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FORORD

Detta arbete utgor den sista delen av min kandidatexamen pa
Skogsmastarprogrammet i Skinnskatteberg vid Sveriges Lantbruksuniversitet.

Att skriva examensarbete dr en utmaning i planering, problemldsning, flexibilitet
och projektledning. Under arbetets gang har jag flera ganger upplevt att syftet
lika mycket om inte mer handlar om att lara sig att hantera de svarigheter som
uppkommer under ett projekts gang som att fullgora sjalva arbetet.

Detta examensarbete behandlar hur tre abstrakta egenskaper paverkar en
fastighets markvarde. De egenskaper som har behandlats ar en fastighets
arrondering, dess sammanhallning samt vagatkomst. Materialet som arbetet har
utgatt ifran ar sammanstallt av NAI Svefa och bestar av drygt 2 200 salda
fastigheter over hela Sverige mellan ar 2012 och 2016.

Forst och framst vill jag rikta ett stort tack till NAI Svefa som gav mig tillgang till
deras omfattande datamaterial samt gav mig mojligheten att skriva detta arbete.
Paul Nord ska ha ett stort tack som inte bara gav mig stor frihet i val av dmne
utan ocksa bollade idéer fram och tillbaka. Vidare vill jag rikta ett tack till min
handledare p& NAI Svefa, Claes Jansson pa kontoret i Orebro som trots hogt
arbetstryck har varit medhjalplig i mitt arbete.

Sist men inte minst fortjanar min handledare pa skolan ett stort tack. Eric
Sundstedt har varit till stor hjalp i arbetet och har kommit med kreativa inspel
nar det har behovts och stod nar det har behovts.

Ett lugnt och regnigt skifte pa Skutskars matstation, maj 2017.

Fredrik Sigvardsson
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1. ABSTRACT

The purpose of this study is to find out if there exist a linear relation between a
forest estates abstract characteristics, such as its land consolidation, the degree
of its cohesion, the amount of the estate that’s accessible by road and its land
value. The study was based upon 525 forest estates that had been sold between
the years 2012 and 2016 throughout Sweden. The data was made available by
NAI Svefa, a concern whose main focus is on the brokerage of real estates. A
multiple regression analyse was then based upon the results.

The results show a high degree of chance which made it difficult to draw certain
conclusions, though it seems to show a negative connection between road
accessibility and its land value in southernmost Sweden. Furthermore the results
show a positive connection between the forest estates cohesion and their land
value in the same region. Beyond that the high risk of chance making an impact






2. INLEDNING

2.1 Bakgrund

Detta examensarbete ar utfort pa uppdrag at NAI Svefa. | varje varderares och
maklares yrkesutovning ingar det att med diverse olika verktyg korrekt prissatta
olika fastigheter utifran dessas individuella egenskaper och marknadens
efterfragan.

Detta examensarbete undersoker till hur stor del en skogsfastighets arrondering
paverkar fastighetens markvéarde, eller om den gor det 6verhuvudtaget. En
skogsfastighets arrondering ar en faktor som kan paverka driften pa fastigheten
och darmed pengaflodet fran densamme. Det kan ocksa verka positivt for
attraktionen for en fastighet om denna ar samlad, kvadratisk till sin utformning
och har nara till vag.

Tidigare examensarbeten har varit till stor hjalp i detta arbete da jag med hjalp
av enkatsammanstallningar och statistiska analyser har kunnat ta lardom av
andras slutsatser och reflektioner. Med stod av dessa har jag formulerat féljande
hypoteser som detta examensarbete syftar till att fa svar pa:

e Paverkar arrondering markvardet pa en skogsfastighet och i sa fall, hur
mycket?

e Paverkar avstand till vag markvardet pa en skogsfastighet och i sa fall,
hur mycket?

e Paverkar antal skiften markvardet pa en skogsfastighet?

2.2 NAI Svefa

NAI Svefa ar en av de storre fastighetsférmedlarna och ekonomiska radgivarna
som ar verksamma i Sverige. Med sina 6ver 160 medarbetare pa 17 kontor kan
de erbjuda tjanster dver hela landet. Dessa tjanster inkluderar det mesta som
skulle kunna 6nskas inom amnen som vardering och affarsutveckling. Vanliga
uppdragsgivare ar kommuner, myndigheter, energibolag och banker. Inget
foretag ar sin historia men historien kan anda vara med att forma ett foretag och
skapa ett mervarde for framtiden. Sa kan fallet sdgas vara for NAI Svefa.
Foretaget firade nyligen 20 ar i branschen och féddes ur Lantmateriverket som
inte kunde kombinera myndighetsarbetet med konsultverksamhet inom
vardering av fastigheter (NAI Svefa, u.d.). Svefa Svensk Fastighetsvardering
bildades och hade dnda fran borjan en forvantan att finnas tillgangliga i hela
landet och att erbjuda kompentens och integritet. Det satt pa vilket NAI Svefa
har expanderat under senare ar kan ses som ett vittensmal om att kundernas
forvantningar har uppfyllts.

NAIl Svefa ar en del av ett storre internationellt natverk, NAI Global, som bedriver
verksamhet i 55 lander med 6ver 6 700 medarbetare fordelat pa 375 kontor. Det



ar en stor styrka for NAI Svefa att ha detta stora natverk i ryggen som stéd och
till hjalp for att utveckla tjansteutbudet.

2.3 Skogsmark

Sverige ar i allra hogsta grad ett skogsland. Totalt sa finns det 41 miljoner hektar
land i Sverige, av dessa bestar 23 miljoner hektar produktiv skog (Skogsstyrelsen,
u.d.). Vad som raknas som skogsmark ar enligt en internationell definition "Mark
inom ett sammanhdngande omrdde ddr tréden har en héjd av mer dn fem meter
och ddr trid har en kronslutenhet av mer dn tio procent eller har férutsdttningar
att nd denna héjd och kronslutenhet utan produktionshéjande dtgdrder”
(Skogsstyrelsen, u.a.). | Sverige ar det daremot vanligt att definiera skogsmark
som mark som har férmaga att producera minst 1 m3sk per hektar och ar (SLU,
2007). Det genomsnittliga virkesforradet pa Sveriges produktiva skogsmark ar
138 m3sk. M3sk &r en forkortning for skogskubikmeter, eller tradets stamvolym,
topp och bark ovanfor stubben (Skogssverige, u.a.). Den svenska skogen ar till
stor del privat, hela 10,7 miljoner hektar skog, eller 50 procent av hela Sveriges
skogsinnehav ags av privatpersoner enligt Skogen i Skolan. | genomsnitt ager
dessa privatpersoner 43 hektar skogsmark per skogsagare. Denna skogsmark ags
av cirka 329 000 deldagare med relativt hog medelalder vilket gor att skog for
stora summor pengar kommer att byta dgare de narmaste aren. Resterande
mark ar fordelad mellan staten, privata aktiebolag, statliga aktiebolag,
allmanningar med mera. Det ar i dagens lage svart att som aktiebolag forskaffa
ny mark. Det kravs namligen forvarvstillstand som erhalls av lansstyrelsen eller
jordbruksverket. Dessa dar mycket avhallssamma med att utdela sadana tillstand
for att behalla balansen i dgandet. Som en foljd av den starka efterfragan och det
Iaga utbudet dar marknadspriset pa mark som ar forvarvbara for aktiebolag hogre
an i marknaden i 6vrigt (Skogsvarlden, 2013).

Skogsbarometern skrev ar 2015 att skog for ndrmare 77 miljarder kronor
kommer att byta dgare under de ndrmaste aren (Skogsbarometern, 2015). Det
har genom historien varit vanligt att stycka upp mark vid arv. Ofta foljdes
traditionen att den aldste sonen i hushallet fick arva en intakt jordbruksfastighet
med tillhérande skog. | vissa lan, sa som i Dalarna brukades dock traditionen att
dela upp arvet mellan séner och doéttrar (Lantmateriet, u.a.). Denna tradition
ledde till slut till en sa splittrad dgodelning att ett rationellt skogsbruk i det
narmaste blev omojligt. | dag ar dessa dgosplittrade omraden utsatta for
omfattande omarronderingsarbeten med hjalp av berdrda lansstyrelser och
lantmateriet. Vis av lardom finns nu omfattande lagstiftning som ska hindra att
skogsmarkens brukande forsvaras i och med d6verdriven dgodelning. Denna
lagstiftning finns samlad i huvudsak i Fastighetsbildningslagen (i fortsattningen
FBL).

Nar en fastighetsagare lamnar in en ansdkan om fastighetsreglering sa hanteras
denna forfragan i huvudsak utifran det allmanna lamplighetsvillkoret som finns
beskrivet i 3 kap, § 1 FBL. Dar star att fastighetsbildning ska ske med hansyn till
att varje fastighet ska bli varaktigt lampad for sitt andamal. | detta sammanhang
tas det hansyn till om t.ex. en skogsfastighet har tillgang till behdvliga vagar. For



skogsbruksfastighet finns sarskilda krav under 3 kap, § 7 FBL. Dar stélls kraven att
"Mark som dr avsedd fér skogsbruk far inte delas in pd ett sddant sdtt att
méjligheten att ekonomiskt utnyttja skogen undergadr férsémring av ndgon
betydelse. Fastighetsbildning som berér sadan mark far inte heller éiga rum, om
den innebdr en skadlig delning av en skogsbruksfastighet”. Texten kan latt
uppfattas som otydlig i sin utformning vilket har varit meningen, pa sa vis kan
den namligen anpassas till rddande politik (Lantmateriet, 2016). Det finns dock
nagra viktiga forhallningsregler vid utformningen av en ny skogsbruksfastighets
arrondering. | Lantmateriets handbok for fastighetsbildningslagen star att ett
rimligt krav pa en minsta fastighet torde vara att det uppnar en arlig tillvaxt pa
200-250 m3sk for att vara ekonomiskt hallbart (Lantmateriet sid 209, 2016). Det
framgar dock att vid bedomningen om skogsfastigheten uppfyller det
ekonomiska kravet pa avkastning skall hansyn aven tas till om fastigheten pa
annat satt kan uppfylla kravet, t.ex. via produktion av bar, svamp, vedtag, jakt
eller liknande inkomst. Det huvudsakliga syftet med en skogsbruksfastighet kan
ju trots allt vara ndgot annat an just skogsbruk. Det stalls ocksa som riktmarke att
skiftesbredden ska uppna minst 150 meter. Utover det ekonomiska kravet finns
en riktlinje att varje ny brukningsenhet ska ha en méjlig behandlingsyta vid
slutavverkning pa minst 3 hektar och vid gallring 5 hektar (Lantmateriet sid 225,
2016). Dessa mal ar uppsatta for att forhindra skadlig arrondering av det slag
som aterfinns i vissa forsamlingar i Dalarna och Varmland.

2.3.1 Omarronderingsomraden

Som redan har namnts finns det omraden i Sverige som till féljd av gammal
agodelning har blivit sa agosplittrat att det inte langre gar att bedriva ett
rationellt skogsbruk. Detta marks bland annat i Leksands skogar dar medelskiftet
innan omarrondering var pa 2.7 hektar (Lantmateriet, u.a. B). For att en
omarrondering ska ta plats kravs att en eller flera beroérda skogsagare lamnar in
en ansokan om omarrondering till Lantmateriet. Darefter utfor Lantmateriet en
batnadsprévning, alltsa om det ekonomiska utbytet efter omarrondering
overstiger den totala kostnaden som uppstar. Det kravs ocksa en
opinionsundersékning fér att omarrondering ska bli av. Ar en majoritet av
skogsagarna positiva till omarrondering kan arbetet paborjas.

Arbetet borjar med en vardering av alla aktuella fastigheter och det beslutas
darmed om ett avverkningsstopp for att inte gora varderingarna inaktuella.
Skogsagarna far sedan lamna in 6nskemal om utformning av skiften varefter en
skiftesplan utformas som ar bast lampad for att mota allas 6nskemal. Nar
skiftesplanen ar utformad och granserna dragna och fastighetsregleringarna ar
fastslagna far varje berord skogsdgare en ekonomisk avrakning dar de far
uppgifter om vinst eller forlust har uppstatt for deras del. Dessa pengar ska
sedan betalas in till Lantmateriet eller i de fall da en forlust har uppstatt for
skogsagaren, erhallas av Lantmateriet. Effekterna av en omarrondering blir stora.
| de dstra och norra delarna av Leksand dkade det genomsnittliga skiftets storlek
fran 2.7 hektar till 21.1 hektar efter genomférd omarrondering (Lantmaéteriet B,
u.a.)



2.3.2 Rationaliseringsforvarv

Rationaliseringsforvarv kan ses som ett hjalpmedel som staten tillhandahaller
den privata skogsbrukaren for att denna ska kunna effektivisera befintligt
skogsbruk. Det finns flera mojligheter att fa ett tillkp av en skogsbruksfastighet
att raknas som rationaliseringsforvarv, men Skatteverket anser i ett
stallningstagande att en skogsfastighet alltid utgor en rationell brukningsenhet
om denna uppgar till tminstone 400 hektar (Skatteverket, 2013). Aven tillkdp
som skapar brukningsenheter som ar mindre an 400 hektar kan raknas som
rationaliseringsforvarv men det ar da en bedémningsfraga for Skatteverket om
det ska godkdnnas som rationaliseringsforvarv. Att fa tillgodorakna sig en ny
fastighet som ett rationaliseringsforvarv medfor flera skattemassiga fordelar for
agaren. For det forsta kan forvarvaren tillgodordkna sig Lantmaterikostnaderna
kopplade till kopet vid berdkning av anskaffningsvardet pa skogen. Detta innebar
en skattemassig fordel da skogsavdraget okar. For det andra 6kar dven
mojligheterna att snabbt utnyttja skogsavdraget, vilket ar den riktigt stora
fordelen (LRF Konsult, 2016).

Tabell 1. Exempel pd avdragsgrundande intékt vid vanligt forvérv.

Intdkt fran betalningsplan 100 000 kr= | avdragsgrundande 100 000
Eget uttag av skogsprodukter 100 000 kr= | avdragsgrundande 60 000

Skogsavdrag far géras med 50 % av avdragsgrundande intakt 160 000

Tabell 2. Exempel pé avdragsgrundande intdkt vid rationaliseringsférvdrv.

Intdkt fran betalningsplan 100 000 kr= | avdragsgrundande 100 000

Eget uttag av skogsprodukter 100 000 kr = | avdragsgrundande 60 000

Skogsavdrag far géras med 100 % av avdragsgrundande intakt 320 000

Skogsavdrag innebar en mojlighet att lyfta ur en inkomst fran en skogsatgard
utan att behdva beskatta den. Den bakomliggande tanken kan liknas med att
skogsagaren koper dels en produktiv mark men ocksa ett staende lager, alltsa
den staende skogen, med redan beskattad inkomst. Nar skogsagaren sedan
betalar skatt pa inkomst fran salt virke blir det en form av dubbelbeskattning
som Skatteverket forsdker undvika (Lodin et al, 2015). Skogsavdragets storlek
berdknas darfor pa 50 % av kopeskillingen for skog och skogsmark som en form
av schablonsumma pa hur stor del av summan som kan hanforas till vardet av
den stdende skogen. Med rationaliseringsforvarvet 6kar denna summa till att
aven galla Lantmaterikostnaden kopplad till anférskaffningen samt 6kar takten
med vilken denna kan utnyttjas (LRF Konsult, 2016).



2.3.3 Skogsmarkens prisokning

Under bérjan av 2017 nadde befolkningen i Sverige till slut 6ver 10 000 000
invanare. Da Sverige har 23 miljoner hektar skog ger en enkel ekvation vid
handen att om skogen vore rattvist fordelad skulle varje invanare ha 2,3
hektar/person. Sa ar nu inte fallet och maojligheterna fér den som vill bli
skogséagare ar begransad och den skog som kommer till forsaljning pa den 6ppna
marknaden ar eftertraktad (Skogsséllskapet, 2016). Det finns flera viktiga
faktorer som paverkar priset for skogsfastigheter. Historiskt sett sa har det
framforallt styrts av virkespriset, utbudet och lanerantan. En intressant
utveckling pa senare ar har varit att priset for skogsfastigheter har stigit i stora
delar av Sverige medan virkespriserna har statt mer eller mindre still eller till och
med sjunkit. Prisokningen pa skogsfastigheter kan alltsa inte férklaras med att
avkastningen pa dem har okat. Det finns nagot annat som far skogsagare att vilja
investera i skog.
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Med undantag av priset for skogsfastigheter i de norra lanen sa ar trenden att
priserna for skogsfastigheter fortsatter 6ka svagt. Det verkar finnas en optimism
hos investerare som far dem att vilja investera mer i skogen. Detta synsatt stodjs
aven av marknadsundersokningar. Faktumet att skogsfastigheter framforallt i
sodra Sverige har betingat hogre kdpeskilling dn det torde vara rimligt att fa ut ur
dessa genom brukandet av skogen eller marken pekar pa nagot intressant.
K6parna av dessa fastigheter vardesatter alltsa andra nyttigheter an de rent
monetara. Dessa nyttigheter kallas i litteraturen for icke monetara varden.

2.3.4 NAI Svefas Skogsindex

NAI Svefa ar indelad i ett antal delar som vardera forfogar 6ver spetskompetens
inom sina omraden. Ett sddant omrade ar vardering av skog och lantbruk. Som
ett hjalpmedel till intresserade aktorer pa marknaden ger denna avdelning
arligen ut sin rapport Svensk Fastighetsmarknad — fokus skog, dar en bild av laget
inom salj och kop av skogsfastigheter presenteras, baserat pa genomforda
forsaljningar 6ver hela Sverige. Utifran dessa forsaljningar gors sedan vad som
kallas for ett skogsindex. En analys av prisforandringen lan for lan 6ver hela
Sverige. Detta index sa som det presenterades i 2016 ars upplaga visade i allt
vasentligt liknande siffror som presenterats av LRF-konsult. Utdver detta ges en
bild av aktuella handelser som har paverkat och kommer att paverka priset
framover. Skogsindexet visade pa en fortsatt 6kning i vardet pa skogsfastigheter i
s6dra och mellersta Sverige medan de norra lanen kommer att uppleva en
stagnation av vardedkningen pa skogsfastigheter. Gotland ar en bubblare da det
ar det enda lanet som uppleveren forsamring av vardet pa skogsfastigheter (NAI
Svefa, 2016).

2.4. Varderingsmetoder

Flytten av dgarskap pa skog skapar ett stort behov av kompetens inom vardering,
generationsskifte och forsaljning. For att nya och gamla dgare av
skogsfastigheten ska bli n6jda med affaren kravs att de far ett rattvist pris pa
fastigheten. Detta ar det priset som intressenter ar beredda att betala for
fastigheten i fraga och ar ofta skilt fran fastighetens taxeringsvarde. Fastighetens
pris pa en 6ppen marknad kallas just marknadspris och vad varderaren bor soka
ar darfor en fastighets marknadsvarde. Detta stéller héga krav pa varderarens
kompetens. Det finns tre frekvent anvanda varderingsmetoder som anvands for
detta dndamal.

2.4.1 Nuvardesmetoden

Nuvardesmetoden ar en metod att genom att sammanstalla en fastighets
inkomster och utgifter fa fram ett kassaflode fran fastigheten, denna kan sedan
ligga till grund for en vardering av fastigheten (Bjorn Lundén Information, u.a.).
Det &r troligt att en potentiell kdpare ser pa den langsiktiga vinsten i en
investering och utifran denna kalkyl bestammer hur mycket personen i fraga ar
beredd att betala for fastigheten. Darfor ar ocksa nuvardesanalysen en viktig
faktor i varderingen av fastigheten. En form av nuvardesberékning fas fram bl.a.
med ett program kallat BM-win. Det slutliga vardet pa fastigheten paverkas av till



exempel rénta, omloppstider och jaktvardet. Detta gor att nuvardesanalysen far
en marknadsanpassning for att bli mer realistisk.

BM-win har flera fordelar men kan inte fanga upp hela sanningen exempelvis om
vardet av en god arrondering. Det som programmet kan fanga upp ar en
skattning av omkostnader for administration, drivning och skotsel av fastigheten.
Programmet kan dock fanga upp andra faktorer som en minskning av det
ekonomiska utbytet som uppstar nar skotningsavstandet dkar. | tabellen nedan
visas resultatet fran en forskningsrapport som Lantmateriet gjorde under 2013. |
resultatet kan ses att skotningens kostnader 6kar kraftigt med
skotningsavstandet.

Tabell 3. Skotningkostnader i féryngringsavverkning. (Lantmditeriet rapport, 2013)

Avstand, Sodra Sverige  Mellersta Sverige  Norm Sverige

meter kr/ mfub kr/ mfub kr/ m3fub
100 33 31 33
200 26 33 35
300 38 36 37
400 11 39 40
500 44 43 43
600 47 46 46
700 50 20 50
800 54 >4 53
900 58 57 57
1000 62 60 60

Det innebar en vasentlig kostnadssankning att transportera virke pa skogsbilvag
med lastbil jamfort att transportera virke med skotare i terrang. Skillnaden kan
vara uppemot 50 ganger billigare (Vision nr 1, 2013). Genom att sanka
skotningsavstandet minskar alltsa dessa kostnader. En samlad arrondering
minskar ocksa kostnaderna pa drivning genom att spara in flytt av huggarkojor,
minska kostnader for att halla ragangar 6ppna, sparar in flytt av maskiner, skapar
storre drivningsytor samt sparar in vagkostnader. Ett koncentrerat innehav
tillgangligt med vag ar darfor en faktor som inte ska underskattas vid vardering
av en fastighet.

2.4.2 Ortprismetoden

Ortprismetoden eller som den ocksa kallas marknadsmetoden stéller stora krav
pa varderarens kompetens och kunskap. Metoden grundar sig pa att varderaren
gor en nivalaggning utifran tidigare salda fastigheten i ndromradet. P3 detta satt
fangas faktorer som kapitaltathet, trender och avstand till tatort upp. Denna
metod ar dock besvarlig da det i regel ar mycket svart att hitta jamforliga objekt.



Ett objekt dr sdllan det andra likt och det kravs darfor att varderaren normerar
kopeskillingarna for jamforelseobjekten. De tre vanligaste normeringarna som
anvands inom skogsbruk ar féljande (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2013).

kopeskilling

- " K/T (kopeskillingskoefficienten)
taxeringsvarde

kopeskilling

= 3 ..
virkesforrad kr/m?sk (for skogsmark)

kopeskilling kr/ha (for skogs-, dker- och
areal betesmark)

2.4.3 A la carte-metoden

A la carte-metoden &r ett verktyg for att vardera svarvarderade fastigheter som
till exempel lantbruksfastigheter. Dessa ar svara att vardera korrekt pa grund av
de vitt skilda egenskaperna som finns inom fastigheten. Dar finns ofta flera olika
agoslag och byggnadstyper som enskilt inte uppgar till sa hogt varde men som
tillsammans utgdr ett mycket hdgre marknadspris. A la carte-metoden innebar
att varderaren varderar varje enskild del var for sig, for att sedan se till
fastighetens sammansattning och utifran denna bestamma ett varde som battre
speglar marknadsvardet (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2013). Har galler det
dock att varderaren ser till framtiden foér lantbruksenheten innan vardering. Om
det ar troligt att lantbruket styckas upp och saljs del for del sa kommer det
sannolikt att erhalla ett lagre marknadspris &n om det séljs som en intakt enhet
enligt Lantmateriet och Maklarsamfundet.

2.5 Hedonisk pristeori

Att korrekt bedoma en skogsfastighets marknadsvarde ar en komplex fraga da
priset paverkas av manga olika faktorer. Sherwin Rosen publicerade ar 1974 en
artikel dar han ingaende forklarade teorin bakom hedoniska pristeorier. Denna
teori ar en metod for att vardera de ingaende faktorer som paverkar
marknadsvardet av en skogsfastighet. Denna teori ar tillampbar pa i stort sett
alla komplexa varor och nyttigheter och utgar ifran att det slutgiltiga priset ar en
kombination av varans eller fastighetens nyttor eller negativa effekter. Priset kan
alltsa bli hogre eller lagre an den totala summan av en varas enskilda
egenskaper. Ett gott exempel pa detta ar en lantbruksfastighet vars
marknadsvarde blir hdgre an summan av varje enskild bestandsdels varde
eftersom fastighetens bestandsdelar mojliggor ett effektivt lantbruk. Det kravs
dock att utbud och efterfragan ar harmoniserad for att teorin ska kunna bli helt
palitlig (Rosen, 1974).

For skogsfastigheter kan dessa olika faktorer vara bland annat bonitet,

virkesforrad, aldersfordelning, arrondering, skotningsavstand, jaktratt, vatten pa
fastigheten, betestryck, avstand till industri och avstand till tatort. Dessa brukar
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delas in i interna och externa faktorer. Interna faktorer ar sddant som inverkar pa
sjalva fastigheten, sa som virkesforrad, tradslagsfordelning och bonitet. Externa
faktorer ar sadant som inte ror sjalva fastigheten, till detta réknas kapitaltathet,
avstand till industri och avstand till storre vag. Sedan gors en multipel
regressionsanalys for att skatta det hedoniska vardet av varje enskild egenskap,
alltsa om en faktor paverkar priset pa fastigheten, och i sa fall hur mycket.

2.6 Regressionsanalys

Statistik ar ett larodmne med manga anvandningsomraden. Inom skogssektorn
kan statistiken anvandas till allt fran att berdkna den ekonomiskt optimala
avverkningstidpunkten till att bevisa en vardepaverkande faktor inom
varderingsomradet. Regressionsanalys ar en metod att pavisa effekten av en
variabel pa en annan. Ett handfast exempel kan vara att undersoka om
populationstatheten paverkar bostadspriserna. Denna teori kan undersokas
genom att stalla upp ett diagram dar kronor per kvadratmeter jamfors med
invanarantal i olika tatorter i Sverige. Var hypotes ar att priset for en
kvadratmeter boyta ar lagre i S6derhamn an i exempelvis Stockholm.

| figuren nedan visas ett diagram med nagra kvadratmeterpriser for salda
fastigheter i olika tatorter runt om i Sverige.

900000
800000 ®
700000
600000
500000
400000
300000
200000 o
100000 * ?

0 ’ T T T T T T 1
0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000

Kr/kvadratmeter

Invanare

Figur 3. Diagram &ver kr/m2 boyta i olika tdtorter i Sverige. (Hemnet, u.d.)

Ur diagramet kan uttydas att kvadratmeterpriset stiger nar invanarantalet gor det men i
vetenskapligt arbete ar det ofta av intresse att fa ut mer an bara subjektiva tolkningar. |
dessa fall ar det mer av intresse att hitta den kurva som matematiskt stimmer bast med
det insamlade datamaterialet. | de flesta databehandlingsprogram finns verktyg som pa
egen hand kan utféra dessa bearbetningar men det kan dnda vara bra att forsta de
bakomliggande funktionerna. Nar programmet undersoker vilken kurva som passar bast
anvander den sig av den sa kallade minsta kvadratmetoden. Denna gar till sa att
programmet mater det lodrata avstandet i kvadrat mellan varje punkt och en tankt
kurva. Dessa summeras och den kurva som har minsta vardet mellan punkterna och
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kurvan ar darmed den kurva som bast beskriver det uppmaétta sambandet (Stenhag,
2013, sid 96). Formeln som anvands ser ut enligt foljande:

a2+ a2 +a? +... +a.2 = 2a:? = minimum

900000
800000 f
700000
600000 /
é 500000 //
2 400000

300000 /

200000

100000 /‘v

0 &’//'/ : : : .

0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000
Kr/kvadratmeter

Figur 4. Trendlinje utifrdn insamlade data.

Med hjalp av Excel kan det insamlade datamaterialet bearbetas och en trendlinje skapas
med hjalp av minsta kvadratmetoden. For att fa en matematisk bedémning av hur vl
denna kurva stimmer med datamaterialet finns den sa kallade korrelationskoefficienten,
hadanefter forkortad till r. Denna befinner sig alltid inom intervallet -1 till +1. Om r &r
mindre dn noll visar detta pa ett negativt samband, i detta fall skulle det visa att ju lagre
invanarantal ju hogre blir kvadratmeterpriserna. Om r daremot blir mer an noll visar
detta pa ett positivt samband, alltsa att kvadratmeterpriserna stiger med invanarantalet
vilket ar hypotesen i detta exempel. Ju ndarmare r blir till +1 eller -1 ju starkare blir
sambandet. Funktionen som anvands ser ut enligt féljande:

r=(Zxy - (x- T/MCER-(E x)2)/n) (T y2 - (&2

n

Nésta steg for att bekrafta sambandet ar att rakna ut determinationskoefficienten, ocksa
kallad r%. Alltsd korrelationskoefficienten i kvadrat. Det finns &ven funktioner fér detta i
de flesta databearbetningsprogram. Fér kurvan som beskriver sambandet for
kvadratmeterpris och invanarantal far vi fram att r? 4r 0,9872 vilket betecknar ett starkt
samband. Utifran insamlad data och utford regressionsanalys av denna kan alltsa
hypotesen att kvadratmeterpriset stiger med invanarantal bekréaftas.

2.6.1 Multipel regressionsanalys

Ibland ar det nédvandigt att bredda det insamlade datamaterialet och lagga till
fler paverkande faktorer for att battre spegla den verklighet som vi undersoker.
Det ar till exempel troligt att en faktor som kapitaltathet paverkar
kvadratmeterpriset pa fastigheter. En ldgenhet pa Stureplan blir formodligen
dyrare an en lagenhet i Rosengard trots att de bada ligger i Stockholm. Istéllet for
enbart en paverkande faktor, invanarantal, finns nu tva, alltsa invanarantal och
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kapitaltathet. Modeller s3 som denna dar det finns tva eller fler forklarande
variabler kallas fér multipla regressionsmodeller (Andersson, Jorner & Agren,
2007).

Alla vetenskapliga amnesomraden har sina egna begrepp, sa ocksa inom
statistiken. Vid statistisk analys ar det viktigt att den lasande ar insatt i detta for
att battre forsta resultatet.

Beteckningar

e Y:den beroende variabeln i modellen. Aven kallad responsvariabel.

® X1, Xz, ..., X3: de oberoende variablerna. Aven kallade férklarande
variabler.

e ¢ :Slumpfelsvariabeln. Denna representerar de delar av modellen som
inte kan forklaras med de ingaende oberoende variablerna.

e Standardfel: da en multipel regressionsanalys sdllan uppnar en
forklarandegrad pa 100 % utgor standardfelet ett matt pa hur precis eller
oprecis skattningen pa den beroende variabelnar.

e Riktningskoefficient: beskriver en riktning pa en linje.

En linjar regressionsmodell kan darmed anpassas till funktioner av typen nedan:

y=a+bixi+bxzs+ ...+ bpxn+ €

2.6.2 P-vardet och inneboérden av signifikans

Vid multipel regressionsanalys ar det viktigt att redovisa signifikansen av de
undersokta vardena. Signifikansen representeras av p-vardet och indikerar hur
stor risken ar att det erhallna vardet pa den beroende variabeln har uppstatt av
en slump. Ett forekommande satt att berdkna p-vardet ar med det sa kallade
Grubbs-test. Testet baseras pa att alla berdknade varden intar en
normalfordelning. Testet berdknar hur stor risken eller sannolikheten ar att det
uppnadda vardet avviker mer an forvantat. Testet kan utféras antingen med en
exakt berdkning utifran en tabell for kritiska varden pa z for Grubbs-test, eller sa
kan en approximativ berdkning goras. Forst och framst berdknas t-vardet enligt
foljande formel:

N+ (N —2)*z?
(N—1)2 — N xx?

t=v-

| denna ekvation motsvarar N antalet prover, x motsvarar det uppnadda
matvardet och z fas fram genom féljande beradkning:

(medelvarde — uppnadda matvarde)
Z =

standardavvikelsen

Nar detta ar utraknat utlases vilket tvadelat p-varde som motsvaras av testets
frihetsgrader ur t- tabell (Bilaga 3). Frihetsgraderna berdknas genom N minus 2.
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P-vardet multipliceras sedan med N for att erhalla det approximativa p-vardet for
undersodkningen (miljostatistik, u.a.)

Vid analys av p-vardet skapas forst en nollhypotes. | detta exempel ar
nollhypotesen att en fastighets marknadsvarde inte alls paverkas av fastighetens
arrondering, vagatkomst eller antalet skiften som fastigheten ar uppdelad pa.
Det finns inget bestamt p-varde dar nollhypotesen forkastas men vid ett varde
runt 0,05 ar det brukligt att kunna férkasta nollhypotesen for att ga vidare till
den alternativa nollhypotesen, exempelvis att arrondering, vagatkomst och
antalet skiften paverkar marknadspriset (infovoice, u.d.). Att inte nollhypotesen
kan forkastas betyder dock inte att den hypotesen ar sann, vilket ar en viktig sak
att komma ihag.

2.7 Tidigare studier

| forarbetet till denna studie genomférdes en litteraturstudie éver bland annat
vad som tidigare har skrivits om hur olika faktorer paverkar marknadspriset. Det
visade sig vara ett relativt val omskrivet omrade med flera givande arbeten. Tva
redan genomférda examensarbeten vilka har knutit an till detta examensarbete
ar skrivna av Johanna Hogberg (2012) och Sofia Carlsson (2012). De utférde
holistiska analyser av hur sarskilda faktorer paverkar marknadspriset. Bland de
undersokta faktorerna fanns bland annat arrondering, antal skiften samt
skotningsavstand. Hogberg (2012) kom i sitt resultat fram till att medelvardet pa
en skogsfastighet sjonk i och med att antalet skiften 6kade. Vidare kom hon fram
till att formen pa fastigheter inte kan forklara de prisvariationer som uppstar pa
en 6ppen marknad. Sofia Carlsson (2012) kom i sitt examensarbete fram till en
liknande slutsats i att antalet skiften pa en fastighet paverkar priset negativt for
en skogsfastighet.

Forskningsprojektet SLUMP (Sveriges Lantbruksuniversitets Marknads Pris) utfort
av Lonnstedt et al. (u.a.) har varit till stor hjalp i detta arbete.
Forskningsprojektet gick i stort ut pa att skapa ett lampligt verktyg for att
beddma marknadsvardet av skogsfastigheter utifran ett vetenskapligt
forhallningssatt, baserat pa analyser av redan salda fastigheter. En av
slutsatserna forskningsgruppen kom fram till var att valarronderade fastigheter
inte genererade ett hogre marknadspris an sdmre arronderade fastigheter
(SLUMP, u.3.).

Ar 2012 skrev Anders Alkrot Eriksson, blivande skogsmastare, sitt examensarbete

dar han skickade ut enkater till nyblivna skogsagare. En av fragorna handlade om
vilket det framsta skalet till fastighetskopet var. Svaren presenteras nedan.
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Tabell 4. Vilket det frimsta skdlet till fastighetskép har varit. (Alkrot, 2012).
Vad var framst skalet till fastighetskopet?
Aktivt brukande 47 %

Kapitalplacering

Jakt och fiske 2%

Vart att notera i denna tabell ar att hela nio procent av képarna har varderat en
icke monetar nytta som kanslan av att dga mark ar som det framsta skalet att
kdpa en fastighet. En annan av frdgorna som ar av synnerligen intresse for detta
examensarbete avhandlade vilken betydelse arronderingen av fastigheten hade
haft vid kopet av fastigheten. 48 % av de tillfrdgade svarade att arronderingen
hade haft stor paverkan pa varderingen av fastigheten. 30 % svarade att
arronderingen hade haft ndgon paverkan pa varderingen och 21 % svarade att
arronderingen inte hade haft nagon paverkan alls pa varderingen av fastigheten.
Det ska papekas att med i detta material fanns aven lantbruksfastigheter och
fastigheter med bostadshus vilket kan ha paverkat svaren i nagon man jamfort
med rena skogsfastigheter.

Nilsson (2014) kom i sitt examensarbete fram till att arronderingen stod for en
relativt stor andel av det totala priset for en skogsfastighet. Skillnaden blev dock
storst vid en jamforelse mellan fastigheter med god arrondering kontra dalig
arrondering.

2.8 Problemstallning

Som tidigare namnts &r ett mycket stort antal skogsfastigheter pa vag att byta
dgare. Bara en brakdel av dessa skogsfastigheter kommer dock att komma ut pa
den 6ppna marknaden. Merparten av agarbytena kommer att ske genom arv
eller gavor. Detta gor det dock inte mindre viktigt med en korrekt vardering av
fastigheten i fraga. En mycket svar del av varje varderares uppgift ar att se till de
ickemonetara nyttorna i en fastighet och satta ett rimligt pris pa dessa. Vilket
varde en potentiell kdpare satter pa egenskaper sa som kanslan av att 4ga en
fastighet eller pa mojligheten att bevara ett gott svampstalle ar dock i allra
hogsta grad individuellt. Men trender torde dock ga att ana baserat pa ett storre
datamaterial. Vissa egenskaper pa en fastighet kan ge paverkan pa drivningen av
skogen utbver att det av personliga skal ar vart lite mer for en potentiell kbpare.
Sa ar fallet for exempelvis en fastighets arrondering. Vad som rdknas som god
arrondering ar dock olika beroende pa geografisk placering. En god arrondering i
Skane ar darfor annorlunda an en god arrondering exempelvis i Dalarna.

Vid bedomningen om en fastighet ar valarronderad utgar varderaren ifran flera
faktorer. De ser till fastighetens form, om fastigheten ar uppstyckad pa flera
skiften, hur stora dessa ar i foérhallande till varandra samt hur god anslutning
fastigheten har till vag (Jansson, 2017). Det kan rent praktiskt fa viss betydelse
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om fastigheten ar uppdelad pa olika skiften. Drivningen av skogen kan komma
att bli dyrare i och med att kostnader for forflyttning och administration ékar.
Men fragan ar om inte en faktor som om en skogsfastighet ar valarronderad far
storre betydelse for intressenter an vad som ar forsvarsbart rent ekonomiskt.
Svaren fran Alkrots enkét tyder pa detta.

| detta arbete skall en statistisk analys goras pa samlat forsaljningsmaterial av
skogsfastigheter fran aren 2012-2016 och underséka om arrondering kan bevisas
ha haft en paverkan i intressenters vardering av skogsfastigheter.
Fragestallningen kan delas in i tre hypoteser, namligen:

e Hypotes 1 — En skogsfastighet med god arrondering genererar ett hogre
marknadspris an de med dalig arrondering.

e Hypotes 2 — En skogsfastighet med god sammanhallning, alltsa Iag
uppdelning pa flera skiften, varderas hogre pa marknaden dan de med hog
uppdelning.

e Hypotes 3 — En skogsfastighet med god vagatkomst genererar ett hogre
marknadspris an de med lag vagatkomst.
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3. MATERIAL OCH METODER

3.1 Urval av material

Vid urvalet av det material som har kommit att utgéra grund for de statistiska
analyserna i detta arbete har ett antal avgransningar gjorts. Forst och framst
skulle fastigheterna galla just skogsfastigheter. Till detta raknades fastigheter dar
skogen utgjorde minst 75 procenten av taxeringsvdrdet. Vidare har de minsta
fastigheterna gallras bort efter resonemanget att priset pa de minsta
fastigheterna paverkas av andra krafter mer an det som driver marknaden i
ovrigt. Da storleken pa medelfastigheter skiljer sig at over landet blev de
fastigheter som tillhérde de understa fem procenten urgallrade ur materialet.
For att forma satta ett jamforbart varde pa relativt subjektiva faktorer sasom
formen pa fastigheter har foljande former anvants:

e F1-ytutbredning. Fas fram genom att ta fastighetens bredd dividerat
med fastighetens langd. Denna formel har anvants for att skilja de
kvadratiska fastigheterna fran de Ianga och smala.

e F2—fyllnadsgrad. Fas fram genom att ta fastighetens samlade produktiva
skogsareal och dividera med fastighetens totala areal. Pa detta satt
virderas fastigheter med samlat innehav hogt. Aven fastigheter med hog
andel av impediment utmarks genom ett lagt varde.

e F—formfaktor. Fas fram genom att multiplicera F1 med F2.

e S-—sammanhallning. Fas fram genom att vikta fastighetens olika skiftens
areal mot fastighetens totala areal. Splittrade fastigheter far ett lagt
varde och fastigheter med samlad areal far ett hogt varde.

e V —vagatkomst. Fastigheternas olika skiften far antingen vardet noll om
direkt vagatkomst saknas eller vardet ett om vagatkomst finns.
Vagatkomsten vags sedan mot den totala arean sa att ett litet skifte utan
vagatkomst far liten paverkan pa hela fastighetens varde.

Berakningarna har utforts pa prospekten till de avslutade forséljningarna som har
funnits tillgangliga. Ett inte obetydligt antal fastigheter har fatt gallras bort av
olika anledningar. Den vanligaste anledningen har varit att det har saknats
uppgifter sa som skala pa kartan eller avdelningsuppgifter i de fall da fastigheten
har bestatt av flera skiften. Ett antal fastigheter har aven gallrats ur da de har
varit mojliga for aktiebolag att forvarva. Det finns i Sverige begransningar for hur
stor del av den svenska skogen som far dgas av juridiska personer. Detta innebér
att de fastigheter som kommer upp till forsaljning och vilka kan forvarvas av
juridiska personer ofta betingar ett hdgre pris an annars forekommer. De
prospekt som blev urgallrade finns beskrivna i bilaga 1. Vidare blev ett antal
fastigheter eliminerade innan regressionsanalysen da de hade ett bonitetsvarde
om noll. Det ar foga troligt att en skogsfastighet inte har nagon produktiv
formaga och slutsatsen blev darmed att det var ett fel i datamaterialet eller

17



saknades uppgifter i prospektet. For att inte fa en felaktig paverkan pa
regressionsanalysen togs dessa fastigheter darfor bort fran datamaterialet.

3.2 Bearbetning av material

Forsta steget efter att ha valt analysmetod, alltsa regressionsanalys, ar att vélja
ut vilka parametrar som kommer vara relevanta for undersokningen. For y-
variabeln, den beroende variabeln, valdes markvardet. Anledningen till att denna
valdes var baserat pa forutsattningen att virkesvardet ar mer eller mindre
konstant oberoende vem som varderar skogen. Virkesvardet pa en fastighet med
1500 m3sk torde vara relativt konstant oavsett kdpares personliga varderingar
forutsatt att en harmoniserad marknad rader. Markvardet paverkas dock aven av
andra faktorer an de rent ekonomiska. Dar visas koparnas vardering av andra
faktorer pa ett helt annat satt som tidigare har beskrivits. | detta arbete anvands
samma benamning pa markvarde som SLUMP, (Sveriges Lantbruks Universitet
Marknads Pris), anvander sig av. Namligen en fastighets marknadsvarde
subtraherat med virkespriset. Metoden och tanken bakom denna ar narmare
beskriven i Market price for forest estates (Sundelin & Lonnstedt, 2005). Pa detta
viss sa tar berakningen hansyn till ickemonetéara varden sa som kanslan av att
aga, tro pa vardeodkning m.m. Det ar viktigt att inte forvaxla detta markvarde
med det markvarde som erhalls av Faustmanns formel. Faustmanns formel
anvands for att berakna nuvardet av skogens alla intdkter och kostnader under
en omloppstid.

De faktorer som kom att inga som oberoende variabler var féljande.

e Produktiv areal
e Bonitet

e Formfaktor

e Sammanhallning
e Viagatkomst

Produktiv areal valdes som en paverkande faktor pa markvardet efter
resonemanget att en fastighet som kan brukas rationellt betingar ett hogre
markvarde. Bonitet valdes utifran resonemanget att en av markvéardets
bestandsdelar ar dess férmaga att producera virke. En kopare av skogsmark
kommer troligen bruka denna i syfte att producera virke. Ju mer virke marken
kan producera ju vardefullare borde marken darfér bli. Formfaktor,
sammanhallning och vagatkomst fick alla utgdra x-variabler eftersom de utgor
delhypoteser i detta arbete. Anledning till att fler x-variabler valdes an just de
som utgor hypoteser i arbetet ar for att forsoka forklara sa stor del som mojligt
av forandringen i y-variabeln. Stravan ar att uppna ett sd hogt r? varde som
mojligt. Regressionsanalyserna i detta arbete utférdes med Microsoft Excel.

3.3 Regionsindelning

Fastighetsmarknaden styrs av manga faktorer, ett flertal av dem geografiska.
Carlsson (2012) visade i sitt examensarbete att aktuell region hade en paverkan
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pa marknadspriset pa en fastighet. Hogberg (2012) visade pa att kapitaltathet
paverkar marknadspriset for en fastighet. Nilsson (2014) pavisade att flera
geografiska faktorer inverkade pa priset. Faktorer som bonitet, glesbygd och
avstand till infrastruktur var enligt examensarbetet prispaverkande. NAI Svefas
material 6ver salda fastigheter spanner sig 6ver hela Sverige som en féljd av
deras geografiskt spridda verksamhet. Detta medforde ett behov av att dela in
de undersokta fastigheterna i relevanta regioner utefter relativt likartade
forutsattningar och egenskaper. Detta landade efter stod fran NAI Svefa i fem
regioner.

Region 1. Malardalen

Region Malardalen utgors av fem |an som den vakne ldasaren kommer invanda
inte alla traditionellt sett utgor vad som i folkmun kallas Malardalen. | detta
arbete har dock indelningen snarare gjorts med hansyn till relativt likvardiga
forutsattningar och liknande marknad. | region Malardalen igar Stockholms lan,
Uppsala lan, Vastmanland I&n, Orebro Idn samt Sédermanlands l3n.

Region 2. Sydsverige
| region 2 ingdr de bordiga omraden i S6dra Sverige som domineras av jordbruk
och bruten kustmark. Har ar avstanden till infrastruktur korta och virkespriserna
ofta hoga. | region Sydsverige ingar Skane lan, Blekinge lan, Halland lan, Gotland
[an samt Kalmar lan.

Region 3. Gotaland och Varmland

| region 3 ingar de lan som utgor Sveriges mellersta och vastra delar. Har
domineras marken av skogsbruk och omradena runt de stora sjdarna Vanern och
Vattern. | denna region ingar ldanen Varmland, Kronoberg, Jonkoping,
Ostergotland och Vistra Gétaland.

Region 4. Sédra Norrland

Region 4 domineras av skogslandskapen i sédra och mellersta Norrland. Har finns
inslag av bade fragmenterade omarronderingsomraden och glesbygd men ocksa
tatorter och gott om industrier. | region sodra Norrland ingar Gavleborgs lan,
Dalarnas lan, Vasternorrlands lan samt Jamtlands lan.

Region 5. Norra Norrland

| region 5 ingar Sveriges nordligaste lan. Marken ar lagproduktiv forutom i vissa
delar av kustomradet som kan vara ovantat bordiga. En stor del av
markanvandningen paverkas av renbetesomraden. Har finns mycket myrmark
och fjallmarker och befolkningen ar i huvudsak koncentrerad till kustomradena. |
region Norra Norrland ingdr lanen Vasterbotten och Norrbottens lan.
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4. RESULTAT

Nedan redovisas resultatet fran de fem regressionsanalyser som utgor
resultatdelen i detta examensarbete.

4.1 Regressionsanalys over Region Malardalen

Nedan presenteras data om det datamaterial som har legat bakom
regressionsanalysen, dven kallat metadata.

Tabell 5. Metadata 6ver Region 1, Mdlardalen.

Areal

Bonitet

Formfaktor

Sammanhallning
Vagatkomst
Antal undersokta fastigheter

Den funktion som ligger bakom regressionsanalysen kan beskrivas som att
markvardet bestams av paverkan fran bonitet (B), produktiv skogsmark (P),
sammanhallning (S), vagatkomst (V) samt formfaktor (F). Som klargérs i féljande

funktion.
Y (mv)=f(B,P, S, V, F)

Utférd regressionsanalys ger vid handen att de ingdende variablerna ger ett r?
varde pa 0,866. Faktorerna areal, bonitet, formfaktor, sammanhallning samt
vagatkomst star alltsa gemensamt for ndrmare 87 % av variationerna i
markvardet. Detta ar en relativt sett hog forklarandegrad och far anses duga. Sa
till resultatet 6ver vilken effekt de olika variablerna far pa y-vardet.

Tabell 6. Regressionsanalys 6ver region Mdlardalen.

Multipel-R Standardfel
Justerad R’
R L 1]

Konstant
Areal skog
Bonitet
Formfaktor (F)
Sammanhallning (S)
Vagatkomst (V)
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Areal skog

Areal skog visar sig ha det lagsta signifikansvardet pa nollhypotesen.
Nollhypotesen kan ddarmed utan vidare férkastas och det dar darmed statistiskt
troligt att areal skog har en markbar paverkan pa kr/ha i region Malardalen.
Koefficienten ar positiv och markvardet stiger ddrmed nar arealen gor det.

Bonitet

Bonitet har ett signifikansvarde pa 0,03 och nollhypotesen kan darmed forkastas.
Koefficienten ar positiv och visar darmed att markvardet 6kar nar boniteten gor
det.

Formfaktor

Formfaktor har ett signifikansvarde om 0,14 och nollhypotesen kan darmed inte
utan vidare forkastas. Mojligheten att resultatet har uppkommit av en slump ar
om an liten, inte sa liten att det ska bortses ifran. Koefficienten ar daremot
negativ och visar pa en nedatgdende kurva. Om nagon tilltro ska visas resultatet
sa visar det pa en negativ effekt pa markvardet i och med att formfaktorn
forbattras.

Sammanhallning

Denna variabel har en mattligt battre signifikansniva an formfaktor men
nollhypotesen kan inte forkastas da p-vardet ar 0,075 %. Koefficienten ar positiv
och visar pa en 6kning i markvardet.

Vagatkomst

Med ett p-varde om 0,501 % ar detta resultat mycket osdkert. Det ar med andra
ord stor risk att resultatet har uppkommit av en slump. Ska nagon som helst
tilltro visas denna variabel sa visar den pa en negativ koefficient.

4.2 Regressionsanalys over Region Sydsverige

Nedan presenteras det datamaterial som ligger bakom regressionsanalysen 6ver
Region Sydsverige.

Tabell 7. Metadata 6ver Region Sydsverige
Metadata over Region Sydsverige

Areal
Bonitet
Formfaktor

Sammanhallning
Vagatkomst
Antal undersokta fastigheter
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Tabell 8. regressionsanalys 6ver Region Sydsverige

| Standardfel
| Observationer |

Multipel-R
Justerad R?

RZ

Konstant

Areal skog

Bonitet

Formfaktor (F)
Sammanhallning (S)
Vagatkomst (V)

Areal skog

Denna variabel har ett p-varde nara noll, detta medfoér att for denna variabel kan
vi forkasta nollhypotesen med stor sdkerhet. Med stor sannolikhet paverkar
skogsfastighetens storlek kr/ha enligt denna regressionsanalys. Koefficienten ar
positiv om an stigningen pa den tankta linjen ar svag.

Bonitet

Boniteten har ett p-vdarde om 0,0001 vilket gor att nollhypotesen kan forkastas
utan vidare. Boniteten har en markant positiv paverkan pa markvardet enligt
denna analys.

Formfaktor
Med ett p-varde om 0,824 % kan nollhypotesen kopplad till denna variabel ej
forkastas. Det ar stor risk att de uppnadda vardena ar slumpmassigt uppkomna.

Sammanhallning

Ett p-varde om 0,032 gor att nollhypotesen kan férkastas. Analysen visar pa att
det finns ett samband mellan fastighetens sammanhallning och en férandring i
markvardet som inte kan forklaras med slumpen. Vidare visar analysen pa en
positiv korrelation, tdmligen brant dessutom.

Vagatkomst

Denna variabel har ett p-varde om 0,01 med vilket vi kan forkasta nollhypotesen
utan att ha nagra storre betankligheter. Det ar alltsa troligt att vagatkomst har en
paverkan pa markvardet. Variabelns koefficient visar dock pa att korrelationen &r
negativ. Om vagatkomsten 6kar sa minskar skogsfastighetens varde.
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4.3 Regressionsanalys over Region Gotaland och Varmland

Tabell 9. Metadata 6ver Region Gétaland och Vérmland

Areal

Bonitet

Formfaktor

Sammanhallning
Vagatkomst
Antal undersokta fastigheter

Tabell 10. Regressionsanalys éver Region Gétaland och Vidrmland

Multipel-R
Justerad R?

RZ

Standardfel

Observationer

Konstant

Areal skog

Bonitet

Formfaktor (F)
Sammanhallning (S)
Vagatkomst (V)

Med en R?p& 0,788 mirks att majoriteten av de viardepaverkande faktorerna for
markvardet har fangats upp i regressionsanalysen dven om hela bilden inte ar
fangad.

Areal skog
Likt tidigare regressionsanalyser har areal skog ett mycket lagt p-varde. Aven
denna gang kan nollhypotesen forkastas. Koefficienten ar positiv.

Bonitet

Med ett p-varde om 0,03 kan nollhypotesen for denna variabel forkastas med en
signifikansnivd om 95 %. Aven fér denna region visar sig Bonitet vara en
paverkande variabel med stigande koefficient.

Formfaktor

Formfaktor har for region Svealand ett hogt p-varde om 0,207 och den hoga
risken att vardena har uppkommit av en slump gor att nollhypotesen ej kan
forkastas. Trots det ar det 0,703 % chans att vardena ej har uppkommit av en
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slump. Ska nagon tilltro laggas till dessa resultat visar koefficienten att
formfaktorn har en positiv inverkan pa resultatet.

Sammanhallning
Aven denna variabel har ett hogt p-varde vilket gor att nollhypotesen ej kan
forkastas.

Vagatkomst

Vagatkomsten som variabel har ett i sammanhanget mediokert p-varde. P-vardet
ar for hogt for att variabeln ska kunna klara att forkasta nollhypotesen med
nagon av de vanliga signifikansnivaerna. Trots det ar 0,085 p-varde inte sa langt
ifran den erkdanda 95 % signifikansnivan. Med kritisk granskning av resultatet sa
har variabeln dnda en positiv koefficient.

4.4 Regressionsanalys over Region Sédra Norrland
Tabell 11. Metadata éver Region Sédra Norrland

Areal

Bonitet

Formfaktor

Sammanhallning

Vagatkomst
Antal undersokta
fastigheter

Tabell 12. Regressionsanalys éver Region Sédra Norrland

Multipel-R
Justerad R?

R2

Standardfel

Observationer

Konstant

Areal skog

Bonitet

Formfaktor (F)
Sammanhallning (S)
Vagatkomst (V)

RZvardet pd 0,753 ar tillrackligt hogt for att visa pa en tillfredstillande
forklaringsgrad i analysen och jamfort med tidigare utférda analyser bjuder den
inte pa nagra overraskningar.
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Areal skog

Med ett p-varde pa 0,000 kan nollhypotesen i denna variabel férkastas. Arealen
skog har alltsa enligt denna regressionsanalys en paverkan pa kr/ha.
Koefficienten ar positiv om an svagt stigande. Markvardet 6kar alltsa ju storre
fastigheten blir.

Bonitet

Aven denna variabel har ett 1agt p-vdrde och visar pa att képarna av fastigheter
lagger vikt vid denna faktor i varderingen. Nollhypotesen forkastas utan vidare.
Koefficienten till variabeln visar pa en stigande kurva. K6parna av fastigheter ser
boniteten som en vardedkande egenskap.

Formfaktor

Med ett p-varde om 0,301 ar det svart att dra en saker slutsats av denna
variabels paverkan pa markvardet. Risken ar stor att vardet har uppkommit av en
slump och nollhypotesen kan inte forkastas. Utan att lagga storre vikt vid denna
variabel kan anda konstateras att koefficienten ar stigande.

Sammanhallning
Nar p-vardet nar ett sa hogt varde som 0,467 ar risken for att vardet har
uppkommit av en slump sa stor att ingen slutsats kan dras av denna variabel.

Vagatkomst
Med ett p-varde pa 0,494 kan ingen slutsats dras av denna variabel.

4.5 Regressionsanalys over region Norra Norrland
Tabell 13. Metadata éver region Norra Norrland
Metadata 6ver Region Norra Norrland

Areal

Bonitet
Formfaktor
Sammanhallning

Vagatkomst
Antal undersokta
fastigheter
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Tabell 14. Regressionsanalys éver Region Norra Norrland

Multipel-R
Justerad R?

RZ

Standardfel

Observationer

Konstant

Areal skog

Bonitet

Formfaktor (F)
Sammanhallning (S)
Vagatkomst (V)

Areal skog

Variabeln areal skog visar sig liksom for de Ovriga analyserna ha en sakerstalld
paverkan pa kr/ha. Nollhypotesen kan pa grund av det laga p-vardet forkastas
varvid paverkan i det ndarmaste kan betraktas som sakerstalld. Effekten &r om &n
I3g sa positiv. Resultatet ar darmed att markvardet stiger nar fastighetens storlek
Okar.

Bonitet

Med ett p-varde om 0,003 kan nollhypotesen forkastas. Koefficienten ar positiv
och stiger brant, namligen med 674 kr. Med detta sa visar sig boniteten ha en
storre vardepaverkan i region 5 @n i ndgon av de andra regionerna.

Formfaktor
Det hoga p-vardet gor att nollhypotesen i detta fall ej kan forkastas.

Sammanhallning
P-vardet pa 0,726 ar for hogt for att kunna dra en slutsats av denna variabel.
Risken att vardet har uppstatt av en slump gor resultatet mycket opalitligt.

Vagatkomst

P-vardet ligger vasentligt hogre an de 0,05 vilket ar rekommenderat att utgora
ovre grans for tillforlitligt varde. Detta gor att variabelns paverkan pa markvardet
ej kan sakerstallas.
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5. DISKUSSION

Det ar svart att dra nagra konkreta slutsatser ifran det tamligen osakra resultatet.
Med utgdng ifran att ett p-varde pa minst 0,05 ar tillrackligt for att betrakta som
statistiskt sakerstallt kan bara tva egentliga slutsatser dras av resultatet.
Namligen att variabeln Sammanhallning har en starkt positiv inverkan pa
markvardet i region Syd Sverige, samt att variabeln Vagatkomst har en starkt
negativ inverkan pa markvardet i region Syd Sverige. Utover detta kan det
konstateras att bonitet samt areal produktiv mark har en positiv inverkan pa
markvardet i samtliga regioner. Dessa variabler var emellertid enbart med som
kontrollvariabler samt for att 6ka forklarandegraden i analysen och ska inte
analyseras narmare.

Att variabeln Sammanhallning erholl en positiv koefficient for region Sydsverige
var helt i riktning med hypotesen for detta examensarbete. Utgangspunkten var
trots allt att egenskaper sa som Formfaktor, Sammanhallning samt Vagatkomst
skulle ha inverkan pa markvardet for en skogsfastighet. Att en skogsfastighet
med ett mer samlat innehav har ett hgre markvarde ligger helt i enlighet med
slutsatserna fran Alkrots enkat. Det innebdr dessutom en fordel rent ekonomiskt
da de I6pande utgifterna for efterhallning av ragangar, flyttning av maskinlag,
huggarkojor med mera minskar med ett koncentrerat innehav. Att variabeln
Vagatkomst erholl en negativ koefficient for region Sydsverige var dock nagot av
en forvaning. En personlig spekulation till varfoér variabeln erholl detta varde ar
att skogsfastigheter med hog grad av vagatkomst i vara allra sydligaste lan i
manga fall praglas av bade bebyggelse och jordbrukande. Skogsfastigheter med
manga bofasta i ndarheten blir mer eller mindre tvingade att ta helt andra
hansynstagande kopplade till det rationella brukandet av skogen. Marken blir
helt enkelt mindre attraktiv om det bor fler manniskor pa eller i narheten av
fastigheten. En annan alternativ forklaring till det markliga vardet ar att det
linjara sambandet beror pa en annan sammankopplad men ej undersokt och
identifierad variabel. Till exempel skulle héga vagavgifter verka negativt pa
markvardet for fastigheter med vag, aven om det rent praktiskt beror pa en
annan variabel an den som har undersokts i detta examensarbete.

For samtliga Ovriga variabler ar p-vardet for hogt for att kunna forkasta
nollhypotesen utan vidare. Dock sa ska det aterigen papekas att detta inte
innebar att nollhypotesen ar sann. Som i fallet med variabeln Sammanhallning
for region Malardalen som erholl ett p-vdarde om 0,075, sa ar mojligheten
fortfarande stor att resultatet inte har dykt upp av en slump. Ett vdrde som &r for
osakert att dra ett statistiskt sakerstallt resultat av kan fortfarande vara
intressant att studera.

Att det inte gar att sakert stdlla nagra konkreta slutsatser om de 6vriga
variablerna tyder pa tre alternativa mojligheter. Det forsta ar att brister i
datamaterialet har foranlett osdkra resultat. Dessa brister skulle antingen besta
av ett for begransat urval eller regelratta fel i ingdende data. Den andra
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mojligheten ar att analysen av data gor en relativt god beskrivning av
verkligheten sa som den ar. Namligen att marknaden inom skogsfastigheter styrs
av sa manga personliga varderingar att det ar svart att sammanstalla dessa till en
fungerande modell utan stor osdkerhet. Vissa kdper en skogsfastighet for att de
ser vardet av jakten, av ett gott svampstalle, av hdga naturvarden, av
sentimentala skal eller for att just det skiftet férbattrar arrondering pa en annan
redan agd fastighet. Andra kdper en fastighet for det rationella brukandet eller
for att ha det som en investering. Detta staller till med svarigheter nar det galler
att skapa datamodeller som ska forutspa intressenters vardering av en fastighet.
Det tredje alternativet ar att modellen inte ar [lampad att beskriva verkligen. Som
den ar utformad i detta arbete bestar den av fem variabler. | verkligheten racker
detta kanske inte riktigt till for att fanga upp alla de olika varden som utgor en
fastighet.

5.1 Metoddiskussion

| dataurvalet for detta arbete sags det nodvandigt att gora vissa begransningar.
Fragan ar dock om inte urvalet hade behoévt vara snavare. Till rena
skogsfastigheter har nu valts fastigheter dar vardefordelningen av fastigheten
har varit minst 75 procent skog. Det ultimata hade varit 100 procent for att
undvika att konfliktande varden ar medverkande. Lat oss till exempel ta en stor
lantbruksfastighet med bade ekonomibyggnader, jordbruksmark samt en
dominerande andel skogsmark med mycket avverkningsbar skog. Dar skulle
skogen formodligen erhalla det storsta vardet pa fastigheten men lika troligt
skulle inte skogen utgéra det huvudsakliga attraktionsvardet till kopet. Vidare sa
kan det diskuteras om inte tatortsnara skogsfastigheter skulle ha blivit urgallrade
da det finns flera faktorer som kan inverka kraftigt pa resultatet. Forst och framst
finns det ett exploateringsvarde pa sadana fastigheter som vida kan Overstiga det
normala markvardet. For det andra kan tatortsnara skogsbruk innebara
forsvarande omstandigheter sa som utokad social hansyn vid avverkning,
patvingad hansyn till rekreationsomraden och diverse liknande som kan inverka
negativt pa markvardet. For det tredje kan just dessa sociala varden vara
forhéjande av markvardet for den eventuelle kbparen. Jag ser helt enkelt
forsvarande omstandigheter i att vardera markvardet i tatortsnara
skogsfastigheter. | datamaterialet har inte heller nagon hansyn tagits till hur
fastigheten har forvarvats. Ett rationaliseringsforvarv skulle till exempel bli mer
vart an en likvard fastighet som inte blir ett rationaliseringsférvarv. Pa samma
satt ar det ett valkant fenomen att tva hugade grannar kan provocera varandra
till att betala ett varde som vida 6verstiger det normala priset for en fastighet i
omradet. En annan faktor som har varit svar att utesluta ar att penningstarka
aktiebolag kan driva upp priset pa en fastighet 6ver det som marknaden i dvrigt
varit villig att betala. | storsta mojliga man har de fastigheter som har varit
maijliga for aktiebolag att forvarva blivit uteslutna ur datamaterialet. Men det &r
en osdkerhetskalla att detta inte har framgatt av ofullstdndiga prospekt.

Nar det kommer till behandlandet av olika variabler finns ett antal mojliga
felkallor som tal att analyseras. Forst och framst gallande de tva
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kontrollvariablerna Areal Skogsmark samt Bonitet. | detta arbete har dessa ingatt
som direkta varden, alltsa om fastigheten har varit 47 hektar stor och har haft en
medelbonitet pd 5,6 m3sk sa har dess varden varit just 47 samt 5,6. En alternativ
metod hade varit att ta dessa varden i beaktande utifran medelfastigheten samt
medelboniteten i regionen for att battre ta dessa i kontext. Det dr dven mojligt
att metoden for att beskriva arronderingen pa en fastighet inte férmar beskriva
hela sanningen. Nar det kommer till variabeln Vagatkomst kan det argumenteras
for att fastigheterna har erhallit samma varde oavsett skick pa vag. Det har till
exempel inte gjorts nagon skillnad pa om de har varit en lerig skogsbilvdg med
begransad barighet, eller om det har varit en europavag som har varit i kontakt
med fastigheten. En storre vag kan till och med vara en belastning for en
fastighet om vagen skapar en delad brukningsyta. Det kan da uppsta ckade
kostnader pa grund av den forsvarade drivningen. En liten och begransande
skogsbilvag kan daven den medféra 6kade kostnader sa som upprustning eller
bidrag till vagsamfalligheter. Det finns dven faktorer for variabeln
Sammanhallning som inte har berorts i detta examensarbete. Modellen har
fangat upp hur stor del av fastigheten som ar splittrad jamfort med totalarean,
men ingen faktor har fangat upp hur splittrad fastigheten ar geografiskt. | region
Norra Norrland forekommer fastigheter dar de olika skiftena befinner sig flera
mil ifran varandra medan andra fastigheter kan ha enbart ett tiotal meter mellan
skiftena. Det uppkommer utdkade kostnader och svarigheter vid brukandet av sa
utspridda fastigheter vilket inte har berérts har.

| detta arbete har marknaden delats upp i fem regioner tankta att battre kunna
aterspegla de lokala forutsattningarna som finns 6ver landet. Indelningen har av
praktiska skal skett utifran de 25 |an som Sverige ar uppdelat i och den subjektiva
indelningen i fem regioner far jag ensam ta ansvar for dven om jag har haft visst
stod ifran fastighetsvarderare inom NAI Svefa. Syftet med indelningen ar att sa
gott som mojligt folja de sociala, geografiska och marknadsmassiga olikheterna
som finns i Sverige. Dock ar fragan om fem regioner verkligen racker till for att
fanga upp dessa olikheter. | detta arbete har till exempel de dgosplittrade
skogsskiftena i Dalarna fatt ta plats med Jamtlands vidstrackta skogsfastigheter
trots de stora skillnader och férutsattningar som torde finnas bade geografiskt
och socialt. En rattvisare uppdelning hade majligtvis varit 25 regioner, ett for
varje lan.

5.2 Fortsatta studier

| detta arbete har 525 salda fastigheter anvants for att forsoka analysera hela
den svenska skogsfastighetsmarknaden. Det blev svart att dra nagra konkreta
slutsatser ifran resultatet. Ett uppslag till fortsatt arbete vore att fordjupa
analysen Over ett mindre omrade for att se om osdkerheten i resultatet gar att
minska. Speciellt vagatkomstens inverkan pa markvardet i Sodra Sverige hade
varit mycket intressant att studera narmare. Det &r mojligt att aven om ett linjart
samband rader sa beror det pa en helt annan, dnnu ej undersokt variabel.

31



Det ar dven mojligt att en studie som staller variablerna i ett sammanhang ger en
rattvisare bild av de olika variablernas effekt pa markvardet. En vélarronderad
fastighet i ett omrade med 6verlag daligt arronderade fastigheter kan till
exempel tdnka sig ha en storre inverkan pa markvardet an en valarronderad
fastighet i ett omrade med generellt god arrondering.

| detta arbete har en linjar modell anvants for att forsdka beskriva marknaden.

Det ar tankbart att en exponentiell eller logaritmisk modell hade beskrivit
verkligheten béattre. Det hade varit ett intressant satt att fortsatta studien pa.
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6. SAMMANFATTNING

Syftet med detta examensarbete ar att undersoka om det rader nagra linjara
samband mellan en fastighets arrondering, antalet skiften den ar uppdelad i,
skiftenas vagatkomst och fastighetens markvarde. Dessa egenskaper kan i hogsta
grad paverka kassaflodet fran en skogsfastighet men det kan dven finnas
ickemonetara varden sa som kanslan av ett samlat 4gande kopplat till dessa
abstrakta egenskaper. For att utoka forklarandegraden i modellen och for att
fungera som kontrolluppgifter anvandes dven variablerna bonitet samt produktiv
skogsmarksareal.

Grunden for arbetet har NAI Svefa statt for. Ett datamaterial bestdende av 2 200
salda fastigheter fran aren 2012 till 2016 formedlade 6ver hela Sverige. Da det
inte har varit praktiskt mojligt att undersoka alla dessa fastigheter med den tid
som stod till foga fick ett antal fastigheter slumpas fram. Totalt har 525
fastigheter utgjort grunden for regressionsanalyserna med ytterligare ett
hundratal som blev undersokta men sedermera bortgallrade pa grund av
felaktigheter eller brister i datamaterialet. Materialet delades upp i fem regioner
med likartade marknader och férutsattningar.

For att undersdka om samband radde anvandes multipel regressionsanalys. Det
visade sig vara svart att dra nagra sakra slutsatser av resultatet da slumpfaktorn
var hog i de flesta fall. Boniteten samt arealen var de tva variabler vilka alltid
visade sig ha positiv inverkan pa markvardet medan ovriga variablers inverkan pa
markvardet var svdra att dra konkreta slutsatser ifran. Ett intressant resultat blev
att vagatkomsten visade sig ha en kraftig negativ inverkan pa markvardet i sédra
Sverige. FOr sodra Sverige visade sig ocksa att en fastighets markvarde 6kade
linjart med det att sammanhallningen dkade.
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BILAGOR

Bilaga 1 - Bortfallna fastigheter efter region

Bortfallna fastigheter region Malardalen:

Undal 1:10- saknar karta. Nas 1:20 — saknar skala samt komplett skogsbruksplan
med bestandskarta och beskrivning. Grindtorp m.fl. 1:1 — blev borttagen da den
kan forvarvas av juridisk person och darmed ingar i en annan ekonomisk spelplan
an vad som ar normalt. Hemfosa 4:3 — dubblett, samma fastighet som Grindtorp.
Bjoringe 2:12 — hittade inget prospekt som motsvarade fastigheten. Havero-
Ytterby 4:4 — bestandsbeskrivning saknades. Norrvreta 1:1 — saknar karta i
prospektet. Oren 1:1 — saknar bestandsbeskrivning i prospektet. Ortala 12:7 —
hittar inget prospekt. Lagga 4:12 — hittade inget motsvarande objekt. Skuttunge
2:3 —inget motsvarande objekt. Tensta Asby 4:82 — saknar karta i prospektet.
Osthammar-Hackbol 1:5 — bristfillig karta, saknar skala. Osthammar-Karbebo 2:1
— saknar bestadndsbeskrivning. Alggrav — 1:1 — saknar uppgifter i kartan. Flassbro
1:4 — saknar uppgifter i kartan, skala. Flen Sédra Norlang 1:12 — felaktig skala.
Eskilstuna Lilla Fronas 1:2 — okomplett karta i prospektet, saknar skala.Eskilstuna
— Lénnberga 1:14 - saknar karta i prospektet. Eskilstuna — Torsberga 2:6 — saknar
karta i prospektet. Palstorp 4:1 — saknar karta i prospektet. Holmen 1:23 — hittar
inget prospekt. Kungsor sédra 1:42 — oklar karta. Sala-Alback 1:1 — saknar delar
av kartan, kan inte mata langden. Gaddarbo del 2 och 3 1:4 — mycket oklart vilka
fastigheter som avses i prospektet. Moklinta-Skraddarbo och Moklinta-
Skraddarbo 1:23-1:3. Nasselbo 1:23 — hittade inget motsvarande prospekt.
Skalby 3:10 — hittade inget motsvarande prospekt. Fagersta Skrivargarden 1:3 —
Ena fastigheten bortagen i Excell da den inte matchade prospektet. Forsteby 1:21
— hittar inget motsvarande prospekt. Suttarboda 1:16 — prospektet saknar skala
och skogsbruksplan. Laxa Ranangen 1:11 — hittar inget motsvarande prospekt.
Harminge 1:8 — hittar inget motsvarande prospekt. Sédra Villtunga 1:2 —
inkomplett karta. Frotorp 1:2 — hittar inget motsvarande prospekt. Hjulsj6é 1:48 —
prospektet saknar karta. Nora Oskebohyttan 1:8 — saknar skala. Krdkberg 142:1 —
saknar karta.

Bortfallna fastigheter region Sydsverige

Boa 4:33 — saknas karta i prospektet. Olofstrom Dalanshult 1:71 — saknar skala
samt bra karta. Olofstrom Holje 5:57 — saknar karta och skala. Olofstrom
Kopparemala 1:9- hittade inget motsvarande prospekt. Karlskrona Stubbetorp
10:9 — saknar skogsbruksplan. Ronneby Balganet 2:69 — saknar skala. Fogdakarr
1:10 — saknar skala. Ronneby Graror 1:10 — saknar karta och skogsbruksplan.
Vieryd 2:38 — saknar karta i prospektet. Karlshamn Tararp 1:9 — saknar
skala/felaktig skala i prospektet. Orkelljunga Asljunga 9:259 — titortsnara, rimligt
att anta att fastigheten betingar ett hégre pris dn vanligt. Orkelljunga Fashalt 3:1
— otydligt prospekt med otydlig karta.Lilla Bjdlkabygget 2:2 — hittade inget
motsvarande prospekt. Sonnarp 1:25 — felaktig skala. Vastra Spang 4:183 —
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hittade inget motsvarande prospekt. Svaneholm 2:18 — saknar skogsbruksplan
samt karta med skala. Trulstorp 1:18 — saknar karta. Maglasate 13:4 och
maglasate 13:3 MFL — inget motsvarande prospekt. Bjorkeras 1:4 — hittade inget
motsvarande prospekt. Vesljunga 1:4 — gar ej att uttyda kartans skala. Spjutseréd
6:6 — Ingen skala. Bjarlov 20:39 — hittade inget motsvarande prospekt. Horruds-
Gronhult 6:14 — hittade inget motsvarande prospekt. Vennestad 23:1 — saknar
skala. Brekille 1:24 — saknar skala. Tva trippelexemplar av lehult 1:11 togs bort.
Stoby-Alhustorp 2:10 — saknar skogsbruksplan och skogskarta med skala.
Truedatorp 1:1 — saknar skogsbruksplan med karta. Vittsjo 3:555 — ingen karta.
Holmen 1:23 — saknar karta i prospektet. Hégbo Isabo 1:2 —ingen karta i
prospektet. Hogsby Solberga 1:7 — prospektet saknar karta. Blomstermala 1:1 —
saknar karta. Kalmar Ekaryd 4:11 — hittar inget motsvarande prospekt.
Hastmanhult 1:20 — prospektet saknar karta. Stromby 2:14 — saknar karta i
prospektet. Torhult 3:2 — saknar karta i prospektet. Hamburgerholm 1:1 — hittar
inget motsvarande prospekt. Lockebo 1:3 — tillrdcklig karta finns ej med i
prospektet. Oskars-Kroksjo 1:4 — ej komplett karta. Kalmar Skytterstorp 1:1 —
hittar inget motsvarande prospekt. Vastrum 1:33 — hittar inget motsvarande
prospekt. AlImesjo 1:10 — hittar inget motsvarande prospekt. Hoghult 1:13 — skala
finns ej med i kartan. Hylteberg 1:3 — saknar skala. Krakeryd 1:3 — hittar inget
motsvarande prospekt. Langaryds-Bokhult 1:3 — hittar inget motsvarande
prospekt. Mosshult 1:8 — hittar inget motsvarande prospekt. Hylte Nyarp 1:13 —
kan inte uttyda bestandsnumren och darmed bestamma varje skiftes areal.
Visslebo 1:5 — prospektet saknar karta. Hylte Yaboke 1:4 — kartan saknar skala.
Froboke 1:11 — hittar inget motsvarande prospekt. Karlstorp 1:8 —ingen
bestandsbeskrivning. Slattakra 1:10 — inkomplett karta.

Laholm Gostorp 2:10 — ej komplett bestandsbeskrivning. Hogaholma 1:68 — hittar
inget motsvarande prospekt. Kaphult 3:6 — ingen bestandsbeskrivning. Laholm
Oringe 2:12 — saknar skala. Amma3s 2:2 — hittar inget motsvarande prospekt.
Bokeberg 2:22 — ingen bestandsbeskrivning. Darhult 1:5 — hittar inget
motsvarande prospekt. Fare 1:10 — hittar inget motsvarande prospekt. Gisselstad
del av 7:1 — prospektet saknar karta. Kéinge 7:2 — saknar bestandsbeskrivning.
Vesslunda 8:2 — saknar bestandsbeskrivning.

Bortfallna fastigheter region Gétaland och Varmland

Ydre Brate 1:4 — ingen skala pa kartan. Ydre Tangarp 1:5 — kartan saknar skala.
Tolskepp 1:13 — prospektet saknar karta och skogsbruksplan. Onnestorp MFL 2:2
— kartan saknar skala. Branninge 1:4 — saknar skala. Hasthagen 1:5 — framgar ej
av kartan vilket skifte som ar det ratta. Assarebo 1:13 — saknar skala. Signesbo
del av 6:3 — saknar skala. Muntarp 1:17 — karta saknar skifte. Botilsbo 2:1 —tva
exempel i registret, det ena som inte motsvarade prospektet togs bort. Fryele-
Ingabo 1:3 — saknar skala. Grannas Mosse 1:1 — otydlig karta. Hindsekind 1:12 —
hittar inget motsvarande prospekt. Vallersten del av 9:3 — skalan stammer inte.
Hylte 1:16 — hittar inget motsvarande prospekt. Hylte 1.4 — skalan stammer inte.
Bjorko 2:11 — bestandsbeskrivning inkomplett. Hogakull 1:17 — inkomplett karta.
Lilla salshult 1:3 — saknar skala. Moélletorp 2:1 —saknar skala. Nybygget 1:1 —
saknar skala. Vetlanda Solagard 1:5 — skala saknas. Tullands 1:18 — saknar karta.
Knapanas 1:3 — saknar karta. Hulje 5:18 — skala saknas pa en del-karta. Uthévdan
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1:2 —felaktig skala. Grysshult 1:13 — saknar skala. Fagerhult 2:17 — saknar skala.
Asa-Kraketorp 2:14 — felaktig skala. Alskog Smiss 1:17 — saknar skala. Boge
Vasters 1:45 — saknar skala. Eke Smiss 2:1 — hittar inget motsvarande prospekt.
Faro Broa 1:59 — hittar inget motsvarande prospekt. Fleringe Lickevede 1:25 —
hittar inget motsvarande prospekt. Frojel Bosarve 1:28 —inkomplett karta.
Hangvar Kassle 1:33 — hittar inget motsvarande prospekt. Hemse Arges 1:6 —
saknar skala. Silte Rikvide 1:49 — hittar inget motsvarande prospekt. Vange
Bjarges 1:10 — saknar skala. Vdange Nygards 1:8 — prospektet motsvarar inte
skogsbruksplanen och saknar skala. Vate Stora Tuna 1:12 — hittar inget
motsvarande prospekt. Mark Stenshult 1:7 — kartan saknar skala. Hestra 4:10 —
saknar karta. Ulricehamn Knatte 2:1 — saknar karta. Maryd 2:23 — saknar skala.
Risabo 1:11 — saknar skala- Vitlanda 2:2 — daligt inskannad karta, kan inte uttyda
avdelningsnummer. Gullsprang Valeholm 5:37 — daligt inskannad karta. Kungalv
Rostock 2:3- saknar skala. Bengtfors Asslebyn 1:30 — saknar skala. Harryda
Bratared 1:105 — saknar avdelningsbeskrivning. Hokhult 2:8 — hittar inget
motsvarande prospekt. Siggerud 1:17 — saknar skala. Kallakarr 1:10 — hittar inget
motsvarande prospekt. Tjustersby 1:79 — saknar skala. Arvika Humsjén 1:3 —
saknar skala. Arjang Lyssas 1:86 —inkomplett karta. Sunne Grasmark-sandviken
1:45 — saknar karta. S6dra Fj6le 1:20 — saknar skala. Torsby Oleby 1:124 —
inkomplett karta. Sunne Hogforsen 1:6 —inkomplett karta. Amnerud 1:32 —
avdelningsbeskrivning inkomplett. Arjang Strommer 1:110 — inkomplett karta.
Branas 2:1 —inkomplett karta.

Bortfallna fastigheter region Sédra Norrland

Sater Dalsbyn 3:3 — kartan saknar skala. Béle 1:20 — inkomplett karta. Falun
Hedgardarna 16:4 mfl.- inkomplett karta. Ramsjo 20:1 — kartan saknar skala.
Bollnas Vallsta 3:4 — skogsarealen stammer inte. Alfta Kyrkby 17:22 — karta
saknas. Osterhistbo 6:7 — hittar inget motsvarande prospekt. Norrberg 3:25 —
hittar inget motsvarande prospekt. Mora 10:3 — hittar inget motsvarande
prospekt. Abyggeby 9:11 — hittar inget motsvarande prospekt. Yg 4:25 — kartan
saknar skala. Delsbo-byn 2:3 — hittar inget motsvarande prospekt. Offerberg
10:16 — prospektet saknar karta. Harv 1:1 — hittar inget motsvarande prospekt.
Djupdal 1:14 — hittar inget motsvarande prospekt. Klapp 6:2 — Mojligt for AB att
forvarva. Rimligt att anta att fastigheten uppgar i en annan prisklass. Rokland
1:55 — hittar inget motsvarande prospekt. Hundberget 1:7 — skogsbruksplanen
saknar karta. Asen 2:26 — kartan saknar skala. Ulvvik 2:25 — hittar inget
motsvarande prospekt. Mellangard 5:3 — hittar inget motsvarande prospekt.
Lobodle 1:27 — hittar inget motsvarande prospekt. Myssjon 1:11 — prospektet ej
komplett, saknar uppgifter om fastigheten. Nilsbole 1:37 — hittar inget
motsvarande prospekt. Aspnas 3:6 — prospektet saknar karta. Stavre 9:29 —
planen saknar karta. Backland 7:1 — planen saknar karta. Boda 1:11 — hittar inget
motsvarande prospekt. Vimmarvattnet 1:37 — hittar inget motsvarande prospekt.
Vassnas 1:23 — hittar inget motsvarande prospekt. Turingen 5:42 — prospektet
saknar karta. Asing 2:53 — hittar inget motsvarande prospekt. Ava 3:7 — hittar
inget motsvarande prospekt. Getberg 2:5 — hittar inget motsvarande prospekt.
Sater 3:35 — prospektet saknar karta. Romback 6:1 — hittar inget motsvarande
prospekt. Sater 1:22 — prospektet saknar avdelningsbeskrivning. Hundberget 1:7
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— hittar inget motsvarande prospekt. Sunnersta 2:25 — hittar inget motsvarande
prospekt. Garden 7:1 — kartan saknar skala. Getingsta Bodum 2:19 — prospektet
saknar karta. Gottne 6:4 — hittar inget motsvarande prospekt. Gottne 2:10 —
hittar inget motsvarande prospekt. Edsta 3:7 — hittar inget motsvarande
prospekt. Krigsbyn 2:10 — prospektet saknar karta. Lillakersjon 1:3 — hittar inget
motsvarande prospekt. Karrby 3:5 — hittar inget motsvarande prospekt. Lillsela
3:16 — hittar inget motsvarande prospekt. Kackelbdacksmon 2:13 — hittar inget
motsvarande prospekt. Kackelbacksmon 1:6 — hittar inget motsvarande prospekt.
Sel 7:16 — saknar skala. Sidensjé-Odsbyn 2:2 — skogsbruksplanen saknar skala.
Skurea 12:1 — hittar inget motsvarande prospekt. Norrmaland 1:3 — hittar inget
motsvarande prospekt. Lofsdalen 2:11 — fastigheten har ingen produktiv
skogsmark. Lillhardals kyrkby 4:6 — kan inte utskdnja avdelningarna.
Risbrannasen 1:6 — kartan saknar skala. Séderhégen 2:26 — hittar inget
motsvarande prospekt.

Bortfallna fastigheter region Norra Norrland

Hassjo 10:6 — kartan saknar skala. Metseken 1:9 — hittar inget motsvarande
prospekt. Vittangi 14:3 — saknar skala. Perdjavaara 1:4 — saknar skala. Mardsel
2:10 — saknar karta i skogsbruksplanen. Markitta 2:2 — saknar karta. Ranea-
Sundsnds 1:9 — saknar skala. Morjarv 8:18 — saknar karta. Bredaker 5:20 —
avdelningsbeskrivningarna stammer inte. Hummelholm 14:1 — kartan saknar
skala. Hummelholm 2:29 — karta saknar skala. Drangsmark 1:23 — inkomplett
karta samt felaktig arealsammanstallning. Siknds 5:28 — saknar skala.
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Bilaga 2. Diagram
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Region 4. Sodra Norrland
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Region 5. Norra Norrland
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Bilaga 3. T-Tabell

et
O WO, O W =S

ol e =
O W N

D) b= b e
O WoNo

BN NN NN
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W NN NN
O OO~

o e
o)

120

t-férdelningen
P(X > ta(f)) = a, dir X € t(f).

0.10 0.05 0.025 0.01 0.005 0.001  0.0005
3.08 6.31 1271 31.82 63.66 318.31 636.62
1.89 292  4.30 6.96 9.92 22.33 31.60
1.64 235 3.18 4.54 5.84 10.21 12.92
1.53 213 2.78 3.75 4.60 7.17 8.61
148 2.02  2.57 3.36 4.03 5.89 6.87
144 194 245 3.14 3.71 5.21 5.96
141 1.89 2.36 3.00 3.50 4.79 5.41
140 1.86 2.31 2.90 3.36 4.50 5.04
1.38 1.83 2.26 2.82 3.25 4.30 . 4.78
1.37 181 2.23 2.76 3.17 4.14 4.59
1.36 1.80 2.20 2.72 3.11 4.02 4.44
1.36 1.78  2.18 2.68 3.05 3.93 4.32
1.36 177  2.16 2.65 3.01 3.85 4.22
1.35 176 2.14 2.62 2.98 3.79 4.14
1.34 175  2.13 2.60 2.95 3.73 4.07
1.34 1.75  2.12 2.58 2.92 3.69 4.01
1.33 174 211 2.57 2.90 3.65 3.97
1.33 1.73 2.10 2.55 2.88 3.61 3.92
1.33 173 2.09 2.54 2.86 3.58 3.88
1.33 1.72  2.09 2.53 2.85 3.95 3.85
1.32 1.72  2.08 2.52 2.83 3.53 3.82
132 1.72 207 2.51 2.82 3.50 3.79
1.32 171 2.07 2.50 2.81 3.48 3.77
1.32° 171 2.06 2.49 2.80 3.47 3.75
1.32  1.71  2.06 2.49 2.79 3.45 3.73
1.31 171  2.06 2.48 2.78 3.43 3.71
1.31 170 2.05 2.47 2.77 3.42 3.69
1.31  1L.70 2.05 2.47 2.76 3.41 3.67
1.31  1.70 2.05 2.46 2.76 3.40 3.66
1.31 170 2.04 2.46 2.75 3.39 3.65
1.30 1.68  2.02 2.42 2.70 3.31 3.55
1.30 1.67 2.00 2.39 2.66 3:23 3.46
1.29 1.66 1.98 2.36 2.62 3.16 3.37
128 1.64 196 2.33 2.58 3.09 3.29 = \/f
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