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Sammanfattning

Mycket har hént pa fastighetsmarknaden for skogsfastigheter sedan avregleringen av lant- och
skogsbruksfastigheter ar 1990. Priserna har sedan dess gatt uppédt och borjar nu sakteliga
stabilisera sig (2017). Kunskapen om vad som paverkar priserna dr viktiga for méklare,
skogsédgare och olika institutioner. Avkastningen fran skogen i1 form av forséljningen timmer
och massaved har historiskt varit viktiga for att beskriva fastighetspriserna. Allt eftersom
kunskapen pa omradet Okat har andra faktorer d&n de knutna till avkastning fatt storre
betydelse.

Huvudsyftet med detta arbetet var att stirka kunskapen kring védrdepaverkande faktorer pé
skogsfastighetens marknadspris. Hur paverkar exempelvis skogsfastighetens pris av volymen
gallringsskog? Resultatet fran studien syftar till att ligga till grund for forbéttrade
virderingsmetoder. Faktorerna har studerats genom ett definierat geografiskt omrdde i
Sverige. Variablerna som wundersoktes var bilvdg, strandlinje mot vatten, volymen
gallringsskog under slutavverkningsilder, volymen skog over ldgsta slutavverkningsalder,
antal skiften, bonitet, storlek och den produktiva arealen pa skogsfastigheten i forhallande till
hela arealen.

Studien undersoker med hjélp av vedertagen teori pa omrédet nigra variabler som antas
paverka priset pa skogsfastigheter. Multipel regressionsanalys har anvénts for att undersoka
variablernas paverkan och storlek. En statistisk modell har sedan tagits fram som kan
anviandas for att beskriva fastighetspriset utifrdn de variablerna med statistik sdkerstélld
paverkan pa priserna.

Resultatet fran studien visade att antal skiften, volymen gallringsskog Over ldgsta
slutavverkningsélder, volymen slutavverkningsskog over ldgsta slutavverkningsdlder och
storlek hade statistik paverkan pa priserna. Studien visade att enskilda faktorer kan ha stor
paverkan pé priserna beroende pa hur stora de ér.

Nyckelord: fastighetsvirdering, hedonisk prismodell, implicita priser, marknadsvirde,
skogsfastigheter
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Abstract

Much has happened in the market for forest properties in recent years. Prices have only been
rising since the 1990s and are now beginning to stabilize. Knowledge of what affects prices is
important for brokers, forest owners and institutions. The yield from the forest in terms of
sales timber and pulpwood has historically been important for determining property prices. As
knowledge in the area has increased, other factors than those linked to returns have gained
more importance.

The main purpose of this work was to strengthen the knowledge of value-influencing factors
on the forest property's market price. How is for example, the value of forest property affected
by the volume of forest in thinning age? The result of the study aims at laying the foundation
for improved valuation methods. The factors have been studied through a defined
geographical area in Sweden. The variables investigated were car road access, waterline
frontage, the volume of thinning forests not yet in harvesting age based on the legislation, the
volume of forests over the lowest age based on the law, the number of shifts, the site
productivity, size and the productive area of the forest property in relation to the entire area.

The study, with the help of established theory in the field, examines some variables that are
believed to affect the price of forest properties. Multiple regression analysis has been used to
investigate the impact and size of variables. A statistical model has then been developed that
can be used to describe the property price based on the variables with statistically guaranteed
impact on prices.

The results from the study showed that the number of shifts the volume of thinning forests not
yet in harvesting age based on the law, the volume of forests over the lowest age based on the
law and size had statistical impact on prices. The study showed that individual factors can
have a major impact on prices depending on their size.

Keywords: Forest real estates, hedonic price model, implicit prices, market value, Real estate
valuation
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Definitioner

SLUMP: Databaserna for information till detta arbete kommer fran SLUMP som é&r en
forkortning av Sveriges lantbruksuniversitet marknadspris. Syftet med databasen ar att oka
forstaelsen for vad som paverkar skogsfastigheters marknadspris.

Ha: Forkortning for hektar. 1 hektar ar ett 100*100m stort omrade rymmande 10 000m”.

Monetira varden: Varden som faller ut i pengar for skogsidgaren som forsdljning av timmer.

Icke-monetira virden: Forutom syftet att tjdna pengar genom avkastning frdn skogen kan
skogsfastighetens syfte for dgaren vara forenad med andra nyttigheter och vérden. For
skogsfastigheter skulle det kunna ténkas vara nérheten till en sj6, affektionsvérde, estetik, kdnslan
av att dga sin mark och naturvirde.

Skogsfastighet: Detta arbete kommer enbart att samla information om rena skogsbruksfastigheter
1 sin datainsamling for analyserna. Skogsfastigheter kommer dven att diskuteras i allménna
termer. Det dr viktigt att vara medveten om att det finns skogsfastigheter som dven rymmer
byggnader och annan mark &n skog. Det &r viktigt att vara medveten om detta for att undvika att
sprida missforstdnd och okunskap pa omradet.

Huggningsklasser: I bland annat skogsbruksplaner finns olika huggningsklasser som syftar till
att beskriva skogstillstindet pa skogsfastigheten. Huggningsklasser finns for alla tillstind som
skogen kan tdnkas kdnnetecknas skogen fran kalmark slutavverkningsskog. Denna studie tar upp
och undersoker foljande huggningsklasser:

G1: Normal gallringsskog, skog som ér yngre dn ldgsta slutavverkningsélder enligt lagen dar
nésta atgdrd lampligen &r gallring.

G2: Aldre gallringsskog, som kan slutavverkas enligt lagen men dir nésta limpliga atgird ir
gallring.

S1: Skog som kan foryngingsavverkas, men normalt utfors ingen avverkning under tiden som
skogen ar 1 huggningsklassen.

S2: Skog som &r mogen att sluttavverkas, skog som vanligen avverkas inom perioden.

S3: Skog i foryngringsbar dlder, men som dock inte bor slutavverkas.
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1 Inledning

En stor aktivitet rdder pa fastighetsmarknaden for skogsfastigheter. Under 2014 gjordes 2697
fastighetskop av fastigheter med skogsbruksvérden (SCB 2017a). Fastighetspriserna har under
en lidngre tid okat i Sverige och inte minst pd skogsfastigheter som under de senaste 10 &ren
okat med 48%. Priset pa skogsmark &r nédra 4 gdnger hogre idag dn vad det var 4r 1990. En
okad avkastning kan inte forklara den kraftiga prisdkningen pé skogsmark. Virkespriserna for
massa och timmer har inte stigit i samma takt som fastighetspriserna for skog. Sambandet
mellan fastighetspriset och avkastningsvirdet har historiskt varit starkt kopplade till varandra.
Denna sanning kan knappast sdgas gélla lingre da priserna for skogsfastigheter i vissa delar
av landet dr ndstan dubbelt s& hoga &n vad som dr ekonomiskt motiverat avkastningsmassigt.

Varfor har egentligen analyser av faktorer som spelar roll for fastighetspriset egentligen
nagon betydelse? Utredningar av det hir slaget kan bidra till att forstd riskerna med
skogsfastigheter och bidra biéttre fastighetsvérderingar. Det hjdlper ocksa méklare att forklara
for sina kunder vilka risker som finns for olika typer av skogsfastigheter. For privatpersoner
kan en okad fOrstaelse ge ett bittre forhandlingslidge vid exempelvis tvangsavsittningar av
skog fran statliga institutioner. Undersokningar av fastighetspriset kan dven leda till hogre
kunskap for kopare av skogsfastigheter. Fastighetskdparna lidgger idag nistan dubbelt sé
mycket pengar péd fastigheter runt stider &n i1 glesbygd. For en héllbar utveckling pa
marknaden for skogsfastigheter krivs kunskap kring vad kdparna varderar vid sina kop.

1.1 Problem bakgrund

Under en ldng tid av fOrra &rhundradet bestdmdes priset pd skogsfastigheter genom
avkastningsvérdet frdn skogen. Dessa berdknas genom nuvirdeskalkyler som i stort bygger pa
forvintade framtida intikter och kostnader (Faustmann, 1995). Under en lng tid reglerades
marknaden och priserna pé skogsfastigheter begrinsades till att inte Overstiga
avkastningsvirdet. Nuvirdesberdkningarna pd bestdndsnivd anvéndes till dess att marknaden
slapptes fri ar 1990 (Prop. 1990/91:155). Sedan avregleringen fram till idag har utvecklingen
av priserna pa skogsfastigheter stigit kraftigt, Figur 1. Bara sedan 1999 har priserna for rena
skogsbruksfastigheter stigit med 91,2%, Figur 1 (SCB, 2017a).
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Figur 1. Kopeskilling uttryckt som medelvirde for skogsfastigheter med 100% skogsbruksvirde mellan 1999-
2016 (SCB, 2017a).

En avmattning har skett under senare &r men trenden for priserna ser ut att fortsdtta med
Okade priser. Priserna ska stilla i relation med konsumentprisindex som mellan 1999-2016
stigit med 12,6% (SCB, 2017b). Okade virkespriser, ligre drivningskostnader eller ligre rinta
kan inte motivera hela den férdndring som skett pé fastighetspriserna. Avkastningsvirdet kan
saledes inte anvéndas for att beskriva skogsfastigheternas marknadsviarde lingre och mer stod
till kopare och méklare behover tas fram.

Det finns en skillnad i mellan det avkastningsvirde som en skogsfastighet kan betinga av
timmer och priset som den siljs for pd4 marknaden (Skogssillskapet, 2016). Generellt siljs
idag (2017) skogsfastigheter till hogre 4n vad som &r motiverat ur avkastningssynpunkt.
Diskrepansen som finns mellan avkastningsvirdet och fastighetens forsiljningspris dkar och
darfor dar forstdelse for vad som paverkar marknadspriset viktigt. Traditionella
avkastningsberidkningar med syfte att bestimma en skogsfastighets marknadspris blir déarfor
bristfalliga. Kontinuerliga analyser pa omrddet som kan vidareutveckla befintliga metoder och
vérderingsverktyg bidrar till en béttre vardering pa en marknad i stindig forédndring.

Tidigare studier pa omradet har delat in landet i regioner som mgjligen inte ar helt optimala ur
virderingssynpunkt. Exempel pé detta dr skogens tillvixtféormaga eller bonitet som har en stor
paverkan pa avkastningsvirdet och borde darfor paverka priset pa skogsfastigheter. Bonitet
har 1 flera studier exkluderats i virderingsmodeller di tillvixtfaktorn inte korrelerat med
fastighetspriserna lika starkt som befolkningstithet eller geografisk kapitaltdthet (Hogberg,
2012; Carlsson, 2012). Denna samkorrelation har gjort att bonitet exkluderats ur
véarderingsmodeller. Genom nya marknadsomraden med nya geografiska grénser utifrdn de
slutsatser som tidigare arbeten bor markens tillvéxt och andra viktiga faktorer kunna studeras
pa ett battre sitt och pé sé vis undvika samkorrelation

Genom att vidareutveckla befintliga virderingsmetoder kan mer exakta viarderingar goras for
att analysera fastighetsmarknaden. Sofistikerade virderingsmetoder finns redan idag i landet
men kunskapen om vad som péverkar priserna bor askédliggoras for att skapa en storre
forstéelse dven for allménheten.



1.2 Syfte

Huvudsyftet med detta arbetet &ar forklara hur vérdepdverkande faktorer paverkar
skogsfastighetens marknadspris for ett geografiskt omrdde i Sverige. Resultatet fran studien
syftar till att ligga till grund for forbéttrade varderingsmetoder. Studien skall med hjélp av
hedonisk pristeori undersoka ndgra olika variabler som antas paverka priset pa
skogsfastigheter. Skillnader mellan olika fastigheters egenskaper borde ha paverkan pa

fastighetspriset.



2 Teorli
2.1 Nuvarde

Att berdkna framtida intdkter och kostnader brukar kallas nuvirdeberdkningar och anvinds
bland annat vid fastighetvirdering. Exempel pé& nuvédrdesmetoder &r sd kallade
bestandsmetoder dar kalkyler gors pa bestdnds- eller fastighetsnivd baserat pa framtida
intdkter och kostnader. Intikterna kommer fran massa och timmer frin avverkningar och
gallringar, kostnaderna fran skotseldtgirder och drivningskostnader och diskonteras genom en
bestimd kalkylranta. Olika skogsskdtselprogram for exempelvis avverkningstidpunkt och
gallringsutforande kan anvidndas for att optimera nuvérdet pa bestands- eller fastighetsniva.
Vid berdkning av nuvirdet anvdnds en kalkylrdnta som motsvarar det avkastningskrav som
fordras pa investeringen. Bestindsmetoder &r mycket kénsliga for fOrdndringar av
diskonteringsrintan (Nises, 2012).

Avkastningsmetoder eller nuvirdesmetoder anvdnds for att uppskatta virdet av framtida
intdkter frin skogsbruket (Lantmiteriverket och Méklarsamfundet, 2010). Nuvardesmetoder
berdknar virdet pa en investering over en ldngre tidsperiod. Béde intdkter och kostnader
diskonteras med en kalkylrdnta. Nuvérdet av investeringen kan beskrivas enligt foljande
formel (Ekvall & Bostedt 2009):

Nuvirde = Yt_,(Intikter, — kostnader,) X (1 + 1)t Funktion [1]

t=tid
r=kalkylrénta

Faustmans formel berdknar skogens nuvédrde i ett kalmarkarsscenario diar framtida
nettoavkastningar diskonteras till ar 0. Detta virde brukar bendmnas kalmarksvirdet.
Faustmans formel for kalmarksvirde ser ut enligt foljande (Ekvall & Bostedt 2009; Faustman,
M. 1849; Lantmaiteriverket och Méklarsamfundet, 2010):

.. _ o AVN() (1+0)° _ .
Nuvarde = ( 0=0" (130t c) X a1 % (1 —Tax) Funktion [2]

t=tid

o=omloppstidens ldngd

AVN(t)=avverkningsnetto ar t (kr/ha) eller (kr/m’sek) betriffande valfritt antal gallringar och
en slutavverkning

i=kalkylrinta

c=nuvirdet anldggningstillgdngar som markberedning och plantering, hit riknas dven skog
inte som inte producerar gagnvirke som rjningsskog

(1+i)
(1+i)%-1

= repetitionsfaktor Funktion [3]

(1-0,38)=Effekten av skatt, exempelvis 38% skatt

Nuvérdesberdkningar som Faustman’s kalmarksvérde berdkningarna dr dock problematisk da
de 16per under lang tid (Lantméteriverket och Méklarsamfundet, 2010; Lonnstedt & Sundelin,
2005). En omloppstid for skog ér vildigt lang och mycket hinner fordndras som den tekniska

4



utvecklingen, politiken och ekonomiska forutsittningar (Lonnstedt & Sundelin, 2005). Den
sanning som géllde for dessa villkor vid kalkyldatum géller sdllan under hela perioden. Ett
empiriskt exempel pé detta faktum dr ekarna pa Visingsoé som planterades under den svenska
stormaktstiden for att producera virke till den svenska flottan (Ekvall & Bostedt, 2009). Nar
ekarna var redo att skordas anvéndes inte ldngre ekvirke till krigsfartyg. Detta exempel
tydliggor riskerna med Faustman’s formler. Utdver riskerna over tiden dndrar skogsfastighet i
genomsnitt dgare var 15-25 ar (Lonnsted & Sundelin, 2005). En omloppstid skulle alltsa i
snitt ha ca 4 olika dgare. Lonnsted & Sundelin (2005) foreslog att berdkningarna skulle 16pa
under en kortare tid. De fOreslog darfor foljande matematiska berdkning for
nuvirdesberdkning som bygger pa en tio-arsperiod:

Wo = NVyo + (c225) n=0,1,...,10 Funktion[4]

(1+0)10

NV;o, = Nuvérdet enligt formel 1 ovan med en tidsperiod om 10 &r

( (Xgm):Restvéirde av den dterstdende skogen som finns kvar under 10 éars perioden

Eftersom avkastningsberdkningar har visat sig problematiska pa en 6ppen marknad dér andra
faktorer blir sa avgorande for priserna har andra modeller tagit Gver allt mer. Exempel pé
detta dr sa kallad ortsprismodell.

2.2 Ortsprismodeller

Ortsprismodell eller ortsprismetod grundar sig att jaimfora fastigheter i nédrheten av den
fastigheten som &mnas undersdkas (Lantmiteriverket och Maéklarsamfundet 2010).
Prismetoden kan jamforas utifrdn geografi eller marknadsforhdllanden. Ortprismodell kan
anvindas for de flesta typer av fastigheter som exempelvis smahusfastigheter och
skogsfastigheter. Skogsfastigheter dr dock besvirligare att ortprisbestimma dn smdahus
(Lantméteriverket och Maiklarsamfundet 2010). For skogsfastigheter foreligger stora
skillnader mellan olika skogsfastigheters virkesforrad, dldersfordelning, nyckelbiotopomraden
m.m. Ortsprismodellen bor darfor regleras och omvirderas med avseende pa den unika
fastigheten sidregna prispaverkande bestandsdelar.

2.3 Hedonisk prismodell

Implicita priser priglar de olika egenskaper eller nyttigheter som é&r forknippade med
skogsfastigheter. Implicita priser har till skillnad mot explicita priser inte ndgon ekonomisk
overforing eller tydlig dokumentation (Investopedia, 2017). Explicita priser som dr motsatsen
till implicita priser &r exempelvis hyra, loner eller skatter. Implicita priser ér istdllet ett pris
som inte kan bedomas med hdg noggrannhet men som det i vissa sammanhang dnda behover
tas hansyn till. Ett empiriskt exempel pa en implicit nyttighet i denna studies sammanhang ar
nérheten till fiskevatten vid en skogsfastighet eller volymen gallringsskog.

Eftersom inte alla nyttigheter har ett explicit virde behover dérfor de implicita védrdena
uppskattas. Hedonisk prismodell utvirderar dessa implicita nyttigheter och beskriver vérdet pa
varor eller i detta fall fastigheter genom dess utméarkande egenskaper (Rosen, 1974). Hedoniska
priser dr detsamma som det implicita priset for olika attribut som hor till olika sérskiljande
produkter. De olika attributen storlek uppskattas med hjidlp av regressionsanalys. Skillnader
mellan egenskaper mellan olika fastigheter uppskattas och ett virde for dessa tas fram.



Genom att studera och faststidlla implicita priser for olika attribut som pé fastighetens kan
fastighetens pris faststidllas. Hedonisk modell virderar exempelvis ett klidesplagg formodade
viarde genom dess implicita priser for materialsammansittning, form, kidnsla och utseende. Pa
samma sdtt virderas en skogsfastighets implicita nyttigheter som alder, storlek,
medelgallringsvolym eller form. Regressionsanalyser uppskattar skillnader mellan olika
fastigheter, dess variabler och dess implicita virden. Den hedoniska prismodellen bestér av
variabler som bestér av olika implicita eller hednosika priser. Rosen (1974) beskriver priset av
en vara genom den hedoniska prismodellen och ser ut som foljande:

p(2) = p(212,23 ... 24)

Olika karaktirer pa fastigheten uttrycker sig genom z; och storleken pa variabeln péverkar
priset olika mycket. Paverkar 5 olika attribut fastighetens virde blir summan av dessa attribut
fastighetens virde. Dér fastighetens pris p(z) forklarar for bade kopare och siljare vilka
variabler som paverkar priset.

2.4 Hypoteser

Nedan presenteras de ingdende hypoteserna i arbetet. Den beroende variabeln kr/ha anvénder den
produktiva skogsarealen betriffande skogsfastighetens areal. En sammanfattning av oberoende
variabler, beskrivningar och formodad paverkan pa priset illustreras dven i Tabell 1, kapitel 3.

e Bonitet paverkar priset pa en skogsfastighet positivt.

Detta testas utifran nya marknadsomraden baserade péd de forslag som tidigare forskning
lyft fram. Kapitaltithet och bonitet ligger till grund for marknadsomrddena. Boniteten
antas péaverka skogsfastighetspriserna positivt pd grund av tidigare studier.

e  Okad storleken pa skogsfastigheten paverkar priset negativt.

En del studier har behandlat detta sedan tidigare. Detta kommer att studeras dven i detta
arbetet for att 6ka den kontinuerliga kunskapen pa omréadet. Priserna antas minska med
Okad areal. Arealen baseras pa den produktiva skogsarealen.

e HoOg volym for huggningsklasserna G1, respektive det totala virkesforradet i
huggningsklasserna G2-S3 paverkar priserna pa en skogsfastighet positivt.

Pé grund av fordelarna med skogsavdrag borde volymen skog som snabbt kan omvandlas
till pengar péverkar priserna positivt. Skogsdgarna som genomsnitt dger sin mark 15-25&r
borde vilja ha tillgdng till mycket avverkningsbar skog for att kunna dra nytta av
skogsavdraget under sitt dgande. Denna hypotes har koppling till beskriven teori om
nuvérde.

e Skogsfastigheter med sjo och élvstrandlinje antas péverka priset positivt pa
skogsfastigheten.

Sjostrandlinje har studerats i USA och har dér haft stor betydelse pé fastighetspriset men
har aldrig studerats i Sverige. Narhet till sjostrandlinje och dlvstrandlinje antas paverka
fastighetspriset positivt grund av tidigare forskning frdn USA (Snyder, 2007).



o Skogsbilvig pa fastigheten antas paverka skogsfastighetspriset positivt.

En skogsbilvdg kan vara en stor investering for en skogségare och tillgdng till
skogsbilvédg pa fastigheten gor dven skogsdgandet enklare. Bilvdgarnas péverkan har
studerats 1 USA (Snyder et al. 2007; Turner, 1991). Ingen studie som berort detta har
gjorts 1 Sverige. Drivning av timmer blir ocksd enklare om bilvdg finns pa
skogsfastigheten da skotningsavstandet minskar.

e Andelen produktiv skogsmark i forhéllande till den totala arealen antas péverka
skogsfastighetspriset positivt.

I studien av (Roos, 1995) hade den produktiva skogsarealens forhallande till den totala
skogsarealen ett starkt samband med priset. Stora fordndringar har gjorts pa
marknaden sedan dess och det kan vara ldge att studera detta igen. Mycket myr och
skogligt impediment pé skogsfastigheten borde med storsta rimlighet paverka priserna
negativt.

e Fler ingdende skiften som skogsfastigheten bestir av paverkar priserna negativt.
Denna faktor har studerats av Hoberg (2012). Att variabeln anvidndes dven i detta
arbete motiveras med att fler studier kan stérka forskningen. Dessutom har detta arbete

en annan geografisk indelning dn Hogbergs arbete.

Utover hypoteserna studeras dven ar och méanad som kdpet gjordes for att klargora trender.
Detta eftersom starka trender dver tiden kan tdnkas paverka faktorerna.



3 Metod
3.1 Metodval

Det finns tva sitt att beskriva data, dels mjuka data insamlade genom exempelvis intervjuer
samt harda data ofta bestdende av siffror. Dessa delas upp olika for olika metodval dir
kvalitativa metoder undersoker mjuka data och kvantitativa metoder undersdker hérda data
(Solvang, 1998). Bada dessa metoder har likheter med varandra di de avser undersdéka hur
olika faktorer forhaller sig till varandra. Eftersom meningen med denna studie var att
undersdka samband pa hog aggregeringsniva medforde detta val ett numeriskt, kvantitativt
datamaterial med en méngd olika data i1 olika nivéer. Valet betriffande metod stod mellan
kvalitativ och kvantitativ metod dir valet landade i en kvantitativ ansats. Kvalitativ metod ar
anvandbar for att forstd bakgrund och orsaker till varfor vissa samband rider i olika
sammanhang (Solvang 1998). Kvantitativa metoder a andra sidan dr béttre for att bestdimma
storleken pd vissa faktorer och sétta viarden pé storheter. Kvantitativ metod passar bra in i
syftet till detta ar arbetet d& kvantitativ metod kan visa storleken for olika samband mellan
olika faktorer. Eftersom detta arbete har som syfte att dra slutsatser over stora geografiska
omraden med stora datamaterial passade kvantitativ metod béttre &n kvalitativ. Denna metod
passar ocksa bra fOr att analysera stora méngder inhdmtade data for att fa en bred bild av det
som undersoks. En fordel med kvantitativ metod i jamforelse med kvalitativ metod ar att
datainsamlingen inte paverkas av forskaren vilket skapar en stdrre transparens i materialet.
Visserligen dr datamaterialet vid detta metodval ofta av sekundér natur insamlade av olika
personer men verktygen for datainsamling och metoderna for denna fa anses ha hog
transversell transparens.

3.2 Datainsamling

Datainsamling kan antingen vara deduktiv eller induktiv (Jacobsen, Sandin, Hellstrém, 2002).
Detta arbete utgdér en deduktiv ansats eftersom distansen till studieobjektet dr ldngt och
datainsamlingen kommer inhdmtas i forutbestimda databaser. Induktiv ansats innebéar att
forskaren med ett Oppet sinne liter datamaterialet formas av yttervirlden. Deduktiv ansats
som till skillnad frdn deduktiv ansats utgar istdllet pa ett pa forhand mer fixerade hypoteser
eller fragestéillningar som utgér frin teori och empiri. Férvdntningarna som inhdmtats fran
litteraturen testats sedan for att se om de stimmer 6verens med verkligheten. Risken med ett
deduktivt forhallningsétt &r att forskaren instinktivt soker information som denne finner
viktigt och missar viktig information. Kritik har riktats mot deduktiva ansatser da de fran
vissa héll anses vara sjélvuppfyllande for forskaren dir influenser frén yttervérlden saknas.
Risken finns att resultaten fran forskningen ar vantade och saknar mening. Dessa faktum ar
ndgot som hela tiden fanns i1 dtanke under arbetet.

3.3 Litteratur och datainhamtning

Examensarbeten frdn SLU inhdmtades fran tidigare examensarbeten frén institutionen for
skogens produkter och databasen Epsilon som tillhandahaller examensarbeten fran SLU.
Ovriga artiklar till tidigare forskning uppticktes genom soktjinsten Google Scholar. Mycket
av den tidigare forskningen lag under universitet som krdavde betalning for att fa tillgang till
artiklarna. VPN-tunnel genom SLU anvédndes for att komma at fi tillgdng till dessa
svaratkomliga artiklar. S6kord som anvindes i1 databarserna var frimst hedonisk prismodell,
hedonic price model, real estates, forest values och implicity prices.



3.4 Regionval

Naéstan alla tidigare studier pa omradet har studerat virdepaverkande faktorer genom négon
typ regionindelning. Dessa studier har vanligtvis haft en omradesindelning pd ladnsniva,
uppdelning enligt LRF:s regioner eller i landsdelarna Gétaland, Svealand, Norrland.
Kunskaperna fran den tidigare forskningen pa omradet pekar pa att priserna péa
skogsfastigheter beror pa befolkningstéthet eller kapitaltithet. For att gora jamforelsen mellan
olika skogsfastigheter s relevant som mdjligt skall marknaden for dessa vara stabil
(lantmiteriverket och maiklarsamfundet, 2010). Skogsfastigheter i Stockholm ska dérfor
lampligtvis inte analyseras tillsammans med exempelvis de 1 Dalsland. Detta da koppriserna
skiljer visentligt for dessa omrédden och de vérdepdverkande faktorerna blir dd svéra att
urskilda.

Efter att tidigare forskning studerats samt inldrning av metodlitteratur kring geografisk
indelning valdes en regionindelning baserade pd de erfarenheterna fran dessa killor. SLUMP
har tagit fram zoner pd socken-nivd som baserade pa de tva viktigaste virdepaverkande
bestandsdelarna for skogsfastigheter, bonitet och kapitaltithet, Figur 2. Dessa faktorer som
ligger till grund for regionvalet har stdd 1 befintlig forskning p4 omradet (Sundelin, Hogberg,
Lonnstedt, 2015). Zonerna runt storstdderna kinnetecknades i stor utstrickning av fastigheter
med icke skogliga virden som byggnader och akermark. Mycket fa rena skogsfastigheter har
salts och lagrats 1 dessa storstadsomraden och dérfor valde detta arbete zon 2 som hade en
tillfredstidllande méngd skogsfastigheter utan byggnader och &krar i databasen, Figur 2.

Zonindelning

© 2017 Top Skogliga Berakningssystem AB

Figur 2. Zonindelning av Sverige baserat pd bonitet och kapitaltithet (TOP Skogliga berdkningssystem AB,
2017).

Begrisningen att enbart analysera denna zon var ocksa dnskvirt ur tidssynpunkt di datainsamlingen
var tidskrdvande.



3.5 Material

Efter att valet av metod var klarlagt inhdmtades det kvantitativa datamaterialet och
bearbetades 1 Excel. Datat kompletterades med inhdmtning av information frén
skogsbruksplaner som utgjorde en viktig del i arbetet. Grundmaterialet bestod av 304 rena
skogsfastigheter med enbart skogliga virden. Samtliga skogsfastigheter som fanns inom den
valda zonen i databasen inkluderades for undersokningen. Exkluderade skogsfastigheter till
grundmaterialet var sadana utan virden som byggnader och alternativa dgoslag som
exempelvis dkermark. Rena skogsfastigheter valdes for att undvika variationer i
datamaterialet som inte var knutna till skogliga. Med rena skogsfastigheter menas
skogsfastigheter som bestar av skog, berg och myrar. Vissa fastigheter hade byggnader som
gamla stugor men inkluderas i vissa fall d4 dessa i nédstan samtliga fall var i sddant daligt
skick att deras virde fran méklare beddmdes som noll. Exempel pa fastigheter som
uteldmnades var sddana med bostadshus och dkermark som trots bortsallningen i databasen
hade kommit med i datamaterialet. Ett fatal fastigheter som dgde dkermark i samfallighet med
andra inkluderades da virdet for denna mark anségs av ringa betydelse for skogsfastighetens
forséljningspris. Uteslutna fastigheter kunde vara dubblerade fastigheter i datamaterialet eller
fastigheter med renoverade hus eller dkermark som trots bortsdllningen kommit med i
grundmaterialet. Efter genomgéngen i Excel av grundmaterialet fanns 281 fastigheter kvar for
vidare analys 1 statistikprogrammet Minitab 17.

I SLUMPS dataregister finns information om samtliga skogsfastigheter som legat uppe till
forsdljning pd den Oppna marknaden sedan 2010 (SLUMP, 2012). Intervallet for
datamaterialet i denna studie 14g mellan dren 2011-2016. Ar 2010 valdes bort da det fanns en
viss osdkerhet gdllande det forsta aret for databasen. Databasen har kompletterades med
datainformation fran lantméteriet och méklare. Materialet &r sekundédrdata dir datamaterialet
ar insamlat av skogliga inventerare och ddr SLUMP lagrat denna information i databasen.
Den kompletterande informationen som anvints i den hir studien 1 form av skogsbruksplaner
ar sdledes ocksd den sekundér.

Da ett datamaterial med penningpriser finns insamlat Gver en tidsperiod dr det aktuellt att ta
hansyn till inflation eller deflation for att erhalla realvirden (lantmiteriverket och
méklarsamfundet, 2010). Pa grund av att datamaterialet registrerats under 6 ar var det aktuellt
att gora om de nominella koppriserna i databasen till reala koppriser. Konsumentprisindex
frin SCB anvindes for att transformera koppriserna till reala viarden (SCB, 2017b.) Alla
kopepriser justerades pé arsbasis for dren 2011-2016. Inga fastigheter fran 2017 fanns med i
materialet och dirfor valdes 2016 som referensér. Alla koppriser transformerades ddrmed med
avseende pa konsumentprisindex till ar 2016.

3.6 Bortfallsanalys

En liten andel av datamaterialet kan potentiellt séitt forstéra en hel undersdkning (Blom,
Holmquist, 1998). Misstag vid inldggning av data kan ocksd paverka en unders6kningen.
Exempelvis att ange siffran 10 istéllet for 1 av misstag (Robson, 2011). S& kallade outliers,
datapunkter som vésentlig avviker frin 6vriga data kan anvindas for att hitta avvikelser. Viss
av dessa avvikelser kan vara svédra att spara anledning till och kan darfor tas bort.
Specialgranskning via en bortfallsanalys gjordes for att gora datamaterialet fardigt for den
slutliga regressionsanalysen. En forsta provkorning i Minitab 17 anvédndes for att hitta
skogsfastigheter som avvek frdn det ovriga datamaterialet. Residualplott-diagram anvéndes
for att hitta outliers, Figur 3.
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Figur 3. Outliers illustrerade genom sa kallat boxplot fran dataprogrammet Minitab 17.

Borttagandet av outliers utférdes med stdd frin statistikldrare frdn SLU. De fastigheter som
utgjorde outliers 1 Mintabs residualplottar och outlier plottar och sedermera raderades
redovisas nedan:

Bortfallen Skogsfastighet

Skogsfastighet med 19,4ha produktiv skogsmark med ett pris pa 268 041kr per hektar.
Fastigheten 14g 1 ndrheten av Umed och priset skulle kunna tinkas bero pd detta men detta
ansags dnda for extremt. Det hoga hektarpriset gjorde att fastigheten togs bort.

Bortfallen Skogsfastighet
Vid djupare analys hittades inga sdrskilda egenskaper som motiverade det hoga priset. Varden
som inte framkommit vid forséljningen kan tidnkas paverka priset alternativt felinldggning av
prisuppgifter i databasen.

Bortfallen Skogsfastighet
Fastigheten innehdll en ett stdrre bostadshus och togs darfor bort. Vid inldggning av uppgifter

frdn skogsbruksplan missades bostadshuset men hittades igen i provkorningen av data i
Minitab.

Bortfallen Skogsfastighet
Inneholl ett flertal hus med tillhorande garage. Vid inldggning av uppgifter frén
skogsbruksplan missades byggnaderna men hittades igen i provkorningen av data i Minitab.

Bortfallen Skogsfastighet

Storre  skogsfastighet 1 direkt ndrhet till Umed med hogt pris per hektar.
Exploateringsmojligheter som byggnation av bostdder kan tdnkas paverka priset. Eftersom
denna studie &mnar undersoka skogliga virden uteslots skogsfastigheten.

Bortfallen Skogsfastighet
Lagt pris (7163kr/ha) som inte ansdgs motiverat.
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Bortfallen Skogsfastighet
extremt lagt pris per hektar utan nagon sarskild anledning. 1203kr/ha.

Bortfallen Skogsfastighet
Hogt pris 49537kr/ha trots ndstan ingen produktiv skogsmark 9,34%. Togs bort dérfor.

Bortfallen Skogsfastighet
Borttagen dd den ansags extrem av Minitab. Lagt hektarpris 8304kr/ha.

3.7 Variabler

Da dataanalysen genomfordes anvindes forkortningar av de faktorer som skulle analyseras
som illustreras 1 Tabell 1. Detta for att enklare beskriva faktorerna kortfattat i1 tabeller och
figurer. Informationen fran databasen SLUMP tillsammans med insamling fran
skogsbruksplaner och beskrivningen av dessa variabler samt vilken antagen effekt dessa
variabler finns i Tabell 1.

Tabell 1. Oberoende variabler som testades och antaget pris pd beroende variabel, kr/ha

Variabel Variabel beskrivning Data Antagen effekt
pa priset (kr/ha)
BONITET Medelbonitet pa skogsfastigheten i m’sk/ha Kontinuerlig +
HEKTAR Skogsfastighetens produktiva areal i hektar Kontinuerlig -
G1 Medelvolymen (m’sk/ha) gallringsskog, Kontinuerlig ?
huggningsklass G1
AV_TOT Medelvolymen (m’sk/ha) slutavverkningsskog, Kontinuerlig +
huggningsklass G2, S1, S2, S3
SJO ST Dummy variabel (1 om sjostrandlinje finns, annars 0)  Diskret/Binér +
ALV_A ST Dummy variabel (1 om vattendragstrandlinje finns, Diskret/Binar +
annars 0)
BILVAG Dummy variabel (1 om bilvdg finns , annars 0) Diskret/Binar +
PROD_SK% Den produktiva skogsarealen i % av den totala Kontinuerlig +
skogsarealen
AN_SKIFTEN  Antal skiften som skogsfastigheten bestar av kontinuerlig -
DATUM_MAN  Ar, manad och dag som képet digdes rum Kontinuerlig ?

For sjostrandlinje valdes sjoar storre dn 0,5ha oavsett om sjon enbart berorde fastigheten eller
helt inneslot den. Géllande bilvdg ingick denna som dummy variabel ddr 1 innebar att
bilvigen berorde fastighetens skifte(n) och 0 innebar att ingen bilvig gick fram till
fastigheten.

3.8 Regressionsanalys

Den hedoniska prismodellen som valdes som utgangspunkt vid modelleringen av
fastighetspriset utgar frdn multipel regressionsanalys (lantméteriverket och méklarsamfundet,
2010). Tva olika avgdrande parametrar avgor fastighetspriset. Den ena parametern i den
hedoniska prismodellen handlar om ldge som exempelvis fastighetens nédrhet till
parkeringsplats eller matbutik. Den andra typen av parametrar handlar om de som &r direkt
knutna till den aktuella fastigheten som storlek eller virkesforrad. Detta arbete anvinde bada
dessa nivder vid framtagandet av den hedoniska modellen. Regionvalet som arbetet valde star
for den fOrsta typen av parameter och de enskilda skogsfastigheternas attribut stir for den
andra nivan. Exempel pa attribut av det senare typen i denna studie &r tillgdng till
sjotillgéanglighet.
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Inom vetenskapen &r det vanligt att studera olika samband mellan flera digniteter (Blom &
Holmquist, 1998). Finns det ndgot samband mellan modrars BMI och deras dottrars BMI?
Eller som fallet i denna studie, bonitet och fastighetspris? Enkel linjar regressionsanalys
passar bra for analyser som behandlar 2 variabler som exempelvis korrelation mellan
livsldngd och rokning. Eftersom fler parametrar undersoks i denna studie var istédllet multipel
linjdr regressionsanalys aktuell, ddr fler ingdende variabler kan ingd. Den multipla
regressionsanalysen har en beroende variabel och fler &n 2 oberoende variabler (Robson,
2011). For denna analys dr den beroende variabeln “fastighetspriset for produktiv skogsmark
per hektar” (kr/ha) och exempel pd oberoende variabel, medelvolymen (m’sk/ha)
gallringsskog, huggningsklass G1. Den multipla regressionsanalysen kan beskrivas enligt
foljande (Blom & Holmquist, 1998):

yi=a' + Bixy + Boxp... 1 X g Funktion [5]

a' = intercept (6ppningsvarde)

B; = konstant av den forklarande variabeln (lutning)

x; = = viardet av den forklarande variabeln

€; = felterm, som visar punkternas skillnader i lodrét led i regressionsplanet

Ur analysen erhdlls en rad olika statistiska storheter som hjélper till att beskriva olika
sambands noggrannhet och beskrivs hdr nedan (Robson, 2011):

rPoch justerat ¥: Ar ett mitetal som beskriver hur mycket den variationen hos den beroende
variabeln som kan forklaras av de oberoende variablerna (Robson, 2011). Om r* r 0,64 s&
innebdr det att 64% av variansen kan forklaras ur regressionsmodellen. Anvéndandet av justerat
r* anvinds ocksa och #r alltid mindre 4n det icke justerade vérdet di det tar hinsyn till antalet
oberoende variabler. Det justerade virdet anses vara med anvindbart dn det icke justerade.

T-virdet: Anvinds for att analysera om nollhypotesen kan forkastas eller inte (Robson, 2011).
Ett virde ndra noll bekriftar nollhypotesen medans ett hogt virde forkastar nollhypotesen.
Virdet ar starkt sammanlidnkat med p-virdet som beskriver sannolikheten att en variabels
paverkan beror pd slumpen. Ett hogt t-virde leder har alltid ett lagt p-virde vilket
sammantaget leder till starka stod mot noll hypotesen.

P-viirdet: Sannolikhetsnivan eller sdkerhetsnivan pa undersokningen undersdks genom p-
vérdet som varier frén 0 till 1 (Holme, Solvang och Nilsson, 1997). Att testa signifikansnivan
innebér ett sannolikheten att avvisa nollhypotesen d& noll hypotesen antas vara sann. Ofta
viljs en signinfikansnivéd pd 5% (P= 0,05) vilket innebér att sannolikheten att det undersokta
sambandet ar korrekt dr 95% da P < 0.05.

Signifikansnivan visas i detta arbete med stjarnor, Figur 4. Inspirationen fOr stjdrnorna
himtades frén liknande arbeten som Snyder (2007) och Nilsson (2015).

Signifikansniva beteckning
10% *

5% kK

1 % kg

Figur 4. lllustrering av stjdrnor och signifikansnivder.
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Stjdrnorna valdes for att gora det lédttare for l4saren att snabbt kunna analysera de tabeller som
visas i resultatet.

Standardfelet hos koefficienterna: Standardavvikelsen av medelvirdet i urvalet (Robson,
2011). Ett litet standardfel indikerar pé att medelvérdet dr néra det sanna medelvérdet medans
ett stort medelfel visar motsatsen.

Dummy variabler: Dummy variabler kan anvidndas for att beskriva exempelvis nérhet till sjo
eller skogsfastigheters ndrhet till bilvdg (Robson, 2011). En annan benimning pd dummy
variabel dr ocksa bindr variabel, 1 analysen anvindes 1 om attributet fanns med och 0 om det
saknades (Snyder et al. 2007).

Regressionsanalysen genomfordes genom dataprogrammet minitab 17 (Minitab, 2017). Det
statistiska programmet Minitab utvecklades 1972 av tre professorer vid Pensylvania state
university i USA. Minitab valdes framfor andra statistikverktyg da programmet var val ként
sedan tidigare och anvént tidigare under utbildningen.

Genom diskussion med statistiker pd SLU beslutades att den beroende variabeln,
skogsfastighetspriset (kr/ha) skulle logaritmernas infor slutlig multipel regressionsanalys i
Minitab. Detta for att béttre kunna studera icke linjdra samband. Dessa icke linjdra samband
illustreras 1 foljande avsnitt i form av figurer. Dessa hade varit linjdra utan logaritmeringen
vilket inte var onskvért da det vid analys infor regressionsanalysen sag ut att finnas krokta
samband for de undersokta faktorerna.
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4 Empirisk bakgrund

Sverige ér ett av vérldens rikaste ldnder och landets skogsresurs ér en viktig del i vért lands
ekonomi. Den produktiva skogsmarken bestar av 23,4 miljoner ha vilket motsvarar 58% av
den totala arealen (Riksskogstaxeringen, 2016). Skogsmark 6kar i landet och har under de
senaste 10 aren o6kat med 400 000 ha. Det finns dock stora regionala skillnader f6r skogsmark.
Dar minniskorna dr mangtaliga dominerar ocksd andra dgoslag som &kermark och
bebyggelse. I Skane utgdér exempelvis skogsmarken bara 36%. Akermarken &r i Sverige 2,8
miljoner ha eller 6,9% men ar i vissa delar av landet ett vanligare dgoslag &n skogsmark.

Kunskap om vad som forklarar och péverkar en skogsfastigheters forséljningspris eller
marknadspris har historiskt varit ganska daliga (Skogen, 2012). Ett exempel pa den bristande
kunskap som finns pa omradet ar hur vissa méklare beskriver fastighetskop i sin statistik. LRF
beskriver sina fastighetskdp utifran hur mycket kopare och siljare betalat per kubikmeter
(kr/m’sk) vid fastighetsaffirer. Detta 4r ett trubbigt sitt att beskriva avgdrande faktorer som
har betydelse vid fastighetsforvarv. For att jamfora med en liknande affér skulle det vara som
att en bilaffar bist beskrevs genom hur mycket koparen betalat per histkraft (kr/hk). De flesta
bilkdpare &r intresserade av annat dn priset per hastkraft och pd samma sitt borde skogsidgare
intressera sig mer dn vad de betalat for den stdende skogsvolymen. Har skogsfastigheten
nagon sjo med sjoutsikt? finns jaktratt? Finns mojlighet att komma till fastigheten med bil?
En skogsfastighet bestd av sa mycket mer dn bara volymen skog.

4.1 Skogsagande

Skogsbrukets bruttovdrde beskriver hur mycket pengar som skogsbruket generar till sina
skogsdgare varje ar (Skogsstyrelsen, 2014). Den storsta faktorn som bidrar till ett Okat
bruttoviarde dr avverkningsvolym och virkespriser. Avverkningsintdkter for skogsdgare dr
kopplade till uttag av sdgtimmer, massaved och grenar och toppar. Skogségarnas resultat efter
kostnader ger en inblick i hur 16nsamt skogsdgande ar, Figur 5. Kostnaderna for skogsédgande
ar kopplat till drivning, skogsskotselatgarder och bilviagar. Kostnaderna for skogsédgare okar i
Sverige samtidigt som intéktsokningen &r stdrre. Sammantaget dver perioden 2003-2015 dkar
skogsdgarnas resultat efter kostnader. Skogsdgande ser ut att bli mer och mer I6nsamt ur ett
avkastningsperspektiv da resultatet gar i1 positiv riktning.
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Figur 5. Skogsdgarnas resultat efter kostnader i tusentals miljoner kronor, ar 2003-2015 (Skogsstyrelsen 2014).

Intressant 1 det hdar sammanhanget &r att ser hur stor del som avkastningsvérdet som utgors av
fastighetens marknadspris. Genom att jimfora avkastningsvirdet och marknadsvérdet blir det
enklare att forsta betydelsen av andra faktorer &n de kopplade till avkastningsvérdet. Kvoten
mellan fastighetens marknadspris och avkastningsviarde kallas skogsindex. Skogsindex
presenteras av skogssillskapet varje ar och ger en bra inblick i hur stor diskrepansen mellan
avkastningsvirdet och marknadsvirdet. De geografiska skillnaderna for skogsindex é&r stora i
Sverige, Figur 6 (Skogssillskapet 2016). Skogsindex dr generellt sétt storst 1 sédra Sverige
och mindre i1 norra Sverige. I norra Sverigematchar avkastningsvardet marknadspriset. Detta
innebér att avkastningsvirdet forklarar priserna bittre 1 norra Sverige dn 1 sddra. Skogsindex
eller skillnaden mellan marknadsvirdet och avkastningsvérdet av skogsfastigheter har totalt
sett 6kat under dessa ar med 18%, Figur 6.
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Figur 6. Skogsindex for olika delar av landet (Skogssdllskapet, 2016).

Virkes och massapriserna har under de senaste aren 10 aren varierat en del, Figur 7.
Utvecklingen sett over hela 10 ars perioden dr uppgéende bade for sdgtimmer och massa med
en uppgang under perioden med 28% for sagtimmer och 19% for massaved (Skogsstyrelsen,
2016). Detta ska stéllas i relation till konsumentprisindex som under samma period steg med
12,6% (SCB, 2017b).
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Figur 7. Prisutvecklingen for massaved och sdgtimmer mellan 2003-2015 (SEK/m’f ub) (Skogsstyrelsen, 2016).

Att dga skog blir mer och mer 16nsamt for skogségarna och med de for skogsdgarna dkade
priserna pa timmer och massaved. Trots denna utveckling blir inte avkastningens del av
forséljningspriserna pa skogsfastigheter storre (Skogsséllskapet, 2016).

4.2 Jordforvarvslagen

Den forsta jordforvirvslagen instiftades 1945 dar regleringar kring kop av lantbruksfastigheter
inrdttades (SOU 2001:38). Syftet med JFL var att skog- och jordbruksmarken skulle dgas av
jordbrukarna. En stor fordndring gjordes av jordforvérvslagen 1979 nér priskontroll for
fastighetskop introducerades som hade stor betydelse for priserna pd skogsfastigheter
(1978/79:85). Kontrollen av fastighetsforviarven gjordes av dévarande lantbruksnimnden som
idag ar en del av lénsstyrelsen (Leander, 2007). Lantbruksndmnden gjorde kontroll over
kopeskillingens storlek och denna fick i princip inte Overstiga storleken pé fastighetens
avkastningsviarde. Lagen forhindrade &dven kapitalinvestering genom k&p skog och
jordbruksmark. Krav pé att koparen skulle bosétta sig pa egendomen fanns ocksa med vid 1979
ars lag. En viktig fordndring som fortfarande har viss betydelse dr den fordndring som gjordes
1979 och som syftar till att gynna landbyggdens utveckling dér inga fastighetsforvérv far goras
som riskerar sysselséttningen 1 glesbygd. 1990 borjade den davarande regeringen med en ny
jordbrukspolitik som hade stor paverkan pé fastighetsmarknaden (1990/91:155). For skogs och
lantbruksfastigheter innebar detta en stor avreglering och reglerna om prisprovning av
fastighetskOop avskaffades. Med undantag for glesbygdsfastigheter och stark &dgosplittrade
omraden blev marknaden for skogsfastigheter oreglerad sedan lagforandringen. Sedan 1990 ér
fastighetsmarknaden for skogsfastigheter helt fri d&ven for utlindska investerare. Begransningar
och kontroll av fastighetskop gors fortfarande for stark &dgosplittrade omraden i Dalarna,
Virmland och vistra Gotalands 1in. Aven glesbygdskommuner utspridda 6ver hela Sverige har
kontroll vid koép och detta forstirktes under en lagéindring 2005 som syftade till att forhindra
”skogsklippare”. Dessa kopare koper skogsfastigheter, avverkar timret och sidljer sedan
fastigheten igen under en kort tidsperiod (2004/05:53). En samlingsbild av de viktiga
lagfordndringarna sedan 1945-talet visas 1 Figur 8.
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Figur 8. Sammanfattande tidslinje éver lagindringarna sedan 1945.

Négra fordndringar har gjorts sedan den fOrsta jordforvérvslagen 1945 dir den kanske
viktigaste dndringen gjordes 1990. Marknaden péd skogsbruksfastigheter gick fran statlig
priskontroll till att bli mer 6ppen och oreglerad &r 1990.

4.3 Skatter och skogsavdrag

Kop av skogsfastighet kan underldttas genom sa kallade skogsavdrag som innebér att skatter
fran intdkter fran skogen kan dras av. Detta innebér i1 praktiken att pengar kan tas ut fran
skogen utan att beskattas. Avdragsutrymmet &r begrinsat till 50% av anskaffningsvardet
(Skatteverket, 2017). Anskaffningsvérdet kan beskrivas enligt féljande exempel:

Kalle koper en skogsfastighet for 4 000 000kr dér skogsbruksvirdet av den taxerade
fastigheten uppgar till 2 000 000 och dir fastighetsvirdet for fastigheten uppgar till 3 500
000kr. Anskaffningsvirdet uppgar ddarmed till:

4000000 X 2000000 _ 2285714
3500000

Avdragsutrymmet for skogsfastigheten uppgir till hélften av anskaffningsvérdet.
Avdragsutrymmet vid ett fastighetsforvarv uppgar da till 1 142 857 kr. Siljer den nya skogsigaren
virke kan denne dé goéra avdrag upp till avdragsutrymmet.

Rationaliseringsforvarv dr ndgot mer fordelaktigt dn ett vanligt forvarv. Avdragsutrymmet &r
inte storre dn ett vanligt forvirv men ett mindre avverkningsnetto kan anvéndas for att uppna
samma avdrag eftersom hela intdkten dr avdragsgill. Om anskaffningsvardet uppgér till
1142857 kr s& innebér detta att hela detta belopp ar mojligt att dra av. Vid ett vanligt
fastighetsforvarv behdvdes det dubbla for samma avdrag, dvs 2285714 kr. Mgjligheten till
rationaliseringsforvirv finns for grannar till saluférda skogsfastigheter och ansokan om detta
gors till skatteverket (Leander, 2007). Denna typ av forvirv blir fordelaktigt for vissa
skogsdgare och kan paverka fastighetsaffarer diar grannar till saluférda skogsfastigheter har
skatterttsliga fordelar att forvirva fastigheter som ligger dikt an den egna fastigheten. Detta
ar viktigt att forstd da fastighetsaffarer av skog och lantbruksfastigheter studeras. Eftersom
rationaliseringsforvdrv dr fordelaktiga kan det paverka budgivningen pd skogsfastigheter.
Denna typ av forviarv har dock begrdnsats och numera kan enbart skogsfastigheter storre dn
400ha bli aktuella for rationaliseringsforvérv (Stora Enso, 2017).

4.4 Tidigare studier

I en av de forsta svenska studierna efter avregleringen 1990 studerades nagra olika egenskaper
och hur dessa paverkade fastighetspriset pa skogsfastigheter (Roos, 1995). Sma fastigheter
var hogre viarderade per ha 4n stora och studien visade ocksé att andelen produktiv skogsmark
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i relation till den totala landarealen hade en viktig paverkan pé fastighetspriset. Aven det
stiende medelvirkesforradet pa fastigheten hade inverkan pi fastighetspriset. Okad bonitet
och populationstéthet paverkade fastighetspriset positivt.

Snyder et al. (2007) studerade genom en hedonisk prismodell 387 skogsfastighetskép gjorda
under 2000-2001 i norra Minnesota. Faktorer som sjostrandlinje och élvstrandlinje visade sig
oka vérdet pd skogsfastigheterna med 330% respektive 151% per ha. Orsaken till den starka
kopplingen berodde pd att sjéar och vattendrag kopplades till hoga rekreationsviarden och
jaktintressen. Detta eftersom akermark med begréinsat jaktvirden och rekreationsvidrde hade
negativ inverkan pa fastighetspriset per ha. Forutom nérheten till vatten forklarades priset till
storsta delen av hur kopet hur kopet var finansierats, bilvdgstithet och nédrhet till
befolkningscentra. En liknande studie 1 delstaten Vermont 1 USA visade ocksa att bilvdg hade
betydelse for priserna (Turner, 1991).

Aven Paulsson (2002) beskriver andra virden &n de monetira genom en intervjuundersdkning
pé ett 50-tal skogsdgare. S& mycket som 26% av priset kunde hidnforas till de icke monetéra
virdena pé fastigheter i mellersta och norra Gotaland. Sandstrom & Wagerland (2003) har
uppskattat de icke monetdra-viardena av kvantitativa nyttigheter till 0,20 1 Géavleborgs ldn
samt 0,23 1 Varmlands l4n.

Arvidsson (2009) intervjuade 10 skogsigare for att forstd de motiv som skogsidgarna hade till
sina kop av skogsfastigheter. Rapporten ville sétta ljus pa vilka monetidra samt icke-monetira
viarden som skogsédgarna sjilva uppgav efter sina kop av skogsfastigheter. Spekulation eller
framtidstron ansdgs vara av stor betydelse for skogsdgarnas motiv till att kopa
skogsfastigheter samtidigt som endast 1 av de 10 intervjupersonerna uppgav att de kunde
tdnka sig att sdlja fastigheten i framtiden. Sammantaget var virkesvidrdena den viktigaste
monetidra nyttan. Skogsidgarna hade laga krav for avkastningen frdn skogen. Skogsdgarna
betalade 28% mer dn nuvédrdet 1 genomsnitt vilket visar pa att skogen dr mer &n bara de
monetéara nyttorna.

Efter avregleringen har korrelationen med bonitet betingat vissas svérigheter i forskningen
kring paverkande faktorer for fastighetspriser (Hogberg, 2012; Carlsson, 2012). Korrelationen
mellan bonitet och befolkningstéithet gjorde att tvd examensarbeten fick exkludera boniteten i
sina hedoniska vérderingsmodeller pa grund av stark korrelation med befolkningstéthet.
Hogberg (2012) kom fram till att kapitaltidthet som &r ett index for varje forsamling baserad
pa befolkningstithet och medelinkomst hade signifikant péverkan pa fastighetens
marknadspris (Hogberg, 2012). Bonitet forkastades ur Hogbergs prismodell men i slutsatserna
av arbetet beskrivs att variabeln bonitet borde studeras pé ett annat sétt.

Tolfvesgird och Karlsson (2013) studerade fastighetsmarknaden for skogsfastigheter genom
en kvalitativ intervjustudie dir skillnaden mellan olika miklares virderingsmetoder
studerades. Slutsatserna fran studien var att méklarna arbetssétt inte ndmnviért skiljde sig fran
varandra. I intervjuerna framkom det att ménga av koparna granskade arronderingen innan
kopet och att dalig arrondering beddmdes negativt av vissa skogsédgare. Dalig arrondering
kunde kompenseras av en stor volym slutavverkningsbar skog. Vignitet, den stiende
volymen och lidge dr andra bidragande faktorer som méklarna tittar pd vid virdering.

Wretemark (2014) beskrev skogsmarkspriset genom en funktion bestdende av virkesforrdd och
fastighetens virkesproducerande formaga. Wretemark utgick delvis fran ldrdomarna fran Hogberg
och valde istéllet for att undersdka bonitet att undersoka markens virkesproducerande forméga.
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Béde virkesforrad och den virkesproducerande formégan hade signifikant paverkan pa
fastighetsvérdet och ingick i1 den hedoniska modellen for fastighetspriset. I Gotaland inverkade
bade virkesforrdd och virkesproducerande formaga signifikativt pa priserna. For Norrland spelar
endast den stdende virkesvolymen roll for prisbilden vilket antogs bero pa de ldnga
omloppstiderna dar.

Knutsson (2015) genomforde en studie for att undersoka &dgarkategorins paverkan pa
fastighetspriset genom en hedonisk prismodell. I studien analyserades 1430 forsiljningar och
slutsatsen var att juridiska personer betalar mer for skogsfastigheter dn fysiska personer.
Hogst skillnad mellan de olika dgartyperna fanns i mellersta Sverige. I norra Sverige fanns
ingen signifikant skillnad mellan juridiska och fysiska personer betrdffande priset. Faktorer
som paverkade fastighetspriset forutom &dgarstrukturen var fastighetens staende virkesforrad,
virkestikter, bonitet och befolkningstit. Okad fastighetstorlek paverkade fastighetspriset per
ha negativt. Reporidntan visade sig inte paverka fastighetspriset.

Nilsson (2015) studerade prispadverkande faktorer i for nagra sydligt beldgna ldn i1 Sverige.
Nilsson visade att det som péaverkade fastighetens vdrde mest var medelboniteten i ldnet.
Huggningsklasser och aldersfordelning bidrog ocksd till att forklara fastighetspriset.
Gallringsskog av huggningsklass G2 visade sig ha negativ paverkan pa fastighetspriset.
Avverkningsskog av huggningsklass S1 och S2 pédverkade fastighetspriserna positivt men
enbart S2-skog uppnadde signifikanta nivéer. Storleken pa fastigheten hade ocksa betydelse.
De allra minsta mellan 2,5-5 ha hade ett ldgre pris per ha 4n mellanfastigheten (6-30 ha) som
var hogre virderad. For fastigheter 6ver 100 ha sjunker priset per ha. Néarhet till riksvdg och
europavag verkar ocksd kunna forklara en del av fastighetspriset. Ortsbor tenderade att betala
nagot mer 4n boende utanfor den kommun som fastigheten var belédgen i.

4.5 Kommenterar av tidigare studier

Det finns mycket forskning som visat att det marknadspriset pd skogsfastigheter ar forenat
med mer &n avkastningsvirdet. Sedan avregleringen 1990 é&r inte léngre traditionella
nuvardesberdkningar av skogsfastigheter ett effektivt sétt att prisbedoma skogsfastigheter.
Rekreationsvirden och spekulativa virlden blir allt viktigare dir trenden under de senaste
aren verkar vara att dessa tar en allt storre del av marknadspriset (Skogssillskapet, 2016).
Trots den befintliga forskningen pa omradet behdvs mer stdd och bevis till de befintliga
fastighetsvarderingen.

Resultatet och slutsatserna frin vissa av studierna som beaktar bonitet har visat att variabeln
saknar signifikant pdverkan (Hogberg, 2012; Carlsson, 2012). Samtidigt har andra visat att det
finns ett samband (Roos, 1995; Knutsson, 2015; Nilsson, 2015). Regionindelningen som
anvints 1 samtliga studier som nédmnts i detta kapitel saknar ndgon egentligen koppling till
viktiga vardepaverkande faktorer pé efterfrdgesidan som populationstithet eller kapitaltéthet.
Exempel pa detta dr regionindelningar dir Stockholms-omradet och Dalsland &r med i samma
region pa grund av att de ligger pd samma breddgrad trots att strukturen 1 efterfrdgan for dessa
omrdden skiljer sig at. Det dr dags att gd vidare med kunskaperna som befintliga studier har
utront pd omradet inte minst pa efterfragesidan och boérja studera omradet med nya
marknadsomréden. Faktorer som befolkningstithet och medelinkomst spelar en stor roll pé
priserna och dérfor behdver dessa definiera nya marknadsomréaden.

Det finns en hel del faktorer som har visat sig spela stor roll i fastighetspriset i internationella
studier som ndrhet till sjdar och vattendrag som inte dnnu undersokts i Sverige (Snyder,
2007). Andra studier har gjort intressant fynd i specifika delar av landet som skulle kunna
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testas 1 andra delar av landet, exempel pa detta dr huggningsklasser som avverkningsskog och
gallringsskog och dess betydelse for skogsfastighetspriserna (Nilsson, 2015). Mojligheten och
fordelen till skogsavdrag genom att realisera gallringsskogen och avverkningsskogen efter
forvdrvet borde ge fastigheter med riklig forekomst av sddan skog ett hogre fastighetspris dn
de skogsfastigheter som saknar sddan skog.

For att béttra kunna bedoma priserna pd skogsfastigheter krdvs vetskap och insikt om
storleken och betydelsen av dessa faktorer. Mer forskning pd omradet skapar bittre
varderingsmetoder och distanserar vdrderingen fran allmangiltig till mer dndamalsenlig for
den enskilda skogsfastighetens attribut. Skogsfastigheter skiljer sig mycket mellan varandra 1
jamforelse med andra fastighetstyper och darfor behovs stor kunskap om vad som egentligen
paverkar fastighetspriserna (Lantméteriverket och Miklarsamfundet 2010).
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5 Resultat

Resultatdelen redovisas i olika delar for en enklare forstaelse. I steg 1 redovisas de studerande
variablernas paverkan. I steg 2 studeras enbart de variabler med signifikant péverkan pa
priserna. I steg 2 visas dven den modell for berdkning priset samt illustrationer for de enskilda
variablernas enskilda paverkan.

5.1 Steg 1

Beskrivande statistik for de 272 skogsfastigheterna déar de olika variablerna och dess extrema
virden tillsammans med medelvirde, standardavvikelsestandardfelets avvikelse, minimum,
median och maximumvéarden illustreras 1 Tabell 2.

Tabell 2. Beskrivande statistik over datamaterialet

Variabel Antal Medelvirde SE Mean Standard- Minimum Median Maximum
avvikelse
BONITET 272 4,5235 0,0647 1,0674 2,4000 4,3000 7,8000
HEKTAR 272 50,06 3,80 62,59 1,50 33,65 711,00
Gl1 272 46,22 1,94 32,02 0,00 43,92 186,00
AV_TOT 272 52,08 3,16 52,12 0,00 36,59 289,89
PROD _SK% 272 0,84971 0,00769 0,12690 0,09338 0,87919 1,00000
AN_SKIFTEN 272 1,8272 0,0787 1,2984 1,0000 1,0000 9,0000
DATUM_MAN 272 41,01 1,37 22,66 1,00 47,00 72,00
ALV_A ST 272 0,1213 0,0198 0,3271 0,0000 0,0000 1,0000
SJO ST 272 0,2684 0,0269 0,4439 0,0000 0,0000 1,0000
BILVAG 272 0,8750 0,0201 0,3313 0,0000 1,0000 1,0000

Medelvérdet for bonitet hdr ovan betyder att medelboniteten for de 272 skogsfastigheterna var
4,5235m3sk per ha och éar. Storleken beskriver hur stor medelfastigheten av de 272
studerande skogsfastigheterna vilket var 50,06ha. Gl hidr ovan och AV TOT dvs
gallringsvolymen och avverkningsvolymen beskriver hur mycket volym(m’sk) varje fastighet
hade per hektar (m’sk/ha). PROD SK% beskriver den produktiva arealen i forhallande till
den totala arealen, dir medelhastigheten hade en andel av 0,84971 produktiv skogsmark
(85%). Medelfastigheten hade i snitt 1,8272 skiften. DATUM MAN uttrycker antalet
ménader med dmnvikten 41,01 ménader mellan perioden 2011-2016. ALV _A_ST; &lv- och
astrandlinje, SJO_ST; sjostrandlinje och BILVAG; bilviig presenteras pd samma sitt som
variabeln PROD SK% dir exempelvis skogsfastigheter med sjostrandlinje utgjorde en andel
av 0,2684 av alla skogsfastigheter (27%). Den Ovriga statistiken 1 Tabell 2 anvdnder samma
enheter som respektive variabels medelvérde. Enheterna for respektive variabel 1 Tabell 2 kan
ocksé utldsas 1 Tabell 1.

De studerade variablernas péverkan visas i Tabell 3. Ingen av variablerna BILVAG,
ALV _A ST eller SJIO ST hade nagon effekt pa priserna. Variablerna HEKTAR, Gl,
AN _SKIFTEN, BONITET, AV _TOT hade signifikant pdverkan pa priserna pad 99%
signifikansnivd. BONITET péverkar p4 signifikansnivin 95% och variabeln DATUM_MAN
pa signifikansnivan 90%.
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Tabell 3. De undersokta variablernas pdverkan

Variabel SE Koefficient T-Virde P-Virde
Intercept *** 0,149 65,06 0,000
HEKTAR *** 0,000314 -3,95 0,000
G #** 0,000743 6,25 0,000
PROD_SK% 0,157 1,59 0,113
AN_SKIFTEN *** 0,0146 -2,76 0,006
BONITET ** 0,0219 2,13 0,034
AV_TOT *** 0,000406 13,53 0,000
DATUM_MAN * 0,000825 -1,67 0,097
]}ILVAG 0,0577 0,19 0,846
ALV_A ST 0,0576 -1,59 0,114
SJO ST 0,0429 -0,22 0,826

Bredvid variablerna finns stjdrnor som beskriver hur stark signifikansnivdn &dr. Nedan
aterkommer presenteras ladan fran Figur 4 1 metodkapitlet som fortydligande for de olika

signifikansnivderna. Signifikansnivén hiarstammar fran P-vérdet i Tabell 3.

Signifikansniva beteckning

10%
5%
1%

5.2 Steg 2

De variabler som inte hade nagon signifikant paverkan pd priserna anvindes inte 1 den
slutgiltiga modellen. DATUM TID som visade sig i steg 1 ha signifikant péverkan pa
priserna anvindes inte heller den i den slutgiltiga modellen. Denna variabel var tinkt att visa
trender under perioden av forsdljningarna och pé vis béttre verifiera de andra variablerna.
Trender betrdffande tiden 1 studien dr knutet 1 det forgangna och ar dirfor inte aktuell att
anvindas i en modell for de framtida dren. De variablerna som hade signifikant paverkan pé
variablerna visas 1 Tabell 4. Samtliga variabler uppnadde en signifikansniva pa 99% for den

slutgiltiga modellen.

Tabell 4. Slutlig modell av variablerna

Variabel SE Koefficient T-Virde P-Virde
Intercept *** 0,0904 108,15 0,000
HEKTAR #*** 0,000307 -4,23 0,000
G1 *** 0,000742 6,41 0,000
AN_SKIFTEN *** 0,0144 -2,99 0,003
BONITET *** 0,0209 2,76 0,006
AV TOT *** 0,000406 13,47 0,000

Stjarnorna och signifikansnivaerna fran Figur 4 anvidndes dven hér for att enklare forstd hur
starka signifikansnivaerna dr. Koefficienterna ger en snabb inblick i om variablerna paverkar

priserna positivt eller negativt.

Modelsumering fran Minitab 17:

S

R’ (adj)

0,306484

52,05
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Regressionsekvationen beskriver fastighetspriset som en funktion av de ingadende variablerna
som hade péaverkan pa priserna. Den beroende variabeln (kr/ha) var logaritmerad i Minitab
och de oberoende variablerna anvidndes i normal form. Denna ekvationsfunktion beskrivs
enligt nedan:

Funktion [7]

Inkr/ha = 9,7770 — 0,001298 HEKTAR + 0,004756 G1 — 0,0431 AN_SKIFTEN
+ 0,0578 BONITET + 0,005475 AV_TOT

Den logaritmerade funktionen ovan anvéndes for att studera de oberoende variablerna i
regressionsanalysen. Modellen ovan maste dérfor atertransformeras for att pd sé vis kunna
anvindas for att beskriva priserna, dvs vénstersidan som ar logaritmerad maste transformeras
till fran In kr/ha till kr/ha for att vara anvindbar rent praktiskt. Efter transformeringen fran den
logaritmerade funktionen ovan framkommer f6ljande modell.

Funktion [6]

kr/ha= 69'7770 —0,001298 HEKTAR + 0,004756 G1 — 0,0431 AN_SKIFTEN + 0,0578 BONITET+ 0,005475 AV_TOT

Genom att fora in medelvirden for de studerade oberoende variablerna kan funktionen
askadliggora de oberoende variablernas paverkan pa den beroende variabeln. Detta kan testas
for en av variablerna som ingdr i modellen ovan. Detta gors genom att fixera de Ovriga
variablerna som ingar i funktionen pa sitt medelvarde och lata den variabel av intresse variera
runt exempelvis medelvirdet. Detta blir pa sa vis derivatan for den studerade oberoende
variabeln alternativt uttryckt, variabelns implicita pris. Rdkneexempel for variabeln storlek
(HEKTAR) finns i Appendix. Tillvigagingssittet ser likadant ut dven for de Ovriga
variablerna. Vilka virden som fick variera for respektive variabel redovisas hdr nedan som
”jamforelsepunkt”. Medelvirdena som anvindes i for berdkningarna hdmtades frdn den
beskrivande statistiken fran datamaterialet som illustrerades i Tabell 2.

Samtliga variabler som péverkar skogsfastighetspriset visas hir nedan med hjilp av figurer.
Béade som implicit pris dir derivatan runt medelvérdet beskriver hur den oberoende variabelns
paverkar priserna. Figurerna hdr nedan visar hela skalan frdn minimumvérde till
maximumvirde for de variabler som gick vidare fran steg 1. Minimum och maximumvardet
frdn de 272 skogsfastigheterna begrinsar figurernas x-axel. For variabeln AN SKIFTEN
visas exempelvis hur priserna varierar for skogsfastigheter med 1-9 skiften. Det fanns séledes
skogsfastigheter i detta spektrum i det analyserade datameterielet. Att dra slutsatser kring hur
10 ingdende skiften paverkar priserna blir dirfor osékert dd ingen séddan skogsfastighet fanns
med i det empiriska datamaterialet.

I nésta avsnitt av resultatet redovisas de variabler som hade signifikant paverkan och detta
illustreras med figurer och tabeller. Berdkningar utifrdn funktion 7 har legat till grund for
figurerna och tabellerna i ndsta avsnitt.

5.3 Faktorernas paverkan

Hér nedan presenteras hur priset pa en skogsfastighet fordndras dd en av faktorerna varierar
och alla andra variabler &r lika for en fiktiv skogsfastighet. Funktion 7 i foregdende avsnitt
ligger till grund for berdkningarna. Medelvéardena for de olika variablerna fordes in i funktion
7. Den faktor som undersoktes varierade runt sitt medelvirde. I praktiken genomfordes tva
berdkningar for varje faktor (ex. avverkningsvolym). Medelvérdet for ex. avverkningsvolym
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var 52,08 och darfor gjordes berikning for dels en fiktiv fastighet med 52m’sk och en med
53m’sk, alla andra faktorer lasta pa sitt medelvirde. Skillnaden mellan dessa fiktiva
skogsfastigheter resulterade i ett implicit pris eller den marginella betalningsviljan for 1m’sk.
Varje faktors implicita pris presenteras som tabeller for varje faktor. Dessutom har ett
diagram gjorts for varje faktor som illustreras 1 form av en figur. I figuren for varje faktor
visas hur priserna varierar frdn minimivdrdet till maximumvérdet for varje faktor.
Minimivardet och maximumvérdet for varje faktor som anvénts for graferna kan aterfinnas i
Tabell 2. Funktion 7 fran foregdende avsnitt anvindes fOr att gora dven graferna.

5.3.1 Avverkningsvolym

Avverkningsvolymen med forkortningen AV_TOT och dess paverkan beskrivs hir nedan i
form av implicit pris i genom Figur 9 samt Tabell 5 hér nedan.

Implicit pris (tusentals kronor/hektar)

0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275

Tillginglig avverkningsvolym/hektar
Figur 9. Den tillgingliga avverkningsvolymen (m’sk/ha) och dess relation med fastighetspriset (kr/ha).

Avverkningsvolymen har stor paverkan pé priserna vilket tydligt syns i1 Figur 9. Férdndringen
da avverkningsvolymen varierar frin Om’sk/ha till 299m’sk/ha 4r 6ver 100 000kr/ha. Linjen
ar langt ifran linjar. Genom att studera figuren gér det att se att den avverkningsbara volymen
vérderas hogre vid hogre staende volymer per hektar pa skogsfastigheten.

Tabell 5. Avverkningsvolymens pdverkan pd priserna uttryckt som implicit pris dd avverkningsvolymen
fordndras med 1 m’sk runt medelvirdet 52,08

Variabel Medelvirde jimforelsepunkt Implicit pris (kr/ha)

Avverkningsvolym 52,08 52 — 53 192

Priset for 1m’sk 4r 192 kronor di avverkningsvolymen for en skogsfastighet far fran 52m’sk
till 53m’sk. Detta bendmns ocksd som implicit pris, alternativt uttryckt som den marginella
betalningsviljan for 1 m’sk. Detta ska stiillas i relation till vad en skogsigare kan tinkas fa vid
en avverkning efter kopet av skogsfastigheten. Det implicita priset pa en skogsfastighet med
250m’sk dr 569kr for Im’sk extra kubikmeter. Skillnaderna #r stora vilket dven Figur 9
visade.
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5.3.2 Antal skiften

Antalet skiften med forkortningen AN _SKIFTEN och dess paverkan beskrivs hir nedan i
form av implicit pris genom Figur 10 samt Tabell 6 héir nedan.

N
o

(5]
A
T

Implicit pris (tusentals kronor/hektar)
()

15 L 1 1 1 1 L L
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Antal skiften

Figur 10. Antalet skiften som skogsfastigheten bestdr av och hur det paverkar skogsfastighetspriset (kr/ha).

Fler skiften har negativ paverkan pa skogsfastighetspriset. Denna faktor ser ut att ha ett
nagorlunda linjart samband. Den som inte ser nagon nackdel med ett utspritt innehav verkar
kunna forvirva relativt billig skogsmark relativt homogena skogsfastigheter.

I Tabell 6 presenteras hur priset pa en skogsfastighet forédndras dd antalet skiften 6kar frén en
till tva for en fiktiv skogsfastighet.

Tabell 6. Antalet skiften som skogsfastigheten bestar av och hur ett extra skifte runt medelvirdet pdaverkar
skogsfastighetens pris (kr/ha)

Variabel Medelvirde jimforelsepunkt Implicit pris (kr/ha)

Antal skiften 1,8272 1—2 -1532

Priset per hektar blir alltsa -1532 kr lagre med ett extra skifte. For en fastighet pa 50ha som
var medelstorleken for de 272 skogsfastigheterna som undersoktes innebédr detta en vardering
som &r 76 600 kr mindre for tva skiften dn for ett.

5.3.3 Bonitet

Bonitet med forkortningen BONITET beskrivs hér nedan i form av implicit pris genom Tabell
7 samt genom Figur 11.
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Figur 11. Skogsfastighetens medelbonitet och dess paverkan pa skogsfastighetspriset (kr/ha).

Bonitet har stor pdverkan pa skogsfastighetspriserna att doma av Figur 11 och ser att dka
relativt linjirt. Okad bonitet innebir betydligt hogre tillviixt och dirmed potentiellt hdgre
arligt avkastningsvirde.

Tabell 7. Bonitet och pdaverkan uttryckt som implicit pris for bonitet och dess pdaverkan pd skogsfastighetspriset
(kr/ha)

Variabel Medelvirde jimforelsepunkt Implicit pris (kr/ha)

Bonitet 4,5235 4—-5 2024

En extra kubikmeter per hektar och ar vérderas till 2024kr. P4 en omloppstid for en skog pa
65 ar fran planta till avverkning skulle en extra kubikmeter per ar och hektar resultera i
65m’sk. Det 4r intressant att stilla det implicita priset p& 2024kr for bonitet i relation till dessa
extra 65m’sk.
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5.3.4 Gallringsskog G1

Bonitet med forkortningen BONITET beskrivs hér nedan 1 form av implicit pris genom Tabell
8 samt genom Figur 12.

70

60 |

50 f

40

Implicit pris (tusentals kronor/hektar)

0 1 1 1 1 1 1 1
0 25 50 75 100 125 150 175
Tillgiinglig volym i huggningsklass G1 (m*sk)/ha

Figur 12. Medelvolymen gallringsskog i huggningsklass Gloch dess paverkan pa skogsfastighetspriset (kr/ha).

Avverkningsvolymen har stor paverkan pa priserna vilket tydligt syns i Figur 12. Férdndringen
da avverkningsvolymen varierar frin Om’sk/ha till 175m’sk/ha 4r 6ver 31 266kr/ha. Linjen ér
langt ifrdn linjdr. Genom att studera figuren gir det att se att gallringsbar volym i
huggningsklass G1 virderas hogre vid hogre stdende volymer per hektar pa skogsfastigheten pé
liknande sétt som faktorn avverkningsvolym.

Tabell 8. Volymen gallringsskog och dess pdverkan uttryckt som implicit pris da gallringsvolymen gadr fran 46
till 47 kubikmeter per hektar och dar

Variabel Medelvirde jimforelsepunkt Implicit pris (kr/ha)

Gl 46,22 46 — 47 143

Avverkningsvolymen vérderades till 192kr/ha for en extra kubikmeter runt sitt medelvérde.
For gallringsskog dr denna siffra alltsd ldgre med 143kr/ha. Gallringsskogen innehéller mer
massaved dn timmer som védrderas lagre. Kanske dr det dédrfor som gallringsskog av
huggningsklass G1 virderas lagre &n avverkningsvolym.

5.3.5 Storlek

Storlek med forkortningen HEKTAR beskrivs hir nedan i form av implicit pris genom Tabell
9 samt genom Figur 13.
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Figur 13. Skogsfastighetens yta och dess pdaverkan pd skogsfastighetspriset (kr/ha).

Skogsfastighetens storlek har en till synes stor padverkan pa priserna. Utvecklingen ser ut att
mattas nagot med dkad storlek d&ven om tendensen fortsétter.

Tabell 9. Skogsfastighetens storlek uttryckt som implicit pris da storleken gar fran 52 till 53 hektar

Variabel Medelviirde jimforelsepunkt Implicit pris (kr/ha)

Hektar 50,06 50 — 51 -43

Det implicita priset pa -43 kan spontant kénnas 14gt och obetydligt. En jimforelse mellan en
skogsfastighet pa 1 och 200 hektar visar andd en paverkan pa priserna d&ven om den inte dr
stor.

29



6 Analys och diskussion

Pé forhand sattes nagra olika faktorer upp med bakgrund fran tidigare studier, Tabell 10.

Tabell 10. De studerade variablerna och de pd forhand antagna effekterna och resultatet av hypoteserna

Variabel Antagen effekt pa priset  Reell paverkan Resultat
per hektar (kr/ha)

BONITET + + Bekréftar hypotes
HEKTAR - - Bekriftar hypotes
Gl1 ? + Bekréftar hypotes
AV_TOT + + Bekriftar hypotes
SJO ST + 0 Hypotes forkastas
ALV_A ST + 0 Hypotes forkastas
BILVAG + 0 Hypotes forkastas
PROD_SK% - 0 Hypotes forkastas
AN_SKIFTEN - - Bekriftar hypotes
DATUM_MAN ? - -

En sammanfattning av de ingdende faktorerna med hypoteser och deras pa forhand antagna
effekt och vilken den reella padverkan var. Dessa diskuteras nedan i rubrikerna 6.1-6.9.

6.1 Bonitet

e Bonitet paverkar priset pa en skogsfastighet positivt.

Bonitet antogs pa forhand ha positiv paverkan pa priserna och detta antagande bekriftades 1
detta arbete. Bonitet har paverkan péd det framtida avkastningsvérdet och dirmed nuvirdet pa
skogen. Denna studie baserades pd ett omrdde med liknande befolkning och
marknadsforhallanden dér bonitet pé ett signifikant sitt differentierade prisbilden. Detta var
nagot som efterfrigades av Hogberg (2012) och som undersdktes i denna studie. Denna
studien undersokte dock bara en liten del av landet och nagra generella slutsatser for hela riket
skall med utgangspunkt for detta arbete géras med forsiktighet och vetskap om de geografiska
begransningarna. Mer forskning behover klargéra bonitetens paverkan &dven for andra
omraden 1 landet. Denna studie visar att bonitet har signifikant paverkan pa
skogsfastighetspriserna for ett omrade med stabila forhallanden betrdffande marknadskrafter
och befolkningstéthet.

6.2 Sjo och alvstrandlinje

e Skogsfastigheter med sjo och élvstrandlinje antas pédverka priset positivt pa
skogsfastigheten.

Hypoteserna betrdffande sjo och élvstrandlinje kan forkastas. Resultatet fran denna studie gar
emot en tidigare rapport frdn USA som visade att sjo och strandlinje hade stor betydelse for
priserna (Snyder, 2007). Sverige har en restriktiv lagstiftning for byggande nira vatten pa
grund av det si kallade strandskyddet. Detta skydd skulle kunna tdnkas vara en del i
forklaringen till varfér denna studie inte kunde styrka sjo och dlvstrandlinjen paverkan pa
priserna. Den gillande lagstiftningen i Sverige som kraftigt begrdansar bebyggelse néra sjoar
och élvar kan tinkas vara en del 1 att dessa variabler inte uppnddde nigon signifikant
prispaverkan. Mojligen ar det enklare i USA att bygga nira vatten och detta kanske kan bidra
till forklaringen till de exceptionellt hoga priserna i USA for fastigheter med sjo och
dlvkantlinje. Mojligen skulle sjo och é&lvstrandlinje ha storre péverkan dir fler ménniskor
lever och bor.
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6.3 Storlek

e Okad storleken pa skogsfastigheten paverkar priset negativt.

Hypotesen bekriftas géllande okad storlek for skogsfastigheten. Resultatet ligger i linje med
tidigare studier som visat ungefar samma sak. Enligt den hér studien ligger prisskillnaden
mellan en fastighet pa 1 hektar och 710 hektar dr ca 20 000kr med per hektar. Det implicita
priset da skogsfastighetsstorleken gér ner med lha runt medelvérdet ligger pd -43kr/ha att
jamfora med Roos (1995) -14kr/ha. En hel del har hént sedan 1995 med allmint hogre
skogsfastighetspriser vilket gor att sambandet ser ut ha ungefir samma forhallande.

Att priserna sjunker ju storre de dr kan ténkas bero pa ett flertal orsaker. Féarre har mojlighet
att kopa de storre skogsfastigheterna och dérfor skapas inte samma konkurrenssituation som
for de mindre som fler har rdd att kopa. Den emotionella kinslan att dga skog skall inte heller
glommas bort, och borde avta vid dkad storlek. En skogségare som viljer att kopa 1 eller 2ha
skog har mojlighet att kédnna denna kinsla. En skogsdgare som dger 100ha upplever knappast
den kinslan 50 ggr starkare dn den som dger 2ha.

6.4 Huggningsklasser

e Hog volym for huggningsklasserna GI1, respektive det totala virkesforrddet i
huggningsklasserna G2-S3 paverkar priserna pa en skogsfastighet positivt.

Hypoteserna for huggningsklasser, ”G1” och ”G2-S3” (AV_TOT) bekriftas. For den
slutavverkningsbara skogen &r paverkan pa skogsfastighetspriserna stora. En tidigare studie
som undersokt huggningsklasser visade att huggningsklass av typ S2 hade signifikant
paverkan pa priserna (Nilsson, 2015). Studien av (Nilsson (2015) kunde dock inte hitta
signifikant paverkan for huggningsklassen G2 och S1. Skillnaden mellan den hér studien och
Nilssons (2015) dr att den hér studien samlade ihop samtliga huggningsklasser som kan
slutavverkas och jamforelser skall bara goras med denna vetskap 1 atanke.
Huggningsklasserna G2 och S3 kan méjligen kan ha olika paverkan.

Mycket skog som snabbt kan omséttas till monetira medel skapar hdga nuvérden.
Betalningsviljan for gallringsskog var 49kr ldgre &n for den slutavverknignsbara skogen.
Denna skillnad skulle kunna antas bero pa hogre nuvirden for slutavverksningsskogen da den
snabbt kan omsdttas till pengar. Det kan ocksd tdnkas bero pa det tidigare beskrivna
skogsavdraget dar mycket slutavverkningsskog snabbt koparen att gora avdrag for kopet.
Drivningskostnaden kan antas vara ldgre i1 slutavverkningsskogen &n i gallringsskogen vilket
ocksd torde péverka priserna. Det implicita priset for gallringsskog ar 143kr/m’sk och
192kr/m3sek. Intressant dr att jamfora dess implicita priser med avverkningsnetton efter
kostnader. Detta ger inblick hur pass vél betalningsviljan for skogsfastigheter matchar
avverkningsintikter.

Skillnaden mellan en fastighet med ingen stdende avverkningsvolym och en med 250
kubikmeter dr véldigt stor. Mingden slutavverkningsskog betingar ett hogt nuvérde och
potentiell avkastning. Stora volymer slutavverkningsskog skapar hoga nuvirden vilket har
stark koppling till beskriven nuvirdesteori. Skogsfastighetens mojlighet till snabb avkastning
med mycket gallringsskog och slutavverkningskog verkar ha stor paverkan pd priserna.
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6.5 Skogsbilvag

o Tilltrade till skogsbilvég pa fastigheten antas paverka skogsfastighetspriset positivt.

Hypotesen for den hér variabeln forkastas. Mycket pekar pa att den hér variabeln behdver
beskrivas pd ett annat sitt. Denna studie undersokte skogsbilvdg genom att titta pd om
skogsbilvig fanns pa fastigheten. Skogsbilvigar 50m fran skogsfastigheten ingick alltsa inte.
Tillgdng eller nérhet till bilvdg borde paverka priserna eftersom avverkningsskostanderna
sjunker ju nirmare skogsmaskinerna har till bilvdg. Detta eftersom skogsmaskinerna da
behover kora kortare stricka till avlagg for timret. Lagre drivningsskostnader borde leda till
hogre avverkningsnetton, hogre nuvidrden och dirmed hogre priser for skogsfastigheten.
Mojligheten for dgaren att dka bil till sin fastighet borde ocksa bidra till ett hogre pris.
Resultatet fran det hir arbetet avviker fran tidigare studier dir bilvignitet haft betydelse for
priserna (Snyder et al. 2007). Ett annat sétt att uttrycka bilvégstitheten skogsbilvég finns till
fastigheten bor titta pa bilvigstathet dven utanfor den undersokta fastigheten.

6.6 Antal skiften

e Fler ingéende skiften som skogsfastigheten bestar av paverkar priserna negativt.

Denna hypotes kan bekriftas. Ett tydligt signifikant samband finns mellan antal skiften som
skogsfastigheten bestdr av och skogsfastighetspriset. Det implicita priset pa -1532kr ha da
antalet skiften géar fran 1 till 2 skall stillas i relation till Hogberg (2012) arbete som hade -
1440kr/ha respektive -880kr/ha dé antalet skiften gick fran 1 till 2 beroende pé regionsgrupp.
Att fler skiften paverkar negativt verkar sta fast &ven om de implicita priserna for variabeln
varierar nagot.

6.7 Andelen produktiv skogsmark

e Andelen produktiv skogsmark i forhéllande till den totala arealen antas paverka
skogsfastighetspriset positivt.

Hypotesen for andelen produktiv skogsmark som forklarande variabel till skogsfastighetspriset
forkastas. Andelen produktiv skogsareal hade pa forhand en stor antagen effekt pa priserna dé
den visat sig ha stor pdverkan 1 tidigare forskning som uppnétt en signifikansnivé pa 1% for
variabeln (Roos, 1995). Detta arbete fick ett p-virdet for variabeln pd 0,113 dar
signifikansgriansen lag pd mindre @n 0,1 och forkastades saledes. Med liten marginal uteslots
variabeln till steg 2 och den slutgiltiga modellen.

En skogsfastighet med viéldig mycket skogliga impediment som myr och héllmark har lagt
avkastningsvirde. Detta tycks dock inte ha nagon signifikant betydelse for priserna i det
undersokta geografiska omradet. Att helt forkasta avkastningsvirdet och anta att
impedimenten kan likstidllas med den produktiva skogsarealen ur prissynpunkt &r knappast
troligt med tanke pd hur stor paverkan den stdende avverkningsvolymlen har pa priserna.
Denna variabel bor utredas djupare pa andra sétt och for andra geografiska omraden da den
rent logiskt borde ha stor péverkan. I mer kapitaltita omrdden eller dir skogsindex dr hogt
borde den spela mindre roll, dd avkastningens del av skogsfastighetspriset dr lagt. Detta
eftersom impediment inte har ndgot avkastningsvérde.
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6.8 Metodkritik

Att lata skog av huggningsklass S3 inga i den potentiella slutavverknigsskogen kan diskuteras
och kritiseras. Med den 0kade medvetenheten om dldre skogars betydelse for biologisk
méngfald och héllbart skogsbruk bor eventuellt denna éldre skogen omvérderas. Den 6kade
avsdttningen av de &dldre skogarna pd grund av certifiering, frivilliga avsittningar eller
tvAngsavsattningar 1 skogsbruket borde kanske gora att den éldre skogen av huggningsklass
S3 mojligen inte inga som potentiell avverkningsskog. Detta dd denna typ av skog har hogre
naturvdrden dn yngre skogar.

Om en bilvdg finns vildigt néra skogsfastigheten péverkas inte terrdngtransportavstdndet och
didrmed drivningskostnaden for skogsmaskiner ndmnvért. Skogsbilvigar nédra skogsfastigheten
har inte beaktats i detta arbete vilket borde ha gjorts. Att studera metodiken frin tidigare
forskning som studerat bilvig i andra ldander borde ha gjorts.

6.9 Vardering i samhallet

Denna studie kan ha en viktig betydelse for samhillet, skogsigarna och skogsbranschen.
Mycket pengar finns uppbundna i skogen for manga méanniskor i Sverige. Skogségare investerar
mycket egen tid och pengar i sin skog genom exempelvis skogsarbete och skogsskotselatgérder.
Manga skogségare blir darfor frustrerade nér deras skog blir tvangsavsatt till naturreservat eller
nyckelbiotoper vilket inte séllan leder till erséttningsproblematik gentemot staten. Minga
ganger kan erséttning helt utebli vid dessa tvangsavsittningar vilket skapar irritation for ménga
skogsédgare. Denna studie kan hjélpa skogségarna till en bittre forstaelse dver vad olika attribut
pa deras skogsinnehav &r virda. Denna forstaelse kan bidra till mer eftertryck i dialogen med
olika statliga inrdttningar. Som exempel har gallringsskog tidigare varit daligt studerat 1 Sverige
och denna studie visar att denna skog har ett viktigt virde vid vérdering. Detta vérde &r
dessutom definierat ganska exakt Gver ett brett spektrum vilket kan vara till nytta for
skogsdgarna i1 dialogen med de statliga institutionerna. Liksom for gallringsskog kan de dvriga
faktorerna i denna studie komma till samma typ av anvéndning.

P& samma sitt som skogsdgarna har nytta av virdering har dven foretag, skogsdgare och
statliga institutioner nytta av virdering vid exempelvis skosbyten och omarronderingar.
Exempel pa detta dr skogsbyten dér skogsbolag byter mark for att skapa ett mer rationaliserat
skogsdgande. Vid skogsbyten blir virderingen viktig for att dessa byten ska bli sa réttvisa som
mojligt. Véardering av olika attribut eller faktorer gor att det skapas bittre forstaelse dver vad
som faktiskt spelar roll vid olika typer av skogsfastigheter och dirmed 6kar mdjligheten till
bittre och mer konfidentiella skogsbyten. Hur ska en skogsfastighet med 9 skiften med lite
slutavverkningsskog vérderas i1 jamforelse med en annan skogsfastighet med mycket
slutavverkningsskog bestdende av ett 1 skifte? Denna studie kan vara till ett viktigt stod i
sddana situationer. Resultatet frdn detta arbete kan fungera som understod till befintliga
varderingar dven vid omarrondering eftersom denna studie dr oberoende frdn inblandning fran
bade skogsédgare och juridiskt dverordnade institutioner. Synpunkter vid tvapartsforhandlingar
fran tredjepart som detta arbete &dr viktiga.

Det smatt unika med den hér studien i forhdllande till de flesta andra studier pd samma

omrdde dr att den studerat krokta samband. De flesta andra studier har bara visat linjdra
funktioner vilket gor att den bor visa mer exakta siffror over ett brett spektrum.
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7 Slutsats

7.1 Faktorer med paverkan

Syftet med den hér studien var att stirka kunskapen mellan skogsfastighetens egenskaper och
marknadspriset. Detta testades for ett geografiskt marknadsomrade 1 Sverige. Variablerna som
antogs paverka priserna var volymen gallringsskog, volymen slutavverkningskog, sj6- och -
alvstrandlinje, andelen produktiv skogsmark, antalet skiften, skogsbilvdg, bonitet och storlek.
Gallringsskog och slutavverkningsskog har positiv effekt for priserna och denna effekt dkar
med 6kad volym. Bonitet paverkar priserna och denna paverkan ir i stort sett linjér. Resultatet
visar att fastigheter med liknande marknadsforhéllanden kan skiljas prismédssigt genom
variabeln bonitet. Antalet skiften som skogsfastigheten bestar av péverkar priserna. Fler
skiften leder till ligre priser, ett samband som ocksd dr ganska linjirt. Okad storlek pa
skogsfastigheten leder till lagre priser, ett samband som &r som starkast for de mindre
fastigheterna och som sedan avtar.

7.2 Faktorer utan paverkan

Péverkan pa priserna for egenskaperna Sjo- och élvstrandlinje, andelen produktiv skogsmark
och bilvdg har inte kunnat styrkas. Dessa egenskaper dr enligt denna studie obetydliga for
priserna. Dessa variabler forkastades i1 vérderingsmodellen och kan behdvas uttryckas
annorlunda eller bearbetas pa annat sétt for att anvéndas vid virdering.

7.3 Forslag pa vidare studier

Det skulle vara mdjligt att undersdka huggningklasser som denna studie inte tar upp. Skog
som nyligen avverkats och planterats, s& kallad plantskog eller rojningsskog ar exempel pa
huggningsklasser som kan undersokas. Déligt skott skog dr knappast ndgon ekonomisk
fortjanst i det korta perspektivet, exempelvis eftersatt rojningsskog. Dessutom tar det lang tid
for rojningsskogen att vixa upp. Denna typ av skog tar lang tid att omvandla till monetéra
medel och mojligheten att dra av skogsfastighetskopet begrinsas om plantskog och
rojningsskog dominerar skogsinnehavet.

Denna studie studerar bara om det finns skogsbilvig till ndgon av skogsfastighetens skiften.
Det kan mycket vil hinda ett mer sofistikerat sdtt att méta bilvigstdtheten nér signifikanta
resultat. Bilvdgar dr en oerhort avgorande del av skogsbruket och har drivningstekniskt stor
betydelse och borde péverka priserna. Nérhet till storre bilvdgar som asfalterade bilvigar
kanske ocksé paverkar priserna och bor undersokas nidrmare.

De faktorer som inte hade nagon signifikant pdverkan i denna studie behdver inte sakna
betydelse for skogsfastighetspriserna i Sverige. Samtliga variabler kan studeras pa nytt for
andra geografiska omraden. Néarhet till sjostrandlinjer och élvar har sékerligen storre estetiskt
véirde ju ndrmare befolkningsmassorna fastigheten &r beldgen. Att utfora en liknande studie
over sodra delen av Sverige dér befolkningen ar storre skulle helt klart vara intressant dér
mdénga av variablerna i den hér studien skulle kunna inga.

Eftersom rena skogsfastigheter dr sdllsynta i sddra delarna av landet tar det lang tid att bygga
upp forsdljningsdata som gor det mojligt att studera denna del av landet. Pa langre sikt nér
databaserna for forsdljningsstatistik blir storre okar mojligheten att studera dessa omraden.
Manga av de variablerna som undersoktes 1 denna studie kan d& goras for andra delar av
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landet. Framtida forskning far vara beredd pa langa tidsserier da det tar tid att bygga upp en
méngd data som gor det mojligt att statistiskt undersoka dessa omraden.

Som det hir arbetet visar sjunker priserna per arealenhet med 6kad storlek. Tendensen &r dock
att detta samband avtar ganska mycket med okad storlek. Mgjligen ar det sa att d&nnu storre
fastigheter 4n de som fanns med i den hir studien betingar ett hogre pris och att kurvan
diarmed skulle 6ka igen. Frdgan dr om inte de riktigt stora fastigheterna 6ver 1000ha mdjligen
véirderas hogre per arealenhet dn de lite mindre fastigheterna. De riktigt stora fastigheterna
borde kunna locka kapitalstarka personer som inte dr intresserade av de mindre fastigheterna.
Dessa intressenter borde kunna pressa upp priserna for de storre fastigheterna. Trots en hel del
undersokningar kring skogsfastighetens storlek borde de riktigt stora fastigheterna undersokas
djupare. Problemet dr att dessa dr fitaliga pd marknaden och det tar lang tid att bygga upp
tillrackligt med fastigheter for att statistiskt kunna sdkerstdlla samband. Dessa dr mojligen
mer ldmpliga att undersoka kvalitativt i framtiden.
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Appendix

Berakningsexempel

Berdkningsexempel for storlek, HEKTAR:

Modellen for berdkning av priset->
kr/ha= %7770 - 0,001298 HEKTAR + 0,004756 G1 - 0,0431 ANskiFTEN+ 0,0578 BONITET+ 0,005475 AVToT

Nedan fortydligas berdkningarna fran arbetet av funktion 6 i arbetet. Fargerna som é&r satta 1
tabellerna och i modellen é&r ett forsoka att enklare hinga med var siffrorna kommer fran. De
virden 1 modellen som inte finns med 1 tabellerna nedan &r konstanter eller koefficienter som
kan hittas igen i det statistiska materialet i arbetet som beskriver.

Variabel Medelvirde jimforelsepunkt Implicit pris (kr/ha)
Hektar 50,06 50 — 51 -43
Variabel Antal  Medelvirde SE Standard- Minimum Median Maximum
Mean avvikelse
BONITET 272 4,5235 0,0647  1,0674 2,4000 4,3000 7,8000
HEKTAR 272 50,06 3,80 62,59 1,50 33,65 711,00
Gl 272 46,22 1,94 32,02 0,00 43,92 186,00
AV _TOT 272 52,08 3,16 52,12 0,00 36,59 289,89
PROD_SK% 272 0,84971 0,00769 0,12690 0,09338 0,87919  1,00000
AN _SKIFTEN 272 1,8272 0,0787 1,2984 1,0000 1,0000 9,0000
DATUM_MAN 272 41,01 1,37 22,66 1,00 47,00 72,00
ALV _A ST 272 0,1213 0,0198  0,3271 0,0000 0,0000 1,0000
SJO ST 272 0,2684 0,0269  0,4439 0,0000 0,0000 1,0000
BILVAG 272 0,8750 0,0201  0,3313 0,0000 1,0000 1,0000

Skogsfastighetspriset for storleken 51 hektar berdknas enligt nedan:

32809kr/ha= 69’7770 —0,001298%51 + 0,004756%46,22 — 0,0431%1,8272 + 0,0578+%4,5235 + 0,005475x52,08

Skogsfastighetspriset for storleken 50 hektar berdknas enligt nedan:

32852kr/ha= 69'7770 —0,001298%50 + 0,004756%46,22 — 0,0431%1,8272 + 0,0578%4,5235 + 0,005475%52,08

Skillnaderna i pris mellan en skogsfastighet med storleken 51 hektar och 50 hektar utgor den
marginella betalningsviljan, derivatan eller det implicita da storleken varierar med 1 hektar
runt sitt medelevirde (50,06), jamforelsepunkt 50->51.

32809 — 32852 =43

Det implicita priset ér i detta fall -43kr. Det 6vriga variablerna har berdknats pd samma sitt.
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