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1. ABSTRACT

The purpose of this report is to study variables affecting the value of forest land
in general, and the affect from woodland key habitats in particular. To guidance
the consultants on NAI Svefa in forest property valuation a study of the affect
from woodland key habitats on forest land prices were done.

The survey is based on selling statistics from the forest property market in
Sweden. By doing a linear regression analysis and a hypothesis testing the study
aimed to see if a woodland key habitat had any effect on the forest property
price. The conclusion from these tests is that there is no such impact on the
pricing. Property valuation is a complex issue. There are too many affecting
variables to get a significant result on the impact of one particular factor.






2. INLEDNING

Det kan finnas manga anledningar till att vilja prediktera en skogsfastighets pris
pa marknaden. Att vardera skogsmark ar dock inte en okomplicerad uppgift.
Differensen mellan virkespriset och marknadspriset pa skogsfastigheter ar idag
betydande. Flera studier har gjorts som visar att priserna pa dagens avreglerade
marknad for lantbruksfastigheter till stor del bestams av kdparnas vardering av
bade monetédra och ickemonetara nyttor. Vad ar det da képare vardesatter hos
en skogsfastighet? Ett viktigt motiv for spekulanter ar kanslan av att dga skog.
Hur paverkas den av den radande skogspolitiska debatten kring nyttjanderatten?
Foresprakare for 6kad naturhansyn driver pa begransningar av nyttjanderatt och
markanvandning pa skogsfastigheter. Kan det inverka pa en skogsfastighets
varde?

2.1 Syfte och fragestillningar

Det har arbetet gors for att 6ka forstaelsen for vilka faktorer som paverkar
marknadsvardet pa skogsfastigheter och huvudsakligen utreda om forekomsten
av nyckelbiotoper pa en fastighet paverkar priset vid en forsaljning. Resultatet
ska hjalpa varderarna pa NAI Svefa vid vardering av fastigheter med
nyckelbiotoper och anvandas som vagledning i hur de ska tanka vid vardering av
den areal som ingar i en nyckelbiotop.

Resultatet hoppas svara pa foljande fragestallningar:
e Paverkar en nyckelbiotop fastighetens marknadsvarde, och i sa fall hur?
e Vad betalas for nyckelbiotopomradet?
e Skiljer det sig i olika delar av landet?

2.2 Vardering

” Valuation is an art more than science”

Ett varde uppstar da en resurs har en nyttofunktion som manniskor prissatter
genom viljan att betala for den. For att ett ekonomiskt varde ska uppsta kravs ett
behov och en begrdnsad tillgang. Det ska dven finnas en mojlighet att overlata
resursen samt en dispositionsratt som ger ratt att nyttja och exkludera andra.
Detta galler ocksa for fastigheter (Fastighetsnomenklatur, 2015).

Litteraturen ar 6verens om att fastighetsvardering ar ett komplicerat
varderingsomrade, sarskilt av skogsmark och skogsfastigheter. Det finns ett
varde pa marken, ett pa den skogliga produktionen och ett pa andra nyttigheter
sasom jakt, naturvarden och rekreation. Samtliga delar ska inga i beddémningen
av skogsfastighetens marknadsvarde (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2013).



2.2.1 Grundldggande begrepp

Olika vardebegrepp har kommit att anvandas parallellt vilket férsvarar
varderingsarbetet. For att nd en djupare forstaelse for fastighetsvardering kravs
insikt i vad som avses med begreppet varde och innebdrden av en gemensam
terminologi (Fastighetsnomenklatur, 2015). Nedan foljer definitionerna av ett
antal begrepp kopplade till fastighetsvardering.

Avkastning: utgor vinsten fran fastigheten i skogen och ar kopplad till vad som
faller ut fran virkesproduktionen och dess skord. Pa lang sikt kan den motsvaras
av virkesvolymen som produceras. Direktavkastningen utgoérs av vad som kan
plockas ut under de narmaste aren och kortsiktigt knyts avkastningen till andelen
slutavverkningsmogen skog (Seth & Tjader, 2003).

Pris: en faktisk observation av ett betalt pris pa en marknad, aven kallat
kopeskilling vid handel med fastigheter. | rapporten kommer begreppen
forsaljningspris och kdpeskilling anvandas for det verkliga priset.

Marknadsvarde: en bedomning av ett sannolikt pris pa ett varderingsobjekt vid

en tankt dverlatelse. Utgors av det pris som sannolikt skulle betalas pa en fri och
Oppen marknad om fastigheten bjods ut, utan partsrelationer eller tvang, under
tillracklig marknadsforingstid.

Avkastningsvarde: ett varde av alla berdknade framtida nettooverskott, fran
fastighetens virkesproduktion, diskonterade till varderingstidpunkten. Det har i
teorin grund i varje individuell nyttofunktion kopplad till relationen mellan
objektet och den som nyttjar det.

Monetart varde: vardet av nyttor som faller ut i pengar. Pa en skogsfastighet ar
de knutna till direktavkastningen av virkesproduktionen, men dven ekonomiska
varden som harleds till jaktarrende och liknande.

Icke monetart viarde: vardet av nyttor som inte faller ut i pengar, aven kallat
mervarde. Pa en skogsfastighet ar det inte relaterat till direktavkastningen utan
utgors av exempelvis naturvarden, estetiska varden, geografisk lokalisering och
narhet till tatort eller kanslan av att 4ga mark. (Fastighetsnomenklatur, 2015;
Lantmateriet & Méaklarsamfundet, 2013)

Taxeringsvarde: skattemassigt varde pa fastigheten som ska utgora 75 procent
av marknadsvardet (SFS 1979:1152).

2.2.2 Varderingsmetoder

Det finns ett antal olika metoder for fastighetsvardering. Gemensamt for
samtliga varderingsmetoder ar att de generellt kan tilldimpas pa alla typer av
fastigheter. Det ar vanligt att metoderna kombineras vid varderingsarbetet for
att nd det mest rattvisande marknadsvardet. Foljande stycke sammanfattar



nagra grundlaggande metoder och system som anvands vid vardering av
skogsmark.

Ortsprismetod

Ortsprismetoder for fastighetsvardering baseras pa analyser av priser vid tidigare
forsaljningar av jamforbara objekt. Varderingen ar en bedémning av
marknadsvardet med ledning av dessa priser pa en fri och 6ppen marknad.
Metoden kan lata enkel men innebar en rad avgransningar och definitioner. For
att na ett idealt jamforelsematerial skulle det finnas ett stort antal identiska
fastigheter som salts pa en fri och 6ppen marknad pa samma geografiska
lokalisering vid varderingstidpunkten. Sa ar dock aldrig fallet och varderaren
maste gora marknadsavgransningar i sin sok- och analysprocess. Dessa innefattar
att hitta jamforbara objekt géllande ldge och egenskaper, att gora en geografisk
avgransning av fastighetsmarknaden samt att tidskorregera priset efter reala
prisforandringar och inflation. Ortsprismetodernas svagheter ligger i att
varderarens marknadsavgransningar paverkar varderingsresultatet och att det
ofta saknas tillrdackligt med jamforelsedata (Fastighetsnomenklatur, 2015).

Avkastningsmetod

Avkastningsbaserade metoder kallas dven diskonteringsmetoder eller
nuvardesmetoder. Varderingen gors utifran nuvardesberakningar av bedémda
framtida nettoinkomster fran fastigheten. Berakningen gors med en viss
kalkylranta under en viss tidsperiod. Nuvardet av de framtida nettoinkomsterna
blir lagre ju langre fram i tiden de ligger och ju hogre kalkylrantan ar. Enligt
metoden ar det totala nettoresultatet tankt att forranta fastigheten efter att
fastighetens virkesproduktion fatt en berdknad ersattning.

For varderingen behovs fastighetsekonomiska grunddata, en kalkylmodell,
kalkylrdnta samt ett eventuellt restvarde. Ekonomiska grunddata tas fram genom
att bedoma skogens tillstand och driftnetto for fastighetens verksamhet.
Driftnettoberakningarna gors genom en beddomd prognos av in- och
utbetalningar under kalkylperioden. Det ger en viss flexibilitet for dndrade
forutsattningar som forvantas under kalkylperioden. Vanligen anvands en
kalkylperiod pa fem till tio ar i varderingssammanhang. Kalkylrdantan faststalls
utifran en riskfri realrdnta, som lange har legat pa en langsiktig niva om 3
procent. Realrdntan kompenseras med hansyn till inflationsforvantningar och en
riskbedomning av fastighetens geografiska lage och karaktar. Vid valet av
kalkylmodell finns sedan rantabilitetsmetoden och direktavkastningsmetoden.

Réantabilitetsmetoden innebar att i forsta steget berdkna ett nuvarde av samtliga
ars driftnetton under kalkylperioden, f6ljt av en nuvardesberakning av restvardet
pa fastigheten vid kalkylperiodens slut. Restvardesberdkningen gors genom att
berdkna driftnettot det forsta aret efter kalkylperiodens slut och darefter rakna
upp detta driftnetto med ett bedomt direktavkastningskrav vid kalkylperiodens
slut. Slutligen nuvardesberaknas det vardet till varderingstidpunkten med hjalp
av en kalkylranta.



Direktavkastningsmetoden bygger pa att rakna upp ett normaliserat driftnetto
for det forsta aret i kalkylperioden till ett evighetsperspektiv. Till skillnad fran i
rantabilitetsmetoden ingar inget restvarde i berdkningen
(Fastighetsnomenklatur, 2015).

Marknadssimulering

Marknadssimulering utgors av en avkastningsanalys dar varderaren antar den
sannolika koparens forrantningskrav pa fastigheten. Varderingen ar en
beddmning av ett normalt avkastningsvarde som baseras pa varderarens analys
av fastighetsmarknaden (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2013).

BM-Win

BM-Win &r ett etablerat system for att berakna avkastningsvardet pa
skogsfastigheter. Det bygger pa att varje skogsbestands varde skrivs fram utifran
forutsattningarna vid varderingstidpunkten. Varderaren kan prognostisera
skotseln 30 ar fram i tiden och skotseldatgarder simuleras i tva skogsgenerationer
framat. Intakter och kostnader berdknas utifran vad som ar aktuellt pa orten vid
varderingstidpunkten och belastas med en diskonteringsprocent som satts av
varderaren. Sarskilt beaktas aktuella virkespriser, huggnings- och
terrangtransportkostnader samt kvalitet- och lanstabeller fér orten vid
varderingstidpunkten. En summering av samtliga bestands nuvarden gors sedan
for att fa fastighetens totala nuvarde (Lindeborg, 1989).

Heureka

Heureka dr ett annat system som utvecklats for att ge beslutsstod for olika
skogsbruksmetoder. Det unika i systemet ar bredden som kan ge beslutsstod
fran bestandsniva till fastighets- och regionniva. Systemets modeller ar kopplade
till tillampad skotsel och tradens utveckling. Den bygger pa en detaljerad
modellering av det enskilda tradets tillvaxt, invaxning och dodlighet. En
huvudkomponent dr mojligheten att anpassa simuleringen av skotselprogram pa
alla nivaer i skogen. Systemet hanterar ekonomiska varden, skotselatgarder,
timmer- och bioenergiproduktion, biodiversitet samt rekreationsvarden
(Wikstrom m.fl., 2011). Heureka kan anvandas till analys och planering av en
fastighets fullstandiga skogsinnehav. Det kan visa ekonomiska varden pa utfallet
av olika skotselmetoder pa kort eller lang sikt. Vid fastighetsvardering ar det
intressant i fraga om avkastningsvardet pa en skogsfastighet.

SLUMP

Vid Sveriges Lantbruksuniversitet har institutionen for skogens produkter
utvecklat varderingsmodellen SLUMP, Sveriges lantbruksuniversitet
marknadspris. Denna bygger pa en databas med insamlad forsaljningsstatistik for
skogsfastigheter. Statistiken ligger till grund fér en berdakning av marknadsvardet
pa en genomsnittsfastighet i regionen for varderingsobjektet. Enligt modellen
bestar marknadsvardet av virkesvardet adderat med markvardet for fastigheten.

Virkesvardet rdaknas ut genom en avverkningsprognos pa all staende skog som
forrantar sig samre an kalkylrantan, dar aktuella prislistor och driftskostnader for



omradet beaktas. Sedan dras berdknade skogsvardskostnader av och den
resterande volymen forses med en rantebelastning fram till beraknad
slutavverkningsalder. Nettot av intdkter och kostnader summeras med
restvdardet av fastighetens skog och utgor féljaktligen virkesvardet.

Ett markvarde i kronor per hektar fas genom att dra bort
genomsnittsfastighetens virkesvarde fran marknadsvardet och dela pa dess
areal. Marknadsvardet pa ett varderingsobjekt kan sedan berdknas genom att
applicera samma avverkningsplan och virkesvarde som vid berdkningen av
genomsnittsfastigheten. Varderingsobjektets areal multipliceras med det
berdaknade markvardet per hektar (SLUMP, 2012, Lank B). For att na ett sa
sannolikt varde som mojligt korrigeras det med hansyn till fastighetens storlek,
arrondering, marksammansattning och kombination med jordbruksmark eller
byggnader (Sundelin, 2011).

2.2.3 Vardering av skogsfastigheter i praktiken

For villafastigheter anvands nastan alltid bara ortsprismetoden. Med ett stort
jamforelsematerial av liknande fastigheter pa samma ort kan relationen mellan
kopeskillingen och taxeringsvardet ge ett relativt rattvisande statistiskt underlag
for marknadsvardering. Skogsfastigheter ar mer komplexa och en
marknadsvardering utifran enbart prisstatistik ar riskabel (Seth & Tjader, 2003).
Vanligen anvands en kombination av flera varderingsmetoder for att na det mest
sannolika marknadspriset. En nuvardesanalys av fastighetens hogsta
avkastningsvarde gors utifran bestandsmetoden. Den kompletteras med en
analys av ortspriser utifran tillganglig prisstatistik (Seth & Tjader, 2003). Pa sa vis
tar varderingen storre hansyn till den enskilda fastighetens skogliga karaktar och
manga andra paverkande faktorer i sammanhanget.

2.3 Skogsmarksprisets utveckling

Priset pa skogsdominerade fastigheter kan anges i kronor per hektar vilket
speglar skogsfastighetens varde per ytenhet. Vanligen anvands kronor per
skogskubikmeter (m3sk), som motsvarar ett pris pa skogsmarken och det stdende
virkesforradet utslaget pa fastighetens virkesvolym. Priset pa virke ar darfor en
huvudsaklig faktor som paverkar fastighetspriset.

2.3.1 Historisk prisutveckling

Langre tillbaka sammanfoll utvecklingen av skogsfastighetspriset med
virkespriset. Under 1990-talet startade en ny prisutveckling. Priset pa fastigheter
okade da till synes utan samband med virkespriset. Sedan dess har statistiken
visat en prisutveckling pa skogsfastighetsmarknaden som inte dr bunden till det
direkta avkastningsvardet (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2013).

Grafen nedan exemplifierar denna utveckling fran 1950-talet fram till 2008.
Utvecklingen efter 2008 fram till idag féljer samma trend.



Virkespriser, rotnetton och fastighetspriser 1949-2008, realt i 2008
ars prisniva. Riksmedeltal.
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Figur 1. Grafen visar utvecklingen av fastighetspriset, virkespriset och rotnettot i kr/m3sk mellan
1949-2008, med hansyn till inflation inraknad. Vardena utgors av riksmedeltal.

Den nya prisutvecklingen har analyserats flitigt. En relevant bidragande faktor ar
den politiska avregleringen av marknaden for lantbruksfastigheter som
genomfordes i slutet av 1980-talet. Den tidigare forvarvslagstiftningen gav
markagare som redan dgde fastigheter pa bygden fortur vid férsaljning, vilket
starkt paverkade andelen méjliga képarkategorier. Aven prisreglering
tillampades for att undvika att priserna steg 6éver den bedémda
avkastningsnivan. En annan starkt bidragande faktor for prisékningen runt 2000-
talet uppges vara rantenivan som sjonk betydligt vid Sveriges intrade i EU, liksom
den neutrala foretagsbeskattningen som inférdes med skattereformen 1991
(Lantmateriet & Méaklarsamfundet, 2013).

2.3.2 Skogsmarkspriset idag

Vid ett fastighetskép idag ar priset per m3sk betydligt hdgre dn virdet av virket
pa de flesta platser. Det tyder pa att kdparna vardesatter de icke monetéra
nyttorna i storre utstrackning och inte bara ar beroende av den direkta
avkastningen fran skogen.

Skillnaden ar stor mellan olika delar av landet och generellt har fastighetsvardet
en storre differens mot virkesvardet i sodra och mellersta Sverige dn i norr.
Mervarden har markant positivt effekt pa priset pa de heta
fastighetsmarknaderna i tatortsnara regioner. | glesbygd ar
produktionsforhallandena den mest paverkande faktorn, och fastighetspriset
sammanfaller mer med virkespriset (NAI Svefa, 2016). Skogsmarkspriset har de
senaste aren 6kat men Iag 2016 generellt pa en jamn niva i landet. Pa regional
niva ar det dock stor skillnad pa utvecklingen i séder och norr. Under 2016
fortsatte priserna att 6ka i séder, med 5,6 procent jamfort med 2015. Priset lag
under dret pa 600 kr/m3sk. | mellersta Sverige sjénk priset med 3,8 procent till
393 kr/ m3sk och i norr sjénk priset med motsvarande 2,7 procent jamfort med
2015. | norr betalades 243 k/m3sk (LRF Konsult, 2016).
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Figur 2. Grafen visar prisutvecklingen pa skogsmark 2006—2016 med hansyn till inflationen
inrdknad (Swedbank & LRF Konsult, 2016).

2.4 Fastighetsmarknaden

Prisbilden pa skogsfastigheter styrs som ovan noterat inte langre endast av
virkespriset. Fastighetsmarknaden styrs av radande lagstiftning samt utbud och
efterfragan. Varje fastighet ar av unik karaktar. Férhallanden hos kdpare och
saljare styr over det enskilda forvarvet och samhallsekonomiska faktorer som
ranteldage, inflation och konjunktur paverkar priserna. Vid fastighetsforvarv av
lantbruksfastigheter har Sverige dven en historia av omfattande statlig reglering
som i hog grad paverkat forutsattningarna for kopare och saljare pa marknaden.
Nedan féljer en beskrivning av viktiga faktorer som forklarar dagens lage pa
fastighetsmarknaden och prisbilden for skogsfastigheter.

2.4.1 Jordforvarvslagen

Den statliga regleringen av fastighetsmarknaden har, framférallt genom den
tidigare Jordforvarvslagstiftningen, paverkat vilka képare som kunnat forvarva en
lantbruksfastighet. Syftet har varit att gynna sysselsadttningen och befolkningen
pa landsbygden samt att halla balans mellan fysiska och juridiska personers
markagande.

Jordférvarvslagen har sitt ursprung i bolagsforbudslagen som tillkom 1906. Den
forbjod juridiska personer att kdpa skogsfastigheter i Norrland och var den forsta
lagen som reglerade marknaden for skogsfastigheter. Efter varldskrigen foljde en
utveckling av hoga rationaliseringsambitioner inom jordbruks- och
skogsbrukspolitiken. Genom att framja familjeféretag inom jord- och skogsbruk
ville staten uppna strukturrationalisering och 6kad effektivitet inom lantbruket.
Darav blev reglering av markagande relevant. 1945 ars Jordforvarvslag amnade
att bevara jorden i landsbygdsbefolkningens dgo. Tva ar senare hade dven regler
som skulle verka for rationalisering, och begrdansa mojligheten till olampliga kop,



implementerats i lagstiftningen. Med olampliga kdp avsags spekulations- och
kapitalplaceringsforvarv.

Den politiska utvecklingen fortsatte i samma riktning under féljande decennier.
1979 ars Jordforvarvslag inneholl krav pa forvarvstillstand, vilket kunde vagras
om inte koparen hade ratt yrkeskunskaper, ambitioner att bruka och bosatta sig
pa fastigheten med mera. Lagen innehdll ocksa regler om prisprévning som
forbjod priser som oversteg fastighetens avkastning. Under den hér tiden
begransades andelen mojliga kopare av skogsbruksfastigheter till att framst
besta av landsbygdsbefolkningen som redan var verksam pa den lokala orten.
1987 gjordes en Oversyn av lagstiftningen da strukturrationaliseringen inte langre
ansags lika angeldgen. Lattnader i foérvarvsprovningen foreslogs for att stimulera
en 6kad omsattning av lantbruksfastigheter. En reform kom 1991, och nya
riktlinjer tonade ned den politiska styrningen markant (SOU 2001:38, 2001).
Avregleringen oppnade fér marknadsanpassning, men kvar fanns regler for
framjandet av forbattrade dgarstrukturer i starkt dgosplittrade omraden.

| dag sker prissattningen till storst del efter marknadskrafter. For fysiska personer
galler lagkravet pa beviljat forvarvstillstand for att soka lagfart pa skogsfastighet
endast vissa omraden. Landet ar indelat i glesbygdsomraden,
omarronderingsomraden och friomraden (Seth & Tjader, 2003). |
glesbygdsomraden och omarronderingsomraden kravs forvarvstillstand for alla
juridiska personer, samt fysiska personer, som inte bott i glesbygdsomradets
kommun i 12 manader. Omraden som inte utgor glesbygdsomraden eller
omarronderingsomraden kallas friomraden. | friomraden behdvs inte
forvarvstillstand for fysiska personer och vem som helst kan s6ka och beviljas
lagfart. For juridiska personer kravs fortfarande alltid forvarvstillstand vid forvarv
fran fysisk person. Lagen géller vid kop, gava eller byte av lantbruksfastighet (SFS
1979:230).

2.4.2 Skogskonjunkturen

Virkesprisernas betydelse for skogspriserna gor de svenska sag-, massa- och
pappersindustriernas verksamhet relevant. Inom skogsnaringen ligger
drivkraften just nu i den inhemska efterfragan pa travaror for privatkonsumtion.
Storre delen av leveranserna utgors av export men en orolig omvarld paverkar
exporten av sagade varor och papper. En instabil marknad i Nordafrika och
Egypten paverkar sagverken och USA pressar timmerpriserna genom billigare
import fran Kanada. Dock stimulerade de europeiska centralbankernas expansiva
penningpolitik den svenska handeln med Europa under 2016 och en svagare
krona gynnar den svenska exportnaringen (NAI Svefa, 2016). Inom landet radde
en valforsorjd marknad under 2016 vilket holl virkespriserna fortsatt stabila.
Skogsbranslemarknaden ar fortsatt sval. Pappersproduktionen ar i férandring da
efterfragan pa grafiskt papper sjunker och férpacknings- och sanitetsprodukter
Okar. Inom massaindustrin har det gjorts stora investeringar hos ett antal storre
bolag vilket hojt massavedspriserna (Swedbank & LRF Konsult, 2016).
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Enligt skogsbarometern finns en hog investeringsvilja i mer skogsmark bland
Sveriges skogsagare. De tror pa skog som I6nsam investering och forvantar sig
stigande ravarupriser och fastighetspriser for framtiden (Swedbank & LRF
Konsult, 2016).

Den stora investeringsviljan i kombination med ett lagt utbud av skogsfastigheter
pa den 6ppna marknaden driver upp priserna pa de heta fastighetsmarknaderna
(LRF Konsult, 2016, Lank B).

2.4.3 Koparkategorier

Inom de fem ndrmast kommande aren kommer svensk skogsmark for cirka 86
miljarder kronor att byta dgare. Det vanligaste ar att 6verlatelsen sker fran
foraldrar till barn eller andra slaktingar. Dessa forvarv kommer aldrig ut pa den
Oppna marknaden. Endast 20 procent av skogsfastigheterna som bytte dgare
under 2016 forvarvades pa den 6ppna marknaden (Swedbank & LRF Konsult,
2016). Med anledning av det begransade utbudet ar det tuff konkurrens for
ovriga kopare, vilket speglas i fastighetspriserna.

Skogsdgare som kdper mer skog ar den vanligaste koparkategorin pa marknaden.
Tillkop utgor cirka 65 procent av férmedlingarna genom LRF Konsult. Efter att
staten avreglerade marknaden for lantbruksfastigheter har dock marknaden
Oppnats for flera koparkategorier an den lokalt verksamma befolkningen. En allt
storre del av fastigheterna pa den 6ppna marknaden kdps av personer som inte
tidigare dger skog. Enligt LRF Konsults arliga undersdkning av skogspriser har
andelen tillképsforvarv minskat under 2016 medan andelen nyetableringar 6kat
(LRF Konsult, 2016, Lank C).

Det finns ett 6kat intresse for att investera i skog istallet for andra
kapitalplaceringar. Det laga ranteldget som varit under de senaste aren har gjort
att allt fler, som inte tidigare agt skog, slagit sig in pa skogsfastighetsmarknaden
(LRF Konsult, 2016, Lank C). Manga som ar intresserade av jakt eller ser till
jaktens ekonomiska varde, och hoga stallning som statusmarkor, investerar i
skogsmark (Essen, 2015). En skogsinvestering ses som I6nsam, och férvantas ge
en langsiktig avkastning (Swedbank & LRF Konsult, 2016). Redan 2010 visade LRF
Konsults prisstatistik att skogsinvesteringar hade en avsevart hogre real
vardeokning an utvecklingen pa borsen. Skogsfastigheternas prisutveckling haller
hogre motstandskraft mot ekonomiska kriser och erbjuder en tryggare
kapitalplacering an aktier vilket lockar kopare (Skogsaktuellt, 2010).

Under det senaste aret har en 6kning av utlandska intressenter markts av pa
marknaden. Lantmateriets minienkatundersokning fran hosten 2016 visar att
intresset for att kopa skog i Norr- och Vasterbotten har 6kat dels bland
sorlanningar men aven hos den tyska befolkningen. Forklaringen tros ligga i den
stora prisskillnaden (Lantmateriet, 2016).
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2.4.4 Vad vardesitter koparna?

En skogsfastighet har en sammansattning av manga olika egenskaper med olika
varde. Fastigheten har ett marknadspris, relaterat till kombinationen av sina
egenskapers varden, som kan sagas utgor ett jamviktspris dar kdpare och saljare
mots. Det utgdr det lagsta priset sdljaren ar villig att sdlja till och det hogsta
priset kdparen ar villig att kopa for under radande forhallanden (Rosen, 1974).
Ett antal studier har gjorts for att utreda vilka faktorer som kdpare vardesatter
vid forvarv av skogsfastigheter. Av samtliga resultat framgar att priset inte enbart
beror pa virkesmangden pa fastigheten och den ekonomiska avkastningen.
Manga kopare tar stor hansyn till det icke monetara mervardet pa
skogsfastigheten.

Ett flertal statistiska undersokningar visar att skogsbruksrelaterade faktorer har
storst paverkan pa marknadspriset. Andelen produktiv skogsmark av fastighetens
skogsareal, bonitet och staende volym har positiv inverkan pa priset (Roos,
1996). | ett examensarbete utfort av Carlsson framgar att andelen skog i
slutavverkningsbar alder 6kar priset (Carlsson, 2012). Detsamma galler for
geografisk placering, dar kapitaltathet och narheten till tatort ar faktorer som
hojer priserna (Hogberg, 2012). Nilsson visar i ett annat arbete att kdpare som
redan bor pa orten ar villiga att betala mer for skogsmarken. Grannar driver
saledes upp priserna. Faktorer som har negativ inverkan pa priset ar
oregelbunden arrondering och stark agosplittring pa fastigheten (Nilsson, 2014).

Lundmark gjorde i sitt examensarbete en enkatstudie hos kopare som nyligen
kopt skogsmark genom LRF Konsult i Vasterbottens lan. Denna visade att
arrondering och omfattningen av nyligen utférd skogsvard pa fastigheten var
sadant som kdparna ansag relevant. For manga var kdnslan av att dga skog en
betydande faktor som vardesattes, och speciellt hos de som gjort nykop
(Lundmark, 2012).

Dessa studiers resultat stammer val 6verens med rapporten Skogsbarometern
fran 2016 dar skogsagare fatt redogora for sina asikter om markagande. Enligt
den uppger 40 procent av markagarna att kanslan av att dga skog ar av storst
betydelse, och 17 procent uppger jakt och rekreation som mest relevant. 33
procent anser att skogskdp som god investering ar mest betydande och 8
procent ser till den I6pande avkastningen (Swedbank & LRF Konsult, 2016).

Sammanfattningsvis har pavisats att yttre samhallsekonomiska faktorer, den
direkta avkastningen pa fastigheten samt karaktaristiska egenskaper som lage
och kdanslomassig anknytning till aganderatten paverkar kdparens betalningsvilja.
En annan viktig faktor som paverkar skogsagaren och dess foretagande ar den
radande skogspolitiken och den myndighetsreglering som foljer. Under de
senaste aren har ett vaxande fokus pa miljofragor fatt inflytande over
skogsbruket.
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2.5 Miljomal och skogsbruk

Sedan slutet av 1900-talet har medvetenheten om miljé och biologisk mangfald
tagit allt storre plats i skogspolitik och skogsbruk. | den nya Skogsvardslagen fran
1993 likstalldes malen for miljo och produktion i den svenska skogen. Detta
sattes i praktik genom skogsdgarens frihet att bruka sin skog efter eget tycke
med ansvar fér miljon och produktionen (SFS 1979:429). 1995 gick Sverige med i
EU och i och med intradet implementerades EU:s naturvardsdirektiv i svensk
lagstiftning (SFS 2007:845). Aven miljdpolitiken har stark paverkan pa
skogsbruket och staten har antagit miljomal som ar anpassade till FN:s
konvention som varnar om klimat och biologisk mangfald.

2.5.1 Miljokvalitetsmal

Ett av de svenska miljokvalitetsmalen utgors av Levande skogar. Skogsstyrelsen
har till uppgift att verka for att skogens produktionsvarde skyddas samtidigt som
den biologiska mangfalden bevaras. Enligt miljokvalitetsmalet ska bland annat
skogens samtliga karaktadrer och processer bevaras, ekosystemtjanster
vidmakthallas och naturtyper och arter knutna till skogen ha gynnsam
bevarandestatus i det svenska skogslandskapet (Skogsstyrelsen, 2017, Lank D). |
arbetet med att bevara den biologiska mangfalden har Artdatabanken upprattat
en s.k. Rodlista som sammanstaller arter vars bevarandestatus ar hotad i landet.
Den anvdnds som vagledning vid utvardering av arters populationsstatus (SLU,
2015, Lank E). | Sverige finns dven en sammanstallning av nationellt hotade arter
som beddms som fridlysta. Regler som berér fridlysta arter finns i
Artskyddsforordningen (Naturvardsverket, 2017, Lank F).

2.5.2 Artskyddsforordningen

Enligt EU:s Art och habitatdirektiv och Fageldirekt ska livsmiljéer och djur- och
vaxtarter, som anses skyddsvarda i ett europeiskt perspektiv, varnas. Samtliga
medlemslander atar sig att félja EU-direktiven och i Artskyddsférordningen har
dessa regler omvandlats till svensk lag (SFS 2007:845).

Forordningen har kritiserats for att den utformat ett forbud mot skogsbruk under
vissa forhallanden. Det ar en populations bevarandestatus som ar central och
denna kan vara osdker pa saval nationell som regional och lokal niva. Detta gor
att skogsbruksatgarder som hotar en art och dess livsmiljo kan bli forbjudna pa
samtliga nivaer. Forbud enligt Artskyddsforordningen ar inte
ersattningsgrundande, vilket i praktiken innebar forbud mot avverkning utan
ersattning till markagaren (Skogseko, 2016).

Rattslaget ar an sa lange oklart i frdga om hur stora intrang i radigheten till en
fastighet som Artskyddsférordningen ska kunna gora. Aganderatten ar tryggad i
var grundlag. Enligt Regeringsformen 2 kap 15 § ska ingen tvingas avsta sin
egendom om inte ett sarskilt allmant intresse finns. Ersattning ska enligt samma
paragraf utga da mark och markanvandning inskranks av det allmanna (SFS
1974:152). Detta kommer i konflikt med Artskyddsforordningen 8 § som
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forbjuder dtgarder som kan skada exemplar av fridlysta vaxt- och djurarter. | den
tidigare Naturvardslagen och utformningen av Artskyddsforordningen uttrycktes
sarskilt att markanvandning inte raknades till de forbjuda atgarderna. Sedan
2008 har den ordalydelsen tagits bort ur lagtexten och skogs- och
lantbruksatgarder undantas nu inte Artskyddsférordningens forbud. Det oklara
rattslaget mellan dessa lagar leder till osakerhet hos Lansstyrelsen,
Skogsstyrelsen och Naturvardsverket.

Nyligen skickade Mark- och Miljoéverdomstolen tillbaka ett fall av
avverkningsforbud till Lansstyrelsen for vidare utredning. Det ror sig om en privat
markagare som anmalt en foryngringsavverkning och fatt avslag da Lansstyrelsen
aberopade forbud utan dispens enligt Artskyddsforordningen 8 §. Forbudet
grundas pa observationer av den fridlysta arten bombmurkla som gjorts pa
omradet. Markagarens overklagande ledde till att fallet gick till hégre instans och
Naturvardsverket ansag att Regeringsformens 2 kap 15 § inte utgor ett hinder for
Artskyddsforordningens 8§ och tar inte stallning till ersattningsfragan. Mark- och
miljooverdomstolen fastlade att den planerade avverkning utgér en sadan atgard
som paverkar bombmurklans bevarandestatus och att 8 § darfér ar tillamplig.
Dock antas det inte att denna typ av forbud mot markanvandning ar avsikten
med lagstiftningen och darfor ska en proportionalitetsavvagning tillampas. Med
det menas en bedomning av om markagarens skada ar storre an vardet av det
allmannas nytta. Med denna dom skickades fallet tillbaka till Lansstyrelsen for
ytterligare utredning och det ar annu oklart om Lansstyrelsen far forbjuda
avverkning utan ersattning pa grund av skyddade arter (Mark- och
miljooverdomstolen Mal nr M 9914-15).

2.6 Registrering och skydd av héga naturvarden

Skogsstyrelsen arbetar som ovan namnts med att bevara livsmiljéer och naturligt
forekommande arter av vaxter och djur i det svenska skogslandskapet. For att
finna vardefulla naturmiljéer och hotade arter har Skogsstyrelsen genomfort
omfattande inventeringar pa privata skogsdgares marker i hela landet.
Motsvarande inventeringar har skett internt pa stora bolagsdgda skogar.
Omraden som ansetts sarskilt skyddsvarda har registrerats i ett omfattande
register med s.k. nyckelbiotoper och omraden med hoga naturvarden
(Skogsstyrelsen, 1999).

2.6.1 Nyckelbiotopbegreppet

Nyckelbiotoper ar speciellt vardefulla miljoer ur naturvardssynpunkt. De utgors
vanligen av sma omraden utspridda i skogslandskapet som hyser en sarskilt
gynnsam miljo for rodlistade arter och signalarter som indikerar att rodlistade
arter kan forekomma (Skogsstyrelsen, 1999). Nyckelbiotopsinventeringen
startade pa 1990-talet och I6pande registreras idag fortfarande nya
nyckelbiotoper (Sundqvist, 2017). Idag beddms cirka 100 000 registrerade
nyckelbiotoper finnas i landets skogar, vilket motsvarar 466 000 hektar produktiv
skogsmark (Wester & Engstrom, 2016). Omraden som Skogsstyrelsen anser ha
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hoga naturvarden men som annu inte klassats som nyckelbiotoper kan
klassificeras som “objekt med héga naturvarden” och férvantas vaxa in i
nyckelbiotopsklassificeringen. Dessa omraden finns ocksa registrerade av
Skogsstyrelsen. Sumpskogar utgor en tredje typ av sarskilt vardefulla
naturmiljoer som Skogsstyrelsen har inventerat och sammanstallt i ett register.
Sumpskogar utgors av all skog pa blot mark dar traden vid mogen alder haller en
hojd pa minst tre meter och krontackningsgraden ar minst 30 procent
(Skogsstyrelsen, 2014). Nyckelbiotoperna utgor enligt Skogsstyrelsen en viktig del
i det skogspolitiska miljomalet och miljokvalitetsmalet fér Levande skogar
(Wester & Engstrom, 2016). Alla registrerade nyckelbiotoper gar att finna pa
Skogsstyrelsens webbtjanst Skogens Parlor (Skogsstyrelsen, 2017, Lank G).

2.6.2 Formella skyddsformer

En nyckelbiotops klassificering indikerar bara hoga naturvarden och majliga
hotade arter, men har inget officiellt juridiskt skydd (Wester & Engstréom, 2016).
Om Skogsstyrelsen anser att ett naturomrade som innefattar en nyckelbiotop ar
sarskilt skyddsvart kan det ges ett rattsligt skydd genom en formell avsattning
mot ersattning till markdgaren. Ett antal olika avsattningsformer finns.

Naturvardsavtal innebar att staten, lansstyrelse eller kommun och den enskilde
markagaren ingar ett civilrattsligt avtal. Avtalet reglerar markagarens
nyttjanderatt, och eventuell skétsel sker i omradet for att gynna naturvardena.
Markagaren behaller dganderatt och jaktratt, och ett eventuellt netto av uttaget
virke vid naturvardande skotsel tillfaller markagaren. Ersattning utgar fran staten
upp till 60 procent av rotnettot pa det berérda omradet. Naturvardsavtalet ar
begrdnsat i tid, om hogst 50 ar, och ar bundet till fastigheten. Det foljer alltsa
med till den nye dgaren vid en fastighetsoverlatelse (Skogsstyrelsen, 2017, Lank
H).

Biotopskydd ar ett skydd som skrivs pa ett naturomrade for all framtid.
Aganderitt och jaktratt paverkas inte, men alla skogsbruksatgéarder ar forbjudna.
Aven andra atgarder som kan skada naturvirdena, sdsom gravning och
vagbyggnad, ar forbjudna. Ersattning utgar som en engangsbetalning fran staten
till markdgaren och uppgar till 125 procent av fastighetens minskade
marknadsvarde. Marknadsvardet bedoms genom bestandsmetoden i BM-Win.
(Skogsstyrelsen, 2017, Lank I). Biotopskyddet ar reglerat i Miljobalkens 7 kapitel
(SFS 1998:808).

Naturreservat och Nationalparker utgors ofta av stérre omraden. Naturreservat
bildas genom Lansstyrelsens beslut och ersattning eller inlésen mot annan mark
sker till markagaren. Nationalparker upprattas efter beslut fran Sveriges riksdag
pa statens mark (Skogsstyrelsen, 2017, Lank J). Bada skyddsformerna ar
reglerade i Miljobalkens 7 kapitel (SFS 1998:808).

Natura 2000 ar ett skydd som regleras genom EU:s art och habitatdirektiv samt

fageldirektivet. Dessa omraden utgor ett natverk av skyddsvarda naturomraden i
Europa och varje Naturaomrade har en utarbetad bevarandeplan fran
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Lansstyrelsen. Brukandet av skogen i omradet ar begransat till bevarandeplanens
utformning och tillstand kravs for atgarder som kan paverka naturvardena. For
markdgaren racker en vanlig avverkningsanmalan som atgard for handlaggning
av ett drende i Natura 2000-omrade. Idag utgér 15 procent av Sveriges yta
Natura 2000 och mer an halften av den arealen innefattas dven av biotopskydd,
naturreservat, naturvardsavtal eller annat skydd. (Skogsstyrelsen, 2017, Lank K).

2.6.3 Frivillig avsittning

For samtliga ovanstaende skyddsformer finns ett juridiskt skydd och markagaren
som paverkas av dessa avsattningar far i regel en ekonomisk ersattning for
intranget. Da nyckelbiotoper saknar juridiskt skydd ar istallet markagarens vilja
att ta ansvar for naturvardena en forutsattning. Det ror sig da om frivilliga och
oersatta avsattningar. Markagaren undantar sjalv en andel av sin produktiva
skogsmark fran brukande till férman for hotade vaxt- och djurarter.

Staten ser de frivilliga avsattningarna som ett komplement till de formella
skydden och Sveriges riksdags miljomal for Levande skogar hade som mal att fa
Sveriges markagare att frivilligt avsatta 730 000 hektar med hoga naturvarden till
ar 2010. (Skogsstyrelsen, 2017, Lank L). Kritik har framstallts i Skogsstyrelsens
rapport Nuvdrdesbedémning av nyckelbiotoper fran 2016 som menar att
nyckelbiotopsklassificeringen verkat som ett for starkt styrmedel for var frivilliga
avsattningar ska goras. Staten anses inte ta tillrdckligt stort ansvar for att
prioritera omradesskydd och ersatta markagare i omraden med stark forekomst
av nyckelbiotoper. Ett annat problem som kritiserats ar att Skogsstyrelsens
nyckelbiotopsbegrepp kommit att anvdandas av olika aktorer och fatt vidare
innebord hos exempelvis skogscertifieringen. Fran skogsdgarrérelsen menas att
den enskilde markdagaren hamnar i klam mellan staten och andra aktérers bruk
av nyckelbiotopbegreppet (Wester & Engstréom, 2016).

2.7 Certifieringssystem och nyckelbiotoper

Aven om en nyckelbiotop i sig inte har ett juridiskt skydd, eller hyser en specifik
fridlyst art som far rattslig betydelse genom Artskyddsforordningens
bestammelser, paverkar den markagarens majlighet att fritt bruka sin skog.

Dels rader samradsplikt med Skogsstyrelsen vid avverkningsanmalan pa en
avdelning som innefattar en nyckelbiotop enligt Miljobalken 6 kap 12 § (SKSFS
2013:3). Dels kommer de storsta begransningarna genom de certifieringssystem
som sprungit ur den 6kade medvetenheten om miljé och biologisk mangfald
inom handeln med skogliga produkter. | den svenska skogsnaringen ror det sig
framforallt om det internationella certifieringssystemet FSC, som ar anpassat for
storskogsbruket, och PEFC som ar mer anpassat for det smaskaliga skogsbruket.
Dessa ar fristaende fran myndigheter och har bildats genom marknadskrafter.
Certifieringssystemen ar helt frivilliga ataganden for skogsagaren men kravs i
regel for att kunna salja virke vidare till kdpare och industrier eller anlita
entreprendrer som i sin tur ar certifierade (Wester & Engstrom, 2016).
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2.7.1 FSC:s standard

Enligt FSC:s standard far inga skogsbruksatgarder ske i nyckelbiotoper som
definierats av Skogsstyrelsen, med enda undantaget for naturvardande skotsel
som forstarker eller vidmakthaller nyckelbiotopens naturvarde. Skotselkravande
nyckelbiotoper ska skotas efter definierade och dokumenterade atgarder. Minst
fem procent av den produktiva skogsmarken ska undantas produktion, med
nyckelbiotoper som forsta prioritet (Svenska FSC, 2010).

2.7.2 PEFC:s standard

PEFC:s foljer en liknande standard dar minst fem procent av den produktiva
skogsmarken ska avsattas med nyckelbiotoper som forsta prioritet. Om andelen
areal med nyckelbiotop uppgar till mer an fem procent av den produktiva
skogsmarken pa fastigheten kan markagaren, om staten inte valjer att ersatta
marken for formellt skydd, samrada med PEFC-styrelsen och Skogsstyrelsen om
att fa avverka den Overstigande arealen med forstarkt hansyn (PEFC SWE, 2012).

2.7.3 En nyckelbiotops innebord i praktiken

Certifieringssystemen medfor restriktioner. Skogsdgaren kan ha majlighet att i
nagon form utféra naturvardshuggning enligt FSC eller avverka de dverstigande
arealerna med forstarkt hdansyn enligt PEFC:s standard. Problematiken med
vidare distribution uppstar da dven kopare, industrier och entreprendrer har
restriktioner enligt sina certifieringsataganden (Anneli Sandstrom, ProSilva
Skogscertifiering, 2017, telefonkontakt, 1 februari).

Herman Sundquvist, generaldirektor pa Skogsstyrelsen, menar att begreppet
nyckelbiotop blivit ett av de mest laddade begreppen inom skogspolitiken och att
det fatt en inneb6rd som inte var myndighetens avsikt. Myndighetens syfte var
att lokalisera hotspots for héga naturvarden som ett stéd for planering av
naturvardsarbete. De marknadsdrivna certifieringssystemen har gjort att det i
praktiken blivit ett avverkningsférbud. Nastan inga aktorer pa marknaden
handlar med virke fran nyckelbiotoper oavsett om markagaren ar certifierad eller
inte. Av Skogsstyrelsens nulagesrapport fran 2016 framgar att sarskilt stora
konflikter uppstar i nordvastra Sverige, dar skogslandskapets struktur skiljer sig
fran sodra och mellersta delarna av landet. Det senaste beslutet fran
myndigheten ar darfor att pausa med inventeringen av nya nyckelbiotoper och
under tiden arbeta med att ta fram ett nytt tillvdgagangssatt for arbetet med
hoéga naturvarden i norr (Sundqvist, 2017).

Med anledning av den 6kade debatten kring nyckelbiotoper och nyttjanderatt
finns det anledning att stalla fragan om en nyckelbiotops férekomst far en effekt
pa koparens vardering av fastigheten. Ett tankbart antagande ar att det sdnker
fastighetspriset hos en insatt kdpare.

17






3. MATERIAL OCH METODER

Arbetet med den har uppsatsen ar uppdelat i tva huvudkomponenter. En del
utgodrs av en statistisk undersdkning som gjorts pa uppdrag av NAI Svefa. Denna
bestar av en linjar regressionsanalys, vilken undersdkte sambandet mellan
forekomsten av nyckelbiotop och fastighetspriset, och en hypotesprdvning av en
antagen skillnad mellan priset for fastigheter med och utan nyckelbiotop. Till
hypotesprévningen anvandes en prismodell for att prediktera fastighetspriset.
Den andra delen utgors av en djupare litteraturstudie i amnet
fastighetsvardering, samt i miljomal och skogsbruk.

3.1 Inldsning

For att lagga grunden till en fordjupning i de amnesomraden som beror
undersokningen gjordes en litteraturstudie. Framst anvandes
myndighetspublikationer och aktuell rattsinformation fran lagtext, prejudikat och
forarbeten for att faststdlla den skogspolitiska utvecklingen och nuldget. For
fastighetsvardering soktes information hos Lantmateriet, statistik fran etablerade
aktorer pa marknaden samt andra skrifter i amnet.

3.2 Regressionsanalys

En linjar regressionsanalys ar ett satt att undersdoka sambandet, dven kallat
korrelationen, mellan tva variabler. En beroende variabel Y kan foérklaras av en,
eller flera, oberoende variabler X. For varje undersokt enhet i en
undersokningsgrupp kan dessa observationspar, som utgors av Y och X, gestaltas
av en punk i ett koordinatsystem. Det ger ett spridningsdiagram dar en eventuell
positiv eller negativ korrelation kan utldsas. Vid en positiv korrelation ger ett
hogt X-varde aven ett hogt Y-varde. Motsatt rader ett negativt samband da ett
hogt X-varde ger ett lagt Y-varde. Ett exempel nedan visar sambandet mellan en
fastighets storlek och kopeskilling vid forsaljning.

Tabell 1. Visar varje enhets observationspar dar beroende variabel Y motsvaras av kdpeskillingen. Den
oberoende variabeln X motsvaras av storleken i hektar.

Fastighet Koiooeglc;l::lrng Areal, ha
Y X
1 3780 40
2 7 200 64
3 10 880 103
4 11 250 119
5 20500 176
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Figur 3. Spridningsdiagram som visar varje observationspars punkt i ett koordinatsystem.
Regressionslinjen beskriver genomsnittssambandet mellan fastighetens storlek och
kopeskillingen.

En eventuell korrelation mellan Y och X kan beskrivas genom ett linjart samband
vilket berdknas med Minsta kvadratmetoden. Da raknas ett genomsnittssamband
ut for punkterna i koordinatsystemet. En tankt linje dras genom punktsvarmen i
spridningsdiagrammet och avstandet mellan varje punkts Y-varde och linjen
mats. Samtliga avstand kvadreras och summeras till en kvadratsumma. Linjen
bestams sedan efter den minsta maojliga kvadratssumman for punkterna i
punktsvarmen. Det ger ett genomsnittligt samband och kring regressionslinjen
finns en spridning av individuella variationer.

For att mata sambandets styrka berdknas en korrelationskoefficient (r). R-vardet
kan ligga mellan plus ett och minus ett. Vid noll rader inget samband och ju
narmare ett desto starkare positivt samband rader. Motsvarande minus ett ger
ett starkt negativt samband. Kvadraten av korrelationskoefficienten (r?) pavisar
hur stor del av den totala variationen for Y-variabeln som kan férklaras av X-
variabeln. | exemplet ovan &r r?= 0,9734 vilket innebdr att 97,34 procent av
variationen i kopeskillingen beror pa fastighetens storlek.

Den observante ar medveten om att ett linjart samband inte betyder att det
daven maste rdda ett orsakssamband.

Det ar aven relevant att mata ett sambands signifikans. Genom att formulera en
nollhypotes som sager att X-variabelns effekt pa Y-variabeln ar noll, och en
mothypotes dar effekten inte ar noll, kan sedan nollhypotesens P-varde
berdknas. P-vardet ar ett varde som talar om hur stor sannolikheten ar for att fa
den observerade effekten om nollhypotesen ar sann. Ett litet P-varde ger
anledning att forkasta nollhypotesen och stodjer saledes mothypotesen. Ett
vanligt gransvarde ar P > 0,05. Overstiger P-vardet 0,05 finns inte tillrdckliga
underlag for att kunna forkasta nollhypotesen och matvardena kan inte anses
signifikanta (Kérner & Wahlgren, 2016).
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| undersékningen utgjorde koépeskillingen den beroende variabeln och andelen
nyckelbiotop av fastighetsarealen den oberoende variabeln.

3.3 Prismodell

For undersdkningen anvandes en redan framtagen modell for prediktion av
priset pa skogsfastigheter. Modellen ar framtagen av Wallin och Jangenstal
genom ett arbete pa KTH (Wallin & Jangenstal, 2015). Den ar baserad pa en
multipel linjar regressionsanalys som tar hansyn till ett antal férklarande faktorer
som paverkar fastighetsvardet. Genom den multipla linjdra regressionsanalysen
har vardet av en beroende variabel y uppskattats med hjalp av ett antal
oberoende variabler x;. Varje x; paverkar y med en faktor Bj. Vardet pa xo ar
konstant lika med ett vilket gor att Bo motsvarar det varde som y har om alla
oberoende variabler x; har vardet noll. B; kallas dven intercept.

Den beroende variabeln ar forsaljningspriset, vilket anges i kronor per hektar.
Hektarpriset motiveras av att modellen blir mer traffséker om den utesluter det
triviala linjara sambandet mellan pris och areal. De oberoende variablerna utgors
av olika paverkande faktorer. Modellens korrigerade forklaringsgrad &r 0,900,
vilket betyder att den anses foérklara 90 procent av forsaljningspriset. Modellen
modifierades nagot, och 10-logaritmen i formeln byttes mot den naturliga
logaritmen In i Excelberdkningen. Féljande funktion anvandes darmed for att
prediktera fastighetspriset utifran denna modell:

y=exp(Bo+Paln(x1)+B2x2+P3IN(x3)+PBaxa+PBsIn(xs)+BexXs)

Tabell 2. Visar de olika variablerna i modellen (Wallin & Jangenstal, 2015).

Variabler
Forsaljningspris kr/ ha
Logaritmerat virkesforrad m3sk / ha
Y-koordinat Intervallskala
Logaritmerad bonitet m3sk / ha
Tatort indikationsvariabel
Logaritmerad befolkningstathet invanare / km?
Kalmark procent

21



| tabellen nedan presenteras parametervardena Bjsom anvands i modellen.

Tabell 3. Visar parametervarden for ;(Wallin & Jangenstal, 2015).

Parametrar B;
Intercept 11,367
Logaritmerat virkesforrad 0,639
Y-koordinat -6,391 x 10”7
Logaritmerad bonitet 0,053
Tatort 0,635
Logaritmerad befolkningstathet 0,053
Kalmark -0,010

3.3.1 Oberoende variabler

Foljande variabler har tagits med i modellen:

til

Virkesforrad: uppger virkesvolymen pa fastigheten vid forsaljningstillfallet och
anges i skogskubikmeter per hektar.

Y-koordinat: beskriver hur langt norrut fastigheten ar belagen. Variabelns
benamning ar Y-koordinat i modellen. Det anges som en punkt i nord-sydlig
riktigt bestdende av N-koordinaten i referenssystemet SWEREF 99.

Bonitet: utgor ett matt pa skogsmarkens naturliga formaga att producera virke
och anges i enheten skogskubikmeter per hektar och ar.

Tatort: uppger om fastigheten ligger langre fran en tatort an en kilometer. En
indikatorvariabel anvands dar vardet 1 betyder att avstandet ar kortare an en
kilometer, annars ges vardet 0. Definitionen av en tatort ar en bebyggelse dar
det bor minst 200 invanare och avstandet mellan tomterna inte 6verstiger 200
meter.

Befolkningstathet: uppger befolkningstatheten i kommunen som fastigheten
ligger i. Uppgifterna ar hamtade fran statistiska centralbyrans statistik fran 2016.
Enheten ar invanare per kvadratkilometer.

Kalmark: uppger andelen av fastighetens areal som bestar av kalmark.
Definitionen pa kalmark ar skogsmark som ar obehandlad eller ofullstandigt
behandlad och kraver framtida foryngringsatgarder. Enheten ar procent och
variabeln for 20 procent ar saledes 20.
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3.4 Datainsamling och bearbetning

All data som anvants i undersokningen kommer fran NAI Svefas databas med
samlade formedlade fastigheter fran de stérsta maklarféretagen pa marknaden.
Ett dataregister med information om varje fastighets karaktar kompletterades
med information fran det maklarprospekt som anvants till marknadsféring vid
formedlingen.

3.4.1 Avgransningar och definitioner

En avgransning av studiens omfattning gjordes genom att fastlagga en definition
av vilka naturvarden som skulle beaktas. For att fa bort sa mycket brus som
majligt och renodla urvalet till undersékningsgruppen gjordes en rad
avgransningar i datainsamlingen.

Nyckelbiotop: | studien undersdktes fastigheter med oskyddade nyckelbiotoper
mot fastigheter utan. Skogsstyrelsens definition och kartlaggning av
nyckelbiotoper stod for kategoriseringen. Studien avgransades till att enbart se
till Skogsstyrelsens nyckelbiotoper. Detta pa grund av oklarheter i om ett omrade
med hoga naturvarden, eller sumpskog, har samma inverkan pa markagarens
mojlighet till skogsbruk som en nyckelbiotop har.

Alla fastigheter med naturvardsavtal, biotopskydd eller annat formellt skydd
uteldmnades for att skilja pa fastigheter som fatt ekonomisk ersattning och
juridiskt skydd, och de som inte fatt det. Aven fastigheter som bade innefattar
formella skydd och oskyddade nyckelbiotoper stroks. Detta for att kunna saga
mer om nyckelbiotopens eventuella relevans.

Urval: samtliga fastighetskop som ingar i datamaterialet utgors av utforda
forsaljningar pa den 6ppna fastighetsmarknaden i landet. Av den anledningen ses
undersokningsgruppen som slumpad.

Tidsbegransning: for att kopen inte ska ha paverkats for mycket av férandringar i
fastighetsmarknaden boér férmedlingarna ligga sa néra varandra i tiden som
mojligt. | studien anvandes genomférda kop mellan januari 2012 och januari
2017.

Arealbegransning: riktigt sma fastigheter har i regel ett pris som overstiger
genomsnittspriset per hektar sa mycket att det inte kan anses representativt.
Darfor sallades alla kdp av fastigheter under fem hektar ut ur
undersokningsgruppen.

Skogsmark: da studien ska undersoka pris pa skogsmark har urvalet begransats
till fastigheter med 76 procent produktiv skogsmark eller mer.

Geografi: kop har tagits fran hela landet.
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Pris: samtliga forsaljningspriser fran ar 2012 — 2016 har framraknats till 2017 ars
varde. | modellberakningen har erhallet pris uppskrivits fran 2015 ars varde till
2017 genom ett skogsprisindex som NAI Svefa framraknat ur insamlad
forsaljningsstatistik.

Bortrdknade faktorer: i urvalet har ingen hansyn tagits till om forvarvstillstand
har kravts. Det har enligt NAI Svefas bedémning inte relevant paverkan pa
marknadspriset. Om kdparen varit abo eller distansskogsagare har inte inraknats.
Ingen hansyn har tagits till om forvarvet varit nykop, tillkop eller
rationaliseringsforvarv.

Regionindelning: fastighetsmarknaden skiljer sig vdsentligt genom geografin i
landet. Det dr exempelvis inte moijligt att likstdlla marknadskrafterna i Norrlands
inland med de i tatortsnara omraden runt landets storstader. Darfor har landet
delats in i tre regioner. Gotaland, Malardalen och Norrland. Nedan foljer en
forteckning over regionindelningen.

Tabell 4. Lansvis regionindelning i Gotaland, Mélardalen och Norrland.

Lan Region
Ostergétlands ldn Gotaland
Jonkopings lan Gotaland
Kronobergs lan Gotaland
Kalmar lan Gotaland
Gotlands lan Gotaland
Blekinge lan Gotaland
Skane lan Gotaland
Hallands lan Gotaland
Vastra Gotaland lan Gotaland
Stockholms lan Malardalen
Uppsala lan Malardalen
Sédermanlands lan Malardalen
Orebro ldn Malardalen
Vastmanlands lan Malardalen
Varmlands lan Norrland
Dalarnas lan Norrland
Gavleborgs lan Norrland
Vasternorrlands lan Norrland
Jamtlands lan Norrland
Vasterbottens lan Norrland
Norrbottens lan Norrland
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3.4.2 Data

Utifran en databas pa drygt 2 200 férmedlade fastigheter, som NAI Svefa stallt till
forfogande, kunde ett urval av fastigheter med nyckelbiotoper goras till en
undersokningsgrupp. Totalt kunde 143 fastigheter ingd i undersokningsgruppen.
En begransning i urvalet var tillgangen till relevant information till fastigheternas
variabelvarden. For att komplettera uppgifterna fran databasen hamtades
information fran maklarnas prospekt samt uppgifter fran statistiska centralbyran.
Matning av nyckelbiotopernas areal samt varje fastighets avstand till tatort
gjordes manuellt i olika kartprogram.

For vidare databearbetning och berdkningar anvandes Excel. Fastigheter med
egenskaper som orsakade extremvarden sallades ur materialet. Dessa utgjordes
av fastigheter med valdigt liten virkesvolym, eller valdigt liten areal skog.

Prismodellen anvdndes for att berdkna medelvardet av ett modellerat pris for en
grupp fastigheter med nyckelbiotop och en kontrollgrupp utan. Vid ett
antagande om att nyckelbiotoper paverkar fastighetspriset borde medelvardet
av kopeskillingen for gruppen fastigheter med nyckelbiotop skilja sig fran
medelvardet av kdpeskillingen for kontrollgruppen. Detsamma kan da antas galla
for differensen mellan det modellerade priset och kopeskillingen. Genom att
anvanda modellen tas fler paverkande faktorer i beaktning an i den enkla
regressionsanalysen. En jamforelse av differensen mellan det modellerade priset
och kopeskillingen gjordes mellan gruppen fastigheter med nyckelbiotop och
kontrollgruppen. Jamférelsen gjordes genom en statistisk hypotesprovning.

3.5 Hypotesprovning

Med hypotes menas antagande. Genom en hypotesprovning kan en statistisk
undersokning av ett antagande om en population goéras. Det sker genom att
beddma information fran ett slumpmassigt urval ur populationen.

Forst formuleras en nollhypotes (Ho) och en mothypotes till denna (H1).
Prévningen utreder sedan om nollhypotesen kan forkastas, vilket innebar att
mothypotesen accepteras. Vid en hypotesprovning finns alltid risken att antingen
forkasta en nollhypotes som ar sann, eller att acceptera nollhypotesen fast den
ar falsk. | berdakningen bestams sakerhetsnivan fér hypotesprévningen. Den kallas
signifikansniva, och talar om hur stor risken ar att prévningen forkastar
nollhypotesen fast den ar sann. De vanligaste signifikansnivaerna som anvands ar
5 procent, 1 procent och 0,1 procent. Ju mindre varde pa signifikansnivan desto
hogre sakerhet (Korner & Wahlgren, 2016).

| undersokningen var nollhypotesen att nyckelbiotopers forekomst saknar effekt
pa fastighetspriset. Mothypotesen var att det har en effekt. For att prova denna

nollhypotes formulerades hypotesen och mothypotesen:

Ho: M1 = M2
H1: H1# M2
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M1 dr medelvardet av differensen mellan det modellerade priset och
kopeskillingen for fastigheter med nyckelbiotop. p2 ar medelvardet av
differensen mellan det modellerade priset och képeskillingen for fastigheter utan
nyckelbiotop.

Ett antagande gjordes att undersékningsgruppernas medelvarden var
normalfordelade och standardavvikelserna likvardiga. Tva olika formler
anvandes. For region Gotaland och Norrland, vilkas undersékningsgrupper
oversteg 30 fastigheter, anvandes foljande formel for hypotesprovningen:

P (X1 — X2) — (U1 — p2)
B 512 §22
e

Z-vardet for Ho= sann jamfordes sedan med vardet 1,96, hamtat hur Z-
fordelningstabellen for 5 procentsniva.

For Malardalen, vilkens undersdkningsgrupp innefattade mindre én 30
fastigheter, anvandes foljande formel:

e X1 — X2) — (1 — p2)

s (i + )

. (n1-1)s12+ (n2- 1)s22

Sp
ni+nz- 2

t-vardet for Hp = sann jamfordes sedan med vardet 1,671, hamtat hur t-
fordelningstabellen for 5 procentsniva med frihetsgrader 64.
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4. RESULTAT

Resultatet fran undersokningen redovisas har i tre avsnitt. Forst behandlas de
varden som genererades fran regressionsanalysen, foljt av hypotesprévningens
resultat och avslutningsvis en presentation av modellens traffsdakerhet.

4.1 Linjar regressionsanalys

En enkel linjar regressionsanalys av sambandet mellan hur stor andel utav
fastighetens areal som bestod av nyckelbiotop och képeskillingen gav inget
relevant resultat. Korrelationsvardena, som ska pavisa lutningen pa
korrelationslinjen, var alla for |aga for att nyckelbiotop ska anses signifikant som
forklarande variabel.

For Gotaland genererade regressionsanalysen korrelationsvardet r2 = 0,0001. P-
vardet var 0,9473 vilket ar betydligt hogre an gransvardet 0,05. Det ar ett
obefintligt samband mellan andelen nyckelbiotop och kdpeskillingen. Resultatet
ar inte signifikant.
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Andel nyckelbiotop

Figur 4. Visar korrelationen mellan andelen nyckelbiotop och priset i kr/ha i Gotaland. De blaa
punkterna motsvarar fastigheternas spridning kring korrelationslinjen. Sambandet har r?=0,0001
och ett p-varde pa 0,9473 vilket &r ett mycket svagt samband som saknar signifikans.

Fér Malardalen var resultatet r> = 0,0336 och P-virde 0,4966. Aven detta tyder
pa ett mycket svagt samband och resultatet saknar signifikans.
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Figur 5. Visar sambandet mellan andelen nyckelbiotop och priset i kr/ha i Malardalen. De blaa
punkterna motsvarar fastigheternas spridning kring korrelationslinjen. Sambandet har r?=0,0336
och ett p-varde pa 0,4966 vilket dr ett mycket svagt samband som saknar signifikans.

Norrland hade r? = 0,0032 och P-varde 0,5992. Det ar ett mycket svagt samband
som saknar signifikans.
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Figur 6. Visar sambandet mellan andelen nyckelbiotop och priset i kr/ha i Norrland. De blaa
punkterna motsvarar fastigheternas spridning kring korrelationslinjen. Sambandet har r?=0,0032
och ett p-varde pa 0,5992 vilket ar ett mycket svagt samband som saknar signifikans.

Det gar inte att sdga nagonting om samband med denna analys.
Forklaringsgraden var mycket |ag for alla regioner och samtliga resultat saknade
signifikans. Sambandsférhallandena for andelen nyckelbiotop och differensen
fran genomsnittspriset per hektar var exakt densamma som korrelationen till
kopeskillingen. For samtliga resultatdata i tabeller se bilaga 1.

4.2 Hypotesprovning

Eftersom regressionsanalysen inte var tillimpar som metod for att pavisa en
signifikant forklaringsgrad for variabeln nyckelbiotop gick undersdkningen vidare
med en hypotesprdvning. Forvantningen var att priset pa fastigheter med
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nyckelbiotop skulle skilja fran fastigheter utan. En jamforelse av kopeskillingens
differens fran ett modellerat pris for en grupp fastigheter med nyckelbiotoper
och en kontrollgrupp gjordes.

Hypotesproévningens dubbelsidiga test gav inga signifikanta resultat. For att
forkasta nollhypotesen, att det inte foreldg ndgon skillnad, med en 5-procentig
signifikansniva kravs ett Z-varde pa 1,96. For Gotaland naddes Z-vardet 1,38.
Darmed kan nollhypotesen inte forkastas och hypotesprévningen kan inte sdgas
indikera att nyckelbiotoperna paverkar fastighetsvardet. Detsamma géller for
region Norrland vars Z-varde var 0,28. Inte heller Malardalen hade en signifikant
skillnad mellan priset pa fastigheter med och utan nyckelbiotop. t-virdet var
0,065, vilket ar lagre an t-vardet 1,671 som kravs for den 5-procentiga
signifikansnivan.

4.3 Modellens triffsakerhet

Modellen som anvandes for att prediktera fastighetspriser har inte en
hundraprocentig traffsakerhet. Modellen har enligt materialet en tendens att
frekvent underskatta det verkliga priset pa fastigheten. | 67 procent av fallen
underskattade modellen priset med 20 - 60 procent av képeskillingen. Dock
Overskattade modellen priset i 12 procent av fallen.
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Modellen 6verskattar

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Figur 7. Visar modellens traffsdkerhet jamfort med det verkliga priset. Prismodellen
underskattade i 67 procent av fallen képeskillingen med mellan 20 — 60 procent.

Det var stor skillnad pa modellens traffsdakerhet mellan de olika regionerna. For
Norrland overskattade modellen priset i 21 procent av fallen. Motsvarande varde
for Gotaland var tva procent och foér Malardalen fem procent. | Méalardalen
underskattades priset mest, i 45 procent av fallen 1ag det modellerade priset 40 —
60 procent under kopeskillingen. For Gotaland var samma andel 30 procent, och
for Norrland 17 procent. Utvecklingen av skogspriserna sedan 2015 har generellt
legat pa en relativt stabil niva. | Norrland och Malardalen kan en svagt sjunkande
trend ses. | Gotaland har priserna stigit nagot (Swedbank & LRF Konsult, 2016).
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5. DISKUSSION

Av undersokningens resultat kan slutsatsen dras att nyckelbiotoper inte verkar
ha nagon paverkan pa fastighetspriset vid en forsaljning pa den éppna
marknaden. | vilket fall r det av sa liten betydelse att det inte spelar en roll i
sammanhanget. Resultatet gar emot den forutfattade hypotesen. Det gar
darmed inte heller att se nagra regionala skillnader eller urskilja vad képaren kan
betala for nyckelbiotopsomradet. Det finns manga forhallanden att beakta i
undersokningens utférande.

5.1 Metoddiskussion

For att det ska ga att dra slutsatser om en population utifran en statistisk
undersokning av en undersokningsgrupp kradvs en viss storlek pa
undersoékningsgruppen. En bristande storlek pa urvalet av fastigheter med
nyckelbiotoper gjorde att denna studie inte kan generera tillrackligt underlag for
att ge signifikanta resultat. Tyvarr var det inte mojligt att utoka urvalet pa grund
av begransningar i det datamaterial som fanns att tillga hos NAI Svefa. Att utoka
urvalet hade kravt andringar i avgransningarna, vilket hade gjort
undersokningsgruppen mer heterogen. Det hade vidare lett till mer brus och
svarare generalisering av resultaten.

Vid avgransningarna i urvalet finns fler faktorer som kan anses paverka
resultatet. For att endast se till skogsmarkens pris valdes fastigheter med minst
76 procent skog, av totalarealen, ut. | en ideal undersokningsgrupp hade alla
fastigheter utgjorts av 100 procent skog. Nu kravdes en subjektiv bedomning av
vad som betalades for fastighetens delvarden. Bedomningen bygger pa
sakkunniga varderares erfarenhet och analys, men kan da anses variera och
darmed eventuellt forsvaga sdkerheten i resultatet.

Regionindelningen gjordes mycket grovt i tre omraden. Marknaden i
Malardalsomradet skiljer sig fran vastra delen av landet och s6dra delen skiljer
sig fran norra delen av landet. Det kan diskuteras om det ar rimligt att pa det
sattet likstalla fastighetsmarknaden i Norrlands inland med kustorterna, eller
Stockholms skargard med Bergslagen. Om man ska dela in landet i regioner
maste gransdragningen ske nagonstans. Det dr dock svart att generalisera
resultat utifran sa stora geografiska omraden. En mer djupgaende analys av en
mindre marknad hade troligen kunnat ge mer representativa resultat. Da finns
emellertid en begransning i att fastighetsutbudet pa en avgransad marknad blir
for litet for att ge underlag till generella slutsatser.

| urvalet har ingen hansyn tagits till om kdpet varit ett tillkop, nykop eller
rationaliseringsforvarv. Detta ar en brist da det paverkar férutsattningarna for
kopet. Som en tidigare studie visar har grannar en tendens att pressa upp priset.
Det finns anledning att anta att prissattningen sker olika om det ar en skogsagare
som vill kdpa till en bit grannmark eller om det ar en képare som inte tidigare
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ager mark. Darmed kan ifrdgasattas om samtliga férsaljningar som ingatt i
undersokningen har representativa marknadspriser. Visserligen har samtliga
fastigheter varit ute pa den 6ppna marknaden sa fler spekulanter én den
slutgiltige kdparen har haft chans att lagga ett bud. En annan faktor som
undersokningen bortsett fran ar att vissa av fastigheterna kravt forvarvstillstand.
Det begransar antalet mojliga kopare, vilket ocksa borde spela in pa hur
prissattningen kan antas ske.

Vid datainsamlingen anvandes olika kallor till samma variabler i de fall all
information inte var tillganglig i NAI Svefas datamaterial. Exempelvis mattes
nyckelbiotopernas areal manuellt pa de fastigheter dar storleken inte framgick av
maklarprospektet. Sadan hantering av data kan resultera i felkallor som paverkar
sakerheten i resultatet negativt.

| undersokningen valdes handelsmattet kronor per hektar istéllet for kronor per
skogskubikmeter. Wallin och Jangenstal motiverade handelsmattet med att det
uteslot det triviala sambandet mellan areal och pris. Da det inte ar ovanligt att
nyckelbiotoper till stor del bestar av gammal skog med hoga volymer finns det
dock risk for en felkdlla da resultatet inte tar hansyn till virkesvolymens varde i
nyckelbiotopen i relation till virkesvolymen pa resten av fastigheten.

Modellen som anvandes till jamforelsen kan ifragasattas ur ett par perspektiv. Pa
grund av att modellens skapare valt att benamna variabeln for fastighetens
geografiska placering i nordsydlig riktning ”Y-koordinat” ar det Iatt att
missforstand uppstar. | referenssystemet SWEREF 99, som anvants i modellen,
heter koordinaten som indikerar nordsydlig riktning N och dstvastlig riktning E.
Det andra vanliga referenssystemet RT90 bendamner nordsydlig riktning X och
Ostvastlig riktning Y. Efter att ha arbetat med ett storre antal maklarprospekt har
prospekt stotts pa dar maklaren forvaxlat de olika koordinaterna och det finns
darav en viss risk for felkallor i bade modellens utformande och tillampning. |
detta arbete dndrades dven modellens formel for Excelberakningarna da det
tycktes troligt att modellens skapare férvaxlat 10-logaritmen med den naturliga
logaritmen, LN. Vid ett byte fran LOG, som var den ursprungliga utformningen av
modellens formel, till LN naddes realistiska prisprediktioner. Huruvida det ar
korrekt kan diskuteras. Syftet med att anvanda modellen var inte att testa
modellens sdkerhet eller vidare anvanda de predikterade priserna som sanning.
Darfor borde det inte systematiskt paverka slutsatserna i undersdkningen.

5.2 Resultatdiskussion

En linjar regressionsanalys var inte en fungerande metod for att forsdka utldsa en
effekt av nyckelbiotopers forekomst pa fastighetspriset. | berdkningen anvandes
andelen av fastighetens areal som bestod utav nyckelbiotop som den oberoende
variabeln. Som beroende variabel underséktes bade kdpeskillingen i kronor per
hektar och differensen fran det genomsnittliga hektarpriset for fastigheter utan
nyckelbiotoper. En stor forklaring till att analysen inte kunde ge nagot signifikant
resultat ar den begransade storleken pa undersékningsgruppen. Det var for fa
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observationer for att kunna sdaga nagonting. En annan viktig faktor ar effekten av
andra variabler som inte togs med i berakningen. Att géra en multipel
regressionsanalys dar fler paverkande faktorer tas med i berakningen hade
kunnat ge en hogre forklaringsgrad.

Hypotesprovningen kunde inte forkasta nollhypotesen att det inte finns nagon
priseffekt fran nyckelbiotoper. Om en nyckelbiotop skulle paverka priset borde
den verkliga kdpeskillingen skilja sig mellan fastigheterna med nyckelbiotop och
kontrollgruppen. Da skulle daven en skillnad kunna pavisas vid en jamférelse av de
tva gruppernas differens mellan kdpeskillingen och det modellerade priset. En
forklaring till att det inte gick att pavisa nagon sadan effekt ar att prissattning av
fastigheter ar for komplex. Det gar inte att skilja ut en enskild faktors effekt utan
att ta hansyn till det brus som uppkommer av andra paverkande faktorer.
Modellens oberoende variabler beaktar sex olika faktorer som anses ha en hog
forklaringsgrad pa priset. Utover dem finns likval ett stort antal oberoende
variabler, som paverkar priset, vilka berdkningen inte tar nagon hansyn till.

Som utvarderingen av modellens precision visar ar modellen inte sarskilt
traffsdker. | de flesta fallen underskattas fastighetspriset. Att modellen har en
pataglig tendens att undervardera priset kan forklaras av att den inte tar hansyn
till manga av de mervarden som skogsagare varderar. Priset underskattas inte i
lika hog grad i Norrland, dar produktionsfaktorer har storst paverkan, som i de
sodra regionerna. Det kan tolkas som att mervarden i stor utstrackning paverkar
priset och modellens traffsdkerhet. Generellt kan dven sagas att denna enkla typ
av modell har svart att prediktera det verkliga fastighetsvardet. Metoden ar for
enkel for det komplexa problem som fastighetsvardering innebar.

Det ar dven relevant att ta olika koparkategoriers varderingar i beaktning vid en
san har analys. Studier visar att vissa vardesatter produktionsfaktorer hogst och
andra rekreationsvarden och andra faktorer. Det ar da ett tankbart antagande
att det vid ett slumpvist urval av forsaljningar kommer med kdp av personer fran
dessa olika koparkategorier, och att dessa varderar nyckelbiotoper olika. Antag
att en grupp betalar mer for fastigheten for att det finns en nyckelbiotop och en
annan grupp sanker fastighetspriset av samma anledning. | statistiken kommer
dessa da i medelvardesberakningar ta ut varandra och gora att det inte gar att
urskilja nagon skillnad. Hur tar man hansyn till detta i sin undersékning?

Utifran undersdkningen kan slutsatsen dras att det troligen inte &r maojligt att
komma ifran allt brus och att kunna urskilja exakt hur en faktor paverkar priset.
En statistisk undersdkning ar darfor inte en lamplig undersokningsmetod for att
kunna dra slutsatser om en specifik variabel som gar att generalisera inom
fastighetsvardering.

5.3 Fortsatta studier

Med tanke pa den allt intensivare debatten om artskyddsférordningen, hotande
avverkningsstopp och inskrankningar i nyttjanderatten ar det troligt att fler
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skogsagare uppmarksammar problematiken kring nyckelbiotoper. Det ar inte
orimligt att anta att en insatt kbpare anda tar férekomsten av nyckelbiotoper i
beaktande. Sarskilt med tanke pa att den storsta koparkategorin pa den 6ppna
skogsfastighetsmarknaden dar de som redan ar skogsagare. Att utreda om det
paverkar fastighetspriset har dock visat sig svart.

En statistisk undersokning ar begransad i sitt utévande da bristen pa data gor
undersokningsmaterialet for tunt, samt att felkallor och brus paverkar
resultatens sakerhet. For att ga vidare med d@mnet vore det intressant att istallet
gora en intervjustudie dar kdpare av skogsfastigheter far beratta hur de har
resonerat. Da kan dven en vidare studie av olika koparkategoriers vardering
goras lattare.

Det vore aven intressant att mer djupgaende undersoka lokala
fastighetsmarknader pa mindre regioner. Det skulle ge battre vagledning for de
som arbetar med vardering da de geografiska skillnaderna ar for stora for att
generalisera resultatet pa stérre regioner.

For att angripa fragan ur ytterligare ett perspektiv vore det intressant att ga ett
steg tillbaka och se till vad bankerna anser om nyckelbiotopens vardepaverkan.
Hur tanker de om en skogséagare vill belana en fastighet med nyckelbiotop? Kan
det paverka képarens finansiering och i forlangningen prisbilden?
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6. SAMMANFATTNING

Det finns manga anledningar till att vardera en skogsfastighet. Vid en
marknadsvardering bedoms det mest sannolika priset vid en tankt forsaljning.
Flera studier har gjorts for att utreda vilka faktorer som paverkar fastighetspriset.
Det ar tydligt att kdpare varderar bade monetdra och ickemonetara varden da de
koper en fastighet.

| det skogliga debattklimatet har fragor rérande miljomal, biologisk mangfald och
artbevarande blivit ett hett diskussionsamne. Skogsstyrelsens inventering och
registrering av nyckelbiotoper, med syfte att vagleda prioriterad naturvard, har
anammats av de marknadsstyrda certifieringssystemen. Skogsagare,
entreprendrer och virkeskopare som later certifiera sig kan inte bruka eller
handla med nyckelbiotopsvirke. Aven den skogspolitiska lagstiftningen som
implementerat EU:s Art och habitatdirektiv i den svenska Artskyddsférordningen
har begransat nyttjanderatten av skogsmark med nyckelbiotoper.

De effekter en nyckelbiotop far for skogsagaren i det praktiska brukandet av
skogsmarken dr nagot som eventuellt skulle kunna paverka vardet av
fastigheten. Det ar en fraga som varderarna pa NAI Svefa kommit i kontakt med
under sitt arbete med vardering av skogsfastigheter. En vagledning i hur
skogsfastigheter med nyckelbiotoper ska varderas skulle vara till nytta for att
hjalpa varderarna i sitt arbete. En undersokning gjordes darfor at NAI Svefa for
att utreda om en nyckelbiotops férekomst paverkar fastighetspriset.

Genom en statistisk undersokning, baserad pa forsaljningsstatistik av
skogsfastigheter pa den 6ppna marknaden, undersoktes nyckelbiotopers effekt
pa fastighetspriset. Undersdkningen genererade inte nagra statistiskt signifikanta
resultat. Nyckelbiotoper verkar inte ha ndgon paverkan pa fastighetspriset. |
vilket fall ar det av sa liten betydelse att det inte spelar nagon roll i
sammanhanget.

| undersékningens berdkningar anvandes en prismodell for att prediktera
fastighetspriser. Denna innefattade nagra relevanta faktorer som bevisligen
paverkar priset. Trots att den tog hansyn till flera av dessa faktorer var den inte
sarskilt traffsdker vid jamforelse av det modellerade priset med det verkliga
priset. Det visar pd hur komplext problemet med fastighetsvardering ar. Det gar
inte att prediktera ett marknadsvarde med enkla modeller da det ar fér manga
faktorer som paverkar varje enskild fastighetsaffar.
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BILAGA 1.

Resultat for linjar regressionsanalys.

Gotaland
Regressionsstatistik
Multipel-R 0,011399615
R-kvadrat 0,000129951
Justerad R-
kvadrat -0,029277991
Standardfel 19671,11227
Observationer 36
ANOVA
fg KvS MKv F p-vdrde for F
Regression 1 1709911,172 1709911,172 0,004418916 0,947389081
Residual 34 13156390368 386952657,9
Totalt 35 13158100279
Malardalen
Regressionsstatistik
Multipel-R 0,183375024
R-kvadrat 0,033626399
Justerad R- -
kvadrat 0,035400286
Standardfel 29033,40827
Observationer 16
ANOVA
fa KvS MKv F p-vdrde for F
Regression 1 410638238,4 410638238,4 0,487150717 0,496630772
Residual 14 11801143142 842938795,9
Totalt 15 12211781380
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Norrland

Regressionsstatistik
Multipel-R 0,056462059
R-kvadrat 0,003187964
Justerad R- -
kvadrat 0,008269645
Standardfel 17673,98846
Observationer 89
ANOVA
fg KvS MKv F p-vdrde for F
Regression 1 86913761,07 86913761,07 0,278239901 0,599199829
Residual 87 27176178537 312369868,2
Totalt 88 27263092298
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