi tar det som vår uppgift att genom denna uppsats försöka belägga eller falsifiera att detta 
förhållande.  

1.2 Problemformulering 
• Hur värderar skogbolagen skogsfastigheter inför köp? Skiljer sig värderingen mellan olika 

typer av bolag? 

• Är förutsättningarna för förvärv och ägande olika för privatpersoner och skogsbolag? 

Kan dessa frågor besvaras utan att intervjua privatpersoner? 

1.3 Syfte 
Syftet med undersökningen är att utreda om det finns skillnader i hur olika intressenter värderar 
skogsfastigheter inför köp samt om förutsättningarna för köp och ägande skiljer sig mellan 
intressentkategorierna.  

1.4 Avgränsning 
Vi har valt att begränsa undersökningen geografiskt till att innefatta fastigheter belägna i Sverige. 
Jämförelseurvalet har vi valt att begränsa till grupperna: börsnoterade aktiebolag, onoterade 
aktiebolag och statliga verk. De undersökta organisationerna är alla med bland Sveriges tio 
största skogsägare och har valts på grund av detta förhållande (www.skogsstyrelsen.se).  
Dessutom har vi antagit att de alla är så väl organiserade att det går att hitta trovärdiga 
representanter som är tillräckligt insatta i verksamheten för att ge trovärdiga svar på 
intervjufrågorna. 
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Att undersöka privatpersoner på samma sätt som stora bolag är ett mycket omfattande projekt. 
Dessutom mötte vi en viss ovilja hos de mäklare vi tillfrågade om hjälp med att komma i kontakt 
med privatpersoner som nyligen köpt skogsfastigheter. Vi har därför valt att noggrant kartlägga 
om förutsättningarna för förvärv och ägande skiljer sig mellan privatpersoner och juridiska 
personer. Detta har vi gjort genom att studera lagtext samt det vetenskapliga material som kunnat 
finnas om privatpersoners skogsägande.  
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2 Metod 
Nedan beskriver vi hur vi genomfört undersökningen och varför vi valt att göra på detta sätt. 

 

2.1 Undersökningsprocessen 
Vi inleder med att undersöka de förutsättningar som t ex skattelagstiftningen ger samt det 
vetenskapliga material vi kunnat finna om privatpersoners ägande. En sådan undersökning kallar 
Jacobsen (2002) för dokumentstudie. Därefter genomfördes intervjuer av ett antal representanter 
för skogsbolag samt en representant för Fortifikationsverket.  
Undersökningen förväntas ge svar på om det finns skillnader i förutsättningar mellan de 
undersökta kategorierna. 

2.1.1 Utveckling av problemställning 

En undersöknings avsikt kan delas in i de två typerna förklarande/kausal och beskrivande. Den 
förstnämnda undersökningstypen syftar till att skapa förståelse för förhållandet mellan orsak och 
verkan medan den beskrivande undersökningen syftar till att skildra dagens situation och skapa 
förståelse för de dagliga problemen. (Jacobsen, 2002) 

Problemställningar kan dessutom jämföras på ytterligare ett sätt beroende på om de syftar till att 
fördjupa kunskaperna inom ett ämne eller om de syftar till att belägga en förutformulerad hypotes 
eller kartlägga omfattningen av ett problem. I en sådan jämförelse kallas undersökningen 
antingen explorativ eller testande. (Jacobsen, 2002) 

Vår problemställning utgår från att ett fenomen förekommer och vår undersökning syftar till att 
belägga, det vill säga testa, om så är fallet på ett beskrivande sätt.   

2.1.2 Val av undersökningsutformning 

Undersökningen är uppdelad i två delar. Den första är en litteraturstudie för att kartlägga 
förutsättningarna för det fenomen av ojämn priskonkurrens mellan aktiebolag och privatpersoner 
som beskrivs i problembakgrunden. Den andra delen består av intervjuer som genom analys skall 
belägga eller falsifiera hypotesen. 

Vi har i valet av undersökningsutformning utgått ifrån de, av Jacobsen (2002), beskrivna två 
dimensionerna: 

Extensiv – Intensiv 

Deskriptiv – Kausal 

Den första dimensionen beskriver om undersökningen går på djupet eller hanterar ytlig 
information. Varje undersökning är unik men vanligtvis är en undersökning mer intensiv ju färre 
de undersökta objekten är. 

Den andra dimensionen beskriver om undersökningen syftar till att beskriva omfattningen av ett 
problem eller till att hitta ett orsakssamband mellan två eller flera företeelser. 

Vår undersökning är intensiv och deskriptiv eftersom avsikten med den är att genom att 
undersöka ett litet urval skogsbolag beskriva förekomsten och omfattningen av ett problem. 
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2.1.3 Val av metod 

Valet av en kvalitativ metod sådan den beskrivs av Jacobsen (2002) var nödvändigt då 
svårigheten att finna ett representativt urval skulle medföra svårigheter att generalisera utifrån en 
kvantitativ undersökning.  

Kvalitativ metod innebär att ett (oftast) litet urval undersöks ingående och utan syfte att 
generalisera. Dess motsats är den kvantitativa metoden då urvalet och undersökningsmetoden i 
övrigt är utformad så att generaliseringar blir möjliga och trovärdiga. (Jacobsen, 2002) 

Jacobsen (2002) beskriver två alternativa ansatser som en undersökning kan ha: 

Induktiv ansats innebär att frågeställningen uppkommer då undersökningen genomförs. 

Deduktiv ansats innebär att undersökningen syftar till att belägga eller falsifiera förekomsten av 
ett problem. 

En tredje variant, abduktiv ansats, beskrivs av Holme et al (1997) som ett mellanting mellan 
induktiv och deduktiv ansats vid vilken man utgår ifrån en deduktiv ansats men är öppen för nya 
uppslag under arbetets gång. 

Vår ansats är deduktiv då problemet vi undersökt formulerats redan i problembakgrunden.  

2.1.4 Insamling av data 

Jacobsen, 2002, beskriver fyra insamlingsmetoder som kan användas vid kvalitativa 
undersökningar. Dessa är: Individuella öppna intervjuer, Gruppintervjuer, Observationer och 
Dokumentundersökningar 

Vi har valt att genomföra en mindre dokumentundersökning för att undersöka om 
förutsättningarna för olika köparkategorier skiljer sig. 

Vi har dessutom valt individuella öppna intervjuer som genomförts över telefon.  

Öppen intervju innebär i extremfall att intervjun påminner om ett vanligt samtal. Så öppen kan 
ingen intervju vara eftersom det skulle leda till en oöverskådlig mängd data. Motsatsen kallas 
sluten intervju och är i sitt extremfall inte användbar i en kvalitativ undersökning. Däremot måste 
en öppen intervju alltid vara något förskjuten åt det slutna hållet. 

Telefonintervjuer har vissa fördelar jämfört med besöksintervjuer. Bland annat minskar det risken 
att intervjuaren genom sitt kroppsspråk påverkar respondenten att svara på ett visst sätt.  
Nackdelen med telefonintervjuer jämfört med besöksintervjuer är att det kan vara svårare att 
etablera tillit mellan intervjuaren och respondenten. Dessutom går man miste om respondentens 
kroppsspråk vilket kan påverka intervjuförloppet.  
Jacobsen anser att besöksintervjuer innebär färre och mindre allvarliga hot mot tillförlitligheten 
och vårt främsta skäl till att använda telefonintervjuer är kostnaden.  
(Jacobsen, 2002) 
Vi hade, rent vetenskapligt föredragit att använda oss av besöksintervjuer men valt att avstå av 
såväl tidsmässiga som ekonomiska skäl. Respondenterna har befunnit sig på olika platser från 
Västerbotten till Södra Götaland och vi fann det orimligt att besöka dem alla och att bara besöka 
några skulle ha sänkt undersökningens grad av standardisering. Detta hade i sin tur påverkat datas 
validitet negativt (Jacobsen, 2002).  
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För att uppnå någon form av standardisering av intervjuerna formulerade vi fyra frågor att ställa 
till respondenterna. Dessa utformades så att respondenterna fick stor frihet att svara och svaren 
drog dock iväg åt olika håll. Vi kan i efterhand konstatera att vi borde ha haft stolpar som stöd för 
att kunna bibehålla standardiseringsgraden även då respondenterna utvecklade sina svar till att 
omfatta ämnen utanför frågeställningen. 

Struktureringsgraden är låg (Jacobsen, 2002) då respondenterna har fått stort utrymme att svara.  

För att minska förekomsten av informationsbortfall har vi valt att spela in intervjuerna. Vi gjorde 
misstaget att inte upplysa respondenterna om detta vilket vi ber om ursäkt för. 

Fördelarna med inspelning blir dels att vi inte behöver be respondenten tala långsammare eller ge 
oss skrivpauser och dels att vi i lugn och ro kan skriva av intervjuerna ordagrant inför analysen. 
Vi hoppas att respondenterna har överseende med att de spelats in utan vetskap om detta. 
Ljudinspelningarna kommer att förstöras när uppsatsen är godkänd. 

Ur ett vetenskapligt perspektiv kan respondenternas ovetskap om att intervjuerna spelades in ha 
påverkat tillförlitligheten positivt då Jacobsen (2002) menar att vissa respondenter kan bli 
nervösa och nästan förstummade av vetskapen om att det de säger spelas in. 

Före intervjun har vi upplyst respondenterna om vår undersöknings syfte och bakgrund. Samtliga 
respondenter har dessutom erbjudits anonymitet i den färdiga uppsatsen. Detta förfarande syftar 
till att få respondenterna att känna sig trygga i intervjusituationen.   

2.1.5 Urval 

Vi har valt att begränsa vår undersökning geografiskt till att innefatta skogsfastigheter i Sverige 
eftersom vår undersökning delvis innefattar effekten av svensk lagstiftning. 

Kategorimässigt har vi valt att begränsa urvalet till svenska skogsbolag samt Fortifikationsverket. 
Det finns fler statliga myndigheter som äger skogsfastigheter men dessa har uppgett att de inte 
agerar på den öppna marknaden. Dessa har därför inte undersökts. 

Genom skogsstyrelsens hemsida fick vi reda på vilka tio skogsbolag som hade de största 
skogsinnehaven i Sverige 2004 (http://www.skogsstyrelsen.se). 

Genom dessa bolags telefonväxlar har vi sedan sökt upp personer som vi anser kan ge oss pålitlig 
och relevant information. 

Vår undersökning begränsas till köp av skogsfastigheter på en öppen och fri marknad och vi har 
därför under insamlingsskedet sorterat bort de respondenter som uppgett att de inte köper några 
fastigheter på den öppna marknaden. Vi misslyckades dessutom med att nå tre av de tilltänkta 
respondenterna.  

Vår avsikt var från början att även intervjua privatpersoner som nyligen köpt skogsfastigheter. 
Detta visade sig svårt att genomföra då ingen sökbar databas hanterar sådana uppgifter. 

Vi tror inte att detta påverkar undersökningens kvalitet eftersom vi haft tillgång till Danielssons 
et al (2005) utredning som innehåller mycket statistik om privatpersoners skogsägande i Sverige. 

2.1.6 Analys av datamaterialet 

Efter att intervjuerna genomförts skrev vi först av dem ordagrant. Därefter rensade vi först bort 
överflödiga, ensamstående interjektioner och oavslutade meningar som hör hemma i talspråk men 
som inte passar i skriven text. Den kvarvarande texten har redigerats för mycket för att kunna 
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kallas citat och vi har därför skrivit om den i referatform. Genom detta förfarande ökar 
läsbarheten även om det föreligger en viss risk att vi förändrar innebörden av respondenternas 
svar. 

När ovanstående var avslutat påbörjades själva analysen då vi systematiserade, kategoriserade 
och sållade bland rådata. 

Av icke vetenskapligt motiverade skäl i form av tidsbrist valde vi att inte göra någon återkoppling 
till respondenterna. Vi är dock medvetna om att detta ökar risken för den sortens feltolkningar 
som lätt uppstår i en intervjusituation till exempel för att respondenten svarar på en fråga vid fel 
tillfälle eller för att diskussioner uppstår som ligger utanför frågeställningen. (Holme och 
Solvang, 1997)  

Intervjumaterialet presenteras för läsaren i den renskrivna form från vilken vi själva påbörjade 
systematiseringen. För att göra det mer överskådligt publiceras materialet frågevis indelat istället 
för varje intervju för sig. Återgivningen är densamma som den vi påbörjade vår analys utifrån 
vilket möjliggör för läsaren att dra egna slutsatser ur materialet eller att ifrågasätta våra slutsatser. 

2.1.7 Validitet 

Vi har i vår undersökning lagt ner mycket energi på att hitta rätt person att intervjua inom varje 
företag i vårt urval. Detta har lett till att vi fått ett visst bortfall då rätt peson inom Holmen Skog 
AB och Bergvik Skog AB inte varit anträffbara under den tid vi haft möjlighet att genomföra 
intervjuerna. Vi anser att den interna giltigheten, som enligt Jacobsen (2002) är en av validitetens 
två delar, stärks av detta förfarande medan den externa giltigheten försvagas något av samma 
anledning. Vi anser att det finns ett icke linjärt samband mellan urvalets storlek och möjligheten 
att generalisera. Därför skulle det ha påverkat Validiteten som helhet negativt om vi inkluderat 
respondenter som varit mindre insatta i sina organisationers affärer än övriga respondenter är. 
Vårt urval är, numerärt sett och trots bortfallet, litet men samtidigt utgör det en övervägande del 
av de stora svenska skogsbolagen då sex av Sveriges tio största skogsägare är representerade.  

Vår undersökning har, liksom de flesta kvalitativa undersökningar, inte syftet att generalisera från 
urvalet till en större grupp utan syftar till att belägga eller falsifiera hypotesen om förekomsten av 
ett problem. 

Sanningshalten i de av respondenterna avgivna svaren är näst intill omöjlig att bedöma. Om flera, 
av varandra oberoende, källor lämnar samma eller liknade uppgifter ökar detta validiteten hos 
dessa uppgifter. (Jacobsen, 2002) 
Vi har därför valt att endas beakta sådana uppgifter som lämnats av två eller flera respondenter 
eller sådana uppgifter som vi kunnat belägga genom att fina stöd i litteraturen.  

Dessutom har vi erbjudit respondenterna anonymitet vilket minskar risken att den information 
respondenterna ger ifrån sig skall skada deras organisationer.  

2.1.8 Tolkning av resultat 

Att tolka erhållen information innebär att den sätts in i ett större sammanhang. Detta kan ske 
genom jämförelse mellan grupper eller genom jämförelse med teori. 

Vid tolkningens genomförande kan felslut förekomma. 

Jacobsen (2002) framhåller de tre vanliga felsluten:  
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• Nivåfelslut 

• Tidsfelslut 

• Kausalfelslut 

Nivåfelslut innebär att slutsatser dras på fel nivå, tidsfelslut att slutsatser om förändringar över tid 
dras ur ett för kort tidsperspektiv och kausalfelslut att orsakssamband tolkas ur samvariationer. 

Samtliga felslut innebär att slutsatser dras som saknar underlag. 

Den interna giltigheten är hög i vår undersökning då informationen kommer från 
förstahandskällor. Dock är den population vi studerat för liten för att generalisera utifrån. 
Däremot anser vi oss ha åskådliggjort omfattningen av problemet. 

Felslut förekommer sällan i kvalitativa undersökningar. 
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3 Teori  

Här nedan beskriver vi de olika metoder som förekommer vid värdering av skogsfastigheter. 

Ekonomiska och skogliga fackutryck förklaras i bilaga 1. Vi har valt att utelämna sådant som är 

universellt tillämpligt vid värdering av investeringar. Tillgången till vetenskaplig litteratur om 

skogsfastigheter är begränsad och den vetenskapliga nivån på de källor vi använt oss av kan 

ifrågasättas vilket vi är väl medvetna om. 

3.1 Fastighetsvärdering 
Näringsfastigheter, dit skogsfastigheter räknas, värderas, liksom alla investeringar, alltid med 
utgångspunkt i den avkastning de genererar. Det som skiljer skog från andra fastigheter är att 
både intäkter och kostnader är mycket ojämnt fördelade över tid.  

Processen från kalmark till slutavverkningsbar skog tar mellan 50 och 200 år att genomföra 
beroende på vilka trädslag som väljs. Processen inleds med stora kostnader för plantering och 
röjning för att först efter tio till 30 år generera de första intäkterna i form av gallring. Sedan dröjer 
det fram till slutavverkningen innan några nya intäkter genereras. 
(http://www.skogstyrelsen.se) 

Alla dessa intäkter och kostnader är periodiska även om perioden är mycket lång. Det är därför 
möjligt att med hjälp av eternitetsformeln sätta ett nuvärde på kalmark. Lägger man sedan till de 
individuella nuvärdena för de delar av fastigheten som inte är kalmark får man ett komplett 
nuvärde för fastigheten. 
(Andersson, 2001) 

För att göra detta behöver man kännedom om markens bonitet eller ståndortsindex, dess 
drivningsförhållanden och avståndet till mottagande industri samt kännedom om virkespriser. 
(http://www.skogsstyrelsen.se) 

Dessutom måste en kalkylränta bestämmas. Enligt Johnny Arvidsson1, värderingsman (Areal), så 
är denna nästan alltid fyra procent upp till Mellansverige och något högre i Norrland. 

Lantmäteriverket har tagit fram en värderingsmetod som kallas beståndsmetoden vid vilken 
samtliga framtida åtgärder under innevarande och nästkommande generation värderas och 
diskonteras till nuvärde. De har även utarbetat en programvara som gör det möjligt att jämföra 
värden enligt beståndsmetoden beroende på vilka skötselåtgärder som vidtas de närmaste 30 åren. 
(http://www.lantmateriet.se) 

 

3.1.1 Ortsprismetoden 

Ortsprismetoden är en vanlig för att inte säga helt dominerande värderingsmetod för 
småhusfastigheter. Metoden bygger på jämförelser av fastigheter med liknande förutsättningar i 
form av storlek, läge och användningssätt. För att få jämförbara värden bryts varje undersökt 
fastighetsaffär ner i någon av följande kvoter: 

• k/t, dvs. köpeskilling dividerat med taxeringsvärde 

• k/a dvs. köpeskilling dividerat med boarea eller bruksarea. 

                                                 
1 Johnny Arvidsson under föreläsning 2007 
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Då data för det mesta är föråldrad görs sedan en regressionsanalys för att erhålla ett troligt 
marknadsvärde.  
(http://www.lantmateriet.se) 

Metoden är inte direkt tillämplig på skogsfastigheter då det i stor sett saknas samband mellan pris 
och area respektive pris och taxeringsvärde. Det finns dock ett samband mellan pris och 
virkesförrådets storlek (http://konsult.lrf.se). En nackdel med metoden på skogsfastigheter är att 
urvalet ofta blir för litet då omsättningen av fastigheter är så låg. Den används dock ofta som 
kontrollmetod tillsammans med någon av de avkastningsmetoder som vanligen används. 
 

3.1.2 Direktavkastningsmetoden 

Direktavkastningsmetoden bygger normalt på att en fastighets driftnetto divideras med 
kalkylräntan. Eventuellt tas hänsyn till restvärdet vid ägoperiodens slut. En skogsfastighets 
ojämna fördelning av kostnader och intäkter gör att varje transaktion måste nuvärdesberäknas 
individuellt. Till dessa beräkningar finns ändamålsenliga programvaror. 
(Brown & Matysiak (2000)) 

Ytterst få skogsfastigheter är i sin helhet kalmark. Fastigheterna är istället indelade i skiften. Ett 
skifte består av skog som brukas på samma sätt vid samma tidpunkt. Varje skifte värderas för sig 
med avseende på befintligt virkesförråd, bonitet eller ståndortsindex samt drivningsförhållanden. 
Dessutom tas hänsyn till vilken fas i processen virkesförrådet på det aktuella skiftet befinner sig i. 
Är det till exempel fråga om ett skifte med stort virkesförråd och en nära förestående gallring 
eller slutavverkning blir värdet högt medan ett nyplanterat eller ännu inte planterat kalhygge 
värderas lågt. 
(http://www.lantmateriet.se) 

Till alla fastigheter hör jakträtt vilket innebär att den som äger fastigheten har rätt att där bedriva 
jakt enligt de föreskrifter som anges i jaktförordningen. Enligt Nicou Och Sand (2005), har detta 
och andra så kallade ickemonetära värden fått större betydelse inverkan på privatpersoners 
betalningsvilja för skogsfastigheter de senaste åren. Exempel på andra ickemonetära värden är 
ägandets tillfredsställelse, hemved och rekreationsmöjligheter (Nicou & Sand, 2005). 

Nicou & Sand (2005) konstaterar att de ickemonetära värdena har något större betydelse för 
köpare av skogsfastigheter i Mälardalen än i Norrbotten och att jakten utgör en något större andel 
av de ickemonetära värdena i Norrbotten än i Mälardalen. 

3.2 Utbud och efterfrågan 
Den beräknade avkastningen från en skogsfastighet har samma värde oavsett var i landet 
fastigheten är belägen. Det som kan generera skillnader på grund av geografiskt läge är det som 
(Nicou & Sand (2005) kallar ickemonetära värden. Deras undersökning visar dock endast på en 
marginell skillnad i de icke monetära värdenas andel av köpeskillingarna mellan Mälardalen och 
Norrbotten som är de två områden deras undersökning innefattar. Däremot tillskrivs jakträtten en 
större andel av de ickemonetära värdena i Norrbotten än i Mälardalen. 

Det är oftast betalningsviljan som skiljer intressenterna åt och det är därför det förekommer 
prisvariationer. Där det finns gott om betalningsvilliga personer kombinerat med ett begränsat 
utbud blir priserna höga. Detta gäller alla tillgångar som bjuds ut på en öppen och fri marknad. 
(Lagerholm 2006) 
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3.3 Ägarförutsättningar 
Förutsättningarna för skogsägande skiljer sig mellan fysiska personer och juridiska personer 
vilket påverkar avkastningskraven som de olika ägargrupperna ställer på sina fastigheter. 

Det är framför allt skattelagstiftningen som skapar skillnader. 

Stämpelskatten är olika för fysiska och juridiska personer. Fysiska personer betalar 1,5 procent av 
köpeskillingen medan juridiska personer betalar 3 procent. Detta kringgås ofta genom att placera 
varje fastighet i ett eget dotterbolag men första gången detta sker måste stämpelskatten betalas. 
(Lag om stämpelskatt) 

Stämpelskatten vid fastighetsinteckning är 2 procent. Juridiska personer har sällan behov av att 
inteckna enskilda fastigheter utan klarar sig oftast med företagsinteckningar för vilka 
stämpelskatten endast är 1 procent. 
(Lag om stämpelskatt) 

Skogsfastigheter är, liksom alla lantbruksenheter, befriade från såväl fastighets- som 
förmögenhetsskatt. Detta gör att fysiska personer som investerar i skogsfastigheter undgår dessa 
skatter. Detta gäller inte för skogsbolagens aktieägare. För privatpersoner som startar företag i 
form av enskild firma eller handelsbolag i samband med förvärv av skogsfastighet kan, i 
deklarationen, ta upp underskott som uppkommer under de första fem åren som allmänt avdrag 
och därmed erhålla skattereduktion. 
(Lag om förmögenhetsskatt, Lag om statlig fastighetsskatt) 

En fysisk person som redan har enskild firma kan göra avdrag för kostnader, hänförliga till 
skogsfastigheten, i den befintliga verksamheten eftersom all näringsverksamhet som bedrivs av 
fysisk person räknas som en enda verksamhet. Från detta är andelar i handelsbolag undantagna. 
(Inkomstskattelagen) 

Om fastigheten belånas i rörelsen kan avdrag för räntekostnader göras mot inkomst av tjänst 
istället för inkomst av kapital. Detta gäller endast då verksamheten kan anses som nystartad enligt 
och endast i fem år enligt samma lagrum. 
(Inkomstskattelagen) 

Förvärvstillstånd krävs för att förvärva lantbruksenhet i glesbygd eller omarronderingsområde. 
För juridiska personer krävs detta alltid och för att erhålla förvärvstillstånd måste en juridisk 
person visa att de genom avyttring eller på annat sätt avstått eller har för avsikt att avstå 
marktillgångar som är likvärdiga med den aktuella fastigheten. Detta gäller inte för bolag med 
egen träförädlingsindustri.  
(Jordförvärvslagen) 

Fysiska personer får förvärva lantbruksegendomar utan förvärvstillstånd förutsatt att de inom ett 
år bosätter sig i samma kommun som den aktuella fastigheten och är bosatta där de fem följande 
åren. 
(Jordförvärvslagen) 
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Enligt Danielsson et al (2001) minskar skogsintäkternas betydelse för hushållens privatekonomi 
och andelen utboägda skogsfastigheter ökar. Utbor är personer som bor i en annan kommun än 
den där deras respektive fastigheter är belägna. Enligt författarna finns ett kausalt samband 
mellan dessa fenomen. Enligt samma författare har skogsindustrins ägande av skog tidigare 
ifrågasatts och författarna framhäver att bolagen ofta agerar på fastighetsmarknaden i syfte att 
säkra råvarutillgången till den egna industrin. 
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4 Empiri 

4.1 Skogsägarpresentationer 
Nedan följer korta presentationer av de bolag och myndigheter som ingått i undersökningen. 

4.1.1 Skogsbolag 

 
Sveaskog AB 
Sveaskog AB är ett helägt statligt bolag och förvaltar ca 4,5 miljoner hektar mark, varav 3,4 
miljoner hektar utgör produktiv skogsmark. Det motsvarar ca en femtedel av den brukade 
skogsmarken i Sverige. Sveaskog levererar ca 20 procent av skogsindustrins virkesbehov. 

Sveaskog är verksamt i hela landet. 

SCA Skog AB 
SCA Skog AB är ett dotterbolag till SCA (Svenska Cellulosa Aktiebolaget) och har till uppgift att 
förvalta koncernens skogsinnehav som 2004 uppgick till 1,9 miljoner hektar produktiv 
skogsmark. 

Anonymt fåmansaktiebolag i Götaland 
Bolaget förvaltar 36 000 hektar produktiv skogsmark i ett sammanhängande område i Götaland. 

Anonym förvaltningsstiftelse i Svealand 
Bolaget förvaltar stiftelseegendomar för stiftelser med statliga myndigheter som förmånstagare 
och har förutom skog även lantbruk, bostadshyresfastigheter och lokalhyresfastigheter. 

Bolaget förvaltar 30 000 hektar produktiv skogsmark. 

Persson Invest Skog AB 
Detta bolag förvaltar ca 63 000 hektar produktiv skogsmark i Jämtland. Bolaget har fyra 
aktieägare varav en är VD. 

Fortifikationsverket 
Fortifikationsverket är den myndighet som förvaltar Försvarsmaktens fastigheter. Formellt sett 
har verket inget skogsinnehav eftersom samtliga deras fastigheter utgör försvarsanläggningar 
vilka taxeras som specialenheter. De flesta av Fortifikationsverkets fastigheter är dock 
skogsfastigheter vid förvärvstillfället men klassas efter köp om till specialenheter. 

Anonym stiftelse 
Stiftelsen äger 30 000 hektar produktiv skogsmark som förvaltas av ett förvaltningsbolag AB. 
Detta bolag har som huvudsaklig verksamhet olika former av konsulttjänster inom 
skogsbruksområdet. Stiftelsen är verksam i hela landet 

4.2 Intervjuer 
Nedan presenteras respondenternas svar i den form vi själva använt oss av i analysen. Frågorna 

används som rubrik och samtliga respondenters svar på respektive fråga presenteras under 

respektive rubrik. 



 16 

4.2.1 Hur fattar bolaget beslut om sin betalningsvilja för en fastighet? 

VD, Anonymt fåmansaktiebolag verksamt i Götaland 
VDn anger att det viktigaste är att de ligger i det område där de redan är verksamma, de går inte 
ut mer än en mil ifrån befintligt innehav och handlar. Deras grundbult är att förstärka innehavet 
där de redan finns. Är det så att en skogsfastighet bjuds ut mitt inne i deras innehav är de beredda 
att betala mer. Det betyder mycket för dem, och även hur fastigheten är arronderad och om det är 
många skiften. De strävar efter att ha allt så samlat som möjligt. 

Värderingsman, Anonymt förvaltningsbolag, förvaltandes en anonym stiftelse i 
Mellansverige 
De söker först efter markområden som ligger i anslutning till befintligt innehav för att skapa 
rationella brukningsenheter. De har en allmän uppfattning om fastighetspriserna och gör interna 
kalkyler för att bedöma avkastningen. 

Anonym stiftelse med statlig myndighet som förmånstagare 
De värderar allting de har en gräns 3-3.5 procents avkastning krävs för en investering, men det 
händer dock att de köper till sämre avkastning. 

Rigo Deler, Fortifikationsverket 
Deler uppger att fortifikationsverket endast undantagsvis köper fastigheter på öppna marknaden. 

Försvarsmakten avgör betalningsviljan och fortifikationsverket står för fackkunskapen och 
presenterar en sannolikhetskalkyl om var priset bör hamna. De gör en sorts schablonvärdering 
utifrån prisbilden det senaste året och sedan beslutar försvarsmakten om de kan tänka sig att köpa 
fastigheten. Sedan upprättas ett investeringsavtal mellan försvaret och fortifikationsverket. 

Hans Lantz, Persson Invest Skog AB 
Det första de gör är att undersöka hur intressant fastigheten är i sitt innehav, finns det strategiska 
motiv eller finns det skogligt ekonomiska motiv till en investering. Ett strategiskt motiv kan vara 
att det blir en bra investering för att de kan köpa till ett förmånligt pris. I dagsläget anser de att 
det verkar vara svårare att gör bra affärer. En annan strategi när det gäller större fastigheter är att 
ha dem till hands i en framtida bytesaffär.  

De nämner även att de i vissa fall kompletterar sitt innehav med åldersstrukturer som de saknar 
eller att fastigheten ligger intill befintligt innehav. Utifrån detta gör de sen en ekonomisk 
avvägning om det är aktuellt med en investering. 

De gör en förenklad avkastningskalkyl och beaktar eventuella restvärden. De använder inget 
kalkyleringsprogram utan väger de ekonomiska värden som finns i fastigheterna. 

Peter Näsholm, SCA Skog AB 
SCA fattar beslut genom värdering enligt beståndsmetoden. De är med och budar på en hel del 
fastigheter och om de inte köper fastigheten de bjuder på så tar de ändå reda på det slutgiltiga 
priset. På så sätt bygger de upp en sorts ortspriskunnande. 

Hans Karlsson, Fastighetschef, Sveaskog AB 
De gör en intern avkastningskalkyl som grundar sig på de avkastningskrav som Sveaskog har vid 
investeringar. De skulle kunna utveckla ytterliggare men detta är deras korta och koncisa svar. 

De uppger att värderingen egentligen inte har något med marknaden att göra, de är beredda att 
betala upp till den nivå som de kommit fram till i sina kalkyler. Överstiger marknadsvärdet 
Sveaskogs interna värdering så köper de inte fastigheten. 
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4.2.2 Hur ofta händer det att denna betalningsvilja överträffas av andra 
intressenter? 

VD, Anonymt fåmansaktiebolag verksamt i Götaland  
Under senaste åren har bolaget deltagit i 5-6 budgivningar och de har köpt två eller kanske tre 
objekt. Då har de fått betala mer än det kalkylerade värdet och får därför lägga in andra värden. 
Respondenten anser att lagstiftaren har skapat en situation som är fördelaktig för dem som fått 
stora försäkringsersättningar för stormskador.  
Även för bolaget som hade fem miljoner i försäkringsersättningar. Det här har blåst på 
fastighetspriserna, menar bolagets representant som tror att den senaste prisstegringen kommer 
att plana ut när effekterna från stormarna har lagt sig eftersom man bara har tre år på sig att 
förvärva ersättningsskog med direktavdrag. 

Anonym stiftelse med statlig myndighet som förmånstagare 
Det är en väldig hausse just nu menar stiftelsens representant. Det finns många kapitalstarka 
personer som inte räknar som vi utan ser andra värden än avkastningen. Enligt honom måste 
stiftelsen ha avkastning vilket inte alla verkar behöva. Stiftelsens representant tror att jakt, själva 
ägandet eller något värderas högre av en del. 

Värderingsman, Anonymt förvaltningsbolag, förvaltandes en anonym stiftelse i 
Mellansverige. 
Värderingsmannen uppger att han inte vet hur ofta detta händer samt att även 
förvärvslagstiftningen har betydelse. Stiftelsen måste ju oftast ha förvärvstillstånd för att kunna 
genomföra en affär. Juridiska personer kan i och för sig avvika från sin markbalans under några 
år och är det så att stiftelsen avsatt mark för naturreservat eller liknande så får de 
kompletteringsköpa utan förvärvstillstånd, enligt värderingsmannen.  

Att markbalansen måste redovisas till Jordbruksverket kan påverka huruvida Stiftelsen kan och 
vill genomföra markaffärer. 

Rigo Deler, Fortifikationsverket 
Deler har svårt att svara på frågan men uppger att han tror att det förekommer även om han inte 
kan erinra sig något glasklart fall det senaste året. Han uppger också att det har skett väldigt få 
förvärv den senaste tiden. Det har dock förekommit och i de flesta fall har det handlat om köp 
från någon kommun eller från statliga Sveaskog. Deler uppger att det oftast finns reservalternativ 
och då särskilt om fastigheten är så intressant att den faller under riksintresse för totalförsvar. I 
dessa fall går inte verket in i någon budgivning utan använder sig av expropriation. 

Deler uppger också att det vid något tillfälle inträffat att verket missat att en fastighetsägare avser 
att bjuda ut en fastighet till försäljning eller att de upptäckt det ”fem i tolv” och gett sig in i 
budgivningen. 

Hans Lantz, Persson Invest Skog AB 
Lantz tippar att bolaget köper ungefär hälften av de objekt de bjuder på men tvekar sedan och 
öppnar för att det kan vara så litet som en tredjedel. Det händer dock att säljaren väljer att sälja 
till Persson Invest trots att de inte är högstbjudande och Lantz ”inbillar” sig därför att bolaget har 
ganska högt renommé i Jämtland där de är verksamma. 
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Peter Näsholm, SCA Skog AB 
Näsholm uppger att SCA köper ungefär en tredjedel av de fastigheter de bjuder på. Han uppger 
dessutom att de numera blir tvungna att bjuda mer än vad de kommit fram till genom 
beståndsmetoden. 

Hans Karlsson, Fastighetschef, Sveaskog AB 
Karlsson uppger att de, ”mellan tummen och pekfingret” köper en tredjedel av det de bjuder på. 
Han säger även att de genom erfarenhet har lärt sig vilken typ av fastigheter och i vilka lägen 
Sveaskogs värderingar är höga nog att fullborda en affär genom. 

4.2.3 Upplever bolaget konkurrens från privatpersoner som ett problem? 

VD, Anonymt fåmansaktiebolag verksamt i Götaland 
VDn vill inte klassa det som ett problem utan som en legitim företeelse på en öppen och fri 
marknad. Han tillstår dock att det är ett problem när bolaget inte får det de vill ha. Bolaget 
accepterar att andra intressenter värderar fastigheter efter andra parametrar än de själva. 
VDn uppger också att bolaget har en likvid ägare bakom sig och helt enkelt kan se till vara 
högstbjudande i de fall då riktigt högprioriterade fastigheter bjuds ut till exempel sådana som 
ligger mitt inne ii deras befintliga innehav. Därmed ligger bolagets enda problem med företeelsen 
i att det kostar mer. 

Anonym stiftelse med statlig myndighet som förmånstagare 
Stiftelsens representant vet inte om han vill kalla det för problem men medger att stiftelsen ibland 
eller ganska ofta blir överbjudna av privatpersoner. Oftast handlar det om rågrannar vilkas enda 
chans att utöka sitt skogsinnehav uppkommer när deras granne säljer sin fastighet. Enligt 
stiftelsens representant hänger dessa personer kvar kanske litet längre i budgivningen än de borde 
och han tror att de kanske har gjort stora uttag i sitt befintliga innehav och behöver skaffa sig 
skogsavdrag för att inte hela vinsten skall försvinna i skatt. 

Värderingsman, Anonymt förvaltningsbolag, förvaltandes en anonym stiftelse i 
Mellansverige. 
Värderingsmannen svarar att det ju i regel är privatpersoner som är med och bjuder som den 
största enskilda kategorin köpare. 
Stiftelsen skulle kanske gjort andra affärer och omsatt mark på ett annat sätt till priser man tyckt 
varit bättre eller i alla fall mer i nivå med vad man själv hade räknat med.  
Hade konkurrensen varit mindre hade stiftelsen säkert haft större omsättning på fastigheter och 
gjort sig av med fler fastigheter. 
Värderingsmannen uppger att stiftelsen varit med och bjudit på fastigheter och sedan inte fått 
vara med och göra avslut och att det nog hade varit annorlunda med annan prisbild. 

 
Rigo Deler, Fortifikationsverket 
Deler kan inte påminna mig att det under de senaste fem, tio åren skulle ha varit något av de fem 
stora bolagen eller något annat bolag som varit med och bjudit på samma fastighet som verket 
utan det har varit fysiska personer. Han antar att det handlar om att situationen för 
fortifikationsverket är den att det oftast handlar om små arronderingar från några kvadratmeter 
upp till 20, 30, 40 hektar och att det har aldrig varit aktuellt med riktigt stora fastigheter och i 
dessa fall är det privatpersoner som bjuder. 
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Hans Lantz, Persson Invest Skog AB 
Lantz ser det inte som ett problem för Persson Invest men menar att det är en stor konkurrens från 
privatpersoner. Han anser att det är som vilken affär som helst som genomförs på en öppen 
marknad. 

Fenomenet kan, enligt Lantz förklaras med att privatpersoner kan ha känslomässiga skäl till sin 
högre betalningsförmåga samt att det finns mycket annat kapital idag som dess ägare är beredda 
att placera på annat sätt än till högsta möjliga ränta. För Person Invests del så måste de ju räkna 
skogligt på det hela och känslor har inget värde för ett bolag. Lantz tror även att jakt- och 
fiskeintresse påverkar privatpersoners betalningsvilja för skog. 

Han svänger just in i Lillhärdal för att titta på en fastighet och berättar att den består av ett par 
hektar sjuårig Contortatall som är fyra meter hög. Merparten av den övriga fastigheten består av 
tioårig självföryngring som är 70 centimeter hög. 

Han uppger att han kommer att värdera den här fastigheten mycket lägre än om det varit Contorta 
på all mark och han tror att det är sådant här som skiljer bolag från privatpersoner som ofta är 
beredda att betala mycket mer för de sämre fastigheterna. 
I de fallen måste det, enligt Lantz, handla om andra värden än de skogliga. 

Lantz tror också att det i dagsläget är på väg in på marknaden andra aktörer som, liksom Persson 
Invest, kan vänta ganska länge på avkastningen. 

Det som, enligt Lantz, kan hämma den här utvecklingen något är att jordförvärvslagen i vissa fall 
hindrar juridiska personer utan egen träförädlingsindustri från att förvärva skogsfastigheter utan 
att samtidigt avyttra sådana.  

 
Peter Näsholm, SCA Skog AB 
Näsholm uppger att det kanske inte är något problem men att om SCA blir överträffade i en 
budgivning så är det nästan uteslutande av en privatperson. Hans förklaring till detta är att det 
ytterst sälla är mer än ett bolag som deltar i budgivningen. 

Om det här ska klassas som ett problem är, enligt Näsholm, upp till var och en men att det på en 
öppen och fri marknad per automatik blir flest privatpersoner som agerar tillsammans med några 
få skogsbolag. 

Hans Karlsson, Fastighetschef, Sveaskog AB 
Karlsson vill inte kalla det för ett problem utan att det på marknaden oftast är den som bjuder 
högst som får köpa. Han tillstår dock att det är ett problem så till vida att Sveaskog skulle vilja 
köpa oftare. Karlsson uppger dessutom att fenomenet till största delen förekommer i samband 
med mindre fastigheter medan riktigt stora fastigheter oftast går till något av skogsbolagen. 

Karlsson uppger också att Sveaskog väljer att prioritera bort objekt som är attraktiva för 
privatpersoner och att de istället prioriterar sådana objekt som har tydliga mervärden för 
Sveaskog vilket i huvudsak innebär stora fastigheter men även mindre som ligger som enklaver i 
Sveaskogs befintliga innehav med alla arronderingsfördelar det för med sig.  
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4.2.4 Anser du/bolaget att dagens skattelagstiftning gynnar någon köpar- 
eller ägarkategori? 

 
VD, Anonymt fåmansaktiebolag verksamt i Götaland 
VDn anser inte att någon kategori gynnas av skattelagstiftningen. Istället gör han ett kraftigt 
angrepp på det han kallar den fastighetsrättsliga lagstiftningen och i synnerhet jordförvärvslagen. 

Han hävdar att denna lagstiftning är ett stort bekymmer för bolaget och att de ibland blivit 
tvungna att låta bolagets ägare gå in som fysisk person och köpa fastigheter som bolaget nekats 
att förvärva. 

VDn gör gällande att förvärvslagstiftningen är en kvarleva från tiden då skogsbolagen ”for fram i 
Norrland och lurade skjortan av bönderna” och att det i dagens upplysta samhälle inte behövs 
någon sådan lagstiftning. 

Däremot understryker VDn vikten av att lagstifta mot sådana som köper en fastighet bara för att 
”slakta” den, det vill säga de som köper en fastighet, slutavverkar hela beståndet och säljer den 
vidare utan att genomföra några som helst föryngringsåtgärder. Han menar att det gått åt rätt håll 
med lagstiftningen inom detta område då påföljden ändrats från att fastigheten tidigare övergick i 
statens ägo till att det numera är omöjligt att få förvärvstillstånd utan att föryngringen är 
säkerställd. VDn önskar dock en skärpning av denna lag så att det blir möjligt att frysa 
tillgångarna för ägaren till dess att föryngringsåtgärderna är slutförda. 

Anonym stiftelse med statlig myndighet som förmånstagare 
Stiftelsens representant svarar spontant att förmögenhetsskatten missgynnar juridiska personer 
och efter litet eftertanke lägger han till att även reglerna om skogsavdrag kan ha en missgynnande 
effekt på skogsbolagen. Han understryker också att bolagen har ett bättre förhandlingsläge mot 
träindustrin genom satt de är stora leverantörer. 

 
Värderingsman, Anonymt förvaltningsbolag, förvaltandes anonyma stiftelse i 
Mellansverige. 
Värderingsmannen anser sig inte kunna svara på frågan men uppger att stiftelsen i alla fall är 
befriad från förmögenhetsskatt. 

 
Rigo Deler, Fortifikationsverket 
Deler anser inte att det finns någon särskilt gynnad grupp men uppger att verket visserligen köper 
skogsfastigheter men att dessa omedelbart klassas om till specialenheter och därmed är 
skattebefriade. 

Möjligtvis kan det, enligt Deler, att de privatpersoner som har pengar på sina skogsskadekonton 
efter stormen Gudruns framfart gynnas något. 

Han tillägger att verkets regleringsbrev från staten innehåller tydliga instruktioner om att de inte 
får ägna sig åt skatteplanering. Trots detta händer det att de hamnar i tvist med skatteverket 
rörande taxeringskoder men då handlar det vanligen om småhusenheter som de vill klassa om till  
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Hans Lantz, Persson Invest Skog AB 
Lantz spekulerar i om det kan vara mycket pengar sedan Gudrun- och Perstormarna som gör att 
intresset för skogsfastigheter är så stort för närvarande. Dessa personer kanske har skattemässiga 
fördelar av att förvärva skog på annat håll.  

Han avslutar med att säga att han är för dåligt uppdaterad för att kunna svara på om 
skattereglerna gynnar någon särskild grupp. 

 
Peter Näsholm, SCA Skog AB 
Näsholm tycker inte att någon grupp gynnats hittills men öppnar för att de förestående 
ändringarna som den nya regeringen aviserat kanske ändrar läget. 

 
Hans Karlsson, Fastighetschef, Sveaskog AB 
Karlsson anser det självklart att vissa grupper gynnas. Fram till nu har ju de som ”drabbats” av 
förmögenhetsskatten gynnats. Andra som, enligt Karlsson, gynnas är de som kan genomföra 
rationaliseringsförvärv. 
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5 Analys & resultat 
Här presenteras sammanställd och analyserad data. Rubrikerna knyter, i tillämpliga fall an till 

intervjufrågorna. 

5.1 Dokumentstudien 

5.1.1 Lagstiftning 

Lagstiftningen, för vilken redogörs för i teoriavsnittet, skapar i huvudsak följande 

förutsättningar: 

Stämpelskatten skapar endast marginella skillnader mellan fysiska och juridiska personer. 

Detta gäller framför allt då de jämförda grupperna intecknar den förvärvade tillgången och de 
juridiska personerna använder sig av företagsinteckning medan de fysiska personerna intecknar 
själva fastigheten.  

Skillnaden i hur stor andel av köpeskillingen som kan utnyttjas för skogsavdrag för juridiska 
respektive fysiska personer skapar en betydande fördel i form av skattereduktion för fysiska 
personer. För det första genom att avdraget är dubbelt så stort och för det andra för att avdragets 
värde bestäms av den fysiska personens marginalskatt medan den juridiska personen i allmänhet 
bara gör avdrag mot bolagsskatten. Den juridiska personens aktieägare kan inte göra avdrag vid 
eventuell utdelning. 

Förmögenhetsskatten belastar endast fysiska personer vilka, med i övrigt identiska 
kalkylmodeller, kan använda ett avkastningskrav som är lika mycket lägre som den aktuella 
skattesatsen. Detta förutsätter dock att investeringen görs med medel som annars skulle utgöra 
underlag för förmögenhetsskatt. 

Jordförvärvslagen gör det svårare för juridiska personer än för fysiska personer att förvärva 
skogsfastigheter, framför allt utanför glesbygd och omarronderingsområden där fysiska personer 
kan agera helt utan inskränkningar. 

5.1.2 Icke monetära värden 

Danielsson et al (2001) beskriver en ökning av det totala antalet skogsägare mellan åren 1992 och 
2000, en minskning av skogsinkomsternas betydelse för privathushållens ekonomi mellan samma 
år samt en ökning av andelen utboägda skogsfastigheter. Detta talar för att andra faktorer än 
hushållens försörjning ligger bakom skogsförvärvet. 

5.2 Värdering inför köp 
Samtliga respondenter, utom Fortifikationsverket, uppger eller åtminstone antyder att en 
fastighets avkastning inverkar på deras betalningsvilja. De stora, börsnoterade eller statliga 
bolagen som agerar i hela landet framhäver detta mer medan de onoterade bolagen och 
stiftelserna betonar vikten av att fastigheten är belägen i anslutning till deras befintliga innehav. 
För vissa är detta avgörande för om de över huvud taget är intresserade. 

Fem av sju respondenter uppger att de gör någon form av avkastningskalkyl för att få en 
uppfattning om fastighetens värde. Det varierar hur noga detta specificeras i svaren. En av 
respondenterna uppger att de värderar enligt beståndsmetoden som beskrivs i teoriavsnittet. 
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De regionala aktörerna uppger att de ibland ger anbud som överskrider deras framtagna 
avkastningsvärde om den aktuella fastigheten har stora mervärden eller kompletterar deras 
befintliga innehav på ett bra sätt. 

Fortifikationsverket uppger att de använder sig av något som vi tolkar som en ortsprismodell 
vilket kan ha sin förklaring i att de investerar på uppdrag av totalförsvaret och inte behöver ta 
hänsyn till någon avkastning.  

Persson Invest uppger att de ibland investerar i fasigheter med förhoppningen att den skall öka i 
värde eller för att den kan komma att användas i framtida byteshandel. 

5.3 Hur ofta överträffas bolagens betalningsvilja? 
Respondenterna svarar entydigt att deras organisationers betalningsvilja ofta överträffas av andra 
intressenter. 

Från fortifikationsverkets sida så uppger man att man i dessa fall oftast har möjlighet att 
expropriera fastigheten i fråga. 

Respondenterna har ingen exakt uppgift om hur ofta detta sker men fyra av dem uppger att de 
köper mellan en tredjedel och hälften av de fastigheter de bjuder på. De respondenter som har en 
uppfattning, om vilka kategorier köpare de överträffas av, uppger att det nästan uteslutande är 
fråga om privatpersoner. De uppger också att detta kan förklaras av att en tydlig majoritet av 
skogsfastighetsmarknadens aktörer är just privatpersoner. 

5.4 Är konkurrensen från privatpersoner ett problem? 
Respondenterna svarar enhälligt att de inte ser det som ett problem att privatpersoner är beredda 
att betala mer för skogsfastigheter än de själva. Däremot bekräftar samtliga respondenter att det 
förhåller sig så. 

Samtliga respondenter uppger att de accepterar fenomenet som ett av marknadens villkor och att 
de inte upplever något problem med att det finns marknadsaktörer som värderar skogsfastigheter 
annorlunda än de själva gör.  

Persson Invest uppger att fenomenet framför allt uppstår när det är fråga om litet sämre 
fastigheter som har låg skoglig avkastning. Enligt dem måste det handla om andra, icke skogliga 
värden. I ett fall har köpeskillingen uppgått till tre gånger så mycket som deras egen 
internvärdering visat. 

Ingen av respondenterna uppger att de har några problem med brist på skog eller att de lider 
ekonomiskt av konkurrensen från privatpersoner. 

Två av respondenterna, Sveaskog och Person Invest, uppger att de undviker att bjuda på 
fastigheter som de tror att de inte kommer att kunna köpa och att de utnyttjar sitt 
ortspriskunnande för detta. Trots denna strategi uppger dessa respondenter inga avvikande siffror 
avseende andelen budgivningar de deltagit i förhållande till antal fullbordade köp. 

Detta kan betyda antingen att de andra bolagen har liknande strategier eller att dessa strategier 
inte har någon praktisk betydelse. Det kan också finnas en förklaring i att de olika bolagen 
positionerat sig litet olika på markanden. 



 24 

5.5 Gynnas någon köparkategori av dagens skattelagstiftning 
Respondenterna uppger genomgående att de är dåligt insatta i vilka konsekvenser dagens 
skattelagstiftning har för skogsfastighetsmarknaden. Endast en av respondenterna, Sveaskog, 
nämner förmögenhetsskatten och antyder även att reglerna om skogsavdrag kan vara en 
bidragande orsak till den prisuppgång på skogsfastigheter som pågått de senaste åren liksom att 
reglerna om rationaliseringsförvärv har betydelse. 

Person Invest spekulerar i om de som fått stora försäkringsersättningar efter de två stormarna, 
Gudrun och Per, kan ha skattemässiga fördelar av att köpa mer skog just nu. 

Då vi ställer denna fråga svarar två respondenter att förvärvslagstiftningen missgynnar juridiska 
personer till förmån för fysiska personer. 

Från det anonyma fåmansaktiebolaget följer en lång utveckling av detta problem där de menar att 
denna lagstiftning har spelat ut sin roll och har sitt ursprung i en tid då stora skogsbolag ”for fram 
i Norrland och lurade skjortan av bönderna”. Vi har inte kontrollerat om detta uttalade kan 
betraktas som objektivt men svaret fick oss i alla fall att på ett abduktivt sätt lägga till ett avsnitt i 
teoridelen om jordförvärvslagen samt att inkludera denna i vår dokumentstudie. 
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6 Slutsats 
Olika intressenter värderar skogsfastigheter olika. Det finns värden i skogsfastigheter som inte 
ryms inom ramarna för juridiska personernas verksamheter men som privatpersoner bevisligen är 
beredda att betala för.  

Anledningen till denna skillnad förklarar vi till största delen med förekomsten av icke monetära 
värden. Privatpersoner, i synnerhet de med stor förmögenhet, gynnas också av 
skattelagstiftningen även om en majoritet av de tillfrågade företagen inte anser att detta är ett 
problem. 

De tycker att fenomenet är legitimt på en öppen och fri marknad. Vi tycker oss dock kunna 
härleda ur vår dokumentstudie att denna marknad inte är helt fri. Vissa intressentgrupper har en 
mindre gynnsam skattemässig situation än andra vilket inte kan anses gynna förekomsten av en 
fri och öppen marknad. En respondent antyder att de, i egenskap av sin storlek, har möjlighet att 
förhandla till sig bättre virkespriser. Om detta är en generell företeelse, vilket inte har undersökts, 
verkar den i så fall utjämnande på skillnaderna mellan fysiska och juridiska personer. 

Någon skillnad i värderingsmetoder som kan bindas till specifika bolagstyper har vi inte kunnat 
påvisa då samtliga respondenter uppgett unika värderingsmetoder. Fortifikationsverket utmärker 
sig något genom att ha en ortsprismodell. De avgör dock inte själva sin betalningsvilja. 

Eftersom fler än en av våra respondenter uppger att de inte är insatta i skattefrågorna gör vi 
antagandet att företagen skulle se det som ett större problem om hade en tydligare bild av vilka 
effekter de skattemässiga skillnaderna har. Observera att detta är ett antagande som inte är belagt 
av denna uppsats. 

Den nuvarande regeringen har inlett ett arbete med att avskaffa förmögenhetsskatten vilket 
påverkar slutsatserna i denna uppsats. Om förmögenhetsskatten försvinner utgör inte längre 
skogsfastigheterna något investeringsalternativ för de aktörer som enbart är ute efter att minska 
sin beskattningsbara förmögenhet. 

Fler än två av respondenterna nämner skogsavdraget som en bidragande orsak till privatpersoners 
höga betalningsvilja och det förhåller sig även i detta fall om olikheter som gynnar fysiska 
personer. Den som gjort stora avverkningar kan under samma år köpa mer skogsmark vilket ger 
ett ökat utrymme för skogsavdrag. Detta är ett förhållande som påverkar betalningsförmågan hos 
den som redan äger skog. 

Jordförvärvslagen försvårar för juridiska personer att förvärva skog men torde inte påverka 
betalningsförmåga eller betalningsvilja. 

Sammantaget anser vi det belagt att juridiska personer har lägre betalningsvilja för 
skogsfastigheter än fysiska personer samt att detta delvis kan förklaras av skillnader i de juridiska 
förutsättningarna för köp och ägande av dessa fastigheter. 
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7 Förslag till ytterligare forskning 
Det ringa antalet träffar under våra databassökningar antyder att skoglig ekonomisk forskning är 
ett outvecklat område. Detta antagande förstärks av att merparten av träffarna leder till studier på 
grundutbildningsnivå det vill säga till C- och D-uppsatser. 

Det bedrivs dock mycket forskning om hur den praktiska hanteringen av skogsprodukter kan 
utvecklas för att öka avkastningen från skogsfastigheter genom ökade uttag. Det som saknas är 
kopplingar till dessa produkters omsättning på marknaden. Vi vill därför rekommendera 
ytterligare forskning inom detta område. 

Dessutom känner vi oss själva inspirerade att göra om denna undersökning när borttagandet av 
förmögenhetsskatten är genomfört och konsoliderat. Skulle dessutom andra harmoniseringar 
genomföras som förändrar förutsättningarna på marknaden blir detta än mer intressant. 
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8.2 Intervjuer 

Tre personer som valt att utnyttja möjligheten att vara anonyma. Vår handledare är informerad 
om vilka dessa personer är. 
De övriga är: 
Hans Karlsson, Sveaskog 
Hans Lantz, Person Invest Skog AB 
Rigo Deler, Fortifikationsverket 
Peter Näsholm, SCA Skog AB 

 
 



Bilaga 1 

Terminologi 
Beståndsmetoden: Metod för avkastningsvärdering av skog som bygger på nuvärdet 

av samtliga intäkter och kostnader under innevarande och närmast 
påföljande generation skog. Metoden har utvecklats av 
Lantmäteriverket. 

 (http://www.lantmateriverket.se) 
 
Bonitet:  Skogens tillväxtförmåga. Mäts i enheten skogskubikmeter per 

hektar och år (m3sk/ha*år). 
 (http://www.skogsstyrelsen.se) 
 
Drivning:  Den process varvid trädet fälls, kvistas, kapas och transporteras till 

bilväg för leverans. 
 (http://www.skogsstyrelsen.se) 
 
Eternitetsformeln: Y/r där Y=yield dvs storleken på den periodiska 

betalningsströmmen och r = räntan 
 (Andersson, 2001) 
 
Gallring:  Utglesning av beståndet genom avverkning av vissa stammar. 

Vanligtvis försöker man få de kvarlämnade stammarna jämnt 
fördelade samtidigt som man försöker spara de stammar som har 
bäst förutsättningar att ge mycket timmer av god kvalitet. De 
avverkade stammarna levereras som massa- eller bränsleved. 
Gallring utförs då skogen är tio till 30 år och ibland två gånger. 

 (http://www.skogsstyrelsen.se) 
 
Kalkylränta: Den ränta som motsvarar vad en eventuell alternativ investering 

kan ge för avkastning. 
 (Andersson, 2001) 
 
Kalmark/Kalhygge:  Mark som slutavverkats. 
  (http://www.skogsstyrelsen.se) 
 
Nuvärde:  Värdet av en framtida betalning diskonterat med kalkylräntan. 

(Andersson, 2001) 
 

Plantering: Föryngringsmetod för skog som innebär att plantor som drivits upp 
i plantskola sätts ner i jorden på kalmark. 

 (http://www.skogsstyrelsen.se) 
 
Produktiv skogsmark: Mark med bonitet över 1,0 m3sk/ha*år och som inte utgör 

naturreservat eller är belagd med andra brukningsrestriktioner. 
 (http://www.skogsstyrelsen.se) 
 



Röjning:  Utglesning av beståndet vid två till fem års ålder i syfte att ge mer 
näring och solljus till de kvarlämnade stammarna. De avverkade 
stammarna lämnas vanligen kvar men kan även levereras som 
biobränsle. 

 (http://www.skogsstyrelsen.se) 
 
Rågranne: Ägare till fastighet som gränsar till den egna fastigheten. 

(http://www.lantmateriverket.se) 
 
Skogskubikmeter:  Måttenhet för på rot stående skog som avser stammens volym. 
  (http://www.skogsstyrelsen.se) 
 
Slutavverkning: Kallas numera föryngringsavverkning och innebär att samtliga träd 

på ett skifte förutom eventuella fröträd avverkats. 
 (http://www.skogsstyrelsen.se) 
 
 
Ståndortsindex:  Alternativt mått på skogens tillväxtförmåga. Mäts i uppnådd 

trädhöjd under omloppstiden i kombination med trädslagsbokstav. 
Exempelvis innebär ståndortsindex G22 att en genomsnittlig gran 
blir 22 meter hög på 100 år medan B16 innebär att en 
genomsnittlig björk blir 16 meter hög på 50 år och Ä25 innebär att 
ett ädellövträd blir 25 meter högt på 200 år. 

 (http://www.skogsstyrelsen.se) 
 
Utbo Person som är bosatt i annan kommun än den där hans/hennes 

skogsfastighet är belägen. I statistiken skiljer man även på utbor 
som bor inom och utom länet där fastigheten är belägen. 
(Danielsson et al, 2001) 

 
Åbo Person som är bosatt i kommunen där dennes skogsfastighet är 

belägen. 
(Danielsson et al, 2001) 

 
 
 
 



Bilaga 2 

Intervjufrågor 
1. Hur fattas beslut om vilken betalningsvilja bolaget/du/ni har för en viss fastighet? 
 
2. Hur ofta överträffas denna betalningsvilja av andra intressenter? 

 
3. Upplever bolaget/du/ni konkurrens från privatpersoner som ett problem vid köp av 

fastigheter? I så fall på vilket sätt? 
 
4. Upplever bolaget/du/ni att skattelagstiftningen gynnar någon köpar- eller ägarkategori. 

I så fall på vilket sätt? 
 
 

 


