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Sammanfattning

I denna uppsats har vi undersokt olika kategorier kdpare av skogsfastigheter for att undersoka om
nagon kategori missgynnas pa marknaden.

Bakgrunden ir att det i branschpress har gjorts géllande att juridiska personer, pa grund av
gillande skattelagstiftning, missgynnas pa markanden for skogsfastigheter.

Vi har gjort en kvalitativ undersokning ddr vi genomfort savil en dokumentstudie som intervjuer
i en intensiv beskrivande undersokning med deduktiv ansats.

Undersokningen visar att juridiska personer inte upplever sig som missgynnade pa marknaden.
De tillstar dock att de har svart att hdvda sig prismissigt mot fysiska personer men menar att det
ar en naturlig del av en 6ppen och fri marknad.

I var dokumentstudie har vi dock kunnat konstatera en rad forutséttningar i savil
skattelagstiftningen som jordforviarvslagen som forsvarar for juridiska personer att hivda sig pa
marknaden for skogsfastigheter. Detta samtidigt som en stor del av respondenterna enligt egen
utsago dr daligt insatta i skattelagstiftningens konsekvenser.

Vi har ocksa konstaterat att valdigt litet forskning, om skogsbrukets ekonomi, bedrivs vid
svenska ldrositen.

Dessutom har den nuvarande regeringen inlett sitt arbete med att avskaffa formogenhetsskatten
vilket, om det genomfors, paverkar slutsatsen i den hir uppsatsen.



Innehallsférteckning

I Problemanalys .......eeoieieiiiiieiie ettt ettt ettt ettt ettt e s e e b e e 4
1.1 Problembak@rund ..........c.coooiieeiiiiiiiieeieeeiee ettt ettt e et et e et e e snbeeesaaaeenaaeenaaeens 4
1.2 ProblemformuIEIING ........ccccueiiiiiiiiieeiie ettt ettt et e e e e 4
|G T 7 1SR SRRPRURPt 4
Lo AVETANSIIIIIE .ottt ettt ettt ettt e et e s bt e et e e ettt e e bt e e s abeeesabeeenabeeesbeesnneesanaeens 4

2 MBLOM ..ttt h e et h e e bt e bttt e eh bt e bt e bt e e be e nhbe e bt e eaeeeates 6
2.1 UnderSOKNINZSPIOCESSEIL.....ccevuvteerurieiriieeiniieeeitteesiteessiteestteesbeeesteeessseeesaseeessseesnsseesssseesssseens 6

2.1.1 Utveckling av problemStAlINING ..........ccocveeeriieeiiieeiieeeiieeeieeeeieeesieeeereeesveeeeeeeeeaeeenes 6
2.1.2 Val av undersOKningSutfOrMNMINg .........cccueeeruvieriiieeisiieeniieesieeerieeesieeesreeesireeeieeesiree e 6
2.1.3 VAl @V IMETOA ..ottt ettt st s 7
2.1.4 TnSAMIING AV ALA ..eevuviiiiiiiiiiiie ettt et et e e st e et e e s e e et e e sbaeeeaae 7
215 UTVAL ettt ettt ettt et e st e et e bbb e et s 8
2.1.6 Analys av datamaterialel ..........cocueeiriieiiiieiiiie et 8
217 VAIAIEET ...ttt ettt et ettt et sat e bt et e eaee bt enbesneenbeenteeneenaeens 9
2.1.8 TOIKNING AV TESUILAL.....eerutiiiiiiiiiiie ittt ettt e et e et eesabeesnbaeesane 9

I LT ) o SO O O OO OO PSR PPRRUPRUPRRRPPIOt 11

3.1 FastiGhetSVATAETING ...cc.uveeiiiiiiiieiiie ettt ettt et e et e s eeeaeees 11
3.1.1 OrtSPrISIELOAEI ...eeeeviieeiiieeeiieeeieeeeteeeetee et e et e eeteeetaeestaeesnseeessseeensseeensseeesseesnsneens 11
3.1.2 DirektavkastningSmeEtOAEN ......cccuueiiiuiieiiiieiiiee ettt ettt 12

3.2 Utbud 0Ch efterfragan...........c.occviiuiiiiiiiiiieieceecie ettt et aeeaaesaeenseeaeas 12

3.3 AArfOrULSAIIINEAL ........o.eeeveveveeceeeeeeeeeeeee et st es st es e s s e eseeesesnenaeeeeeas 13

i 3 11011 & SO RRPSRRI 15

4.1 SKOZSAZATPIESENIALIONET .......veeeuiiieeiieeeiteeeiteeeittee ettt esteeesabeeesabteessbeeesabeessbeesnsseesssneesnsneenane 15

O I BN 0 T 7o) 2O PRUSRPSR 15
4.2 INECTVJURT ..eevvveeeitieeetieeeteeeeiteeeeteeeetteeetteeetaeeessaeeensseeansaeesssaeeasseeensseeenssaeassaeesseeansseesnsseennes 15
4.2.1 Hur fattar bolaget beslut om sin betalningsvilja for en fastighet?.............ccocceevnieenne. 16
4.2.2 Hur ofta hinder det att denna betalningsvilja 6vertrdffas av andra intressenter? ......... 17
4.2.3 Upplever bolaget konkurrens fran privatpersoner som ett problem?..............cccccueuee. 18
4.2.4 Anser du/bolaget att dagens skattelagstiftning gynnar nagon kopar- eller dgarkategori?
................................................................................................................................................ 20

5 ANALYS & TESUILAL....ccuuiiiiiiieiiiee ettt e et e ettt e et e e et e e e teeeentaeessseeesnseeenssaeesseeensseeesneennes 22

5.1 DOKUMENESTUAIEI ...ttt ettt ettt e s e beesaneenee e 22
5.1 T LagSttNING c..vveeeiiieeiieeeiie ettt ettt e et e e e e e ta e e st e e sntaeesnbee e nbeeennbaeenaeeennneenn 22
5.1.2 Icke MONELAra VAIAEN .....cc.eeeiiiiiiiiiiiieeieeeeetee ettt 22

5.2 VArdering iNFOT KOP ....cvveeeuiieiiiieeiie ettt ettt s tte e et e e st e e st e e s sbeeeesaeesbaeensaaeenenas 22

5.3 Hur ofta dvertriffas bolagens betalningsvilja?..........ccoceeriiiiiiiiiiiiiiniiieieeee e 23

5.4 Ar konkurrensen frin privatpersoner ett problem? ..............cocvoveveveieeeeeeereeeverereeereserenesesenens 23

5.5 Gynnas nagon kdparkategori av dagens skattelagstiftning .............cceeveveeeerievieecieneennenenn 24

0 STULSALS ....vvieeiiieeitieeitee ettt e ettt e et eesteeestaeeeeaaeeesbeeesaeeessaeeensseeansseeansaeeasseeensseeenssaeensseesnssaeesseennes 25

7 Forslag till ytterligare forsKning...........cooouiiiiiiiiiiiiiieeee et 26

8 RETEIENSIISTA .....eeeteiaieite ettt ettt et e e et esat e e bt e s eaee 27
BT TEXIKAIIOT ...ttt et ettt et be e sane e e saneenee 27
B2 INEEIVIURT ...veeeiiiieeiieeeite et ee et e et e ettt e ettt e e et e e ettt e e st e e esaeeensbeeensbaeansaeeansaeeasseesnsseeenssaeansseens 28



1 Problemanalys

1.1 Problembakgrund

Idén till det undersokta problemet kommer fran en artikel i branschtidningen SkogsLand i vilken
det beskrivs hur skogsbolag har svart att hdvda sig i priskonkurrens med privatpersoner vid kop
av skogsfastigheter. Artikeln beskriver vilka lagstiftningsméssiga och andra forutséttningar som,
enligt skribenten, mojliggor for privatpersoner att betala mer for samma fastighet é@n ett
aktiebolag.

(Hakansson, 2004-10-14)

Intresset for fragan vicktes av denna artikel och vi har kint oss manade att undersoka problemet.
Virdering av skog, har liksom all fastighetsvirdering, okat i betydelse under de senaste tio aren.

Forr var virkesforrad, bonitet och drivningsforutsittningar centralt vid prisséttningen av
skogsmark men skogskoparen idag kan ha som enda skl att kdpa att undkomma
formogenhetsskatt. Skulle dessutom dverskott genereras dr detta ses detta bara som bonus.

Vi tar det som var uppgift att genom denna uppsats forsoka beldgga eller falsifiera att detta
forhallande.

1.2 Problemformulering

® Hur virderar skogbolagen skogsfastigheter infor kop? Skiljer sig virderingen mellan olika
typer av bolag?

e Ar forutsittningarna for forvirv och dgande olika for privatpersoner och skogsbolag?

Kan dessa fragor besvaras utan att intervjua privatpersoner?

1.3 Syfte

Syftet med undersokningen dr att utreda om det finns skillnader i hur olika intressenter virderar
skogsfastigheter infor kop samt om forutsittningarna for kop och dgande skiljer sig mellan
intressentkategorierna.

1.4 Avgransning

Vi har valt att begrinsa undersokningen geografiskt till att innefatta fastigheter belidgna 1 Sverige.
Jamforelseurvalet har vi valt att begrénsa till grupperna: borsnoterade aktiebolag, onoterade
aktiebolag och statliga verk. De undersokta organisationerna ar alla med bland Sveriges tio
storsta skogsédgare och har valts pa grund av detta forhallande (www.skogsstyrelsen.se).
Dessutom har vi antagit att de alla dr sa vil organiserade att det gar att hitta trovirdiga
representanter som ar tillrdckligt insatta i verksamheten for att ge trovirdiga svar pa
intervjufragorna.




Att undersoka privatpersoner pa samma sitt som stora bolag #r ett mycket omfattande projekt.
Dessutom métte vi en viss ovilja hos de miklare vi tillfragade om hjilp med att komma i kontakt
med privatpersoner som nyligen kopt skogsfastigheter. Vi har déarfor valt att noggrant kartlagga
om forutsittningarna for forvirv och dgande skiljer sig mellan privatpersoner och juridiska
personer. Detta har vi gjort genom att studera lagtext samt det vetenskapliga material som kunnat
finnas om privatpersoners skogsdgande.



2 Metod

Nedan beskriver vi hur vi genomfort undersokningen och varfor vi valt att gora pa detta sditt.

2.1 Undersokningsprocessen

Vi inleder med att undersoka de forutsédttningar som t ex skattelagstiftningen ger samt det
vetenskapliga material vi kunnat finna om privatpersoners dgande. En sadan undersokning kallar
Jacobsen (2002) for dokumentstudie. Direfter genomfordes intervjuer av ett antal representanter
for skogsbolag samt en representant for Fortifikationsverket.

Undersokningen forvéntas ge svar pa om det finns skillnader i forutsittningar mellan de
undersokta kategorierna.

2.1.1 Utveckling av problemstallning

En undersoknings avsikt kan delas in i de tva typerna forklarande/kausal och beskrivande. Den
forstndmnda undersokningstypen syftar till att skapa forstaelse for forhallandet mellan orsak och
verkan medan den beskrivande undersokningen syftar till att skildra dagens situation och skapa
forstaelse for de dagliga problemen. (Jacobsen, 2002)

Problemstillningar kan dessutom jamforas pa ytterligare ett sétt beroende pa om de syftar till att
fordjupa kunskaperna inom ett dmne eller om de syftar till att beldgga en forutformulerad hypotes
eller kartligga omfattningen av ett problem. I en sadan jaimforelse kallas undersokningen
antingen explorativ eller testande. (Jacobsen, 2002)

Var problemstillning utgar fran att ett fenomen forekommer och var undersokning syftar till att
beldgga, det vill sidga testa, om sa r fallet pa ett beskrivande siitt.

2.1.2 Val av undersékningsutformning

Undersokningen dr uppdelad i tva delar. Den f6rsta ér en litteraturstudie for att kartligga
forutsittningarna for det fenomen av ojamn priskonkurrens mellan aktiebolag och privatpersoner
som beskrivs i problembakgrunden. Den andra delen bestar av intervjuer som genom analys skall
belidgga eller falsifiera hypotesen.

Vi har i valet av undersékningsutformning utgatt ifran de, av Jacobsen (2002), beskrivna tva
dimensionerna:

Extensiv — Intensiv
Deskriptiv — Kausal

Den forsta dimensionen beskriver om undersokningen gar pa djupet eller hanterar ytlig
information. Varje undersokning 4r unik men vanligtvis dr en undersokning mer intensiv ju féirre
de undersokta objekten ir.

Den andra dimensionen beskriver om undersokningen syftar till att beskriva omfattningen av ett
problem eller till att hitta ett orsakssamband mellan tva eller flera foreteelser.

Var undersokning &r intensiv och deskriptiv eftersom avsikten med den &r att genom att
undersoka ett litet urval skogsbolag beskriva forekomsten och omfattningen av ett problem.



2.1.3 Val av metod

Valet av en kvalitativ metod sadan den beskrivs av Jacobsen (2002) var nodvindigt da
svarigheten att finna ett representativt urval skulle medf6ra svarigheter att generalisera utifran en
kvantitativ undersokning.

Kvalitativ metod innebér att ett (oftast) litet urval undersoks ingaende och utan syfte att
generalisera. Dess motsats dr den kvantitativa metoden da urvalet och undersokningsmetoden i
ovrigt dr utformad sa att generaliseringar blir méjliga och trovirdiga. (Jacobsen, 2002)

Jacobsen (2002) beskriver tva alternativa ansatser som en undersokning kan ha:
Induktiv ansats innebér att fragestillningen uppkommer da undersokningen genomfors.

Deduktiv ansats innebir att undersokningen syftar till att belégga eller falsifiera férekomsten 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 utgar ifran en deduktiv ansats men &r 6ppen for nya
uppslag under arbetets gang.

Var ansats dr deduktiv da problemet vi undersokt formulerats redan i problembakgrunden.

2.1.4 Insamling av data

Jacobsen, 2002, beskriver fyra insamlingsmetoder som kan anvéndas vid kvalitativa
undersokningar. Dessa dr: Individuella 6ppna intervjuer, Gruppintervjuer, Observationer och
Dokumentundersokningar

Vi har valt att genomfora en mindre dokumentundersokning for att undersoka om
forutséttningarna for olika koparkategorier skiljer sig.

Vi har dessutom valt individuella dppna intervjuer som genomforts dver telefon.

Oppen intervju innebir i extremfall att intervjun pAminner om ett vanligt samtal. S3 6ppen kan
ingen intervju vara eftersom det skulle leda till en o6verskadlig midngd data. Motsatsen kallas
sluten intervju och &r i sitt extremfall inte anvindbar i en kvalitativ undersokning. Diaremot maste
en Oppen intervju alltid vara nagot forskjuten at det slutna hallet.

Telefonintervjuer har vissa fordelar jaimfort med besoksintervjuer. Bland annat minskar det risken
att intervjuaren genom sitt kroppssprak paverkar respondenten att svara pa ett visst sitt.
Nackdelen med telefonintervjuer jamfort med besoksintervjuer ér att det kan vara svarare att
etablera tillit mellan intervjuaren och respondenten. Dessutom gar man miste om respondentens
kroppssprak vilket kan paverka intervjuforloppet.

Jacobsen anser att besoksintervjuer innebir farre och mindre allvarliga hot mot tillforlitligheten
och vart framsta skil till att anvinda telefonintervjuer dr kostnaden.

(Jacobsen, 2002)

Vi hade, rent vetenskapligt foredragit att anvinda oss av besoksintervjuer men valt att avsta av
savil tidsmédssiga som ekonomiska skél. Respondenterna har befunnit sig pa olika platser fran
Visterbotten till S6dra Gotaland och vi fann det orimligt att besoka dem alla och att bara besoka
nagra skulle ha sdnkt undersokningens grad av standardisering. Detta hade i sin tur paverkat datas
validitet negativt (Jacobsen, 2002).



For att uppna nagon form av standardisering av intervjuerna formulerade vi fyra fragor att stilla
till respondenterna. Dessa utformades sa att respondenterna fick stor frihet att svara och svaren
drog dock ividg at olika hall. Vi kan i efterhand konstatera att vi borde ha haft stolpar som stod for
att kunna bibehalla standardiseringsgraden dven da respondenterna utvecklade sina svar till att
omfatta &mnen utanfor fragestéllningen.

Struktureringsgraden ar lag (Jacobsen, 2002) da respondenterna har fatt stort utrymme att svara.

For att minska forekomsten av informationsbortfall har vi valt att spela in intervjuerna. Vi gjorde
misstaget att inte upplysa respondenterna om detta vilket vi ber om ursikt for.

Fordelarna med inspelning blir dels att vi inte behover be respondenten tala langsammare eller ge
oss skrivpauser och dels att vi i lugn och ro kan skriva av intervjuerna ordagrant infér analysen.
Vi hoppas att respondenterna har 6verseende med att de spelats in utan vetskap om detta.
Ljudinspelningarna kommer att forstoras nir uppsatsen dar godkénd.

Ur ett vetenskapligt perspektiv kan respondenternas ovetskap om att intervjuerna spelades in ha
paverkat tillforlitligheten positivt da Jacobsen (2002) menar att vissa respondenter kan bli
nervOsa och nistan forstummade av vetskapen om att det de sédger spelas in.

Fore intervjun har vi upplyst respondenterna om var undersoknings syfte och bakgrund. Samtliga
respondenter har dessutom erbjudits anonymitet i den firdiga uppsatsen. Detta forfarande syftar
till att fa respondenterna att kéinna sig trygga i intervjusituationen.

2.1.5 Urval

Vi har valt att begrinsa var undersokning geografiskt till att innefatta skogsfastigheter i Sverige
eftersom var undersokning delvis innefattar effekten av svensk lagstiftning.

Kategorimdssigt har vi valt att begrinsa urvalet till svenska skogsbolag samt Fortifikationsverket.
Det finns fler statliga myndigheter som &dger skogsfastigheter men dessa har uppgett att de inte
agerar pa den 6ppna marknaden. Dessa har dérfor inte undersokts.

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

Genom dessa bolags telefonvixlar har vi sedan skt upp personer som vi anser kan ge oss palitlig
och relevant information.

Var undersokning begrinsas till kop av skogsfastigheter pa en 6ppen och fri marknad och vi har
darfor under insamlingsskedet sorterat bort de respondenter som uppgett att de inte koper nagra
fastigheter pa den 6ppna marknaden. Vi misslyckades dessutom med att na tre av de tilltdnkta
respondenterna.

Var avsikt var fran borjan att dven intervjua privatpersoner som nyligen kopt skogsfastigheter.
Detta visade sig svart att genomfora da ingen sokbar databas hanterar sadana uppgifter.

Vi tror inte att detta paverkar undersokningens kvalitet eftersom vi haft tillgang till Danielssons
et al (2005) utredning som innehaller mycket statistik om privatpersoners skogsdgande i Sverige.

2.1.6 Analys av datamaterialet

Efter att intervjuerna genomforts skrev vi forst av dem ordagrant. Dérefter rensade vi forst bort
overflodiga, ensamstaende interjektioner och oavslutade meningar som hor hemma i talsprak men
som inte passar i skriven text. Den kvarvarande texten har redigerats for mycket for att kunna



kallas citat och vi har darfor skrivit om den i referatform. Genom detta forfarande dkar
lasbarheten dven om det foreligger en viss risk att vi fordndrar innebdrden av respondenternas
svar.

Nir ovanstaende var avslutat paborjades sjédlva analysen da vi systematiserade, kategoriserade
och sallade bland radata.

Av icke vetenskapligt motiverade skil i form av tidsbrist valde vi att inte géra nagon aterkoppling
till respondenterna. Vi dr dock medvetna om att detta okar risken for den sortens feltolkningar
som ldtt uppstar i en intervjusituation till exempel for att respondenten svarar pa en fraga vid fel
tillfalle eller for att diskussioner uppstar som ligger utanfor fragestéillningen. (Holme och
Solvang, 1997)

Intervjumaterialet presenteras for ldsaren i den renskrivna form fran vilken vi sjdlva paborjade
systematiseringen. For att gora det mer 6verskadligt publiceras materialet fragevis indelat istillet
for varje intervju for sig. Atergivningen ir densamma som den vi pabdrjade vér analys utifran
vilket mojliggor for ldsaren att dra egna slutsatser ur materialet eller att ifragasitta vara slutsatser.

2.1.7 Validitet

Vi har i var undersokning lagt ner mycket energi pa att hitta rétt person att intervjua inom varje
foretag i vart urval. Detta har lett till att vi fatt ett visst bortfall da rétt peson inom Holmen Skog
AB och Bergvik Skog AB inte varit antriffbara under den tid vi haft mgjlighet att genomféra
intervjuerna. Vi anser att den interna giltigheten, som enligt Jacobsen (2002) 4r en av validitetens
tva delar, stirks av detta forfarande medan den externa giltigheten forsvagas nagot av samma
anledning. Vi anser att det finns ett icke linjart samband mellan urvalets storlek och mojligheten
att generalisera. Dérfor skulle det ha paverkat Validiteten som helhet negativt om vi inkluderat
respondenter som varit mindre insatta i sina organisationers affirer an 6vriga respondenter ar.
Vart urval &r, numerirt sett och trots bortfallet, litet men samtidigt utgor det en 6vervigande del
av de stora svenska skogsbolagen da sex av Sveriges tio storsta skogsidgare ér representerade.

Var undersokning har, liksom de flesta kvalitativa undersdkningar, inte syftet att generalisera fran
urvalet till en storre grupp utan syftar till att beldgga eller falsifiera hypotesen om férekomsten av
ett problem.

Sanningshalten i de av respondenterna avgivna svaren dr nast intill omgjlig att bedoma. Om flera,
av varandra oberoende, kéllor lamnar samma eller liknade uppgifter okar detta validiteten hos
dessa uppgifter. (Jacobsen, 2002)

Vi har darfor valt att endas beakta sadana uppgifter som lamnats av tva eller flera respondenter
eller sadana uppgifter som vi kunnat beldgga genom att fina stod i litteraturen.

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

2.1.8 Tolkning av resultat

Att tolka erhallen information innebdr att den sitts in i ett storre sammanhang. Detta kan ske
genom jimforelse mellan grupper eller genom jimforelse med teori.

Vid tolkningens genomforande kan felslut forekomma.

Jacobsen (2002) framhaller de tre vanliga felsluten:



e Nivafelslut
o Tidsfelslut
o Kausalfelslut

Nivafelslut innebér att slutsatser dras pa fel niva, tidsfelslut att slutsatser om forandringar 6ver tid
dras ur ett for kort tidsperspektiv och kausalfelslut att orsakssamband tolkas ur samvariationer.

Samtliga felslut innebdr att slutsatser dras som saknar underlag.

Den interna giltigheten #r hog i var undersokning da informationen kommer fran
forstahandskallor. Dock dr den population vi studerat for liten for att generalisera utifran.
Diremot anser vi oss ha askadliggjort omfattningen av problemet.

Felslut forekommer séllan 1 kvalitativa undersokningar.
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3 Teori

Hdir nedan beskriver vi de olika metoder som forekommer vid viirdering av skogsfastigheter.
Ekonomiska och skogliga fackutryck forklaras i bilaga 1. Vi har valt att uteldmna sadant som dr
universellt tillampligt vid virdering av investeringar. Tillgangen till vetenskaplig litteratur om
skogsfastigheter dr begrinsad och den vetenskapliga nivan pa de kdllor vi anviint oss av kan
ifragasdittas vilket vi dr vil medvetna om.

3.1 Fastighetsvardering

Niringsfastigheter, dit skogsfastigheter riknas, vérderas, liksom alla investeringar, alltid med
utgangspunkt i den avkastning de genererar. Det som skiljer skog fran andra fastigheter 4r att
bade intidkter och kostnader dr mycket ojamnt fordelade 6ver tid.

Processen fran kalmark till slutavverkningsbar skog tar mellan 50 och 200 ar att genomfora
beroende pa vilka triadslag som viljs. Processen inleds med stora kostnader for plantering och
rojning for att forst efter tio till 30 ar generera de forsta intdkterna i form av gallring. Sedan drojer
det fram till slutavverkningen innan nagra nya intdkter genereras.

(http://www .skogstyrelsen.se)

Alla dessa intédkter och kostnader &r periodiska dven om perioden dr mycket lang. Det dr dérfor
mojligt att med hjilp av eternitetsformeln sitta ett nuvirde pa kalmark. Ligger man sedan till de
individuella nuvirdena for de delar av fastigheten som inte dr kalmark far man ett komplett
nuvirde for fastigheten.

(Andersson, 2001)

For att gora detta behover man kidinnedom om markens bonitet eller standortsindex, dess
drivningsforhéallanden och avstandet till mottagande industri samt kinnedom om virkespriser.
(http://www.skogsstyrelsen.se)

Dessutom méste en kalkylrinta bestimmas. Enligt Johnny Arvidsson', virderingsman (Areal), s&
ar denna nistan alltid fyra procent upp till Mellansverige och nagot hogre i Norrland.

Lantmiteriverket har tagit fram en vérderingsmetod som kallas bestandsmetoden vid vilken
samtliga framtida atgérder under innevarande och nastkommande generation virderas och
diskonteras till nuvirde. De har dven utarbetat en programvara som gor det mojligt att jamfora
virden enligt bestandsmetoden beroende pa vilka skotselatgiarder som vidtas de ndrmaste 30 aren.
(http://www .lantmateriet.se)

3.1.1 Ortsprismetoden

Ortsprismetoden &r en vanlig for att inte séiga helt dominerande virderingsmetod for
smahusfastigheter. Metoden bygger pa jamforelser av fastigheter med liknande forutséttningar i
form av storlek, lage och anvindningssitt. For att fa jamforbara virden bryts varje undersokt
fastighetsaffir ner i nagon av foljande kvoter:

® k/t, dvs. kopeskilling dividerat med taxeringsvérde

e k/a dvs. kopeskilling dividerat med boarea eller bruksarea.

! Johnny Arvidsson under foreldsning 2007
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Da data for det mesta dr foraldrad gors sedan en regressionsanalys for att erhalla ett troligt
marknadsvirde.
(http://www .lantmateriet.se)

Metoden ér inte direkt tillimplig pa skogsfastigheter da det i stor sett saknas samband mellan pris
och area respektive pris och taxeringsvirde. Det finns dock ett samband mellan pris och
virkesforradets storlek (http://konsult.Irf.se). En nackdel med metoden pa skogsfastigheter ir att
urvalet ofta blir for litet da omsittningen av fastigheter dr sa lag. Den anvénds dock ofta som
kontrollmetod tillsammans med nagon av de avkastningsmetoder som vanligen anvinds.

3.1.2 Direktavkastningsmetoden

Direktavkastningsmetoden bygger normalt pa att en fastighets driftnetto divideras med
kalkylrdntan. Eventuellt tas hdnsyn till restvirdet vid dgoperiodens slut. En skogsfastighets
ojamna fordelning av kostnader och intikter gor att varje transaktion maste nuvirdesberidknas
individuellt. Till dessa berdkningar finns andamalsenliga programvaror.

(Brown & Matysiak (2000))

Ytterst fa skogsfastigheter &r i sin helhet kalmark. Fastigheterna ir istéllet indelade i skiften. Ett
skifte bestar av skog som brukas pa samma sitt vid samma tidpunkt. Varje skifte véirderas for sig
med avseende pa befintligt virkesforrad, bonitet eller standortsindex samt drivningsférhallanden.
Dessutom tas hdnsyn till vilken fas i processen virkesforradet pa det aktuella skiftet befinner sig i.
Ar det till exempel friga om ett skifte med stort virkesférrad och en nira forestiende gallring
eller slutavverkning blir viardet hogt medan ett nyplanterat eller dnnu inte planterat kalhygge
vérderas lagt.

(http://www .lantmateriet.se)

Till alla fastigheter hor jaktritt vilket innebér att den som &dger fastigheten har ritt att dir bedriva
jakt enligt de foreskrifter som anges i jaktférordningen. Enligt Nicou Och Sand (2005), har detta
och andra sa kallade ickemonetéra vérden fatt storre betydelse inverkan pa privatpersoners
betalningsvilja for skogsfastigheter de senaste aren. Exempel pa andra ickemonetira vérden &r
dgandets tillfredsstillelse, hemved och rekreationsmdjligheter (Nicou & Sand, 2005).

Nicou & Sand (2005) konstaterar att de ickemonetira viardena har nagot storre betydelse for
kopare av skogsfastigheter i Mélardalen @n i Norrbotten och att jakten utgor en nagot storre andel
av de ickemonetira virdena i Norrbotten dn i Mélardalen.

3.2 Utbud och efterfragan

Den beriknade avkastningen fran en skogsfastighet har samma virde oavsett var i landet
fastigheten &r beldgen. Det som kan generera skillnader pa grund av geografiskt ldge dr det som
(Nicou & Sand (2005) kallar ickemonetira viarden. Deras undersokning visar dock endast pa en
marginell skillnad i de icke monetéra virdenas andel av kopeskillingarna mellan Milardalen och
Norrbotten som &r de tva omraden deras undersokning innefattar. Diaremot tillskrivs jaktritten en
storre andel av de ickemonetira virdena i Norrbotten dn i Milardalen.

Det ér oftast betalningsviljan som skiljer intressenterna at och det &r darfor det forekommer
prisvariationer. Dir det finns gott om betalningsvilliga personer kombinerat med ett begrinsat
utbud blir priserna hoga. Detta giller alla tillgangar som bjuds ut pa en 6ppen och fri marknad.
(Lagerholm 2006)
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3.3 Agarférutséttningar

Forutsittningarna for skogsidgande skiljer sig mellan fysiska personer och juridiska personer
vilket paverkar avkastningskraven som de olika dgargrupperna stiller pa sina fastigheter.

Det dr framfor allt skattelagstiftningen som skapar skillnader.

Stampelskatten dr olika for fysiska och juridiska personer. Fysiska personer betalar 1,5 procent av
kopeskillingen medan juridiska personer betalar 3 procent. Detta kringgas ofta genom att placera
varje fastighet i ett eget dotterbolag men forsta gangen detta sker maste stimpelskatten betalas.
(Lag om stdmpelskatt)

Stampelskatten vid fastighetsinteckning &r 2 procent. Juridiska personer har séllan behov av att
inteckna enskilda fastigheter utan klarar sig oftast med foretagsinteckningar for vilka
stampelskatten endast dr 1 procent.

(Lag om stdmpelskatt)

Skogsfastigheter r, liksom alla lantbruksenheter, befriade fran savél fastighets- som
formogenhetsskatt. Detta gor att fysiska personer som investerar i skogsfastigheter undgar dessa
skatter. Detta géller inte for skogsbolagens aktiedgare. For privatpersoner som startar foretag i
form av enskild firma eller handelsbolag i samband med forvirv av skogsfastighet kan, i
deklarationen, ta upp underskott som uppkommer under de forsta fem aren som allmént avdrag
och ddrmed erhalla skattereduktion.

(Lag om formogenhetsskatt, Lag om statlig fastighetsskatt)

En fysisk person som redan har enskild firma kan gora avdrag for kostnader, hanforliga till
skogsfastigheten, i den befintliga verksamheten eftersom all ndringsverksamhet som bedrivs av
fysisk person riknas som en enda verksamhet. Fran detta &r andelar i handelsbolag undantagna.
(Inkomstskattelagen)

Om fastigheten belanas i rorelsen kan avdrag for rintekostnader géras mot inkomst av tjanst
istéllet for inkomst av kapital. Detta giller endast da verksamheten kan anses som nystartad enligt
och endast i fem ar enligt samma lagrum.

(Inkomstskattelagen)

Forvarvstillstand kravs for att forvirva lantbruksenhet i glesbygd eller omarronderingsomrade.
For juridiska personer krévs detta alltid och for att erhalla forvarvstillstand maste en juridisk
person visa att de genom avyttring eller pa annat sitt avstatt eller har for avsikt att avsta
marktillgangar som ér likvidrdiga med den aktuella fastigheten. Detta giller inte for bolag med
egen traforadlingsindustri.

(Jordforvidrvslagen)

Fysiska personer far forvérva lantbruksegendomar utan forvérvstillstand forutsatt att de inom ett
ar bositter sig i samma kommun som den aktuella fastigheten och &r bosatta dir de fem foljande
aren.

(Jordforvidrvslagen)
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Enligt Danielsson et al (2001) minskar skogsintikternas betydelse for hushallens privatekonomi
och andelen utboédgda skogsfastigheter okar. Utbor dr personer som bor i en annan kommun &n
den dér deras respektive fastigheter dr beldgna. Enligt forfattarna finns ett kausalt samband
mellan dessa fenomen. Enligt samma forfattare har skogsindustrins dgande av skog tidigare
ifragasatts och forfattarna framhiver att bolagen ofta agerar pa fastighetsmarknaden i syfte att
sidkra ravarutillgangen till den egna industrin.
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4 Empiri

4.1 Skogséagarpresentationer
Nedan foljer korta presentationer av de bolag och myndigheter som ingatt i undersokningen.

4.1.1 Skogsbolag

Sveaskog AB

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

Sveaskog dr verksamt 1 hela landet.

SCA Skog AB

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

Anonymt famansaktiebolag i Gotaland
Bolaget forvaltar 36 000 hektar produktiv skogsmark i ett sammanhéngande omrade i Gotaland.

Anonym forvaltningsstiftelse i Svealand
Bolaget forvaltar stiftelseegendomar for stiftelser med statliga myndigheter som formanstagare
och har forutom skog @ven lantbruk, bostadshyresfastigheter och lokalhyresfastigheter.

Bolaget forvaltar 30 000 hektar produktiv skogsmark.

Persson Invest Skog AB
Detta bolag forvaltar ca 63 000 hektar produktiv skogsmark i Jamtland. Bolaget har fyra
aktiedgare varav en dr VD.

Fortifikationsverket

Fortifikationsverket dr den myndighet som forvaltar Forsvarsmaktens fastigheter. Formellt sett
har verket inget skogsinnehav eftersom samtliga deras fastigheter utgor forsvarsanldggningar
vilka taxeras som specialenheter. De flesta av Fortifikationsverkets fastigheter ar dock
skogsfastigheter vid forvirvstillfillet men klassas efter kop om till specialenheter.

Anonym stiftelse

Stiftelsen dger 30 000 hektar produktiv skogsmark som forvaltas av ett forvaltningsbolag AB.
Detta bolag har som huvudsaklig verksamhet olika former av konsulttjanster inom
skogsbruksomradet. Stiftelsen &r verksam i hela landet

4.2 Intervjuer

Nedan presenteras respondenternas svar i den form vi sjdlva anvint oss av i analysen. Fragorna
anvdnds som rubrik och samtliga respondenters svar pa respektive fraga presenteras under
respektive rubrik.

15



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

VD, Anonymt famansaktiebolag verksamt i Gotaland

VDn anger att det viktigaste ar att de ligger i det omrade dér de redan édr verksamma, de gar inte
ut mer &@n en mil ifran befintligt innehav och handlar. Deras grundbult dr att forstarka innehavet
dir de redan finns. Ar det s4 att en skogsfastighet bjuds ut mitt inne i deras innehav #r de beredda
att betala mer. Det betyder mycket for dem, och dven hur fastigheten &dr arronderad och om det dr
manga skiften. De strivar efter att ha allt sa samlat som mojligt.

Virderingsman, Anonymt forvaltningsbolag, forvaltandes en anonym stiftelse i
Mellansverige

De soker forst efter markomraden som ligger i anslutning till befintligt innehav for att skapa
rationella brukningsenheter. De har en allmén uppfattning om fastighetspriserna och gor interna
kalkyler for att bedoma avkastningen.

Anonym stiftelse med statlig myndighet som formanstagare
De virderar allting de har en grins 3-3.5 procents avkastning kréivs for en investering, men det
hiander dock att de koper till simre avkastning.

Rigo Deler, Fortifikationsverket

Deler uppger att fortifikationsverket endast undantagsvis koper fastigheter pa oppna marknaden.
Forsvarsmakten avgor betalningsviljan och fortifikationsverket star for fackkunskapen och
presenterar en sannolikhetskalkyl om var priset bor hamna. De gor en sorts schablonvérdering
utifran prisbilden det senaste aret och sedan beslutar férsvarsmakten om de kan tdnka sig att kopa
fastigheten. Sedan upprittas ett investeringsavtal mellan forsvaret och fortifikationsverket.

Hans Lantz, Persson Invest Skog AB

Det forsta de gor ar att undersoka hur intressant fastigheten ir 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 for att de kan kopa till ett formanligt pris. I dagsldget anser de att
det verkar vara svarare att gor bra affarer. En annan strategi nér det géller storre fastigheter &r att
ha dem till hands i en framtida bytesaffar.

De ndamner dven att de i vissa fall kompletterar sitt innehav med aldersstrukturer som de saknar
eller att fastigheten ligger intill befintligt innehav. Utifran detta gor de sen en ekonomisk
avvigning om det dr aktuellt med en investering.

De gor en forenklad avkastningskalkyl och beaktar eventuella restvdrden. De anvédnder inget
kalkyleringsprogram utan védger de ekonomiska védrden som finns i fastigheterna.

Peter Nisholm, SCA Skog AB

SCA fattar beslut genom virdering enligt bestandsmetoden. De dr med och budar pa en hel del
fastigheter och om de inte koper fastigheten de bjuder pa sa tar de anda reda pa det slutgiltiga
priset. Pa sa sitt bygger de upp en sorts ortspriskunnande.

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

De uppger att viirderingen egentligen inte har ndgot med marknaden att gora, de &r beredda att
betala upp till den niva som de kommit fram till i sina kalkyler. Overstiger marknadsvirdet
Sveaskogs interna vérdering sa koper de inte fastigheten.
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4.2.2 Hur ofta hander det att denna betalningsvilja dvertraffas av andra
intressenter?

VD, Anonymt famansaktiebolag verksamt i Gotaland

Under senaste aren har bolaget deltagit i 5-6 budgivningar och de har kopt tva eller kanske tre
objekt. Da har de fatt betala mer dn det kalkylerade virdet och far dirfor ligga in andra virden.
Respondenten anser att lagstiftaren har skapat en situation som é&r fordelaktig for dem som fatt
stora forsdkringsersittningar for stormskador.

Aven for bolaget som hade fem miljoner i forsikringsersittningar. Det hér har blast pa
fastighetspriserna, menar bolagets representant som tror att den senaste prisstegringen kommer
att plana ut nir effekterna fran stormarna har lagt sig eftersom man bara har tre ar pa sig att
forvirva ersittningsskog med direktavdrag.

Anonym stiftelse med statlig myndighet som formanstagare

Det ér en vildig hausse just nu menar stiftelsens representant. Det finns manga kapitalstarka
personer som inte riknar som vi utan ser andra viarden dn avkastningen. Enligt honom maste
stiftelsen ha avkastning vilket inte alla verkar behdva. Stiftelsens representant tror att jakt, sjdlva
dgandet eller nagot virderas hogre av en del.

Virderingsman, Anonymt forvaltningsbolag, forvaltandes en anonym stiftelse i
Mellansverige.

Virderingsmannen uppger att han inte vet hur ofta detta hinder samt att dven
forvirvslagstiftningen har betydelse. Stiftelsen maste ju oftast ha forvirvstillstand for att kunna
genomfora en affir. Juridiska personer kan i och for sig avvika fran sin markbalans under nagra
ar och dr det sa att stiftelsen avsatt mark for naturreservat eller liknande sa far de
kompletteringskOpa utan forvérvstillstand, enligt varderingsmannen.

Att markbalansen maste redovisas till Jordbruksverket kan paverka huruvida Stiftelsen kan och
vill genomfora markafférer.

Rigo Deler, Fortifikationsverket

Deler har svart att svara pa fragan men uppger att han tror att det forekommer dven om han inte
kan erinra sig nagot glasklart fall det senaste aret. Han uppger ocksa att det har skett vildigt fa
forvirv den senaste tiden. Det har dock forekommit och i de flesta fall har det handlat om kop
fran nagon kommun eller fran statliga Sveaskog. Deler uppger att det oftast finns reservalternativ
och da sarskilt om fastigheten 4r sa intressant att den faller under riksintresse for totalforsvar. I
dessa fall gar inte verket in i nagon budgivning utan anvénder sig av expropriation.

Deler uppger ocksa att det vid nagot tillfille intréffat att verket missat att en fastighetsdgare avser
att bjuda ut en fastighet till forsiljning eller att de upptickt det ’fem i tolv’” och gett sig in i
budgivningen.

Hans Lantz, Persson Invest Skog AB

Lantz tippar att bolaget koper ungefir hilften av de objekt de bjuder pa men tvekar sedan och
Oppnar for att det kan vara sa litet som en tredjedel. Det hinder dock att sdljaren viljer att sdlja
till Persson Invest trots att de inte dr hogstbjudande och Lantz “inbillar” sig darfor att bolaget har
ganska hogt renommé i Jamtland dér de dr verksamma.
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Peter Niasholm, SCA Skog AB

Nisholm uppger att SCA koper ungefir en tredjedel av de fastigheter de bjuder pa. Han uppger
dessutom att de numera blir tvungna att bjuda mer dn vad de kommit fram till genom
bestandsmetoden.

Hans Karlsson, Fastighetschef, Sveaskog AB

Karlsson uppger att de, ’mellan tummen och pekfingret” koper en tredjedel av det de bjuder pa.
Han séger dven att de genom erfarenhet har lart sig vilken typ av fastigheter och 1 vilka ldgen
Sveaskogs virderingar dr hoga nog att fullborda en affar genom.

4.2.3 Upplever bolaget konkurrens fran privatpersoner som ett problem?

VD, Anonymt famansaktiebolag verksamt i Gotaland

VDn vill inte klassa det som ett problem utan som en legitim foreteelse pa en 6ppen och fri
marknad. Han tillstar dock att det dr ett problem nér bolaget inte far det de vill ha. Bolaget
accepterar att andra intressenter virderar fastigheter efter andra parametrar in de sjélva.

VDn uppger ocksa att bolaget har en likvid dgare bakom sig och helt enkelt kan se till vara
hogstbjudande i de fall da riktigt hogprioriterade fastigheter bjuds ut till exempel sadana som
ligger mitt inne ii deras befintliga innehav. Darmed ligger bolagets enda problem med foreteelsen
i att det kostar mer.

Anonym stiftelse med statlig myndighet som formanstagare

Stiftelsens representant vet inte om han vill kalla det for problem men medger att stiftelsen ibland
eller ganska ofta blir 6verbjudna av privatpersoner. Oftast handlar det om ragrannar vilkas enda
chans att utoka sitt skogsinnehav uppkommer néir deras granne séljer sin fastighet. Enligt
stiftelsens representant hiinger dessa personer kvar kanske litet langre 1 budgivningen én de borde
och han tror att de kanske har gjort stora uttag i sitt befintliga innehav och behéver skaffa sig
skogsavdrag for att inte hela vinsten skall forsvinna 1 skatt.

Virderingsman, Anonymt forvaltningsbolag, forvaltandes en anonym stiftelse i
Mellansverige.

Virderingsmannen svarar att det ju i regel ar privatpersoner som dr med och bjuder som den
storsta enskilda kategorin kopare.

Stiftelsen skulle kanske gjort andra affiarer och omsatt mark pa ett annat sitt till priser man tyckt
varit bittre eller i alla fall mer i niva med vad man sjéilv hade riknat med.

Hade konkurrensen varit mindre hade stiftelsen sidkert haft stérre omsittning pa fastigheter och
gjort sig av med fler fastigheter.

Virderingsmannen uppger att stiftelsen varit med och bjudit pa fastigheter och sedan inte fatt
vara med och gora avslut och att det nog hade varit annorlunda med annan prisbild.

Rigo Deler, Fortifikationsverket

Deler kan inte paminna mig att det under de senaste fem, tio aren skulle ha varit nagot av de fem
stora bolagen eller nagot annat bolag som varit med och bjudit pa samma fastighet som verket
utan det har varit fysiska personer. Han antar att det handlar om att situationen for
fortifikationsverket dr den att det oftast handlar om sma arronderingar fran nagra kvadratmeter
upp till 20, 30, 40 hektar och att det har aldrig varit aktuellt med riktigt stora fastigheter och i
dessa fall dr det privatpersoner som bjuder.
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Hans Lantz, Persson Invest Skog AB

Lantz ser det inte som ett problem for Persson Invest men menar att det ér en stor konkurrens fran
privatpersoner. Han anser att det 4r som vilken affdr som helst som genomfors pa en 6ppen
marknad.

Fenomenet kan, enligt Lantz forklaras med att privatpersoner kan ha kénslomissiga skl till sin
hogre betalningsformaga samt att det finns mycket annat kapital idag som dess dgare dr beredda
att placera pa annat sitt 4n till hogsta mojliga rianta. For Person Invests del sa maste de ju rikna
skogligt pa det hela och kénslor har inget virde for ett bolag. Lantz tror dven att jakt- och
fiskeintresse paverkar privatpersoners betalningsvilja for skog.

Han svénger just in i Lillhérdal for att titta pa en fastighet och berittar att den bestar av ett par
hektar sjuarig Contortatall som &r fyra meter hog. Merparten av den dvriga fastigheten bestar av
tioarig sjalvforyngring som #r 70 centimeter hog.

Han uppger att han kommer att virdera den hir fastigheten mycket lagre dn om det varit Contorta
pa all mark och han tror att det dr sadant hér som skiljer bolag fran privatpersoner som ofta ir
beredda att betala mycket mer for de samre fastigheterna.

I de fallen maste det, enligt Lantz, handla om andra virden dn de skogliga.

Lantz tror ocksa att det i dagsldget dr pa vdg in pa marknaden andra aktérer som, liksom Persson
Invest, kan vinta ganska linge pa avkastningen.

Det som, enligt Lantz, kan himma den hir utvecklingen nagot &r att jordforvirvslagen i vissa fall
hindrar juridiska personer utan egen trafériadlingsindustri fran att forvirva skogsfastigheter utan
att samtidigt avyttra sadana.

Peter Niasholm, SCA Skog AB

Nisholm uppger att det kanske inte dr nagot problem men att om SCA blir overtriffade i en
budgivning sa &r det néstan uteslutande av en privatperson. Hans forklaring till detta &r att det
ytterst sdlla dr mer dn ett bolag som deltar i budgivningen.

Om det hir ska klassas som ett problem ir, enligt Ndsholm, upp till var och en men att det pa en
Oppen och fri marknad per automatik blir flest privatpersoner som agerar tillsammans med nagra
fa skogsbolag.

Hans Karlsson, Fastighetschef, Sveaskog AB

Karlsson vill inte kalla det for ett problem utan att det pa marknaden oftast &r den som bjuder
hogst som far kopa. Han tillstar dock att det dr ett problem sa till vida att Sveaskog skulle vilja
kopa oftare. Karlsson uppger dessutom att fenomenet till storsta delen forekommer i samband
med mindre fastigheter medan riktigt stora fastigheter oftast gar till nagot av skogsbolagen.

Karlsson uppger ocksa att Sveaskog viéljer att prioritera bort objekt som &r attraktiva for
privatpersoner och att de istéllet prioriterar sadana objekt som har tydliga mervirden for
Sveaskog vilket 1 huvudsak innebér stora fastigheter men dven mindre som ligger som enklaver 1
Sveaskogs befintliga innehav med alla arronderingsfordelar det for med sig.
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4.2.4 Anser du/bolaget att dagens skattelagstiftning gynnar nagon képar-
eller agarkategori?

VD, Anonymt famansaktiebolag verksamt i Gotaland
VDn anser inte att nagon kategori gynnas av skattelagstiftningen. Istdllet gor han ett kraftigt
angrepp pa det han kallar den fastighetsrittsliga lagstiftningen och i synnerhet jordférvirvslagen.

Han hédvdar att denna lagstiftning dr ett stort bekymmer for bolaget och att de ibland blivit
tvungna att lata bolagets dgare ga in som fysisk person och kopa fastigheter som bolaget nekats
att forvarva.

VDn gor gillande att forvirvslagstiftningen dr en kvarleva fran tiden da skogsbolagen for fram i
Norrland och lurade skjortan av bonderna” och att det i dagens upplysta samhille inte behodvs
nagon sadan lagstiftning.

Diremot understryker VDn vikten av att lagstifta mot sadana som kdper en fastighet bara for att
”slakta” den, det vill sdga de som kdper en fastighet, slutavverkar hela bestandet och siljer den
vidare utan att genomfora nagra som helst foryngringsatgérder. Han menar att det gatt at ritt hall
med lagstiftningen inom detta omrade da pafoljden dndrats fran att fastigheten tidigare 6vergick i
statens &dgo till att det numera dr omojligt att fa forvérvstillstand utan att foryngringen &r
siakerstilld. VDn onskar dock en skirpning av denna lag sa att det blir mojligt att frysa
tillgangarna for dgaren till dess att foryngringsatgédrderna ar slutfoérda.

Anonym stiftelse med statlig myndighet som formanstagare

Stiftelsens representant svarar spontant att formogenhetsskatten missgynnar juridiska personer
och efter litet eftertanke ldgger han till att d@ven reglerna om skogsavdrag kan ha en missgynnande
effekt pa skogsbolagen. Han understryker ocksa att bolagen har ett bittre forhandlingslidge mot
trdindustrin genom satt de dr stora leverantorer.

Virderingsman, Anonymt forvaltningsbolag, forvaltandes anonyma stiftelse i
Mellansverige.

Virderingsmannen anser sig inte kunna svara pa fragan men uppger att stiftelsen i alla fall &r
befriad fran formogenhetsskatt.

Rigo Deler, Fortifikationsverket

Deler anser inte att det finns nagon sarskilt gynnad grupp men uppger att verket visserligen koper
skogsfastigheter men att dessa omedelbart klassas om till specialenheter och didrmed dr
skattebefriade.

Mojligtvis kan det, enligt Deler, att de privatpersoner som har pengar pa sina skogsskadekonton
efter stormen Gudruns framfart gynnas nagot.

Han tilldgger att verkets regleringsbrev fran staten innehaller tydliga instruktioner om att de inte
far dgna sig at skatteplanering. Trots detta hinder det att de hamnar i tvist med skatteverket
rorande taxeringskoder men da handlar det vanligen om smahusenheter 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 gor att
intresset for skogstfastigheter dr sa stort for narvarande. Dessa personer kanske har skatteméssiga
fordelar av att forvirva skog pa annat hall.

Han avslutar med att sdga att han &r for daligt uppdaterad for att kunna svara pa om
skattereglerna gynnar nagon sirskild grupp.

Peter Nisholm, SCA Skog AB
Naisholm tycker inte att nagon grupp gynnats hittills men Sppnar for att de forestaende
dndringarna som den nya regeringen aviserat kanske dndrar laget.

Hans Karlsson, Fastighetschef, Sveaskog AB

Karlsson anser det sjdlvklart att vissa grupper gynnas. Fram till nu har ju de som “drabbats” av
formogenhetsskatten gynnats. Andra som, enligt Karlsson, gynnas dr de som kan genomfora
rationaliseringsforvarv.
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5 Analys & resultat

Hidir presenteras sammanstdlld och analyserad data. Rubrikerna knyter, i tilldmpliga fall an till
intervjufragorna.

5.1 Dokumentstudien

5.1.1 Lagstiftning

Lagstiftningen, for vilken redogors for i teoriavsnittet, skapar i huvudsak foljande
forutsdttningar:

Stampelskatten skapar endast marginella skillnader mellan fysiska och juridiska personer.

Detta giller framfor allt da de jaimforda grupperna intecknar den forviarvade tillgangen och de
juridiska personerna anvénder sig av foretagsinteckning medan de fysiska personerna intecknar
sjalva fastigheten.

Skillnaden 1 hur stor andel av kopeskillingen som kan utnyttjas for skogsavdrag for juridiska
respektive fysiska personer skapar en betydande fordel i form av skattereduktion for fysiska
personer. For det forsta genom att avdraget dr dubbelt sa stort och for det andra for att avdragets
virde bestams av den fysiska personens marginalskatt medan den juridiska personen i allminhet
bara gor avdrag mot bolagsskatten. Den juridiska personens aktiedgare kan inte gora avdrag vid
eventuell utdelning.

Formogenhetsskatten belastar endast fysiska personer vilka, med i ovrigt identiska
kalkylmodeller, kan anvinda ett avkastningskrav som &r lika mycket lagre som den aktuella
skattesatsen. Detta forutsitter dock att investeringen gors med medel som annars skulle utgora
underlag for formogenhetsskatt.

Jordforvirvslagen gor det svarare for juridiska personer én for fysiska personer att forvirva
skogsfastigheter, framfor allt utanfor glesbygd och omarronderingsomraden dir fysiska personer
kan agera helt utan inskrénkningar.

5.1.2 Icke monetara varden

Danielsson et al (2001) beskriver en 6kning av det totala antalet skogsdgare mellan aren 1992 och
2000, en minskning av skogsinkomsternas betydelse for privathushallens ekonomi mellan samma
ar samt en 6kning av andelen utboigda skogsfastigheter. Detta talar for att andra faktorer dn
hushallens forsorjning ligger bakom skogsforvirvet.

5.2 Véardering infér kop

Samtliga respondenter, utom Fortifikationsverket, uppger eller atminstone antyder att en
fastighets avkastning inverkar pa deras betalningsvilja. De stora, borsnoterade eller statliga
bolagen som agerar i hela landet framhéver detta mer medan de onoterade bolagen och
stiftelserna betonar vikten av att fastigheten &r belidgen i anslutning till deras befintliga innehav.
For vissa dr detta avgorande for om de 6ver huvud taget dr intresserade.

Fem av sju respondenter uppger att de gor nagon form av avkastningskalkyl for att fa en
uppfattning om fastighetens virde. Det varierar hur noga detta specificeras i svaren. En av
respondenterna uppger att de viarderar enligt bestandsmetoden som beskrivs i teoriavsnittet.
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De regionala aktorerna uppger att de ibland ger anbud som 6verskrider deras framtagna
avkastningsvirde om den aktuella fastigheten har stora mervirden eller kompletterar deras
befintliga innehav pa ett bra siitt.

Fortifikationsverket uppger att de anvinder sig av nagot som vi tolkar som en ortsprismodell
vilket kan ha sin forklaring i att de investerar pa uppdrag av totalforsvaret och inte behover ta
hénsyn till nagon avkastning.

Persson Invest uppger att de ibland investerar i fasigheter med férhoppningen att den skall oka i
virde eller for att den kan komma att anvindas i framtida byteshandel.

5.3 Hur ofta overtréffas bolagens betalningsvilja?

Respondenterna svarar entydigt att deras organisationers betalningsvilja ofta overtriffas av andra
intressenter.

Fran fortifikationsverkets sida sa uppger man att man i dessa fall oftast har mojlighet att
expropriera fastigheten i fraga.

Respondenterna har ingen exakt uppgift om hur ofta detta sker men fyra av dem uppger att de
koper mellan en tredjedel och hilften av de fastigheter de bjuder pa. De respondenter som har en
uppfattning, om vilka kategorier kopare de 6vertriffas av, uppger att det nistan uteslutande ar
fraga om privatpersoner. De uppger ocksa att detta kan forklaras av att en tydlig majoritet av
skogsfastighetsmarknadens aktorer dr just privatpersoner.

5.4 Ar konkurrensen fran privatpersoner ett problem?

Respondenterna svarar enhilligt att de inte ser det som ett problem att privatpersoner dr beredda
att betala mer for skogsfastigheter dn de sjdlva. Diremot bekréftar samtliga respondenter att det
forhaller sig sa.

Samtliga respondenter uppger att de accepterar fenomenet som ett av marknadens villkor och att
de inte upplever nagot problem med att det finns marknadsaktorer som virderar skogsfastigheter
annorlunda dn de sjéalva gor.

Persson Invest uppger att fenomenet framfor allt uppstar nir det dr fraga om litet sémre
fastigheter som har lag skoglig avkastning. Enligt dem maste det handla om andra, icke skogliga
vérden. I ett fall har kopeskillingen uppgatt till tre ganger sa mycket som deras egen
internvérdering visat.

Ingen av respondenterna uppger att de har nagra problem med brist pa skog eller att de lider
ekonomiskt av konkurrensen fran privatpersoner.

Tva av respondenterna, Sveaskog och Person Invest, uppger att de undviker att bjuda pa
fastigheter som de tror att de inte kommer att kunna képa och att de utnyttjar sitt
ortspriskunnande for detta. Trots denna strategi uppger dessa respondenter inga avvikande siffror
avseende andelen budgivningar de deltagit i forhallande till antal fullbordade kop.

Detta kan betyda antingen att de andra bolagen har liknande strategier eller att dessa strategier
inte har nagon praktisk betydelse. Det kan ocksa finnas en forklaring i att de olika bolagen
positionerat sig litet olika pa markanden.
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5.5 Gynnas nagon koparkategori av dagens skattelagstiftning

Respondenterna uppger genomgaende att de ar daligt insatta i vilka konsekvenser dagens
skattelagstiftning har for skogsfastighetsmarknaden. Endast en av respondenterna, Sveaskog,
nimner formogenhetsskatten och antyder dven att reglerna om skogsavdrag kan vara en
bidragande orsak till den prisuppgang pa skogsfastigheter som pagatt de senaste aren liksom att
reglerna om rationaliseringsforvérv har betydelse.

Person Invest spekulerar i om de som fatt stora forsidkringsersittningar efter de tva stormarna,
Gudrun och Per, kan ha skatteméssiga fordelar av att kopa mer skog just nu.

Da vi stiller denna fraga svarar tva respondenter att forvirvslagstiftningen missgynnar juridiska
personer till forman for fysiska personer.

Fran det anonyma famansaktiebolaget foljer en lang utveckling av detta problem dér de menar att
denna lagstiftning har spelat ut sin roll och har sitt ursprung i en tid da stora skogsbolag for fram
1 Norrland och lurade skjortan av bonderna”. Vi har inte kontrollerat om detta uttalade kan
betraktas som objektivt men svaret fick oss i alla fall att pa ett abduktivt sitt ligga till ett avsnitt i
teoridelen om jordforvarvslagen samt att inkludera denna i var dokumentstudie.
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6 Slutsats

Olika intressenter virderar skogsfastigheter olika. Det finns virden i skogsfastigheter som inte
ryms inom ramarna for juridiska personernas verksamheter men som privatpersoner bevisligen &r
beredda att betala for.

Anledningen till denna skillnad forklarar vi till storsta delen med forekomsten av icke monetidra
vérden. Privatpersoner, i synnerhet de med stor férmdgenhet, gynnas ocksa av
skattelagstiftningen @ven om en majoritet av de tillfragade foretagen inte anser att detta dr ett
problem.

De tycker att fenomenet dr legitimt pa en 6ppen och fri marknad. Vi tycker oss dock kunna
hérleda ur var dokumentstudie att denna marknad inte ar helt fri. Vissa intressentgrupper har en
mindre gynnsam skattemissig situation 4n andra vilket inte kan anses gynna forekomsten av en
fri och 6ppen marknad. En respondent antyder att de, i egenskap av sin storlek, har mojlighet att
forhandla till sig béttre virkespriser. Om detta dr en generell foreteelse, vilket inte har undersokts,
verkar den i sa fall utjaimnande pa skillnaderna mellan fysiska och juridiska personer.

Nagon skillnad i virderingsmetoder som kan bindas till specifika bolagstyper har vi inte kunnat
pavisa da samtliga respondenter uppgett unika virderingsmetoder. Fortifikationsverket utmérker
sig nagot genom att ha en ortsprismodell. De avgor dock inte sjdlva sin betalningsvilja.

Eftersom fler dn en av vara respondenter uppger att de inte 4r insatta i skattefragorna gor vi
antagandet att foretagen skulle se det som ett storre problem om hade en tydligare bild av vilka
effekter de skattemissiga skillnaderna har. Observera att detta dr ett antagande som inte dr belagt
av denna uppsats.

Den nuvarande regeringen har inlett ett arbete med att avskaffa formogenhetsskatten vilket
paverkar slutsatserna i denna uppsats. Om formogenhetsskatten forsvinner utgor inte langre
skogsfastigheterna nagot investeringsalternativ for de aktorer som enbart 4r ute efter att minska
sin beskattningsbara formdgenhet.

Fler #@n tva av respondenterna namner skogsavdraget som en bidragande orsak till privatpersoners
hoga betalningsvilja och det forhaller sig dven i detta fall om olikheter som gynnar fysiska
personer. Den som gjort stora avverkningar kan under samma ar kopa mer skogsmark vilket ger
ett okat utrymme for skogsavdrag. Detta ir ett forhallande som paverkar betalningsférmagan hos
den som redan dger skog.

Jordforvirvslagen forsvarar for juridiska personer att forvirva skog men torde inte paverka
betalningsformaga eller betalningsvilja.

Sammantaget anser vi det belagt att juridiska personer har ligre betalningsvilja for
skogsfastigheter dn fysiska personer samt att detta delvis kan forklaras av skillnader i de juridiska
forutséttningarna for kop och dgande av dessa fastigheter.
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7 Forslag till ytterligare forskning

Det ringa antalet triffar under vara databassokningar antyder att skoglig ekonomisk forskning ar
ett outvecklat omrade. Detta antagande forstérks av att merparten av triffarna leder till studier pa
grundutbildningsniva det vill sidga till C- och D-uppsatser.

Det bedrivs dock mycket forskning om hur den praktiska hanteringen av skogsprodukter kan
utvecklas for att 6ka avkastningen fran skogsfastigheter genom 6kade uttag. Det som saknas &r
kopplingar till dessa produkters omséttning pa marknaden. Vi vill darfor rekommendera
ytterligare forskning inom detta omrade.

Dessutom kinner vi oss sjilva inspirerade att gora om denna undersdkning nir borttagandet av
formogenhetsskatten dr genomfort och konsoliderat. Skulle dessutom andra harmoniseringar
genomforas som fordndrar forutsittningarna pa marknaden blir detta &n mer intressant.
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8.2 Intervjuer

Tre personer som valt att utnyttja mojligheten att vara anonyma. Var handledare 4r informerad
om vilka dessa personer ir.

De Ovriga ir:

Hans Karlsson, Sveaskog

Hans Lantz, Person Invest Skog AB

Rigo Deler, Fortifikationsverket

Peter Nasholm, SCA Skog AB
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Bilaga 1

Terminologi
Bestandsmetoden:

Bonitet:

Drivning:

Eternitetsformeln:

Gallring:

Kalkylrénta:

Kalmark/Kalhygge:
Nuvirde:

Plantering:

Produktiv skogsmark:

Metod for avkastningsvirdering av skog som bygger pa nuvirdet
av samtliga intékter och kostnader under innevarande och nérmast
pafdljande generation skog. Metoden har utvecklats av
Lantmiteriverket.

(http://www.lantmateriverket.se)

Skogens tillviaxtformaga. Mits i enheten skogskubikmeter per
hektar och &r (m’sk/ha*ar).
(http://www.skogsstyrelsen.se)

Den process varvid tridet fills, kvistas, kapas och transporteras till
bilvig for leverans.
(http://www.skogsstyrelsen.se)

Y/r dér Y=yield dvs storleken pa den periodiska
betalningsstrommen och r = rintan
(Andersson, 2001)

Utglesning av bestandet genom avverkning av vissa stammar.
Vanligtvis forsoker man fa de kvarlimnade stammarna jamnt
fordelade samtidigt som man forsoker spara de stammar som har
bist forutsittningar att ge mycket timmer av god kvalitet. De
avverkade stammarna levereras som massa- eller bréinsleved.
Gallring utfors da skogen ér tio till 30 ar och ibland tva ganger.
(http://www.skogsstyrelsen.se)

Den rénta som motsvarar vad en eventuell alternativ investering
kan ge for avkastning.
(Andersson, 2001)

Mark som slutavverkats.
(http://www.skogsstyrelsen.se)

Virdet av en framtida betalning diskonterat med kalkylréintan.
(Andersson, 2001)

Foryngringsmetod for skog som innebir att plantor som drivits upp
i plantskola sitts ner i jorden pa kalmark.
(http://www.skogsstyrelsen.se)

Mark med bonitet over 1,0 m°’sk/ha*ar och som inte utgor
naturreservat eller dr belagd med andra brukningsrestriktioner.
(http://www.skogsstyrelsen.se)




Rojning:

Ragranne:

Skogskubikmeter:

Slutavverkning:

Standortsindex:

Utbo

Abo

Utglesning av bestandet vid tva till fem ars alder i syfte att ge mer
nidring och solljus till de kvarlimnade stammarna. De avverkade
stammarna ldmnas vanligen kvar men kan dven levereras som
biobrinsle.

(http://www.skogsstyrelsen.se)

Agare till fastighet som griinsar till den egna fastigheten.
(http://www.lantmateriverket.se)

Mattenhet for pa rot staende skog som avser stammens volym.
(http://www.skogsstyrelsen.se)

Kallas numera foryngringsavverkning och innebér att samtliga trad
pa ett skifte forutom eventuella frotrad avverkats.
(http://www.skogsstyrelsen.se)

Alternativt matt pa skogens tillvixtféormaga. Méts i uppnadd
trddhojd under omloppstiden i kombination med tridslagsbokstav.
Exempelvis innebir standortsindex G22 att en genomsnittlig gran
blir 22 meter hog pa 100 ar medan B16 innebir att en
genomsnittlig bjork blir 16 meter hog pa 50 ar och A25 innebiir att
ett ddellovtrad blir 25 meter hogt pa 200 ar.
(http://www.skogsstyrelsen.se)

Person som é&r bosatt i annan kommun 4n den dér hans/hennes
skogsfastighet dr beldgen. I statistiken skiljer man @ven pa utbor
som bor inom och utom lénet dér fastigheten dr beldgen.
(Danielsson et al, 2001)

Person som é&r bosatt i kommunen dér dennes skogsfastighet &r
beldgen.
(Danielsson et al, 2001)



Bilaga 2

Intervjufragor
1. Hur fattas beslut om vilken betalningsvilja bolaget/du/ni har for en viss fastighet?

2. Hur ofta 6vertriffas denna betalningsvilja av andra intressenter?

3. Upplever bolaget/du/ni konkurrens fran privatpersoner som ett problem vid kop av
fastigheter? I sa fall pa vilket sétt?

4. Upplever bolaget/du/ni att skattelagstiftningen gynnar nagon kopar- eller dgarkategori.
I sa fall pa vilket satt?



