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Summary

The price of farmland has risen sharply in the last 20 years. This has led to discussions about
what creates the value of farmland. The aim in this study was to try and find what factors are
affecting the price on farmland. The area that is studied is the counties around Mélardalen during
the period 2005 to 20009.

The method chosen to achieve the objective is the hedonic price model. The variables are chosen
after a preliminary study where a literature search has been made and a number of interviews
with people in the industry. The interviews revealed the existence of three different purposes for
the purchase of agricultural properties, production, interest or accommodation. Depending on the
buyers objective different variables will have different effects on the price. Therefore, three
models were produced, one for each purpose.

To obtain information about the purchases that had occurred in the region, during the selected
time period, data was collected from NaiSvefas program RealEstate and Lantmateriets
Fastighetssok. Based on the data collected the buyers where contacted and short telephone
interviews were conducted. This was done to find out the purpose for which the purchase had
been made, and also to collect information for some of the potential explanatory variables. The
data for the groups consisted of 54 observations in the production group, 35 of them in the
interest group and 27 observations in the accommodation group.

The process of generating the hedonic pricing model was as follows. First, a regression analysis
with all the potential explanatory variables was made. When analyzing the results a problem with
multicollinearity was discovered. To get rid of this problem the non-significant variables and
those that had a high correlation between them where gradually removed. This was done
manually to ensure that important variables for the study were not removed.

It can be established that regardless of what purpose the purchase has been made it will require
different types of variables to get a high degree of explanation. It requires production variables
as well as urbanization and economic variables. The variables that are interesting to study also
differ between the groups.

The coefficient of determination for the final model in the production group was 55.8% with
seven significant variables of a total of nine. The significant variables were average price of
grain, the normal harvest in the area, interest rate, the average income in the municipality, the
population density in the municipality, if the purchaser exercises the option to hunt and the
distance to the nearest road.

The coefficient of determination for the final model of the interest group was 70.2% with five
significant variables of a total of nine. The significant variables were the time variable, normal
harvest for the area, population density in the municipality, number of sales in the municipality
as well as travel time to Stockholm.

The coefficient of determination for the final model in the accommodation group was 72,6%,
with seven significant variables out of eight. The significant variables were, interest rate, the
time variable, population density in the municipality, whether it was sold by a broker, travel time
to nearest town, if the purchaser exercises the option to hunt and if the land is leased.

Key terms: Hedonic price model, regression analysis, farmland price, the Malardal region



Sammanfattning

Priset pa akermark har stigit kraftigt under den senaste 20-arsperioden. Detta har gjort att det
flitigt diskuterats vad som skapar vardet pa jordbruksmarken. Denna studie ar gjord for att
forsoka skapa klarhet i vilka faktorer det &r som paverkar priset pa akermark. Omradet som
undersoks ar lanen runt Mélardalen under perioden 2005 till 2009.

Metoden som valts for att uppna syftet ar den hedoniska prismodellen. Variablerna &r utvalda
efter en forstudie dar en litteraturgenomgang har gjorts samt ett antal intervjuer med personer
inom branschen. Intervjuerna pavisade att det fanns tre olika syften till kop av
jordbruksfastigheter, produktion, intresse eller boende. Beroende pa vilken grupp koparen
hamnar i sa kommer variablerna att paverka priset pa olika satt. Darfor togs tre modeller fram, en
for varje syfte.

For att fa information om de kop som skett i regionen under den valda perioden inhdmtades
statistik pa detta fran NaiSvefas program RealEstate och Lantmaéteriets program Fastighetssok.
Utifran den statistiken kontaktades kdparna och korta telefonintervjuer genomfordes for att ta
reda pa med vilket syfte kdpet gjorts, samt att samla in underlag till nagra av de potentiella
forklaringsvariablerna. Statistikunderlaget for grupperna bestod av 54 stycken i
produktionsgruppen, 35 stycken i intressegruppen och 27 stycken i boendegruppen.

Arbetsgangen med att ta fram prismodellen gick till pa foljande satt. Forst gjordes en
regressionsanalys med samtliga potentiella forklaringsvariabler. Vid analys av denna upptécktes
problem med multikollinearitet. For att bli av med detta problem gallrades icke signifikanta
variabler samt de som hade hog korrelation mellan sig stegvis bort. Detta gjordes manuellt for att
sékerstélla att viktiga variabler for studien inte togs bort.

Det som kan konstateras &r att oberoende med vilket syfte kopet gjorts s kommer det att kravas
olika typer av variabler for att modellen ska fa en hog forklaringsgrad. Det kréavs bade
produktionsrelaterade, urbaniseringsrelaterade samt ekonomiska variabler. De variabler som ar
intressanta att undersoka skiljer sig ocksa mellan grupperna.

Forklaringsgraden for den slutgiltiga modellen i produktionsgruppen var 55,8 % med sju
signifikanta variabler av totalt nio. De signifikanta variablerna var, snittpris spannmal,
normalskorden i omradet, ranta, medelinkomsten i kommunen, befolkningstéatheten i kommunen,
om koparen utnyttjar jaktmajligheten samt avstandet till narmsta landsvag.

Forklaringsgraden for den slutgiltiga modellen i intressegruppen var 70,2 % med fem
signifikanta variabler av totalt nio. De signifikanta variablerna var, tidsvariabeln, normalskord
for omradet, befolkningstathet i kommun, antal forsaljningar i kommunen samt restiden till
Stockholm.

Forklaringsgraden for den slutgiltiga modellen i boendegruppen var 72,6 % med sju signifikanta
variabler av totalt atta. De signifikanta variablerna var, rantan, tidsvariabeln, befolkningstatheten
i kommunen, om det var salt av en maklare, restid till narmsta stad, utnyttjas jaktmaojligheten av
kdparen samt om jorden &r utarrenderad.

Nyckelord: Hedonisk prismodell, regressionsanalys, akermarkspris, Méalardalsregionen
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1 Introduktion

| foljande avsnitt ges forst lasaren en introduktion och bakgrunden till
fragestallningen. Darefter definieras syftet samt beskrivs och motiveras valda
avgransningar. | den avslutande delen av detta kapitel presenteras ocksa en
disposition for att ge lasaren en klar dverblick 6ver hur arbetet ar uppbyggt.

Under den senaste 20-arsperioden sa har priset pa akermark stigit kraftigt (Figur 1). Senast
som pristrenden pekade nedat var i borjan pa 90-talet och denna nedgang holl i sig fram till
Sveriges intrade i EU 1995. Sedan dess har pristrenden pa akermarken dock konstant varit
stigande.

De utmérkande forandringarna i pristrenderna har under de senaste 20 aren skett i samband
med olika politiska beslut. T.ex. s& kom nedgangen i borjan av 90-talet i samband med
beslutet att infora ett omstallningsstod for att minska den 6verproduktionen som radde (www,
Riksdagen, 1995). Beslutet fick namnet ”Omstéllning 90” och innebar att ett omstéllningsstod
erbjods till jordbrukarna for att de enbart skulle bruka de mest produktiva markerna
(Blomquist, 2006). Denna nedgang pa akermarkspriset holl i sig anda fram till 1995 nar
Sverige gick med i EU och omstallningsstodet blev avvecklat.

Genomsnittligt pris pa jordbruksmark i Sverige 1990-2008
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Figur 1. Utvecklingen av priset pa akermark, 1990-2008 (Jordbruksverket, 2008; Jordbruksverket, 2009).

Fran 1995 fram till 2008 har priset stigit med 272 % (Figur 1). Medlemskapet i EU medf6rde
vissa krav pa Sverige, vilket bland annat innebar att jordbrukspolitiken och jordbruksbidragen
forandrades. Fran 1995 fram till 2008 genomférdes ett antal jordbrukspolitiska atgarder varav
manga hade en positiv paverkan pa akermarkspriset. Av dessa kan till exempel beslutet om
gardsstodet som togs 2003 namnas eftersom jordbrukspriset 6kade som kraftigast i samband
med detta. Gardsstodet innebar att jordbrukaren far bidrag for den areal som brukas. Detta ar
en relativt stor skillnad mot tidigare stod som har varit kopplade till en viss typ av produktion
(Jordbruksverket & SCB, 2009, s. 144).

Om forandringarna i foretagsinkomsterna undersoks under samma period syns det att de har
fluktuerat dver tid men att den idag fortfarande ligger pa ungefar samma niva som for 20 ar
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sedan (Figur 2). Detta &r intressant eftersom det visar att det finns andra faktorer &n
foretagsinkomsterna som paverkar priset pa akermark
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Figur 2. Foretagsinkomst jordbrukssektorn (Jordbruksverket, 2009; Jordbruksverket, 2002)

Okningen av priset pa dkermarken har varit s pass kraftig att det ar manga som forsokt
analysera den. | bransch- och dagstidningar gar det att hitta manga olika forklaringar till
prisokningen. T.ex. sa skriver Realtid.se om att akermarkspriset natt rekordnivaer tack vare de
hoga spannmalspriserna medan Sydsvenskan skriver att det &r grannarna som trissar upp
priserna (www, Sydsvenskan, 2006; www, Realtid.se, 2008). En slutsats som kan dras efter
att ha gatt igenom ett antal artiklar &r, att det finns en mangd faktorer av vilka olika experter
valjer en eller flera att anvanda som forklaringsfaktorer.

Traditionellt har det ansetts att markens varde kommer fran tre olika kéllor (Stewart & Libby,
1998). Den forsta kallan ar produktionsvardet och reflekterar markens formaga att anvandas
for att utvinna organiska produkter. Det finns mer eller mindre produktiv akermark och
orsakerna till det kan vara manga. Det kan t.ex. vara att naringsinnehallet i jorden skiljer sig
eller att akermarken &r mer eller mindre véldranerad (Palmquist & Danielson, 1989). De tva
andra kallorna varifran vérdet anses komma fran ar konsumtionsvarden och de spekulativa
vardena.

Med konsumtionsvéarden menas den nytta individer upplever av platsen eller de kvalitéer som
marken erbjuder (Stewart & Libby, 1998). Det kan vara lugnet som landsbygden erbjuder, en
avkoppling fran stadslivet, eller de rekreationsvéarden som naturen erbjuder i form av frisk luft
och vackra omgivningar. Det kan dven handla om att kunna bo pa landet och samtidigt ha
mojligheten att arbeta i en narbelagen stad. Da paverkas vardet inte bara av avstandet till en
stad utan ocksa av lattillgangligheten. Det kan handla om hur infrastrukturen ser ut, om det
finns lokaltrafik eller inte. Andra faktorer som kan paverka konsumtionsvardet &r
tillganglighet till service. Det kan vara samhallstjanster sa som sjukvard, barnomsorg, skola
eller tillgangligheten av handel.

Det spekulativa vardet &r den vérdestegring som koparen tror kommer att ske langre fram i

tiden (Stewart & Libby, 1998). Det innebér att en person framst investerar i akermarken for
att sedan salja den vidare nar vardet har 6kat, och inte pa grund av det varde som finns i att
sjalv bruka marken.



Bade konsumtionsvardet och det spekulativa vardet ar svara att mata i jamforelse med
produktionsvardet eftersom de paverkas av flera olika faktorer (Stewart & Libby, 1998). En
metod som kan anvéndas for att méta dessa varden &r den hedoniska prismodellen. Det
innebar i korthet att forklarande variabler i dessa kategorier valjs ut och anvands i en
regressionsanalys for att fa fram hur mycket var och en av dessa variabler paverkar priset pa
akermarken. | senare avsnitt kommer det att gas in djupare pa hur en hedonisk prismodell
anvands.

| Sverige sker det valdigt sallan forsaljningar av ren akermark. Oftast ar det hela
jordbruksfastigheter som séljs och da ingar det, i de flesta fall, d&ven andra dgoslag an
akermark, det kan t.ex. vara bostadshus, ekonomibyggnader eller skog. Darfor har
Jordbruksverket brutit ut priset pa akermark fran forsaljningar av jordbruksfastigheter for att
kunna fa fram pristrenderna (Jordbruksverket, 2008). Detta skapar problem da manga av
forséljningarna som statistiken grundas pa ar gjorda av andra anledningar an att bara bruka
jorden (EKI6f, 2007). Det betyder att i vissa kép kommer konsumtionsvardet att vara det
viktigaste vardet, och i andra fall spekulativa varden. Men givetvis finns det ocksa kép som
enbart handlar om jordbruksproduktion, och da kommer ocksa produktionsvérdet vara det
viktigaste . Det kan vara att en befintlig jordbrukare vill utdka sin areal eller att nagon helt
enkelt vill starta upp ett jordbruk.

Eftersom marken &r en viktig insatsvara kan prisforandringar ha stor paverkan pa
jordbrukarens forutsattningar. Det &r akermarken som ar grunden till mycket av produktionen
pa jordbruket och jordbruksfastigheten som star for den storsta delen av jordbruksektorns
varde (Huang et al., 2006). Detta innebér att ekonomin hos jordbruksforetagen paverkas starkt
av prisnivan pa mark. Om priset pa mark gar upp lockas jordbrukaren att salja marken till
personer med andra syften dn produktion. Laneférmagan for jordbrukaren paverkas ocksa av
markens varde och det finns &ven andra scenarion.

For en person som tanker sig en karriar som jordbrukare kan ett hogt pris pa akermark ses
som ett intradeshinder'. Kapitalinsatsen for initialinvesteringen blir storre och kan till en
storre del komma att besta av lanat kapital. En hogre del Ianat kapital innebar hogre utgifter i
form av rantekostnader som i sin tur paverkar likviditeten i foretaget. Om foretaget/personen
som star infor beslutet att paborja sin verksamhet inte vet vilka faktorer som har en
paverkande roll pa akermarkspriset kan det leda till att osdkerheten kanns for stor och beslutet
dverges.

En redan befintlig jordbrukare som ser att marken okar i varde befinner sig i en annan
situation. Ett 6kat varde pa foretagets tillgangar kan leda till att laneutrymmet i foretaget blir
storre. Med tillgangar som okar i varde blir det lattare att ta ut nya lan for att gora
rationaliseringar i verksamheten. Det kan t.ex. vara nyinvesteringar i nya maskiner eller till att
utoka sin areal for att utnyttja stordriftsférdelar och pa sa satt minska marginalkostnaderna.
Med det hér tillvagagangssattet foljer ocksa en viss risk. Om markens vérde skulle sjunka
finns det inte langre tillrackligt med sakerhet fér de lan som finns, och i vérsta fall kan
jordbrukaren forlora sina tillgangar. Bada dessa scenarion kraver att det finns en forstaelse for
vad som paverkar priset pa akermark.

! Intradeshinder innebar svarigheter att som ny aktér ta sig in p& en marknad.
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Som visats i denna inledning finns det flera olika anledningar till att kdpa akermark. Vissa ar
t.ex. produktionsrelaterade medan andra handlar mer om den nytta kdparen kan tillskriva sig
eller nojet av att bo pa landet. Det som bor noteras ar dock att det finns flera olika faktorer
som paverkar varfor det investeras i akermark.

1.1 Fragestallning

Vanligtvis har de stora férandringarna i priset pa akermark ofta forklarats av olika politiska
beslut. Det kan ocksa utlasas i statistiken att det finns tydliga trendbrott i prisnivaerna da olika
politiska atgarder har satts in. Men i sjalva verket ar jordbruksmarken en differentierad
produkt med vissa specifika egenskaper (Palmquist & Danielson, 1989). Det ar dessa
egenskaper som skapar vardet pa akermarken och det pris som marken kommer att ha vid en
eventuell forsaljning. Darfor ar det intressant att undersoka dessa faktorer for att se hur de
paverkar priset pa akermarken.

Priset pa akermark ar nagot som paverkas av en mangd faktorer och olika experter hanvisar
ofta till olika faktorer som den storsta paverkande faktorn. Det &r bade faktorer som ar direkt
kopplade till produktionen och avkastningen fran jordbruket men aven faktorer som kan
hanforas till annat an produktionen och dess avkastning. Det handlar da snarare om
konsumtionsvarden och spekulativa véarden. Det som kommer att undersdkas i uppsatsen ar
vilka faktorer som paverkar priset pa akermark i Malardalen och hur stor paverkan dessa har?

1.2 Syfte

Pa grund av den kraftiga prisokningen pa akermark har det uppstatt en diskussion om vad som
ligger bakom vardet pa akermarken. Manga experter har uttalat sig om faktorer som paverkar
priset men det rader fortfarande en viss osékerhet i hur det egentligen ligger till. Darfor ar det
huvudsakliga syftet med uppsatsen att forsoka klargora de faktorer som paverkar priset pa
akermark i Malardalen.

1.3 Avgransningar

Statistikunderlaget som undersoks ar fran forsaljningar av jordbruksfastigheter under perioden
2005 till 2009. Det finns tva anledningar till detta, dels for att fa aktuell data men aven for att
det inte skett nagon storre jordbrukspolitisk atgard som paverkat priset namnvart efter 2005.
Underlaget som uppsatsen bygger pa ar lagfartsforandringar?. Det innebar allts att de
dverlatelser som genomforts genom en s kallad fastighetsreglering® inte kommer med. Dessa
transaktioner finns inte med p.g.a. att det inte funnits ett bra sétt att fa tag pa detta underlag.
Det finns dven geografiska avgransningar. Omradet som kommer att undersokas &r lanen runt
Malardalen. | jordbruksstatistiken benamns detta omrade svealands slattbygder. Valet ar gjort
av den enkla anledningen att det &r har uppsatsen skrivs och att det tros underlatta
statistikinsamlingen.

’En lagfartsférandring innebér att fastighetens lagfart skrivs éver fran en person till en annan, genom ett kop.
% En fastighetsreglering innebér att en viss del av en fastighets mark séljs och dé skrivs éver till en annan
fastighet, utan att lagfart uppréttas.
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1.4 Disposition

Hér foljer en kort beskrivning av uppsatsens olika kapitel (Figur 3). Efter det forsta
introducerande kapitlet féljder metodavsnittet. | detta beskrivs hur arbetet har bedrivits med
insamlingen av information och att informationen ska vara tillforlitligt insamlad och relevant,
det vetenskapliga forhallningssattet samt den metod som anvands i uppsatsen. Dérefter
kommer ett kapitel kallat forstudie. Dar presenteras vad som tidigare skrivits om &mnet och
hur de svenska forutsattningarna ser ut. Detta gors for att ta fram potentiella variabler som
sedan presenteras i slutet av kapitlet. I empiridelen presenteras det material som samlats in,
och som kommer att ligga till grund for resultat och analysdelen. I kapitel fem presenteras
resultatet samt arbetsgangen som anvants. | analysen kommer resultatet analyseras och i det
efterfoljande kapitlet dras slutsatser av resultatet. | uppsatsens sista kapitel finns en diskussion
om uppsatsen. Dar ges ett par korta kommentarer till uppsatsen, samt vad som skulle kunna
goras pa annat satt om liknande undersokningar skulle goras i framtiden.

3 Forstudie

1 Introduktion 2 Metod { 4 Empiri I 6 Analys 7 Slutsats 8 Diskussion

5 Resultat

Figur 3. Disposition av uppsatsen



2 Metod

Har presenteras och motiveras metodvalen som gjorts. Det redovisas hur
datamaterialet samlats in, samt en presentation av den hedoniska metoden.

SRR

2 Metod { I

R

2.1 Vetenskapliga forhallningssatt

Forskning som bedrivs kan i stort kategoriseras i tva vetenskapliga forhallningssatt. Det ena
forhallningssattet ar det Positivistiska, som innebdr att forsoka forklara nagot. Det andra
forhallningssattet ar det Hermeneutiska, som innebar att forsoka forsta nagot (Arbnor &
Bjerke, 1994). Positivismen har sina rotter i naturvetenskapen och det som efterstravas inom
forhallningssattet ar att bygga upp forklaringsmodeller som &r generella (Patel & Davidsson,
1994). Positivismen star ofta for kvantitativ forskning och analyseras med hjalp av
matematiska och statistiska berakningar. Forskningssubjektet ska kunna delas upp i mindre
delar som kan studeras var for sig for att senare kunna laggas ihop till en storre enhet.
Hermeneutik ar positivismens motsats, det som forskningen vill uppna ar att forsta en
situation, inte att finna en modell som &r generellt applicerbar pa manga olika situationer.
Inom Hermeneutiken tillats dven forskaren att vara subjektiv, forskarens egna erfarenheter
och kunskaper inom forskningsomradet tillats att ta stor plats i forskningen. Det &r inte
forskningsomradets olika delar som ar av intresse utan helhetsbilden.

Forhallningssattet som utmarker denna uppsats aterfinns till storsta del i det positivistiska
séttet. Det som antas ar att den verklighet som forklaras ar objektiv och att det ar de olika
delarnas summa som kommer att forklara resultatet. Daremot har den inledande delen ett
Hermeneutiskt forhallningssatt. Det har varit forfattarnas vilja att forsoka forsta hur
marknaden ser ut och att hitta faktorer som kan tankas paverka priset pa akermark. Och med
hjélp av dessa faktorer gora en kvantitativ analys for att se om de stammer.

2.2 Kvalitativ och kvantitativ metod

En kvalitativ metod kannetecknas av att det som undersoks ska aterges pa ett sa riktigt och
detaljerat satt som mojligt. En kvalitativ metod ar 6ppen i sin natur, vilket betyder att det inte i
forvag ar bestdmt precis vad som ska undersokas (Jacobsen, 2002). I t.ex. intervjusituationer
ar fragorna inte utformade med klart begransade svarsalternativ, utan det som soks &r den
specifika situationens forhallande. Fordelarna med att arbeta med en kvalitativ metod &r att
det ger en valdigt nyanserad bild av situationen, forskaren kan ga pa djupet for att reda ut alla
fragetecken (Ibid.). Det finns fran undersokarens hall ingen vilja att placera in manga olika
observationer i grupper dir alla” ska passa in. Undersokningen ér ocksa flexibel 1 den
meningen att det finns en grundtanke som forskaren vill undersoka, och efter att mer
information kommer forskaren till kdnnedom kan forskningen ta nya riktningar som inte var
uppenbara fran borjan. Nackdelar med att anvanda sig av en kvalitativ metod &r att den ar
valdigt resurskrédvande, det tar tid att samla in ickestandardiserad information samt att
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bearbeta den (Ibid.). Det dr ocksa svart att gora stora omfattande kvalitativa studier som gar
att generalisera, det blir mer en beskrivning av en specifik situation. En kvalitativ metod
anvands med fordel nar det handlar om att tolka och att forsta en viss situation (Jacobsen,
2002). Det ar ocksa den mest lampliga metoden att anvanda da det saknas storre kunskap om
amnet som ska studeras, eller da det kravs att undersokningen ar flexibel.

En kvantitativ studie kannetecknas av att det som undersoks pa nagot sétt ar standardiserat, att
det kan analyseras med hjalp av statistiska berdkningar och att det med hjélp av resultatet gar
att generalisera (Jacobsen, 2002). Det handlar ofta om att samla in information fran ett storre
antal observationer och utifran dessa dra slutsatser som ar gemensamma mellan dessa
observationer. Den kvantitativa metoden beskriver oftast en situation med hjalp av siffror och
stravar efter ett sa exakt resultat som mojligt (Ibid.) Fordelarna med att arbeta med en
kvantitativ metod &r att det &r latt att hantera stora dataméangder da dessa ar baserade pa
standardiserade uppgifter samt att med hjélp av olika datorprogram gora komplicerade
statistiska berakningar (Ibid.) . Den storsta nackdelen med metoden ar att det som mits &r pa
forhand bestamt av undersokaren, med standardiserade fragor gar det inte att hitta nyanser
utan det som det fragas efter dr ocksa det som det svaras pa. Detta kan leda till att det finns
information som, genom anvandandet av standardiserade fragor, aldrig kommer fram (Ibid.)

Att i en undersdkning anvanda sig enbart av kvalitativa eller kvantitativa metoder ar inget
maste. Manga ganger finns det fordelar med att anvanda sig av bada metoderna i samma
undersokning beroende pa vad for sorts information som bearbetas (Holme & Solvang, 2008).
Uppsatsens inledande del &r gjord enligt den kvalitativa metoden. Det genomférs en forstudie
vars syfte ar att ge en inblick i problemomradet, samt att fa en forstaelse for vilka faktorer
som kan vara av intresse att studera vidare. Den empiriska datainsamlingen som uppsatsens
analys grundar sig i &r av kvantitativ natur. Det samlas in information som &r standardiserad
och vars syfte ar att analyseras med hjalp av statistiska berdkningar och pa sa satt kunna
pavisa samband.

2.3 Datainsamling

Det finns tva typer av data som kan anvandas i en undersokning. Antingen anvander sig
forskaren av information som redan har samlats in, s.k. sekundarinformation, eller sa samlas
ny information in, s.k. primarinformation (Arbnor & Bjerke, 1994; Jacobsen, 2002).
Sekundarinformation &r information som kan hittas i offentliga databaser eller utredningar,
dar informationen innehaller material som behandlar forskarens intresseomrade. Att som
forskare samla in egen information innebér att information samlas in som &r specifik for
forskarens intresscomrade. Ny information kan i stora drag samlas in pa tre olika satt (lbid.).
Det vanligaste ar genom olika typer av intervjuer, men direkta observationer samt experiment
ar ocksa forekommande metoder.

Det dataunderlag som ligger till grund for denna uppsats bygger bade pa primar- och
sekundarinformation. Datainsamlingen har gjorts genom att utnyttja befintlig statistik dver
forsaljningar av jordbruksfastigheter. Samt dven olika typer av intervjuer for att fanga upp
information som inte finns sammanstéllt i nagot register.

2.3.1 Intervjuer som datainsamlingsmetod

Intervjuer ar ett mycket vanligt verktyg for att samla in information (Arbnor & Bjerke, 1994).
Men intervjuer kan ske pa en mangd olika satt. Det kan handla om personliga intervjuer som



sker genom att den som intervjuar och den som blir intervjuad traffas pa tu man hand. Men
det kan ocksa vara telefonintervjuer eller olika typer av enkatintervjuer. Litteraturen skiljer
ocksa pa graden av struktur, intervjuer kan vara mer eller mindre strukturerade (Bell, 2006).
De kan dessutom besta av 6ppna eller slutna fragor (Arbnor & Bjerke, 1994), alltsa graden av
precision i fragorna.

Hur strukturerad en intervju ska vara hanger ihop med vilken typ av information som soks och
hur det &r tankt att informationen ska analyseras. En helt ostrukturerad intervju liknar mer ett
vanligt samtal med 6ppna fragor, alltsa fragor utan pa férhand uppstallda svarsalternativ
(Jacobsen, 2002). Denna typ av intervju & mest lampad att anvanda da resultatet ska
analyseras kvalitativt. Malet ar att fa en sa nyanserad bild av undersékningsomradet som
mojligt. Vid intervjuer i ett tidigt stadium av en undersokning finns det fordelar med att ha
ostrukturerade eller delvis ostrukturerade intervjuer (Bell, 2006). Framforallt eftersom syftet i
det skedet ar att fa en Gvergripande bild 6ver hur det ser ut.

En helt strukturerad intervju ar en intervju med slutna fragor, alltsa fragor som pa forhand &r
uppstéllda med klara svarsalternativ. Dessa typer av intervjuer ar lampliga vid en kvantitativ
analysmetod. Informationen som da séks maste ha en viss struktur for att kunna analyseras
statistiskt, svaren maste kunna anta ett varde.

De intervjuer som genomfordes i inledningsstadiet till denna uppsats var till storsta delen
ostrukturerade, med syftet att fa en bild dver vad personer som hade anknytning till &mnet
hade for asikter. Syftet med intervjuerna var ocksa att samla in kvalitativ information som
skulle ligga som grund for den fortsatta informationsinsamlingen. Intervjuerna byggde pa
fragor om vad de intervjuade ansag paverka priset pa akermark. De intervjuade tillats alltsa att
ge sin bild av vad de ansag var faktorer som paverkade priset pa akermark. Det fanns inga
klara fragor eller svarsalternativ, utan intervjuerna utgick fran det &mnesomrade som var av
intresse. Fran litteraturgenomgangen fanns det ett antal faktorer som tidigare studier byggts pa
och flertalet av dessa aterkom dven under intervjuerna.

De intervjuer som senare genomfordes for att samla in data fran de enskilda observationerna
var strukturerade intervjuer med pa forhand bestamda fragor. Syftet med dessa intervjuer var
att finna faktorer som antogs paverka priset pa akermark, och som inte gick att finna i nagra

register.

2.3.2 Reliabilitet

De uppgifter som ligger till grund for analysen i uppsatsen har samlats in fran flera olika
kallor. En genomgang har gjorts 6ver vad som skrivits tidigare inom samma amne, statistik
har hamtats fran olika databaser och det har genomférs intervjuer. Ar da informationen som
samlats in tillforlitlig? Reliabilitet anger hur tillforlitligt och trovardigt de empiriska
uppgifterna samlats in (Jacobsen, 2002). Det handlar alltsa om att samla in information pa ett
sa korrekt sdtt som mojligt. Det ska finnas en mojlighet till upprepning, allsta om nagon annan
skulle mata samma sak med samma metod sa skulle ocksa resultatet bli detsamma. For att fa
tillforlitlig information har data samlats in pa ett konsekvent satt och kommer fran flera olika
kéllor. Fa antaganden har gjorts om koparen, istallet har information som varit av intresse
inhdmtats med hjalp av personliga intervjuer med samtliga observationer som uppsatsen

bygger pa.



2.3.3 Validitet

Validitet ar ett matt pa hur relevant det som mats verkligen ar (Jacobsen, 2002). Det som mats
i uppsatsen ar priset pa akermark i Malardalen. Priset, som &r den beroende variabeln, har
raknats fram som den kvot akermarken har i fastighetens taxeringsvarde. Vid forséljning av
lantbruksenheter eller delar av lantbruksenheter kan utdver jordbruksmark dven andra dgoslag
eller byggnader ingd. Vid sadana kop uppskattas priset pa jordbruksmarken utifran det totala
priset och relationen mellan taxeringsvardet pa jordorukmarken och totalt taxeringsvarde pa
den kopta egendomen.

Det finns tva typer av statistik pa akermarkspriset i Sverige. Den ena typen ar den som
publiceras av SCB och Jordbruksverket. Och den andra &r den som privata aktorer tar fram,
som t.ex. LRF Konsult. Dessa tva typer av statistik skiljer sig vasentligt fran varandra. Den
forsta skillnaden ar hur priset pa akermark tas fram. SCB och Jordbruksverket anvander sig av
den metod som denna uppsats anvénder sig, namligen taxeringsvardena. Medan den privata
sidan anvander sig av vérderingar som deras egna méklare har gjort av fastighetens delar. Den
andra skillnaden &r vilka 6verlatelser som finns med i statisktiken. SCB tar med samtliga kop
som leder till en lagfart, men inte kop som handlar om fastighetsregleringar dér lagfart inte
tillkommer. De privata organisationerna tar med alla kop férutom kép mellan foréldrar och
barn, samt att fastighetsregleringarna finns med i statistiken. Nar LRF genomfor sina
undersokningar om priset pa akermark utgar de fran vad deras egna méklare varderat de olika
delarna av de salda fastigheterna. De olika satten visar ocksa olika priser pa akermarken. Det
finns kritik till att anvanda sig av taxeringsvardena nar priset pa akermark ska bestammas.
Detta diskuteras bland annat i ett nummer av tidningen Land (Persson, 2009). Har visas ocksa
de skillnader i prisniva som de tva olika sétten redovisar. De privata organisationernas priser
ar betydligt hogre an SCBs och Jordbruksverkets. Det dr en jamforelse mellan det
genomsnittliga priset pa akermark i Sverige under 2008. Det pris som jordbruksverket
kommer fram till & 48 600 kr/ha och LRF Konsult kommer fram till 77 242 kr/ha.

Eftersom det inte finns tillgang till en vardering av samtliga objekt sa anvands kvoten av
taxeringsvardena for att skilja ut hektarpriset pa akermark. Detta satt kanske inte speglar det
verkliga marknadspriset, men det ger en objektiv utgangspunkt. I LRF Konsults fall handlar
om att nadgon har gett dkermarken ett varde, men det behéver inte vara samma varde som
koparen har tillskrivit akermarken.

For att de forklarande variablerna i modellen ska vara relevanta for undersdkning véljs de ut
efter noggrann analys. Forst gors en forstudie som bestar av en litteraturgenomgang dar
tidigare anvanda variabler listas, sedan gors intervjuer med personer som arbetar med
forsaljningar av jordbruksfastigheter i Malardalen for att se vilka variabler som ar lampliga att
anvande med hansyn till forhallandena i Malardalen. Till sist véljs potentiella forklarande
variabler ut med hénsyn till forstudien samt syftet med denna studie.

2.4 Hedonisk metod

"Genom forstdelse for hur olika fenomen ar beroende av andra lar vi oss att forutspa
konsekvenserna av vara handlingar och det ger oss méjligheten att manipulera var
omvarld” (Sen & Srivastava, 1990, s. 1).

Vissa forhallanden mellan olika fenomen ar enkla att upptacka medan andra ar svarare och
kréver noggrann analys av data for att finna. Metoden som anvands for att hitta samband
mellan en eller flera olika variabler kallas regressionsanalys (Ibid.). Regression anvands av
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tva anledningar, dels for att gora forutsagelser om framtiden men ocksa for att mata styrkan i
sambandet mellan olika variabler.

Syftet med uppsatsen ar att undersoka hur olika faktorer paverkar priset pa akermark. Vid en
genomgang av befintlig litteratur syns det att den hedoniska modellen ar den mesta anvanda
vid analys av vardet pa mark. Men det finns dven andra metoder som ar i mer kvalitativ anda.
Det kan t.ex. handla om djupgaende intervjuer med enskilda képare som sedan analyseras.
Fordelen med att anvanda sig av en hedonisk metod &r att resultatet ofta gar att generalisera.

Ett teoretiskt ramverk for anvandning av den hedoniska modellen utvecklades av Rosen
(1974). Det var en generell metod som anvandes for att analysera utbudet och efterfragan av
egenskaperna pa differentierade produkter. Metoden utvecklades sedan under 80-talet och
borjade da anvéandas for att analysera vardet av jordbruksmark (Chicoine, 1981; Miranowski
& Hammes, 1984; Palmquist, 1989).

Det &r vanligt att akermark ses som en homogen produkt déar produktionen skapar vardet. Men
egentligen ar det en differentierad produkt dar varje akermark har ett stort antal egenskaper
som varierar i varde mellan olika omraden (Palmquist, 1989). Vissa av dessa egenskaper kan
jordbrukaren forandra medan andra forblir detsamma Gver tid. Priset pa akermarken ar
beroende av dessa egenskaper och forhallandet kan beskrivas med en hedonisk ekvation

P=P(z..,2,)

dar P &r priset pa dkermarken och z = (n, ...,n,) ar en vektor av n egenskaperna pa
akermarken (lbid.).

For att en hedonisk prismodell ska vara anvandbar maste vissa forutsattningar vara uppfyllda.
Dels bor omradet som undersoks vara stabilt sa att de olika egenskaperna paverkar priset pa
samma satt (Huang et al., 2006). Det géller ocksa att vélja ut variablerna med omsorg. Det
finns en méngd olika potentiella forklaringsvariabler som kan anvéandas vid analys av priset
pa akermark. Detta kan vara ett problem. Det kravs namligen manga forklaringsvariabler for
att fa en hog forklaringsgrad, men samtidigt ar det nddvandigt att ha fa forklaringsvariabler
for att astadkomma en enkel modell. Forklaringsvariablerna bor vara hogt korrelerade med
den beroende variabeln och samtidigt lagt korrelerande mot de resterande forklarande
variablerna for att modellen ska vara bra (Sen & Srivastava, 1990).

Ett vanligt problem som uppstar nar det finns manga forklaringsvariabler & namligen
multikollinearitet®. For att undvika det kan det vara lampligt att dela in variablerna som valjs i
olika grupper som forklarar olika delar av variansen. Uppstar det danda korrelation mellan de
forklarande variablerna kan de samsta plockas bort, en i taget, tills problemet &r borta
(Gujarati & Porter, 2009). Nar variablerna valts ut kommer modellens utseende att bli

P=PBo+pP1-2z1+ -+ Bn-2zy

dar P ar priset per hektar akermark, B, ar interceptet, z,, ar egenskaperna och g,, ar dess
parameter.

* Férklaringsvariablerna sinsemellan &r hogt korrelerande vilket leder till att regressionen far det svar att urskilja
effekter
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2.4.1 Regression

For att hitta varden pa parametrarna till egenskaperna anvands regressionsanalys. Dessa
berdkningar gors av ett statistikprogram, i detta arbete har MiniTab anvénts.
Statistikprogrammet bestammer regressionskoefficienterna genom minsta-kvadratmetoden.
Det innebér att koefficienter bestdms s8 att de minimerar residualkvadratsumman?.
Regressionskoefficienterna ar skattningar av de verkliga koefficienterna, d.v.s. parametrarna.

Det resultat som regressionsanalysen ger tolkas med hjalp av vissa nyckelparametrar. Dessa ar
R?, koefficienterna, p-vardena pa variablerna samt modellens intercept.

R? vérdet ar det som sager hur hog forklaringsgraden i modellen &r (Gujarati & Porter, 2009).
Viardet som R?kan anta ligger mellan 0 och 1. Om R? r lika med 1 innebér det att modellen
forklarar 100 % av variationerna i den beroende variabeln med variationen i de oberoende
variablerna. Och om den ar 0 sa forklarar modellen ingen av den variation som finns.

Forklaringsvariablernas koefficienter visar hur mycket de paverkar den beroende variabeln.
En koefficient kan vara bade positiv och negativ. For att fa fram hur mycket den enskilda
variabeln paverkar den beroende variabeln multipliceras koefficienten med variabelns véarde.

Variablernas p-varde visar hur signifikanta variablerna ar, alltsa till hur stor del vi kan lita pa
att variablerna stammer. Signifikansnivaer brukar delas in i tre nivaer, 1 %, 5 % och 10 %.
Det &r alltsd med vilken sannolikhet som det var ratt att forkasta nollhypotesen (Gujarati &
Porter, 2009). Aven om signifikansnivan hamnar strax ovanfor den 10 % signifikansnivan kan
det i samhéllsvetenskapliga amnesomraden anda vara intressant att ha med dessa i modellen.
Anledningen till det ar att det i alla fall tyder pa att det finns en viss grad av paverkan.

Intercept i modellen &r det varde den beroende variabeln antar da de forklarande variablerna
ar lika med noll (Sen & Srivastava, 1990). Interceptet kan vara bade positivt och negativt, det
kommer bero pa de forklarande variablernas koefficienter. | denna studie ar interceptet inte sa
intressant eftersom de forklarande variablerna aldrig kommer vara lika med noll. Déremot
anvands det som en startpunkt da berakningar ska goras pa hur hogt priset per hektar
akermark kommer att vara.

> Fungerar som ett matt p& hur val regressionslinjen anpassas till observationerna.
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3 Forstudie

Har presenteras den forstudie som gjorts. Den bestar dels av en litteraturgenomgang
och dels av en genomgang av hur de svenska férhallandena ar. Detta gors for att finna
variabler som ar av intresse. Variablerna som valts ut aterfinns i slutet av detta
kapitel.

3 Forstudie
l l
e,

For att kunna hitta signifikanta variabler gors en litteraturgenomgang dar det underscks vilka
variabler tidigare studier har undersdkt. Men eftersom de flesta artiklarna ar skrivna i lander
med andra forutsattningar &n i Sverige och artiklarnas syften skiljer sig fran denna
undersdkning kravs det en analys av vilka av dessa variabler som ar relevanta for denna
undersokning. Detta gors i tva steg. Det forsta steget ar att ga igenom vad media skrivit kring
det stigande priset pa akermark for att ge en klarare bild av vad som kan paverka priset pa
akermark i Sverige. Darefter gors ett antal intervjuer med personer i branschen for att ta reda
pa vilka faktorer de anser vara lampliga att ha med for att uppfylla syftet med uppsatsen.
Sedan valjs de variabler fran litteraturgenomgangen som tros passa de svenska forhallandena
bést.

3.1.1 Litteraturgenomgang

Sa det forsta steget blir en litteraturgenomgang for att visa vad som tidigare skrivits om detta
amne. Det gors for att klargora vad tidigare studier kommit fram till och dessa resultat
anvands ocksa for att ta fram potentiella forklaringsvariabler till modellen.

Artikeln ”Land marketing and hedonic price model in Turkish markets: Case study of
Karacabey district of Bursa province” av Vural och Fidan (2009) syftar pa att identifiera
variabler som paverkar markens varde. Det gors genom att anvanda en hedonisk modell som
tar hansyn till korrelationen mellan de forklarande variablerna. Undersokningen &r en studie
av Karacabey distriktet i Turkiet. Data var hamtad fran 54 lantbrukare och variablerna som
undersoktes var avstand till garden, storleken pa marken, PH-vérdet, kaliumniva, jordens
fuktighet, fosfatniva, salthalt samt organiskt vaxtmaterial. Tva stycken regressioner gjordes.
Den forsta var en vanlig linjar och fick en forklaringsgrad pa 61,3 % med en signifikansniva
pa 0,004. Den andra var en logaritmisk regression som fick en forklaringsgrad pa 54,2 % med
en signifikansniva pa 0,034. De variabler som hade en positiv effekt pa markvardet var
avstand till garden, pH-niva, jordens fuktighet, kaliumniva och organiskt vaxtmaterial. Det
var bara en faktor som hade en negativ effekt pa vardet av akermarken och det var
fosfatnivan. De resterande variablerna kunde det ej sagas nagot om eftersom de inte var
signifikanta. Den variabel som paverkade vardet mest var avstandet till garden. Eftersom
olika markytor ofta har liknande jordegenskaper har manga av de forklarande variablerna en
lag paverkan pa markvéadet.
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Jordbruksfastigheter star for 80 % av vardet pa alla tillgdngar i jordbrukssektorn i USA
(Tsoodle et al., 2007). Forandringar i véardet kan paverka manga intressenter, t.ex. sa paverkar
det dgarnas laneférmaga och vardet paverkar dven huruvida marken anvands for urbanisering
eller forblir amnad till jordbruk. Syftet med undersokning som forfattarna presenterar i
artikeln ”Combining Hedonic and Negative Exponential Techniques to Estimate the Market
Value of Land” ar att estimera marknadsvéardet pa jordbruksmark i Kansas. Detta gors genom
att anvanda sig av en hedonisk modell och forfattarna undersoker variabler som bade ar
jordbruks- och urbaniseringsrelaterade. Forfattarna undersoker forsaljningar i Kansas som
skett mellan aren 1996 och 2004. Totalt samlades det inte Gver 23000 observationer.
Regressionen som gjordes fick en forklaringsgrad pa 57 % och 15 variabler blev signifikanta
pa 1 % nivan. Den variabel som hade storst paverkan var antal hektar jordbruksmark. Okade
total hektar med 1 % sa sjonk priset med hela 46 %. | denna undersokning hade de dven med
dummyvariabler for aren fastigheten saldes som forklarar prisforandringarna som skett dver
tiden for jordbruksmark.

| artikeln factors influencing Illinois farmland value ” (Huang et al., 2006) undersoks vardet
pa akermark i Illinois. Eftersom jordbruksmarken star for 80 % av jordbrukssektorns varde ar
det viktigt att veta hur olika faktorer paverkar priset pa den. Forfattarna anvéander sig av
hedonisk prismodell som tar hansyn till b&de rumslig-efterslapning® och seriellkorrelation’.
Undersokningen ar gjord pa transaktionsbaserad data 6ver en 20 ars period och omfattar
64000 markforséljningar. Men for att underlatta det matematiska &r insamlade data
aggregerad till lansniva och det ar da totalt 2121 observationer som undersoks. For att fa en
effektiv hedonisk prismodell undersoks variabler indelade i fyra olika kategorier som bade
behandlar produktivitetsfaktorer och faktorer som inte ror produktionen. Den forsta kategorin
ar produktivitetsrelaterad och innehaller variablerna medelstorlek pa akrarna i omradet,
kvalitén pa jorden i omradet samt gjorda forbattringar pa marken som t.ex. nya permanenta
byggnader som beskattas separat. Tva av de andra kategorierna ar plats- och
omvarldsfaktorer. Har hittas variabler som avstand till Chicago och avstand till narmaste stad
med en befolkningsméngd Gver 50000, populationstatheten i omradet, bordigheten i omradet
och medelinkomst for omradet. Den sista kategorin &r miljéfaktorer och i denna artikel
handlar det om hur manga grisgardar det finns i omradet samt medelstorleken pa dessa. Fyra
stycken olika regressioner gjordes och den med bast resultat var gjord med hansyn till
rumslig-efterslapning och temporart beroende och hade en forklaringsgrad pa 85,4 %.
Resultaten visar att vardet pa akermarken paverkas kraftigt av icke produktionsrelaterade
faktorer. T.ex. sa minskar vardet nar storleken pa akern 6kar och ju mer glesbefolkat omradet
ar, medan véardet 6kar med bland annat hogre befolkningstathet och 6kad medelinkomst.

Hypotesen som Hardie et al. (2001) har i "The Joint Influence of Agricultural and Nonfarm
Factors on Real Estate Values: An Application to the Mid-Atlantic Region” r att bade
faktorer som ar produktionsrelaterade och faktorer som inte ar produktionsrelaterade paverkar
priset pa jordbruksmark. Det som framhdvs ar framforallt att traditionella
avkastningsmodeller och nuvardesberakningar inte helt fangar upp och ger en bra
forklaringsgrad till priset pa jordbruksmark. Vad som gors ar istéllet att anvanda sig av en
hedonisk metod. De gor en regressionsanalys dar de har med ett antal variabler som antas

® Den beroende variabeln y vid plats i, pdverkas av de oberoende variablerna vid bade plats i och j.
" En och samma variabels inbdrdes korrelation under tva tidsperioder. Anvénds for att bestimma hur vl tidigare
priser forutséger framtida priser.
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paverka priset pa jordbruksmark. Variablerna som anvands i analysen &r priset pa producerade
jordbruksprodukter, kostnader i jordbruket, hur stort varde jordbrukarnas maskinpark har,
priset pa bostadshus i regionen, ett avstandsindex samt avstandsvariabler till fem stycket stora
stader som ligger i omradet. Resultatet som uppnas stammer éverens med ett ekonomiskt
resonemang. Priset pa jordbrukets produkter paverkar priset positivt, kostnaderna for att
bedriva jordbruk paverkar priset negativt. Vardet av jordbrukarnas maskinpark paverkar priset
positivt, och detta enligt antagandet att det skulle visa att jordbruket & mer I6nsamt om det
finns utrymme for att investera i en maskinpark. Priset pa bostadshus i regionen ar den
variabel som paverkar jordbruksmarkspriset mest, ju hogre pris pa bostader desto hogre blir
priset pa jordbruksmark. Detta skulle bero pa att jordbruksmark skulle kunna géras om till
tomtmark for bebyggelse. Resultatet av avstandsvariablerna visar att priset gar ner ju langre
fran en stad marken ar belagen. Modellens forklaringsgrad uppgar till 93 %.

”A hedonic analysis of agricultural land prices in England and Wales” (Maddison, 2000), ar
en studie av priset pd akermark | England och Wales. Till skillnad frdn manga andra artiklar
pa omradet gors den har pa ett stort geografiskt omrade, och en del inte tidigare vanligt
anvanda variabler studeras. Dessa ar klimatvariabler som antal frostdagar under arstiderna,
nederbordsméngd, soltimmar och luftfuktighet. Den data som ligger till grund for studien &r
hamtad bade fran offentliga register om genomforda forsaljningar samt genom intervjuer av
professionella varderare och personer som har stor kunskap om branschen. De variabler som
undersdks ar storlek, om forsaljningen har genomforts via en 6ppen auktion eller privat,
antalet sovrum pa fastigheten, antal byggnader, om mjélkkvoter foljer med kdpet,
befolkningstathet, jordkvalité, samt ett antal klimatfaktorer. Variablerna som har storst
paverkan i modellen ar de som handlar om bostadsmajligheter och bostadsvéarden. Modellen
far en forklaringsgrad pa ungefar 65 %.

Artikeln ”Determinants of Farmland Value: The Case of DeKalb County, Illinois” av Stewart
& Libby (1998) ar en case study av DeKalb county. Forfattarna samlade in statistik som redan
finns tillganglig for beslutsfattare for att fa modellen anvandbar i verkligheten och ge
beslutsfattarna en enkel metod for att analysera hur faktorer paverkar vardet pa dkermarken.
Detta gor att datasetet som anvands &r relativt litet och bestar enbart av 34 kép. Artikeln
fokuserar till storsta delen pa hur urbaniseringen paverkar vardet pa akermarken. Det gors
genom att undersoka hur det politiska styrmedlet zoning paverkar vérdet pa akermarken.
Zoning innebér att all kermark pa 6ver 30 hektar inte far anvandas till annat an
jordbruksverksamhet. Vilket innebar att all akermark under 30 hektar potentiellt kan anvandas
till urbanisering vilket tros oka vardet pad marken. Forfattarna undersoker aven variabler som
t.ex. om kdparen och séljaren ar bosatt i eller utanfor DeKalb County, avstand till motorvag,
landsvag och narmaste stad och om det finns ett hus pa dkern. Forfattarna stéller totalt upp 12
hypoteser som analyseras i tre steg. Forst analyseras det om de finns nagra forhallanden
mellan variablerna genom en korrelationsanalys. Totalt anses 6 av de 12 variablerna vara
signifikanta och Zoning ar den forklaringsvariabel som paverkar priset per hektar mest. Det
andra steget ar en OLS regression med alla 12 variablerna. Forklaringsgraden i detta fall var
76,24 %. Sista analysen var en till OLS regression men med bara de 6 signifikanta
variablerna. Forklaringsgraden i detta fall minskade till 75,44 % men signifikansnivan okade.
Resultaten fran dessa analyser ar att 6 variabler ar korrelerade pa det vantade séttet och en
variabel pa det motsatta sattet. Den mest signifikanta variabeln dr Zoning och paverkar vardet
pa akermarken mest, och den variabel som paverkade vardet pa det motsatta sattet var om
saljaren kom fran ett annat omrade. Forfattarna trodde att om séljaren kom fran ett annat
omrade sa skulle de spekulera mer och fa mer pengar fran forséljningen. Men resultatet visade
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att de skulle fa $2,303 mindre per hektar om de kom fran ett annat omrade.
Avstandsvariablerna hade en positiv effekt pa vardet och forfattarna anser att det ar en
indikator pa att urbaniseringen &r av stor betydelse i DeKalb County.

Shi et al. (1997), skriver i “Agricultural Land Values under Urbanizing Influenes” hur ett
antal faktorer har paverkat priset pa jordbrukmark under perioden 1950-1992 i vissa stater i
USA. Forfattarna anvander fyra variabler i sin modell. Den forsta ar forvantad
nettoavkastning fran jordbruket, vilket ar detsamma som den avkastning som sjalva
jordbruket genererar. Den andra &r de forvantade kapitalvinsterna, som &r vardestegringen pa
marken, métt mellan olika tidsperioder. Den tredje ar rdntan och den fjarde &r ett
avstandsindex, som ar sammansatt av avstand till en stad samt befolkningstatheten. Den data
som artikeln bygger pa kommer fran flera olika amerikanska databaser, inga data ar insamlade
direkt av forfattarna. Samtliga variabler paverkar priset pa jordbruksmark positivt. Forfattarna
hade dock raknat med att rantevariabeln skulle ha en negativ paverkan pa priset, men eftersom
rantan &r ett styrmedel for politiker sa pavisas det ett positivt samband mellan ranta och pris.
Penningpolitiken har som mal att halla inflationsnivan pa en stabil och lag niva, och da
anvands rantan for att dampa inflationen och prisékningarna. Sa nar inflationen gar upp hojs
rantan for att dampa takten pa denna vilket ger en positiv korrelation mellan ranta och pris,
framforallt da rantan &r en indikator for inflationen. Variabeln vars paverkan ar starkast i
modellen ar avstandsindexet. Detta &r sammansatt av tvd komponenter, avstand samt
invanarantal, och det ar invanarantalet som paverkar mest. Med dessa variabler som
forklaringsvariabler till priset gors en regression. Deras regressionsmodell far en hog
forklaringsgrad, 95 %, och den parameter som har storst inverkan pa priset ar deras
avstandsindex.

”Factors Affecting Utah Ranch Prices” av Rowan och Workman (1992) &r en artikel som
forsoker hitta och kvantifiera faktorer som paverkar Utahs priser pa rancher mellan 1980-
1987. Anledningen till undersokningen var att priset pa akermark hade varit véldigt instabilt
men stigande fran 1940-1987. Fran borjan undersoktes 341 markforsaljningar men for att
forbéattra regressionen sattes det upp restriktioner och de kép som var gjorda for att expandera
en ranch togs bort. Den beroende variabeln som anvéndes var det totala ranchpriset eftersom
det gav en hogre forklaringsgrad an priset per hektar akermark. I den slutgiltiga modellen
anvandes 82 observationer och forklaringsgraden var 91 %. Variablerna som undersoktes var
byggnadsvardena, en tidstrendvariabel for vilken manad forsaljningen skedde, avstand till
staden Utah, om det fanns rekreationsvarden, storleken, salda djur per manad och leasade djur
per manad. Den variabel som péaverkade priset pa ranchen mest var byggnadsvardena med
22,8%.

”A Hedonic Study of the Effects of Erosion Control and Drainage on Farmland Values”
(Palmquist & Danielson, 1989). Har undersoker forfattarna hur mycket jordens kvalitet och de
atgarder som gjorts for att avvattna jorden paverkar vérdet. De genomfor en hedonsik studie
med en mangd variabler. Variablerna som de undersoker delar de in i tva kategorier. Den
forsta gruppen av variabler ar sddana som inte direkt har med jordbruksproduktion att gora,
och dessa é&r, befolkningsméngd i omradet, 6kningen av befolkningsmangden, hur stor del av
fastigheten som &r jordbruksmark, om det finns mojlighet att anvanda sig av gemensamma
vattenledningar och om det byggs mycket bostader i omradet. Den andra gruppen bestar av
faktorer som &r produktionsrelaterade och dessa &r, hur stort behovet &r att avvattna marken,
hur stor den arliga erosionen é&r, kvalitén pa akermarken, storleken pa akermarken samt
odlingskvoter. De tva variablerna som lyfts fram som huvudvariabler ar deras erosionsmatt
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samt mattet pa hur val avvattnad jorden &r. Studien omfattar 252 observationen fran North
Carolina i USA, information om dessa observationer har samlats in dels genom information
som finns tillganglig i databaser men ocksa genom intervjuer med olika personer som har
kunskap om jordbruksmarknaden. Deras modell far en forklaringsgrad pa 41%, med 12
stycken signifikanta variabler. De variabler som paverkar priset pa jordbruksmarken mest ar,
jordens kvalité, hur véldréanerad marken &r, om det tillgangliga gemensamma vattenledningar
och om det byggs bostader i omradet.

Willis Peterson (1986) underscker hur jordens olika kvalitéer paverkar priset pa jordbrukmark
i "Land Quality and Prices”. Olika egenskaper hos jorden testas, for att se vilken paverkan de

har pa priset. Den forsta ar jordens naringsinnehall, hur mycket kvéve, fosfor och kalium den
innehaller. Den andra vad det ar for slags mark, den delas i tre delar. Mark som &r
konstbevattnad och mark som inte ar konstbevattnad, samt skogsmark dér ingen gréda odlas.
Nasta variabel & omradets nederbordsméngd. Och den sista variabeln i studien ar
befolkningstatheten. Perioden som har studerats ar 1949-1978, och studien ar utford i USA.
Det har gjorts fyra analyser med tio ars mellanrum, samt en gemensam for hela perioden.
Forklaringsgraden pa dessa olika perioder ligger mellan 76% och 87,3%, och
forklaringsgraden for hela perioden hamnar pa 87,5%. Variablerna som har storst paverkan pa
priset ar befolkningsmangd, jordens naringsinnehall samt nederbérdsméngden.

3.1.2 Sammanfattning av litteraturgenomgangen

Nedan sammanfattas litteraturgenomgangen i en tabell (Tabell 1). Det som finns med i
tabellen ar forfattarens namn, vilket land som studien har gjorts i, vilket ar den &r skriven,
samt vilken forklaringsgrad som uppnatts. Variablerna som presenteras ar dels samtliga som
undersokts och dels de som visats sig signifikanta och hur de paverkar priset. Vidare visas
ocksa hur manga observationer studierna bygger pa, i de fall detta inte framgatt markeras
detta med ett x. Dessa undersokningar har studerat olika faktorers inverkan pa priset pa
akermark. Det &r manga olika variabler som anvéants av de olika forfattarna. Valet av variabler
paverkas kraftigt av vilket syfte artikeln har. Men rent generellt handlar det om variabler som
produktivitet, befolkningstathet, avkastning, forvantad véardestegring, mojligheten till
alternativ anvandning av marken, jordens karaktar, olika politiska beslut m.m. Det som ar
gemensamt for de olika undersokningarna ar hur de analyserats. Samtliga har anvént den
hedoniska prismodellen for att bestamma hur mycket de olika variablerna paverkar.

Tabell 1. Sammanfattning av litteraturgenomgangen.

Forfattare Ar Land Obs. R’ Variabler Signifikanta variabler
Vural & Fidan 2009  Turkiet 54 61,3%  Avstand gard Avstand gard (+)
Storlek pH-niva (+)
pH-vérde Jordens fuktighet (+)
Kaliumniva Kaliumniva (+)
Jordens fuktighet Org. Véaxtmaterial (+)
Fosfat niva Fosfatniva (-)
Salthalt
Organsikt véxtmaterial
Tsoodle, 2007 USA 23436 56% Storlek Storlek (-)

Featherstone, &
Golden

Produktivitetsindex

% bevattnad mark

% obevattnad mark

% forbattad betesmark
% betersmark

Ej kuperad mark

Produktivitetsindex (+)

% bevattnad mark (+)

% betersmark (-)

Kuperad mark (-)
Tillgang asfalterad vag (+)
Tillgang till inga vagar (+)

Kuperad mark Sald 1996 (-)
Enskilt V/IA Sald 1997 (-)
Kommunalt V/A Sald 1998 (-)
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Inget VIA Sa1d 1999 (1)
Tillgang asfalterad vag Sald 2000 (-)
Tillgéng grusvag Sald 2001 (-)
Tillgang skogsbilvag Sald 2002 (-)
Tillgang till inga véagar Sald 2003 (-)

Sald 1996

Sald 1997
Sald 1998
Sald 1999
Sald 2000
Sald 2001
Sald 2002
Sald 2003
Sald 2004
Huang, Miller, 2006  USA 2121 85,4%  Antal hektar Antal hektar (-)
Sherrick & Gémez Klass p fastighet Klass pa fastighet (+)
Jordproduktivitet Jordproduktivitet (+)
Auvstand Chicago Avstand Chicago (-)
Avstand stad Avstéand stad (-)
Niva glesbyggd Nivé glesbyggd (-)
KPI KPI (-)
Befolkningstathet Befolkningstéthet (+)
Inkomst/person Inkomst/person (+)
Téthet svingardar Tathet svingardar (-)
Storlek svingérdar
Maddison 2000  Wales & 400 65% Antal hektar Antal hektar (-)
England Privat forsaljning Privat forsaljning (-)
Antal sovrum Antal sovrum (+)
Antal byggnader Antal byggnader (+)
Mjolkkvoter Mjolkkvoter (+)
Befolkningstéthet Befolkningstéthet (+)
Jordkvalité Frostdagar vinter (+)
Frostdagar vinter/ sommar Temperatur sommar (-)
Temperatur vinter/ sommar Luftfuktighet sommar (-)
Vindhast. vinter/sommar
Nederbérd vinter/sommar
Soltimmar vinter/sommar
Luftfuktighet sommar/vinter
Hardie, Narayan, & 2001 USA X 93% Pris jordbruksprodukter Pris jordbruksprodukter (+)
Gardner Kostnader Kostnader (-)
Vérde pd maskinpark Varde pa maskinpark (+)
Pris pa bostadshus Pris pa bostadshus (+)
Avstandsindex Avstandsindex (+)
Avstand stad 1 Avstand stad 1 (-)
Avstand stad 2 Avstand stad 2 (+)
Auvstand stad 3 Avstand stad 3 (+)
Avstand stad 4 Avstand stad 5 (+)
Avstand stad 5
Stewart & Libby 1998 USA 34 76,2%  Zoning Zoning (-)
Antal Hektar Vg pa marken (-)
% akermark Avstand motorvag (-)
Vag pa marken Produktivitet Avstand landsvag (-)
Avstand motorvig Avstand stad (-)
Avstand landsvag Hus (+)
Avstand stad Séljare (-)
Forsaljningsmanad
Hus
Kopare
Séljare
Shi, Philips & 1997 USA X 95% Jordbruksavkastning Jordbruksavkastning (+)
Coyler Vérdedkning Vardedkning (+)
Réntan Réntan (+)
Avstandsindex Avstandsindex (+)
Rowan & Workman 1992 82 91% Byggnadsvardena Byggnadsvardena (+)
Tidstrendvariabel Tidstrendvariabel (-)
Avstand stad Avstand stad (-)
Rekreationsvarden Rekreationsvarden (+)
Storleken Storleken (-)
Salda djur Salda djur (+)
Leasade djur Leasade djur (+)
Palmqvist & 1989 USA 252 41% Befolkningstéthet Befolkningstéthet (+)
Danielsson Befolkningsokning Husbyggen (+)

Husbyggen

Vattenledningar (+)
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Vattenledningar Erosion (-)

Erosion Avvattning (-)
Avvattning Jordkvalitet (+)
Jordkvalitet Storlek (-)
Storlek Odlingskvot (+)
Odlingskvot

Peterson 1986 X 87,5% Konstbevattnad Konstbevattnad (+)
Inte konstbevattnad Inte konstbevattnad (+)
Skogsmark Skogsmark (-)
Nederbérdsméangd Nederbérdsmangd (+)
Kvaveinnehéll i jorden Kvaveinnehall i jorden (+)
Befolkningstéthet Befolkningstéthet (+)

3.1.3 Medias bevakning av akermarkspriset

Eftersom det har varit en relativt kraftig 6kning av priserna pa akermark under den senaste
tiden har det skrivits flitigt i media om vilka faktorer som ligger bakom denna vérdetkning. |
detta avsnitt gors en snabbgenomgang av vad bransch- och dagstidningar skriver om de
faktorer som tros ligga bakom 6kningen.

Det ar framforallt fem faktorer som ndmns i artiklarna som huvudfaktorer till prisékningen.
Prisokningen som skedde mellan 2003 och 2005 forklaras av inforandet av stodratter medan
okningen som var vid 2008 av de hdga spannmalspriserna (www, Realtid.se, 2008;www,
Sydsvenskan, 2006; www, Jordbruksaktuellt, 2009; www, Lantbrukets afféarstidning, 2008).
De andra faktorerna &ar bland annat rationaliseringar (www, UNT, 2010; Lantbrukets
affarstidning, 2008). Det vanliga &r att lantbrukaren kdper nérliggande mark av sina grannar
for att battre kunna utnyttja sin maskinpark vilket leder till att priset drivs upp (Www,
Sydsvenskan, 2006). Den Iaga rantan namns ocksa i manga artiklar och tros ligga bakom en
del av 6kningen (www, Sydsvenskan, 2006; www, Jordbruksaktuellt, 2009). Den sista faktorn
som namns dr att om det finns mojlighet att ha hastar pa marken kommer vardet att oka
(Andersson, 2006).

Om det ses till denna studie &r vissa av dessa faktorer viktiga. Den forsta faktorn, inférandet
av stodratter, ar dock inte intressant. Anledningen till det &r att prisékningen som kan hérledas
till inforandet av stodet skedde mellan 2003, nér beslutet fattades, och 2005, da det inférdes,
vilket ar innan undersdkningens tidsperiod. Den andra faktorn som namndes var
spannmalspriserna vilket borde ha en stor inverkan, framforallt for produktionsgruppen.
Produktionsgruppen &r ockséa den som borde paverkas av den tredje faktorn, namligen
rationaliseringar. Det handlar om att lantbrukaren rationaliserar sitt jordbruk genom att kdpa
till mark for att kunna utnyttja sin maskinpark till fullo. Den fjarde faktorn var rantan och den
har potential att paverka alla kategorier eftersom det ar sapass stora investeringar som gors
vilket innebér att det med stor sannolikhet behover lanas kapital. Den femte och sista faktorn
paverkar intressegruppen och ar om marken har potential att ha hastar pa, det vill sdga om det
finns tillgang till betesmark.

3.1.4 Intervjuer

For att fa en vagledning om vilka variabler som med stor sannolikhet har en inverkan pa priset
pa akermark genomfordes ett antal intervjuer med ett antal fastighetsméaklare med
jordbruksfastigheter som inriktning, samt en jordbruksforvaltare. De som intervjuats ar Erik
Myrsten som ar fastighetsmaklare pa Carlson Ring i Uppsala, Per Wijkander
fastighetsmaklare pa Areal, Bo Pettersson fastighetsmaklare pa Egendomsméklarna, Anders
Johansson méklarassistent pa Svensk Fastighetsformedling i Uppsala samt Curt Malmenstedt
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jordbrukschef pa Uppsala Akademiférvaltning. Dessa personer jobbar dagligen med fragor
som &r kopplade till priset pa jordbruksfastigheter.

Det geografiska laget har en stor inverkan pa vad priset pa akermarken kommer att bli. Laget
paverkar framforallt genom att efterfragan pa mark ar olika beroende pa var den ligger. Ligger
marken ndra en storre stad eller i ett tatbefolkat omrade finns det ett stérre utbud av mojliga
kopare. Erik Myrsten (2010) anser dock att lagets betydelse avtar med storleken pa marken.
Om dkermarken blir valdigt stor sa skulle laget enligt honom inte ha en lika stor paverkan.
Medan de mindre storlekarna, och framforallt da det ar en hel fastighet som séljs med ett
annat syfte an traditionellt jordbruk, har enligt Bo Petterson (2010) avstandet till stader en
valdigt stor roll i hur hogt priset blir. Den lokala aktiviteten i omradet paverkar ocksa. Finns
det manga aktiva jordbrukare i omradet skulle priset drivas upp pa grund av att efterfragan
skulle vara hogre.

Att jordens majlighet att producera grodor skulle ha en positiv paverkan pa priset kan tyckas
sjalvklart. Samtliga intervjuade anser att det har stor betydelse for det slutgiltiga priset hur
mycket jorden kan avkasta. Jordens produktivitet paverkar priset pa marken eftersom de
intakter som genereras av grodorna direkt star i relation till hur mycket som kan produceras
per hektar akermark. Men det bor ocksa tillaggas att koparens syfte med kopet av marken har
en stor paverkan pa om denna faktor blir av betydelse. Om kdparens syfte ar att bruka jorden
med ett vinstintresse blir naturligtvis produktiviteten av stor vikt. Men om kdpet syftar till
annan anvandning av jorden, eller att jorden &r ndgot som féljer med ett kdp av en fastighet
som inte i forsta hand &r tankt att driva produktion pa, kommer produktiviteten att vara av
lagre betydelse.

Rantelaget ar en annan faktor som paverkar priset pa akermark. Det vanligaste sattet ar att i
olika stor utstrackning finansiera kopet med lanade pengar (pers. med., Myrsten, 2010).
Darfor blir rantelaget en viktig faktor som paverkar priset. En lag ranta skulle betyda att
kostnaden for att Iana pengar blir lagre, medan en hog ranta 6kar dessa kostnader (pers. med.,
Malmenstedt, 2010).

Enligt Per Wijkander ska storleken pa akermarken generellt sett inte paverka hektarpriset pa
akermark. Men beroende pa storleken, precis som laget, sa lockas olika typer av
koparkategorier. Pa de till ytan mindre objekten, och sarskilt da det finns mojlighet till boende
pa fastigheten ar det inte bara jordbrukare som ar kopare. En grupp kopare som ar vanliga i
storleksordningen upp till ndgonstans mellan tio och tjugofem hektar akermark &r de som har
andra intressen &n att vara traditionella jordbrukare. Det kan handla om hastgardar, manniskor
som har det som hobby eller de som bara vill komma ut och bo pa landet. Samma sak galler
har som med laget, att 6ver en viss storlek kommer akerarealen att fa en mindre betydelse.

En annan variabel som tros paverka priset & om marken kops av en befintlig jordbrukare som
har till syfte att utvidga sin odlingsbara areal (pers. med., Pettersson, 2010). Den jordbrukare
vars syfte ar att utdka sin befintliga areal kommer att kunna ta med faktorer i sina berékningar
som gor det mojligt att acceptera ett hogre pris. Det kan vara faktorer som att de fasta
kostnaderna kan spridas pa en storre areal. Da kostnaderna for t.ex. maskinparken ar fast,
innebdr det om arealen utvidgas, att kostnaden per brukad hektar blir lagre.

Generellt géller att syftet med kdpet har stor paverkan pa vad priset pa akermarken kommer
att bli. Ar syftet att boséatta sig pa fastigheten och den ligger nara en stad kommer koparen
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antagligen inte att gora en kalkyl 6ver hur stor avkastning kopet kommer att ge. Da handlar
det snarare om att jamfora andra faktorer, som boendekostnader m.m.

3.2 Sammanfattning forstudie

Av litteraturgenomgangen syns det att det kan anvandas manga olika variabler for att forklara
priset pa akermark. Detta tyder pa att akermarken verkligen &r en differentierad produkt som
definieras av dess egenskaper. Det ar dock viktigt att variabler som bade ar produktions- och
icke-produktionsrelaterade finns med. Artiklarna papekar ocksa vikten av att valja variabler
med hansyn till syftet med undersokningen samt férhallandena i omradet dar undersokningen
gors.

Studien &r avgransad till omradet runt Méalardalen mellan aren 2005 och 2009. Manga av
faktorerna som undersokts i artiklarna borde &ven vara intressanta i denna studie. Enligt
informationen som de intervjuade delgett sa kommer dock olika faktorer paverka priset pa
olika sétt beroende pa koparens syfte. Grovt kan syftena till kopen delas in i tre grupper. Den
forsta gruppen ar de som koper marken for att driva jordbruk, den andra for intresse och den
sista for boende. Beroende pa vilket syfte som koparen har kommer variablerna att ha olika
stor paverkan. Eftersom en forutsattning for att en hedonisk prismodell ska vara effektiv ar att
omradet som undersoks ar stabilt sa att de olika egenskaperna paverkar priset pa samma satt
blir detta ett problem. Detta I6ses genom att det gors tre regressioner déar kopen ar indelade
efter syftena.

3.3 Potentiella variabler

Som redovisats hittills finns det en mangd faktorer som antas paverka priset pa akermark.
Variablerna som valts ut ar baserade pa vad som framkommit i forstudien. Det ar faktorer som
har anvants i tidigare studier och som tros passa in i de svenska forhallandena, samt ett par
som &r unika for denna studie. Det har ocksa framkommit att det kops jordbruksfastigheter av
flera olika anledningar. Det som paverkar priset pa akermarken kommer att vara olika
beroende pa vilken anledning képaren har. Darfor har kdparna i denna studie delats in i tre
grupper, beroende pa syftet med kopet. De tre grupperna ar produktion, intresse samt boende.
Det finns variabler som finns med i varje grupp, samt variabler som &r unika for de olika

syftena.

| produktionsgruppen finns alla observationer dar képares syfte ar att utnyttja akermarken till
vinstdrivande produktion. | Malardalen finns det framfdrallt véxtodlingar men &ven en del
kott- och mjolkproducenter. Manga av observationerna som hamnar i denna kategori ar redan
lantbrukare och kdper marken for att utvidga sin produktion. | denna grupp undersoks
framforallt produktionsrelaterade variabler.

| intressegruppen placeras de kdpare som har for syfte att utnyttja fastigheten till sina
lantbruksrelaterade intressen. Det &r framforallt personer som koper fastigheten for att driva
en hastgard som hamnar i denna grupp. Men det ar dven pensionarer som varvar ner pa dldre
dagar, folk som koper fastigheten for att bruka jorden utan vinstintresse eller de som anvander
fastigheten till en sommarstuga. | denna grupp &r de intressanta variabler bland annat om
fastigheten anvands till hastgard och olika avstandsvariabler.

| boendegruppen hamnar de personer som har kopt fastigheten for att bo pa. Det ar ofta
personer som har tréttnat pa stadslivet och vill flytta ut till landet. Denna grupp har egentligen
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inget stort intresse av akermarken men eftersom de befinner sig pa samma marknad som
intresse- och produktionsgruppen 6kar de konkurrensen och hojer priserna aven fast de ar
intresserade av andra variabler.

3.3.1 Variabler oberoende av syfte

De variabler som antas paverka priset oberoende av vilket syfte kopet gjorts ar; rantelaget da
kopet gjordes, vilket ar kdpet gjordes, spannmalspriset, normalskorden, medelinkomsten i
kommunen, befolkningstatheten i kommunen, antal forséljningar i kommunen, samt om
forsaljningen har skett privat eller med inblandning av en maklare

Rantelaget. Media har skrivit om hur den laga rantan har lett till att priserna pa akermark okar
(www, Sydsvenskan, 2006; www, Jordbruksaktuellt, 2009). Detta later saklogiskt och kan
tyckas sjalvklart, om réantan ar lag blir ju kostnaden for att lana lagre och ett hogre belopp kan
lanas till samma kostad. Detta har dven framkommit av intervjuerna. Nér denna variabel ar
anvénd i andra undersokningarna har den dock haft ett positivt samband med priset (Shi et al.,
1997). Anledningen till det tros vara sambandet mellan réntan och inflationen. Riksbanken
anvander rantan for att kontrollera inflationen. Da indikationer finns att inflationen ar 6ver
riksbankens mal hojs den viktiga styrrantan for att dampa konsumtionen. Féljderna blir att
inflationen driver upp priset pa dkermarken samtidigt som riksbanken férsoker dampa
inflationen och hojer rantan. Detta ger att forhallandet mellan den ranta som en kopare kan
lana pengar till har ett positivt samband med priset. Den ranta som far avspegla rantelaget ar
Riksbankens statistik pa deras utlaningsrantor.

Nar kopet gjorts. Artiklar som har observationer dver en lang tid anvander sig av index medan
andra satter in en tidsvariabel for att l6sa problemet (Tsoodle et al., 2007). Eftersom priset pa
akermark i Sverige har 6kat under de senaste aren borde priset oka ju senare fastigheten ar
kopt. Darfor tas det med en tidsvariabel som har 2005 som ar 1 och 2009 som ar 5. Detta
borde vara ett effektivt satt da det under de 5 senaste aren har varit en relativt jamn 6kning av
priset (Figur 1). Och eftersom syftet med uppsatsen inte &r att forklara varfor priset stigit éver
tid, utan att finna faktorer som paverkar priset kommer denna faktor att ta bort prisokningen
som skett dver tid.

Spannmalspriset. Om priset pa det som produceras 6kar sa okar koparens mojlighet att betala
ett hogre pris for akermarken. Media har rapporterat hur priserna trissas upp nar
spannmalspriserna okar, och detta faktum bekréftas aven av intervjuresultaten (www,
Realtid.se, 2008; www, Lantbrukets affarstidning, 2008). Om detta skulle stimma skulle det
betyda att priset skulle 6ka om priset pa spannmal 6Kkar.

Normalskdrden for jorden. Enligt intervjuresultaten har denna faktor en stor paverkan pa
priset (pers. med., Johansson; Malmenstedt; Myrsten; Pettersson; Wijkander; 2010). Storst
paverkan skulle den dock ha for gruppen kopare vars syfte var att producera. Men eftersom
det ar jordens avkastning s& bor den paverka alla tre grupper som jamfors. Aven om képaren
inte har nagra tankar pa att bruka jorden sjélv kan det finnas mojlighet att arrendera ut den,
om da jorden ar av en sadan typ att den har en hog avkastning skulle det betyda att ett hogre
arrendepris skulle kunna tas ut. De studier som tidigare gjorts har ocksa haft med liknande
variabler. En hdgre normalskord leder alltsa till hogre inkomster, om jorden brukas av
koparen eller om den ar utarrenderad, da volymen okar.
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Medelinkomsten i kommunen. Denna variabel &r anvand i en av de undersékningar som
presenteras i litteraturgenomgangen (Huang et al., 2006). En hogre medelinkomst i omradet
dar kopet gjorts tyder pa att betalningsformagan okar. Det kan finnas flera anledningar till
detta, varav en skulle kunna vara att personer i omraden med hdg medelinkomst helt enkelt
har ett stOrre kapital att anvénda sig av.

Befolkningstatheten i kommunen. I tidigare studier har denna variabel anvéants for att forklara
delar av urbaniseringen (Huang et al., 2006; Maddison, 2000; Palmquist & Danielson, 1989).
Den bakomliggande tanken &r att en hog befolkningstathet leder till att omradet blir mer
attraktivt. Detta fOr att en hog befolkningstéathet antas leda till att det finns fler
samhaéllstjanster i narheten. Det kan t.ex. handla om skola, vard eller handel.

Antal forséljningar i kommunen. Antal forséljningar i kommunen &r ett matt pa hur stort utbud
det ar pa lantbruksfastigheter. Ar det mycket forséljningar sa tyder det pa ett stort utbud vilket
borde leda till att priset sjunker. Det som mats ar hur manga forséljningar av
jordbruksfastigheter som gjorts under aret. Samma avgransningar i dgoslagsindelning och
storlek har gjorts har som fér datamaterialet som uppsatsen bygger pa.

Har kopet gjorts privat eller genom en maklare. Denna variabel har anvénts i en av de tidigare
studierna (Maddison, 2000). Om kdpet genomfors privat finns det flera anledningar till att
priset skulle bli lagre. Sker kopet privat handlar det oftast om en 6verenskommelse mellan tva
personer som sedan tidigare kénner varandra. Det innebdr att parterna kan k&nna sig tryggare i
kopprocessen da en relation redan &r etablerad. Det leder till att det oftast blir en snabb affar,
inga méaklarkostnader och inte heller nagon budgivning som trissar upp priset.

3.3.2 Variabler fér produktionsgruppen

De variabler som antas paverka priset pa akermarken da syftet med kopet varit att bedriva
produktion ar; utnyttjas jakmajligheten, storleksrationalisering, antal hektar, avstand till
landsvéag, ar koparen tidigare arrendator till marken och vilken typ av produktion som bedrivs.

Utnyttjas jaktmojligheten. Om jaktmojligheten utnyttjas borde det skapa ett mervérde till
koparen. Om koparen har jakt som intresse kommer personen antagligen betala mera for att fa
detta mervarde. Medan de som inte har jakt som intresse inte ser jakten som nagot som ger
mervarde.

Storleksrationalisering. Amnet har diskuterats i media och under intervjuerna kom
rationalisering fram som en paverkande faktor (www, Sydsvenskan, 2006; pers. med.,
Pettersson, 2010). Rationalisering handlar om att lantbrukare kdper till mark for att béattre
kunna utnyttja sin maskinpark. De som storleksrationaliserar jordbruket har en hégre
betalningsformaga eftersom att marginalkostnaden for att bruka jorden minskar.

Hur manga hektar handlar kopet om. Enligt intervjuresultaten skulle detta inte ha nagon
paverkan (pers. med., Wijkander). Men tidigare studier har visat ett negativt samband mellan
storleken pa akermarken och priset (Vural & Fidan, 2009; Tsoodle et al., 2007; Huang et al.,
2006; Maddison, 2000; Stewart & Libby, 1998). Alltsa skulle ett kop som bestod av manga
hektar akermark ha ett lagre pris per hektar akermark &n vad ett kop av fa hektar akermark
skulle ha.

Avstand till landsvéag. I studier som gjorts i USA har det pavisats ett negativt samband mellan
avstand till landsvag och pris, alltsa att priset skulle bli lagre om fastigheten &r beléagen langt
ifran en landsvag (Stewart & Libby, 1998). | Sverige, och framférallt i den valda regionen,
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kommer det aldrig att bli ett sarskilt langt avstand till en landsvég att det blir ett problem.
Istallet ar det nog snarare 6nskvart att ligga en bit ifran en trafikerad vég. Priset skulle alltsa
bli hogre om det kopta objektet inte lag direkt intill en landsvag.

Ar koparen tidigare arrendator? Om koparen tidigare varit arrendator till marken borde priset
bli 1agre. Denna variabel foljer samma resonemang som det for om kopet gjorts privat eller
genom en maklare. Det finns en relation mellan parterna samt att vissa kostnader inte kommer
att uppsta.

Skillnader mellan véxt och djurproduktion. Finns det ett samband mellan vilken typ av
jordbruksproduktion som koparen bedriver. Blir priset hdgre da det handlar om en kopare vars
produktion handlar om djur, antingen som mjolkproducent eller som kottproducent.

3.3.3 Variabler for intressegruppen

De variabler som antas paverka priset pa akermarken da kopet gjorts med ett syfte som inte
direkt har med jordbruksproduktion att gora, utan snarare for att koparen har ett intresse som
ar kopplat till jordbruket ar; ar det fraga om en hastgard, restid till narmaste stad, restid till
Stockholm, om jaktmdjligheten utnyttjas av kdparen samt avstand till vatten.

Hastgard. Enligt media och de intervjuer som gjorts 6kar priset pa akermarken om fastigheten
kops for att ha hastar pa (www, Sydsvenskan, 2006; pers. med., Wijkander, 2010).
Anledningen till det ar att efterfragan pa fastigheter med bra mojligheter att fungera som en
liten hastgard ar hog. Att dga hastar ar ocksa ett néje som kostar en hel del. Om det finns
mojlighet att kunna hysa héastar, ha dessa pa bete, odla foder till dessa och ocksa att kunna bo i
narheten sa skulle det innebéra en kostnadsbesparing och mer pengar att lagga pa
kopeskillingen. Om kopet alltsa skulle leda till att det blir en hastgard blir priset pa
akermarken hogre.

Restiden till narmaste stad dver 50 000 invanare. Denna variabel har anvénts i flera av de
tidigare studierna (Huang et al., 2006; Stewart & Libby, 1998; Hardie et al., 2001; Shi, et
al.,1997; Rowand & Workman, 1992). | en stad med mer an 50 000 invanare finns det
mojligheter till de flesta samhéllstjanster och handel. Det borde innebéra att det blir mer
attraktivt om objektet ar beldaget nara en stad. Tidigare studier har ocksa visat att avstandet till
en stad har en positiv effekt pa priset.

Restid till Stockholm. | nagra av de tidigare studierna har bade haft med avstand till narmaste
stad samt till metropolomraden (Huang et al., 2006). | Stockholm finns all nédvandig service,
kommunikation, handel samt manga arbetstillfallen. Detta gor det attraktivt att bo i narheten
och priset drivs ocksa upp utav det.

Utnyttjas jaktmojligheten. Om jaktmojligheten utnyttjas borde det skapa ett mervarde till
koparen. Om koéparen har jakt som intresse kommer personen antagligen betala mera for att fa
detta mervarde. Medan de som inte har jakt som intresse inte ser jakten som nagot som ger
mervarde.

Avstand till vatten. Narhet till vatten &r nagot som uppskattas av manga, speciellt om
fastigheten ska anvéndas till sommarstuga. Det ger mervarde till fastigheten vilket innebér att
om marken som kops skulle ligga beldgen i narheten av vatten skulle priset oka.
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3.3.4 Variabler for boendegruppen

De variabler som antas paverka priset pa akermarken da syftet med kopet framst ar for
boendet ar; de bovarden som finns i hus och tomt, restid till ndrmaste stad, restid till
Stockholm, avstand till europavag, om jaktmojligheten utnyttjas av kdparen och om
akermarken arrenderas ut.

Bovarden. | fyra av artiklarna finns liknande variabler med (Maddison, 2000; Hardie, Huang
et al., 2001; Stewart & Libby, 1998; Rowand & Workman, 1992). Det som undersoks ar hur
det varde som tillskrivs boendemdjligheten paverkar priset pa akermark. Den forsta hypotesen
handlar om hur bostads- och tomtvardet paverkar priset. Eftersom huvudsyftet &r boende
kommer priset att 6ka om vardet pa husen och tomten ar hogt.

Restiden till narmaste stad dver 50 000 invanare. Denna variabel har anvénts i flera av de
tidigare studierna (Huang et al., 2006; Stewart & Libby, 1998; Hardie et al., 2001; Shi, et
al.,1997; Rowand & Workman, 1992). I en stad med mer &n 50 000 invanare finns det
mojligheter till de flesta samhallstjanster och handel. Det borde innebéra att det blir mer
attraktivt om objektet ar beldget nara en stad. Tidigare studier har ocksa visat att avstandet till
en stad har en positiv effekt pa priset.

Restid till Stockholm. . I ndgra av de tidigare studierna har bade haft med avstand till narmaste
stad samt till metropolomraden (Huang et al., 2006). | Stockholm finns all nédvandig service,
kommunikation, handel samt manga arbetstillfallen. Detta gor det attraktivt att bo i narheten
och priset drivs ocksa upp utav det.

Avstand europavag. Om fastigheten ligger nara en europavag gar det snabbare att ta sig till
olika platser. Liknande variabler har funnits med i tidigare undersokningar och avstandet till
europavagen borde ha ett negativt samband med priset (Stewart & Libby, 1998).

Utnyttjas jaktmojligheten. Om jaktmojligheten utnyttjas borde det skapa ett mervérde till
koparen. Om koéparen har jakt som intresse kommer personen antagligen betala mera for att fa
detta mervarde. Medan de som inte har jakt som intresse inte ser jakten som nagot som ger
mervarde.

Arrenderas dkermarken ut. Koparen i denna grupp koper inte direkt for att bedriva produktion
pa marken. Om koparen da istallet arrenderar ut marken far den i alla fall en inkomst vilket
gor att den kan betala mer for fastigheten. Arrenderas dkermaken ut kommer alltsa priset
paverkas positivt.
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4 Empiri

| detta kapitel redovisas det forst hur statistikunderlaget har samlats in. Darefter
presenteras den statistik som samlats in, och som kommer att ligga som grund for
vidare analys.

e

t 4 Empiri l

EETTE—,

4.1 Datainsamling

Uppsatsens syfte ar att undersoka vilka faktorer som
paverkar priset pa akermark. For att kunna ta reda pa
det kravs ett statistiskt underlag. Det statistiska
underlag som undersokningen bygger pa kommer fran
forsaljningar av jordbruksfastigheter som &r gjorda
mellan 2005 och 2009, samt beldgna i
Malardalsomradet. Detta omrade bestar av fem lan,
Uppsala 1an, Sédermanlands lan, Stockholms lén,
Vastmanlands 1an och Orebro Ian (Figur 4). |
jordbruksstatistiken benamns detta omrade som
”Svealands slittbygder”

En stor del av information om forséljningarna har
tagits fran NaiSvefas register, RealEstate (www,
NaiSvefa, 2010), samt fran lantmateriets fastighetssok @
(www, Lantmateriet, 2010). Vid en sokning i dessa Figur 4. Karta over undersokt omrade
register har vissa avgransningar gjorts. Urvalet bestar

av fastighetsforsaljningar som bestar av minst tio hektar akermark, jordbruksvardet star for
minst 30 % av taxeringsvardet och det ar bara kop dar kopeskillingskoefficienten® ligger
mellan 0,5 och 6. Denna s6kning gav ungefar 240 observationer. Information som erhdlls fran
dessa register var den grundlaggande informationen om fastigheten. Det som hamtats hérifran
ar; kopeskillingen, taxeringsvérdena, arealer och dgoslag, antal forséljningar som gjorts i
kommunen samt koparens alder.

Informationen som fanns i dessa register var dock inte tillracklig for att syftet med uppsatsen
skulle uppnas. Det fanns dven ett intresse av att veta vilket syfte som Iag bakom képen.
Darfor kontaktades kdparna av fastigheterna och korta telefonintervjuer genomfordes.

® Kvoten mellan képeskillingen och totala taxeringsvérdena.
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Informationen som har samlats in genom intervjuer ar vilket det huvudsakliga syftet med
kopet var, hur sjalva kdpet genomforts och vad kdparen anvéander jordbruksmarken till. Har
blev det ett ganska stort bortfall av observationer, av flera olika anledningar. Vissa personer
som kontaktades ville inte svara pa fragor 6verhuvudtaget, men de flesta som foll bort gjorde
det antingen pa grund av att det inte gick att hitta nagot telefonnummer eller att det efter flera
forsok inte gick att fa tag pa personen ifraga. Det totala antalet observationer som uppsatsen
bygger pa ar 116 stycken.

Ett antal variabler soktes darefter upp fran ett antal andra kallor. Spannmalspriser ar hamtade
fran Lantméannen, rantenivaerna fran riksbanken och befolkningstéthet och
genomsnittsinkomst fran SCB. Avstandsvariablerna ar hamtade fran Eniros internetbaserade
kartfunktion.

Réantenivaerna och medelvardet av hostvetepriset presenteras i Figur 5, priset pa spannmal &r i
respektive ars priser. Rantan steg under de forsta arens som undersokningen omfattar for att
sedan sjunka till valdigt laga nivaer i slutet. Spannmalspriset har varierat ganska kraftigt
under perioden. Det hogsta priset ar under 2007, da var priset mer an dubbelt sa hogt som det
varit under 2005. Det sista aret i undersokningen har spannmalspriset ater fallit tillbaka och
ligger har pa ungefar samma niva som 2005.

Rantenivaer & Spannmalspriser

0 t t t
2005-01-01 2006-01-01 2007-01-01 2008-01-01 2009-01-01

—=—Riénta % ——Snittpris Vete/kg

Figur 5 Rantenivaer & Spannmalspriser perioden 2005-2009
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Den beskrivande statistiken dver
variablerna presenteras i tabell 2, 3 & 4. Syfte med kopet
Statistiken ar uppdelad i de tre grupper
som tidigare presenterats och ar baserade
pa koparens huvudsakliga syfte med
forvarvet. Fran resultatet visade det sig
att 46,5 % hade kopt med syfte att
producera 30,2 % for att de hade
lantbruksrelaterade intressen och 23,3 %
for att de ville bo pa landet (Figur 6).

W Produktion Boende M Fritidsintresse

Den grupp som har det hngta Figur 6 Syftet med kopet

medelpriset per hektar ar gruppen som

har boendet som huvudsakligt syfte. | den gruppen ar hektarpriset for akermark i snitt 42 610
kronor. Det lagsta medelpriset star produktionsgruppen for, 35 150 kronor per hektar
akermark. Gruppen vars huvudsakliga syfte med kopet varit for intresse hamnar i mitten med
ett snittpris pa 40 480 kronor per hektar. Trots att produktionsgruppen &r den grupp som har
det lagsta snittpriset &r det denna grupp som har den hogsta normalskérden pa de fastigheter
som kopts.

Om vi ser till befolkningstathet och medelinkomst skiljer den sig inte i nagon storre
utstrackning mellan grupperna. Det sker flest forséljningar av jordbruksfastigheter dar de med
lantbruksrelaterat intresse kdper sina fastigheter. Vid de forsaljningar dar huvudsyftet for
koparen har varit boende s& har maklare varit inblandade i 93 % av férséljningarna, medan
intressegruppen ligger pa 77 % av fallen och produktionsgruppen 54 % av fallen.

Tabell 2. Beskrivande statistik for produktionsgruppen, 54 observationer.

Medel S Min Max Antal Kalla Typ Riktning

Kr/ha akermark 35,15 15,38 10,10 77,05 54 ReEs Intervall
Normalskérd omrade 515330 563,78 2590,00 5733,00 54 JrdbV Interall +
Medelinkomst kommun 226,85 20,74 200,20 300,10 54 SCB Intervall 1
Invanare km? kommun 48,31 36,28 11,40 139,90 54 SCB Intervall +
Antal forsaljningar i kommun 3,61 2,68 1,00 10,00 54 ReEs Intervall +
Salt av maklare 0,54 0,50 0,00 1,00 54 Pers Dikotomisk +
Utnyttjas jaktmdjligheten 0,65 0,48 0,00 1,00 54 Pers Dikotomisk +
Rationalisering 0,70 0,46 0,00 1,00 54 Pers Dikotomisk +
Areal &kermark 43,61 36,03 10,00 204,00 54 ReEs Intervall -
Avstand landsvag 0,43 0,62 0,00 3,90 54 Eniro Intervall +
Tidigare arrendator 0,26 0,44 0,00 1,00 54 Pers Dikotomisk -
Djurproduktion 0,17 0,38 0,00 1,00 54 Pers Dikotomisk +

Akerarealen i produktionsgruppen har ett medelvérde pé 43,61 hektar. Den stérsta
akermarken som saldes var pa 204 hektar och den minsta pa 10 hektar. Av alla kop var 70 %
gjorda for att storleksrationalisera sitt jordbruk och 26 % av alla képarna var tidigare

27



arrendatorer till marken. De flesta av lantbrukarna égnar sig at vaxtproduktion och bara 17 %
har mjolk- eller kéttproduktion. Avstandet till en landsvég blir som langst 3,9 km och &r som
kortast O km. | snitt &r avstandet till landsvég bara 430 meter.

Tabell 3. Beskrivande statistik for intressegruppen, 35 observationer.

Medel S Min Max Antal Kélla Typ Riktning

Kr/ha dkermark 40,48 17,30 10,32 89,82 35 ReEs Intervall
Normalskérd omrade 4 880,86 673,05 2590,00 5733,00 35 JrdbV Interall +
Medelinkomst kommun 229,61 20,38 201,60 296,00 35 SCB Intervall +
Invnare km? kommun 49,53 37,13 7,00 138,10 35 SCB Intervall +

Antal forséljningar i kommun 4,43 2,80 1,00 10,00 35 ReEs Intervall
Salt av maklare 0,77 0,43 0,00 1,00 35 Pers Dikotomisk +
Héstgard 0,74 0,44 0,00 1,00 35 Pers Dikotomisk +

Restid stad 38,20 13,96 16,00 70,00 35 Eniro Intervall

Restid Stockholm 71,26 26,03 25,00 132,00 35 Eniro Intervall
Utnyttjas jaktmojligheten 0,60 0,50 0,00 1,00 35 Pers Dikotomisk +
Avstand vatten km 7,01 4,50 0,30 14,90 35 Eniro Dikotomisk +

74 % av koparna i denna grupp driver hastgard pa fastigheten och 60 % av koparna utnyttjar
jaktmaojligheterna som fastigheten erbjuder. Restiden till Stockholm ligger som medel pa
ungefar 71 minuter medan det i genomsnitt tar ungefar 38 minuter att resa till ndrmaste stad.
Den fastighet som ligger narmast Stockholm har en restid pa 25 minuter medan den langsta
restiden ligger pa 132 minuter. Fastigheten med kortast till narmaste stad har 16 minuter i
restid och fastigheten langst ifran har 70 minuters restid. Avstandet till vatten &r i snitt ungefar
7 km. Det kortaste avstandet ar pa 300 meter och det langsta pa nastan 15 km.

Tabell 4. Beskrivande statistik for boendegruppen, 27 observationer

Medel S Min Max Antal  Kalla Typ Riktning
Kr/ha dkermark 42,61 14,23 19,20 68,22 27 ReEs Intervall

Normalskérd omrade 497093 717,48 2590,00 5733,00 27 JrdbV Intervall +
Medelinkomst kommun 225,33 18,52 201,90 294,70 27 SCB Intervall +
Invanare km? kommun 47,82 34,58 12,90 98,40 27 SCB Intervall +
Antal forséljningar i kommun 3,22 2,41 1,00 10,00 27 ReEs Intervall +
Salt av méaklare 0,93 0,27 0,00 1,00 27 Pers Dikotomisk +
Boendevarde 1736,69 984,01 468,00 453150 27 ReEs Intervall +
Restid stad 37,81 15,52 15,00 82,00 27 Eniro Intervall -
Restid Stockholm 86,19 34,34 39 156 27 Eniro Intervall -
Avstand europavig 22,52 17,14 2,7 64 27 Eniro Intervall -
Utnyttjas jaktmdjligheten 0,63 0,49 0,00 1,00 27 Pers Dikotomisk +
Arrenderar ut jorden 0,59 0,50 0,00 1,00 27 Pers Dikotomisk +

59 % av de som koper fastigheten med syfte att bo pa fastigheten arrenderar ut akermarken.
Fastigheterna ligger i snitt 38 min fran en stad, den kortaste restiden &r 15 min och den langsta
82 min. Restiden till Stockholm varierar fran 39 min till 156 min och ligger i snitt pa ungefar
86 min. Det langsta avstandet till europavég ar 64 km och det kortaste 2,7 km. Det &r relativt
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manga som utnyttjar jaktmajligheterna pa fastigheten, 59 %, och boendevardet ligger i snitt pa
1739 000 kr.
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5 Resultat

| detta kapitel presenteras metoden som anvands for att ta fram modellerna. Darefter
gors modellerna och avslutningsvis presenteras de tre slutgiltiga modellerna.

ST,
{ I
5 Resultat

| tidigare kapitel har det presenterats ett antal potentiella variabler till varje grupp. | detta
avsnitt kommer variablerna att testas och sedan gallras ut tills det att modellen kan anses bra. |
detta fall séks en modell med en hég forklaringsgrad®, inget problem med multikollinearitet,
signifikant och hogt F-varde samt manga signifikanta variabler. Fordelen med att minska ner
antalet variabler ar manga. Det ar lattare att jobba med en enkel modell, problemet med
multikollinearitet minskar och antalet variabler i forhallande till antalet observationer
minskar, vilket i sin tur forbattrar modellen (Sen & Srivastava, 1990).

Det finns flera olika metoder for att gallra bort variabler. En av de béasta metoderna ar att
undersoka alla mojliga kombinationer av variablerna (Sen & Srivastava, 1990). Denna metod
kan dock vara tidskravande och det finns andra metoder som i princip ar lika effektiva. Det
kan t.ex. vara att stegvis undersoka variabler. Det finns lite olika satt som detta kan goras pa.
En metod &r att ha med alla variabler fran borjan och sedan plockas den med samst p-varde
bort tills det att modellen blivit bra. Den andra metoden &r att sétta in variabler, en i taget,
med hjélp av korrelationsmatrisen tills det att modellen blivit bra. Det finns ocksa en
kombination av de tva ovanstaende metoderna dar variabler plockas in en och en och sedan
plockas bort om de inte passar.

Det gar att anvanda statistikprogram for att ta fram modeller med ovanstaende metoder (Sen
& Srivastava, 1990). | denna studie ar dock tillvagagangssatt att starta med alla variabler och
sedan manuellt plocka bort variabler. Denna metod anvands for att variabler som anses
viktiga for att uppfylla syftet inte ska forsvinna och det minskar risken for att variablerna som
ar med har en slumpmassig korrelation med pris per hektar akermark (Ibid.).

Det som forst undersoks & om det finns multikollinearitet i modellen. Det gors genom att
undersdka variance inflation factor. En tumregel séger att om variance inflation factor &r
storre an fyra sa finns det problem med multikollinearitet. En metod for att bli av med
multikollinearitetsproblemet ar att plocka bort variabler med hogt VIF-vérde'® (Gujarati &
Porter, 2009). Det &r dock viktigt att noggrant analysera vilken variabel som ska tas bort, sa
att de for studien viktiga variablerna finns kvar. Definitionen av en viktig variabel i detta fall
ar en som ar bra méatt och som enligt forstudien ska ha en stor paverkan pa priset pa akermark.

® Anges i procent och visar hur mycket av variationen av den beroende variabeln som forklaras i modellen
19 Kvadratroten av variance inflation factor sager hur mycket storre standardfelet ar jamfért med vad det skulle
vara om variabeln inte var korrelerad med de andra forklarande variablerna i modellen.
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Om en viktig variabel har ett hogt VIF-varde kan Regressions- och
det vara lampligt att ga in i korrelationsmatrisen korrelationsanalys
och se om den har en hog korrelation med en
mindre viktig variabel. Om sa ar fallet kan den
mindre viktiga variabeln plockas bort och en ny
regression gors for att se om multikollineariteten ar
kvar. Om det ar kvar upprepas proceduren tills
multikollineariteten ar forsvunnen och modellen
har blivit bra.

Gallra bort sémsta

Ny regression el

Det forsta steget i modellbildandet blir darfor att ta
fram en korrelationsmatris samt gora en multipel
linjar regressionsanalys med alla potentiella
variabler. Formeln for att rakna ut
korrelationskoefficienten mellan tva variabler ar

o = Zln=1(xi -0 —y) v
YA G - 02X (- 7)? [ Slutgiltig modell

och r,, kallas for korrelationskoefficienten for
variabel x och y (Sen & Srivastava, 1990). Dar Figur 7. Illustration av arbetsgangen vid

N . . .. o modellkonstruktion
x; & y; ar variabelvérdena for de tva valda
variablerna och ¥ & ¥ ar stickprovsmedelvérdena. 7,.,, kommer att fa ett varde som ligger
mellan -1 och 1. Om r,,, = —1 réder det perfekt negativ korrelation och om r,,, = 1 rader
perfekt positiv korrelation (lbid.). Det som efterstravas ar att fa forklarande variabler som ar
sd lite korrelerade med varandra som majligt men hog korrelation med den beroende
variabeln. Det optimala &r nar 1, = 0 mellan tva forklaringsvariabler, vilket betyder att det
inte rader nagon korrelation 6verhuvudtaget mellan de tva. Det ar dven lampligt att undersoka
p-vardena i korrelationsmatrisen. P-vérden visar sannolikheten att det &r réatt att forkasta
nollhypotesen, som ér att korrelationskoefficienten &r lika med 0.

Efter att ha tagit fram regressionsresultaten och korrelationsmatrisen for de potentiella
variablerna borjar gallringen. Variabler plockas bort tills det att modellen har blivit sa bra som
mojligt. Arbetsgangen illustreras i Figur 7. Har nedan presenteras det forsta steget i gallringen
samt den slutgiltiga modellen for varje grupp.

5.1 Produktionsgruppen

Regressionsresultatet med alla potentiella variabler och korrelationsmatrisen for
produktionsgruppen visas har nedan (Tabell 5).

Tabell 5 Resultat potentiella variabler produktionsgruppen

Variabel Koefficient P-véarde VIF
Intercept -73,29 0,037
Rénta -4,188 0,100 3,753
Tidsvariabel 1,967 0,343 2,778
Snittpris spannmal 0,012592 0,087 4,737
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Normalskdrd omrade 0,006445 0,083 1,625
Medelinkomst kommun 0,2980 0,023 2,642
Inv&nare km? kommun -0,09130 0,110 1,595

Antal forséljningar kommun -0,3361 0,638 1,407
Salt av maklare 7,410 0,138 2,357
Utnyttjar jaktmojlighet -6,515 0,121 1,530
Storleksrationalisering -1,712 0,671 1,320
Hektar aker 0,01531 0,783 1,537
Avstand landsvig 6,055 0,055 1,415
Tidigare arrendator 7,169 0,172 2,020
Djurproduktion 2,630 0,581 1,230
$=11,6676 R?*=57,6% R%dj=424% F=379 P=0,000

Forklaringsgraden &r relativt hog men modellen kan inte anses vara bra. Det finns for manga
icke signifikanta variabler och tillsammans med VIF-vardena tyder det pa att det finns
multikollinearitet i modellen. Den justerade férklaringsgraden™ &r 1&g i férhallande till
forklaringsgraden och F-vardet borde kunna forbattras. Nasta steg ar darfor att stegvis plocka
bort vissa variabler. Snittpris hostvete, medelinkomst, ranta och kopetillfallet &r de variabler

med hogst VIF-varden. Men snittpris hostvete har ett lagt p-varde och &r en variabel som
anses vara bra matt. Darfor undersoks korrelationsmatrisen for att se om det finns nagra andra
variabler som kan anses lampliga att plocka bort (Tabell 6).

Tabell 6. Korrelationsmatris produktionsgruppen

1 1
, | -0.03 1
(0,81)
3 | 053 021 1
(0,00) (0,13)
4| 015 o082 042 1
(0,27) (0,00) (0,00)
g | 006 -007 -005 -0,04 1
0,67) (0,63) (0,70) (0,76)
¢ | 055 003 064 011 005 1
(0,00) (0,85) (0,00) (0,44) (0,74)
2| 002 012 007 008 031 038 1
(0,88) (0,38) (0,62) (0,58) (0,02) (0,00)
g | 009 026 007 041 007 013 -001 1
(0,50) (0,06) (0,64) (0,000 (0,63) (0,37) (0,95)
o | 012 007 -005 001 -009 009 -007 -0,04 1
(0,37) (0,60) (0,74) (0,92) (0,52) (0,52) (0,62) (0,78)
10| 039 008 -023 010 -007 -019 006 010 -014 1
(0,000 (0,58) (0,10) (0,48) (0,62) (0,17) (0,65) (0,49) (0,31)
14| 012 -002 028 000 -019 024 -005 -014 -003 -0,22 1
(0,39) (0,87) (0,04) (0,99) (0,18) (0,08) (0,74) (0,31) (0,81) (0,10)
1p| 010 -010 016 -017 011 -011 005 -004 023 -023 -0,01 1
(045) (0,49) (0,24) (0,22) (0,41) (0,42) (0,70) (0,75) (0,09) (0,09) (0,93)
13| 020 002 005 -004 -046 005 -009 -023 -008 -006 013 -0,07 1
(0,14) (0,87) (0,70) (0,78) (0,00) (0,70) (0,53) (0,09) (0,58) (0,65) (0,35) (0,63)
14| 010 -002 005 -008 -013 -001 000 -009 -055 -001 -008 -015 021 1
(0,47) (0,87) (0,71) (0,85) (0,34) (0,92) (0,99) (0,52) (0,00) (0,96) (0,57) (0,27) (0,14)
55| 001 019 003 013 019 -008 018 014 -018 009 -015 007 -004 008 1
(0,94) (0,16) (0,85 (0,37) (0,16) (0,56) (0,20) (0,31) (0,19) (0,53) (0,29) (0,63) (0,79) (0,59)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

1 Férklaringsgraden justerad for antalet variabler i modellen. Minskar nér icke signifikanta variabler finns med.
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1 Kr/ha dkermark 5 Normalskérd omrade 9  Salt av miklare 13 Avstand landsvig
2 Raénta 6 Medelinkomst kommun 10 Utnyttjar jaktmojlighet 14 Tidigare arrendator
3 Tidsvariabel 7 Invénare km? kommun 11 Storleksrationalisering 15 Djurproduktion

4 Snittpris spannmal 8 Antal forsaljningar kommun 12 Hektar akermark

Av korrelationsanalysen kan det utlasas att snittpris spannmal har en hog korrelation med tre
variabler. Dessa &r réntan, tidsvariabeln och antal forsaljningar. Korrelationskoefficienterna
hos dessa ar signifikanta pa 1 % nivan vilket tyder pa att den ar sann. Hogst korrelation ar det
mellan rantan och snittpris spannmal, men den behalls eftersom den hade lagt p-vérde i
regressionsanalysen. Istallet tas antal forsaljningar bort. Detta gors eftersom den har ett Iagt p-
varde i regression samt att den inte anses vara lika bra métt som tidvariabeln och rantan.
Multikollineariteten minskar av detta steg och alla VIF-vérden < 4. Sedan plockades icke
signifikanta variabler stegvis bort tills modellen ansags bra. De variabler som férsvann var
kopetillfallet, djurproduktion och storleksrationalisering. Den slutgiltiga modellen innehaller
9 variabler (Tabell 7)

Tabell 7 Slutgiltig modell produktionsgruppen

Variabel Koefficient P-vérde VIF
Intercept -86,77 0,003
Rénta -4,029 0,087 3,477
Snittpris spannmal 0,013660 0,025 1,511
Normalskérd omrade 0,006809 0,049 1,625
Medelinkomst kommun 0,36568 0,000 1,415
Invanare km? kommun -0,09788 0,062 1,447
Salt av méaklare 6,227 0,117 1,613
Utnyttjar jaktmojlighet -7,660 0,030 1,136
Avstand landsvag 6,233 0,036 1,350
Tidigare arrendator 7,112 0,109 1,556

$=11,2218 R?*=558% R%dj=467% F=6,17 P=0,000

Modellen for produktionsgruppen har en férklaringsgrad pa 55,8 %, det ar en liten minskning
men den justerade forklaringsgraden har forbattrats. F-vérdet har ocksa okat till 6,17 och &r
signifikant pa 1 % nivan vilket tyder pa att modellen har forbéttrats. Medelinkomsten har en
positiv koefficient och &r signifikant pd 1 % nivan. Interceptet ar ocksa signifikant pa 1 %
nivan. Avstand till landsvag, om koparen utnyttjar jaktmajligheten, snittpris hostvete och
normalskord for omradet ar signifikanta pa 5 % nivan. Befolkningstathet och ranta ar
signifikanta pa 10 % nivan medan salt av méaklare och tidigare arrendator &r de tva icke
signifikanta variablerna i modellen. Anledningen till att tva icke signifikanta variabler ar med
ar att syftet med uppsatsen ar att forsoka forklara priset pa akermark och darfor prioriteras en
hog forklaringsgrad fore att bara ha signifikanta variabler med.

5.2 Intressegruppen

Regressionsresultatet och korrelationsanalysen for alla potentiella variabler i intressegruppen
visas har nedan (Tabell 8).
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Tabell 8 Resultat potentiella variabler intressegruppen

Variabel Koefficient P-vérde VIF

Intercept -60,34 0,237
Rénta 5,411 0,128 3,667
Tidsvariabel 7,309 0,018 3,210
Snittpris spannmal -0,01138 0,303 7,331
Normalskérd omrade 0,008596 0,021 1,457
Medelinkomst kommun 0,3281 0,103 4,144
Invanare km? kommun -0,1916 0,110 4,899
Antal férsaljningar kommun -2,138 0,152 4,356
Salt av maklare 1,239 0,846 1,943
Hastgard 6,138 0,259 1,482
Restid stad -0,0695 0,786 3,350
Restid Stockholm -0,3206 0,037 3,779
Utnyttjar jaktmdjlighet 0,016 0,997 1,554
Avstand vatten 0,2405 0,726 2,503

S=11,2468 R*=739% R%dj=57,7% F=457 P=0,001

Forklaringsgraden &r hg men det ar fa signifikanta variabler. VIF-véardena tyder dven pa att
det i intressegruppen finns problem med multikollinearitet nér alla variabler & med i
modellen. Den justerade forklaringsgraden ar ocksa lagt i jamforelse med forklaringsgraden
och F-vérdet borde kunna hojas. Nésta steg blir darfor att gallra bort variabler med hjélp av

korrelationsmatrisen (Tabell 9).

Tabell 9 Korrelationsmatris intressegruppen

1 1
, | 001 1
(0,98)
3 | 031 001 1
(0,07) (0,95)
4 | 002 075 035 1
(0,92) (0,00) (0,04)
£ | 046 004 -008 -017
0,01) (0,82) (0,64) (0,33)
6 | 063 003 007 004 032 1
(0,00) (0,88) (0,69) (0,83) (0,06)
2| 03 015 -017 -002 036 068 1
(0,08) (0,40) (0,32) (0,90) (0,03) (0,00)
g | 026 030 -009 046 -012 -029 029 1
(0,14) (0,08) (0,62) (0,01) (0,48) (0,09) (0,09)
g | 020 020 -024 -026 007 016 017 0,04 1
(0,25) (0,25) (0,17) (0,13) (0,67) (0,36) (0,32) (0,84)
10| 012 017 025 007 002 011 019 002 030 1
(051) (0,33) (0,15) (0,69) (0,90) (0,53) (0,28) (0,91) (0,08)
1| 026 005 -007 007 , 028 -054 -019 -0,18 0,00 1
(0,12) (0,79) (0,69) (0,69) (0,02) (0,10) (0,00) (0,28) (0,29) (0,98)
1p| 037 -008 03 008 -014 -053 -039 -034 041 015 038 1
(0,03) (0,63) (0,08) (0,66) (0,41) (0,000 (0,02) (0,04) (0,01) (0,39) (0,03)
13| -014 019 -008 031 006 003 -00l 030 -003 -021 007 -0,08 1
(0,43) (0,28) (0,66) (0,07) (0,74) (0,87) (0,95) (0,08) (0,87) (0,22) (0,68) (0,65)
14| 007 016 003 03l 014 -012 013 050 027 010 -044 -016 012 1
(0,70) (0,36) (0,87) (0,07) (0,41) (0,50) (0,45) (0,000 (0,12) (0,55) (0,01) (0,35) (0,50)
1 2 3 4 6 7 8 9 10 11 12 13 14




1 Kr/ha dkermark 5 Normalskdrd omrade 9  Sélt av maklare 13 Utnyttjar jaktméjlighet
2 Ranta 6 Medelinkomst kommun 10 Hastgard 14 Avstand vatten

3 Tidsvariabel 7 Invanare km? kommun 11 Restid stad

4 8

Snittpris spannmal Antal forsédljningar i kommun 12 Restid Stockholm

Som synes ar snittpris hostvete aterigen hogt korrelerad med flera variabler. | intressegruppen
ar snittpris hostvete inte lika viktig som for produktionsgruppen och dérfor plockas den bort.
Nésta steg &r att stegvis plocka bort icke signifikanta variabler. Den slutgiltiga modellen
innehaller 7 variabler (Tabell 10).

Tabell 10 Slutgiltig modell intressegruppen

Variabel Koefficient P-vérde VIF

Intercept -45,91 0,293
Tidsvariabel 6,225 0,002 1,450
Normalskérd omrade 0,009871 0,002 1,182
Medelinkomst kommun 0,2466 0,146 3,405
Inv&nare km? kommun -0,13267 0,080 2,215
Antal forséljningar kommun -2,1235 0,025 1,891
Hastgard 6,708 0,131 1,102
Restid Stockholm -0,3313 0,009 2,801

$=10,5960 R?*=702% R%dj=625% F=9,08 P =0,000

Den slutgiltiga modellen far en forklaringsgrad pa 70,2 % och den justerade férklaringsgraden
ar pa 62,5 %. F-vardet har okat till 9,08 och &r signifikant pa 1 % nivan. VIF-vardena tyder pa
att det inte heller finns nagot problem med multikollinearitet. Nar fastigheten ar kopt,
normalskorden och restid till Stockholm ar signifikanta pa 1 % nivan. Antal forsaljningar ar
signifikant pa 5 % nivan. Pa 10 % nivan ar befolkningstatheten signifikant medan huruvida
det &r en hastgard, interceptet och medelinkomsten &r icke signifikanta. Dock ar de icke
signifikanta variablerna viktiga att ha med for att fa en sa hog forklaringsgrad som majligt.

5.3 Boendegruppen

Regressionsresultatet och korrelationsanalysen for alla potentiella variabler i boendegruppen
visas hér nedan (Tabell 11).

Tabell 11 Resultat potentiella variabler boendegruppen

Variabel Koefficient P-vérde VIF

Intercept -29,30 0,559
Rénta 9,561 0,054 6,519
Tidsvariabel 8,096 0,029 4,572
Snittpris spannmal -0,01195 0,257 6,847
Normalskérd omrade -0,000283 0,942 1,851
Medelinkomst kommun -0,1016 0,657 4,317
Invanare km?kommun 0,2471 0,068 4,595
Antal férsaljningar kommun -0,1408 0,883 1,273
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Salt av maklare 27,552 0,014 1,636
Boendevarde 0,001152 0,665 1,642

Restid stad 0,2464 0,296 3,083

Restid Stockholm -0,0780 0,465 3,176
Avstand europavag 0,2627 0,171 2,406
Utnyttjar jakmojlighet 14,586 0,012 1,466
Arrenderar ut jorden 7,277 0,161 1,499
$=10,1556 R?*=765% R%dj=49 % F=279 P =0,041

Forklaringsgraden i boendegruppen nér alla variabler & med ar 76,5 % och den justerade
forklaringsgraden &r pa 49 %. Manga av variablerna &r inte signifikanta och nar VIF-vérdena
analyseras sa syns det att aven i denna grupp finns det problem med multikollinearitet. F-
vardet ar lagt, 2,79 % med ett p-varde pa 0,041. Det borde finnas goda mojligheter att
forbattra denna modell. Nasta steg blir darfor att gallra bort variabler med hjalp av
korrelationsmatrisen (Tabell 12).

Tabell 12 Korrelationsmatris boendegruppen

1 1
5 0,05 1
(0,79)
3 0,48 -0,25 1
(0,01) (0,21)
4 0,11 0,82 0,15 1
(0,57) (0,00) (0,47)
5 0,07 -0,15 0,04 -0,22 1
(0,74) (0,45) (0,84) (0,27)
6 049 -0,14 0,61 0,05 0,07 1
(0,01) (0,48) (0,00) (0,82) (0,22)
7 0,22 -0,36 0,18 -0,32 0,50 0,34 1
(0,26) (0,07) (0,37) (0,20) (0,01) (0,08)
8 -0,0 0,22 -0,05 0,17 -0,05 -0,17 -0,08 1
(0,63) (0,28) (0,81) (0,41) (0,79) (0,39) (0,69)
9 0,34 0,26 0,04 0,38 0,23 0,04 0,26 0,03 1
(0,09) (0,19) (0,84) (0,05) (0,24) (0,83) (0,19) (0,89)
10 026 -0,03 -0,10 -0,04 0,06 0,24 0,34 -0,24 0,21 1
(0,19) (0,89) (0,64) (0,84) (0,75) (0,22) (0,08) (0,23) (0,30)
11 0,13 0,26 0,15 030 -059 0,14 -0,62 -0,02 -021 -0,21 1
(0,52) (0,19) (0,46) (0,12) (0,00) (0,47) (0,00) (0,90) (0,30) (0,29)
12 -0,03 -025 021 -0,19 0,32 -0,27 0,35 0,09 -0,06 -0,21 -0,36 1
(0,87) (0,20) (0,28) (0,35) (0,20) (0,17) (0,07) (0,64) (0,76) (0,29) (0,06)
13 0,07 0,28 0,22 0,39 -0,34 -0,08 -048 009 -045 -0,19 0,50 0,11 1
(0,73) (0,16) (0,27) (0,04) (0,08) (0,69) (0,01) (0,65) (0,02) (0,35 (0,01) (0,59)
14 0,16 0,06 -0,05 0,12 -0,06 -0,07 -0,22 -0,06 -0,22 0,02 -0,04 0,08 0,00 1
(0,41) (0,75) (0,80) (0,54) (0,82) (0,71) (0,28) (0,77) (0,28) (0,91) (0,82) (0,70) (0,99)
15 0,02 -0,26 -0,28 -0,35 0,01 0,11 0,03 -0,30 0,05 0,14 -0,04 -0,23 -0,17 -0,17 1
(0,91) (0,20) (0,37) (0,07) (0,98) (0,58 (0,89) (0,12) (0,79) (0,47) (0,82) (0,26) (0,38) (0,40)
1 2 8 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
1 Kr/ha aker 5 Normalskord omrade 9  Salt av miklare 13 Avstand Europavig
2 Raénta 6 Medelinkomst kommun 10 Boendevéarde 14 Utnyttjar jaktmdjlighet
3 Tidsvariabel 7 Invanare km? kommun 11 Restid stad 15  Arrenderar ut jorden
4 Snittpris spannmdl 8  Antal forsaljningar kommun 12 Restid Stockholm

Som synes ar snittpris hostvete aterigen hogt korrelerad med flera variabler. Det forsta steget
blir aterigen att plocka bort den. Darefter plockas det stegvis bort icke signifikanta variabler
tills det att modellen far féljande utseende (Tabell 13).
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Tabell 13 Slutgiltig modell boendegruppen

Variabel Koefficient P-vérde VIF
Intercept -58,77 0,002
Rénta 5,293 0,011 1,437
Tidsvariabel 5,339 0,004 1,448
Invénare km?kommun 0,22651 0,009 2,350
Salt av maklare 31,703 0,001 1,376
Restid stad 0,2862 0,093 2,027
Avstand europavag 0,2253 0,130 1,920
Utnyttjar jakmdjlighet 13,771 0,003 1,237
Arrenderar ut jorden 8,846 0,035 1,219
$=895812 R*=726% R%dj=604% F=595 P=0,001

Den slutgiltiga modellen far en forklaringsgrad pa 72,6 % och den justerade férklaringsgraden
ar pa 60,4 %. F-vardet har okat till 5,95 och &r signifikant pa 1 % nivan. Analyseras VIF-
vardena syns det att problemet med multikollinearitet &r borta. 4 variabler samt interceptet ar
signifikanta pa 1 % nivan. De &r nar fastigheten &r kdpt, befolkningstathet, salt av méklare
och om képaren utnyttjar jaktmdjligheterna. Arrenderar ut jorden och rantan ar signifikanta pa
5 % nivan. Avstand till europavag ar icke signifikant men ar dock kvar for att forbattra

forklaringsgraden av modellen.
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6 Analys

| detta kapitel presenteras analysen av de slutgiltiga modellerna. Resultatet kommer
att kopplas ihop med de potentiella variablerna som presenterats i forstudien.
Analysen kommer att presenteras pa samma satt som resultatdelen, namligen uppdelad
efter kdparens syfte.

e

{ l 6 Analys

i

6.1 Produktionsgruppen

For produktionsgruppen blir modellens forklaringsgrad 55,8 % med 7 signifikanta variabler.
Det innebér att modellen forklarar drygt halften av variationerna for hektarpriset pa akermark
i Malardalen. Néar en jamforelse gors pa koefficienternas tecken i modellen med det
forvantade, som presenterades i empiridelen, kan det utlésas att den forvantade riktningen i de
flesta fall stammer 6verens med koefficientens riktning (Tabell 14). Interceptet i modellen
ligger pa -86,77 vilket ar nédvandigt att ha i tankarna nar variablernas koefficienter
analyseras. D.v.s. startpunken i modellen &r inte 0 utan -86,77.

Tabell 14 Jamforelse mellan koefficienternas rikting i modell och forstudie for produktionsgruppen

Variabel Koefficient Forvantad riktning Stdmde forvantningarna
Intercept -86,77
Ranta -4,029 + Nej
Snittpris spannmal 0,013660 + Ja
Normalskérd omrade 0,006809 + Ja
Medelinkomst kommun 0,36568 + Ja
Invanare km?kommun -0,09788 + Nej
Salt av maklare 6,227 + Icke signifikant
Utnyttjar jaktmojlighet -7,660 + Nej
Avstand landsvag 6,233 + Ja
Tidigare arrendator 7,112 - Icke signifikant

Tva av modellens variabler &r icke signifikanta, men de ar sa pass nara den 10 %
signifikansnivan att de anda ar varda att analysera. Dessa ar om koparen tidigare varit
arrendator samt om kdpet gjorts med inblandning av méklare. Ranteniva, befolkningstéthet,
samt om koparen utnyttjar jaktmojligheten hade motsatt tecken mot vad som tidigare antagits.
De resterande variablerna har den riktning som forvantats.

Om kopet gjorts med inblandning av méaklare paverkas priset positivt med 6 000 kronor per
hektar. Variabeln ar dock icke signifikant enligt statistikens regler. Men eftersom detta inte &r
en renodlad statistikuppsats ar det fortfarande intressant eftersom den ligger sa pass nara 10 %
nivan att ett samband i alla fall kan antas vara troligt.
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Om koparen tidigare varit arrendator till jorden sa 6kar priset med ungeféar 7 000 kronor per
hektar. Aven denna variabel ar icke signifikant men ligger sa pass nara att 4ven denna &r av
intresse. Koefficientens riktning &r motsatt mot vad som forvantades. En forklaring till detta
kan vara att om koparen tidigare varit arrendator har denna god information om marken och
vet hur stor avkastningen ar. Det betyder att kbpare som tidigare varit arrendatorer bara kdper
marken om de anser att den ar bra och da kommer priset att vara hogre.

Enligt modellen séanker rantan priset pa akermarken med 4 029 kronor per hektar nar rantan
okar med en procentenhet. Detta forhallande stammer val 6verens med det intuitiva sattet att
se pa hur rantan paverkar priset. Eftersom det blir dyrare att Iana pengar om rantan ar hog sa
skulle det innebéra att priset som ar mojligt for en kdpare att betala blir lagre. Men det
stammer inte Overens med vad som forvantades. Den forvantade riktningen var negativ och
resonemangen bakom var att rantan justerades med hénsyn till inflationen vilket innebér att
den nominella rantan skulle ha ett positivt samband med priset pa akermark. En anledning till
att koefficienten i den hér gruppen ar negativ kan ha att géra med att det vid kdpen upprattas
en nuvardeskalkyl. 1 en nuvardeskalkyl dar intdkterna &r fasta blir nuvérdet lagre om
kostnaderna okar, till exempel om lanekostnaden 6kar. Vilket ar fallet om rantan okar.

Befolkningstatheten har en liten negativ paverkan, har handlar det om knappt hundra kronors
minskning da invanarantalet per kvadratkilometer 6kar med en enhet. Det bakomliggande
resonemanget kring denna variabel har varit att den ska méata urbaniseringens effekt pa priset.
Ju hogre befolkningstathet i omradet dar kopet skett desto mer service skulle det enligt
antagandet finnas att tillga och det skulle paverka priset positivt. Eftersom detta resonemang
framst baseras pa amerikanska studier, och resultatet har visar ett negativt om &n svagt
forhallande, kan det vara sa att det finns en skillnad mellan den svenska och amerikanska
marknaden. En skillnad kan vara att kdparna i produktionsgruppen inte vill befinna sig i ett
omrade som har urbaniserats kraftigt, utan de vill ha goda méjligheter att expandera sin mark.

Om koparen skulle utnyttja jaktmojligheten har det en negativ paverkan pa priset. Detta
skiljer sig fran tidigare resonemang, som handlat om att jakten skulle innebéra ett mervarde
for koparen. | denna kategori kan detta mervérde vara av en underordnad betydelse da syftet
ar produktion. | denna kategori &r ocksa ca 75 % av koparna tidigare dgare av
jordbruksfastigheter och har pa sé satt sedan tidigare ocksa tillgang till egen mark dar de kan
jaga.

Spannmalspriset har som forvantat en positiv paverkan pa priset. Det styrker resonemanget
som tidigare forts om att nar spannmalspriset ar hogt kommer detta att avspegla sig i priset
eftersom avkastningen dkar. Den har en stor paverkan pa priset. Om spannmalspriset okar
med en krona per kilo 6kar priset pa akermarken med 13 660 kronor per hektar.

Normalskorden for omradet dar akermarken &r belagen paverkar priset positivt. Samma
resonemang som for spannmalspriset kan éven foras hér, att priset borde ga upp om
avkastningen dkar. Om akermarken producerar 1 000 kilo mer per hektar sa kommer priset
6ka med 6 809 kronor per hektar.

Medelinkomsten i kommunen paverkar priset positivt. Om kommunens medelinkomst per ar
stiger med 1 000 kronor 6kar priset med 365 kronor per hektar. Detta samband har ocksa
pavisats i tidigare studier och styrker det antagande som tidigare gjorts.
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Avstandet till narmsta landsvag paverkar priset positivt. Ligger fastigheten langre fran en
landsvag sa okar priset. Det styrker tidigare resonemang om att det i Méalardalen aldrig ar
langt till en landsvdg och att det inte &r dnskvart att fastigheten ligger precis intill en sadan.

6.2 Intressegruppen

For intressegruppen blir forklaringsgraden pa modellen 70,2 % med 5 signifikanta variabler.
Det innebér att drygt %/5 av prisvariationerna i gruppen forklaras. Vid en jamforelse mellan
den forvantade riktningen pa koefficienterna och den verkliga riktningen kan det utlasas att
fyra av fem stammer med forvantningarna (Tabell 15). Tva av variablerna ar icke signifikanta
men ligger sa pass nara gransen att de i alla fall &r intressanta att analysera. Dessa ar
kommunens medelinkomst samt variabeln hastgard. Variabeln vars tecken skiljer sig mot
forvantningarna ar befolkningstéatheten. De resterande variablerna har de tecken som
forvéntats. Interceptet i denna grupp &r -45,91 men det ar dock inte signifikant.

Tabell 15 Jamforelse mellan koefficienternas rikting i modell och férstudie for intressegruppen

Variabel Koefficient Forvantad riktning Stamde forvantningarna

Intercept -45,91 Icke signifikant
Tidsvariabel 6,225 + Ja
Normalskérd omrade 0,009871 + Ja

Medelinkomst kommun 0,2466 + Icke signifikant
Invanare km? kommun -0,13267 A Nej
Antal forséljningar kommun -2,1235 - Ja

Hastgard 6,708 + Icke signifikant
Restid Stockholm -0,3313 - Ja

Medelinkomsten i kommunen paverkar priset positivt. Den &ar dock inte signifikant men anda
intressant da den ligger sa pass nara den 10 % signifikansnivan. Om kommunens
medelinkomst per ar stiger med 1 000 kronor ékar priset med 246 kronor per hektar. Detta
samband har ocksa pavisats i tidigare studier och styrker det antagande som tidigare gjorts.

Anvands fastigheten som hastgard stiger priset med 6 700 kronor per hektar. Precis som for
medelinkomsten sa ar denna variabel icke signifikant, men ligger sa pass nara gransen att den
fortfarande ar intressant. Sambandet som pavisats styrker det som intervjuresultaten har gett.

Befolkningstatheten har har, liksom i produktionsgruppen, en liten negativ paverkan pa priset.
En 6kning med en enhet per kvadratkilometer skulle innebara en prisminskning pa lite drygt
hundra kronor per hektar akermark. Tecknet skiljer sig fran det forvantade och anledningen
kan vara att kdparen, precis som i produktionsgruppen, vill vara i ett omrade som inte &r for
urbaniserat sa att det finns goda mojligheter att expandera.

Tidsvariabeln har en positiv paverkan pa priset, for varje ar sa okar priset med 6 225 kronor
per hektar. Detta visar att det har varit en relativt kraftig prisokning mellan aren. Eftersom det
har varit en prisokning under perioden tyder det pa att tidsvariabeln fungerar bra att anvénda
for att forklara prisférandringarna over tid.

Normalskorden har har liksom for produktionsgruppen en stor paverkan pa priset. Om
normalskorden stiger med en 1000 kg per hektar leder det till att priset pa akermark stiger

40



med nastan 10 000 kronor per hektar. Det stammer alltsa val éverens med forvantningarna,
aven om huvudsyftet inte varit produktion har jordens avkastning en viktig roll for priset.

Antal forsaljningar i kommunen maéter hur stort utbudet ar. Fler forséljningar tyder pa ett
storre utbud, och om utbudet blir stérre skulle det leda till att det finns féarre potentiella kopare
till varje objekt. Det som ses i resultatet ar att forsaljningarna paverkar priset negativt, med
drygt 2 000 kronor per hektar akermark da antalet forsaljningar i omradet 6kar med en enhet.

Restiden till Stockholm har en negativ paverkan pa priset. Ju langre fran Stockholm objektet
ar beléget desto lagre blir priset. En extra timmes resvég till Stockholm sanker priset med
19 000 kronor per hektar. Det finns helt klart ett samband mellan priset och avstandet till
landets huvudstad. Anledningen till det kan vara att det i Stockholm finns jobb, service och
andra samhallstjanster som gor att det ar attraktivt att bo i nérheten.

6.3 Boendegruppen

For boendegruppen blir modellens forklaringsgrad 72,6 % med 7 signifikanta variabler. Drygt
?/5 av gruppens prisvariation kan alltsa forklaras. Jamfors riktningen pa koefficienterna med
den férvéntade riktningen stammer sex av sju 6verens med forvantningarna (Tabell 16). En av
variablerna dr icke signifikant och det ar avstandet till narmsta europavég. | denna modell &r
interceptet -58,77.

Tabell 16 Jamforelse mellan koefficienternas rikting i modell och forstudie for boendegruppen

Variabel Koefficient Forvantad riktning Stdmde férvantningarna
Intercept -58,77
Ranta 5,293 + Ja
Tidsvariabeln 5,339 + Ja
Invanare km?kommun 0,22651 + Ja
Salt av maklare 31,703 + Ja
Restid stad 0,2862 - Nej
Avstand europavag 0,2253 - Icke signifikant
Utnyttjar jakmdjlighet 13,771 + Ja
Arrenderar ut jorden 8,846 + Ja

Restid till stad har motsatt riktning &n forvantat pa koefficient. Modellen visar att véardet pa
fastigheten 6kar om restid till stad ¢kar. Detta dr inte nagot som har férekommit i tidigare
studier som undersokts. En anledning till resultatet kan dock vara att manga som finns i denna
grupp ar personer som tidigare bott i stader och har trottnat pa det och vill flytta ut pa landet.
Lugnet som det innebar att inte bo for néra en stad kan vara uppskattat. Om restiden till en
stad okar 1 timme sa 6kar hektarpriset med 17 172 kronor.

| denna grupp har réantenivan en positiv koefficient vilket ar den forvantade riktningen, precis
som det har visat sig i tidigare studier. Detta ar dock den motsatta riktningen till vad
rantevariabeln hade i produktionsgruppen. Anledningen till att koefficienten har en positiv
riktning kan bero pa det tidigare resonemanget om att rantan anvands som ett penningpolitiskt
styrmedel for att kontrollera inflationsnivan. Resultatet visar att om rantenivan gar upp 1
procentenhet okar priset per hektar med 5293 kronor i boendegruppen.

Tidsvariabeln har en positiv paverkan pa priset och riktningen pa koefficienten staimmer med
den forvantade riktningen. FOr varje ar som gar okar priset per hektar med 5 339 kronor. Detta
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stammer val 6verens med hur prisutvecklingen har varit under perioden och tidsvariabeln
forklarar alltsa prisforandringarna som skett 6ver tid.

Till skillnad fran intresse- och produktionsgruppen har befolkningstétheten en positiv
paverkan pa priset. Detta stammer 6verens med vad som forvantades. Priset 6kar med cirka
227 kronor om invanare per kvadratkilometer 6kar med en enhet. Anledningen till att
riktningarna pa koefficienterna mellan boendegruppen och intresse- samt
produktionsgrupperna kan vara att boendegruppen inte &r lika intresserade av stora ytor med
obebyggd mark.

Om fastigheten &r sald med inblandning av méaklare ékar priset med 31 703 kronor.
Riktningen pa koefficienten stammer dverens med forvantningarna. De flesta av fastigheterna
i denna grupp 4r salda av méaklare (Tabell 4). Det &r bara i undantagsfall som den &r sald
privat och antagligen ror det sig om férsaljningar dar képare och séljare redan har en relation
och att det ar darfor paverkan ar sa pass stor.

Om koparen utnyttjar jaktmaojligheten som finns pa fastigheten sa okar vardet med 13 771
kronor. Det ar som forvantat och tyder pa att jakten skapar ett mervarde for koparen.
Riktningen pa koefficienten skiljer sig dock fran produktionsgruppen. Anledningen till det
kan, som tidigare sagts, vara att i produktionsgruppen dger de flesta av kdparna redan mark
dar de kan jaga och darfor skapar denna variabel inget mervérde for dessa kopare.

Arrenderar koparen ut jorden okar priset med 8 846 kronor. Detta stimmer dverens med
forvantningarna. Om koparen har tankt att akermarken ska arrenderas ut innebar det en
inkomst till kbparen. Denna inkomst blir ett positivt kassaflode som t.ex. kan anvandas for att
finansiera en del av kopet. Pa sa vis kan kdparen vara villig att betala ett hogre pris.
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7 Slutsatser

Har presenteras de slutsatser som kan dras av undersokningens resultat- och
analysdel.

SRR

{ I 7 Slutsats

R

Forsaljningar av jordbruksfastigheter i lanen runt malardalen har undersokts med syfte att
hitta de faktorer som péaverkar priset pa akermark. Det visade sig dock i forstudien att den
marknad som undersoktes inte var stabil. Beroende pa vilket syfte som képaren hade skulle
olika faktorer paverka priset pa akermark pa olika satt. For att komma tillratta med detta
problem delades kdpen in i tre grupper beroende pa syfte. De syften det handlar om ar om
kopen av fastigheterna gjorts for produktion, intresse eller boende.

Det kan konstateras att oavsett med vilket syfte kdpet gjordes krévs det att flera olika typer av
variabler finns med for att forklara priset pa akermark. | produktionsgruppen &r
produktionsvariablerna viktigast, men de behéver ocksa finnas med i intressegruppen och i
boendegruppen. Produktionsvariablerna fangar upp det varde som finns att hamta i form av
avkastningen som jordbruksprodukter inbringar, &ven om syftet inte direkt ar produktion
kommer detta varde alltid finnas tillgangligt fran koparens sida. Det kan vara i form av att
jorden arrenderas ut eller att nagon annan I6sning gor sa att inkomster kan genereras. Det
finns dven ekonomiska variabler, s& som réanta, och urbaniseringsvariabler, som
befolkningstathet och avstand, i alla grupper. Dessa behdvs for att fa en hog forklaringsgrad.
Manga av de variabler som anvénds har tidigare anvants i studier fran andra lander an
Sverige, och det som kan sdgas ar att manga av dessa aven forklarar de svenska forhallandena.
Men det finns vissa undantag.

| produktionsgruppen paverkade rantan och befolkningstétheten i motsatt riktning an vad som
forvantats. Intressegruppen hade ocksa motsatt riktning pa befolkningstétheten. |
boendegruppen fanns det ocksa en variabel som paverkade hektarpriset pa ett ovantat satt. Det
var avstandet till stad som hade en negativ korrelation med hektarpriset. Statistiken som
denna uppsats bygger pa gor att det bara gar att spekulera om anledningarna till detta vilket
har gjorts i analysen.

| de tre grupperna blev priset bast forklarat i boendegruppen dar forklaringsgraden var pa 72,6
%. Variablerna i intressegruppen forklarade 70,2 % och produktionsgruppen 55,8 %. Det som
resultatet ocksa visade var att ett antal faktorer paverkar hektarpriset pa akermark olika
beroende pa vilken grupp de hamnade pa. Det styrker metoden att dela upp statistikunderlaget
efter vilket syfte kdparen har.

De variabler som paverkar priset mest skiljer sig mellan de olika grupperna. I
produktionsgruppen paverkar spannmalspriset, normalskorden och rantan priset mest.
Spannmalspriset och normalskorden paverkar priset positivt, medan rantan paverkar priset
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negativt. For spannmalspriset och normalskoérden stammer riktningarna val 6verens med vad
som forvantades medan réntan har motsatt riktning i denna grupp.

Variablerna som paverkar priset starkast i intressegruppen ar restiden till Stockholm, antal
forsaljningar i omradet och normalskorden. Detta styrker tidigare teorier och om att narhet till
olika samhaéllstjanster och handel skulle ha en paverkan pa priset, och att antal forséljningar,
som har far avspegla utbudet, paverkar priset genom att sanka det om manga objekt salts i
omradet.

De variabler som har storst paverkan pa priset i boendegruppen &r om kopet gjorts via en
maklare, om kdparen utnyttjar jaktmdjligheten samt om akermarken arrenderas ut. Alla dessa
variabler hade den riktning som forvantades.
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8 Diskussion

Har ges ett par korta kommentarer till uppsatsen, samt vad som skulle kunna goras pa
ett annat satt om liknande undersokningar skulle goras i framtiden.

SRR

{ I 8 Diskussion

R

Forklaringsgraden i modellerna visar att det fortfarande finns en del av variansen i priset som
inte ar forklarad. For att 6ka forklaringsgraden kravs det att fler variabler plockas in i
modellerna. Detta dr dock inte helt enkelt. For att effektivt kunna plocka in fler variabler
kravs det ett storre statistikunderlag. Statiskunderlaget i denna studie &r begransat eftersom
den dels &r gjord i Malardalen under perioden 2005 till 2009 vilket gav en begransad tillgang
till antalet kop av jordbruksfastigheter. Personerna som gjort kdpen skulle dven kontaktas via
telefon och dar blev det ett bortfall p.g.a. att alla ej gick att fa tag pa, alternativt inte ville vara
med i undersokningen. Och den sista anledningen till att statistikunderlaget &r sa pass
begransat ar att det fick lov att delas upp i tre grupper efter syftet med kopet. Anledningen till
att det delades upp var att marknaden inte var stabil och beroende pa syftet med kopet sa
paverkade faktorer hektarpriset pa akermark olika.

Det bor dock papekas att modellerna fick en hogre forklaringsgrad nér de delades in i tre
grupper, vilket tyder pa att det var ratt val. Dock sa ar syftena fortfarande grovt indelade och
det skulle vara intressant att testa andra satt att dela in observationerna pa. Det skulle kunna
vara att dela in observationerna i fler grupper eller efter andra syften. Detta var dock inte
lampligt i denna studie da, som tidigare sagt, statistikunderlaget ar begréansat.

Den statistiska analysen ar gjord pa en relativt grundlaggande niva. Artiklarna som anvants
som bakgrund har ofta anvant sig av mer avancerade statistiska metoder. Det innebar att det
troligtvis finns majlighet att forbattra resultatet med olika tekniker. Men pa grund av
forfattarnas begransade kunskaper inom ekonometri och statistik sa har detta inte gjorts

En faktor som kan vara av stor betydelse, men som &r desto svarare att méata ar tillfalligheter.
Det kan vara att koparen har haft specifika preferenser vid kopet, nagot i deras uppfattning om
vad som anses vara det perfekta kopet. Dessa saker kan stalla till det lite om det antas handla
om rationella personer, och rationella vérderingar.

Aven om det getts forklaringar till koefficienternas riktingar sa behover det inte betyda att det
inte finns andra forklaringar som skulle kunna anvandas. Forklaringarna som har getts bygger
dels pa den forstudie som genomfordes och dels pa forfattarnas egna resonemang.
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Johansson, Anders

Méklarassistent, Svensk Fastighetsformedling
Telefonintervju, 2010-02-08

018-67 67 53

Malmenstedt, Curt
Jordbrukschef, Uppsala Akademiforvaltning
Personligt mote, 2010-02-05

Myrsten, Erik

Fastighetsméklare, Carlsson Ring Uppsala
Telefonintervju, 2010-02-08

018-10 20 30

Pettersson, Bo
Fastighetsméklare, Egendomsméklarna
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Telefonintervju, 2010-02-08
018-37 43 75

Wijkander, Per
Fastighetsméklare, Areal
Telefonintervju, 2010-02-17
08-678 40 69
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Bilaga 1. Telefonintervjufragor

Vilket var det huvudsakliga syftet med kopet?

Produktion

Intresse

Boende

Har koparen agt jordbrukmark tidigare?

Ja

Nej

Gjordes kopet for att utvidga befintlig mark?

Ja

Nej

Arrenderas akermarken ut?

Ja

Nej

Var képaren tidigare arrendator till det sdlda objektet?

Ja

Nej

Har koparen stodratter till jorden?

Ja Nej

Arrenderas ut

Utnyttjar kdparen jaktmdjligheten?

Ja

Nej

Genomfordes kopet via en maklare?

Ja

Nej

Har képaren inkomst som inte kommer fran jordbruksfastigheten?

Ja

Nej

Vilken &r den huvudsakliga produktionen?

Véxtodling

Djurproduktion

Ar produktionen som bedrivs ekologisk?

Ja

Nej

Vad har dkermarken for produktionsformaga, ton/ha?

Ja

Nej

Bor képaren pa fastigheten?

Ja

Nej

Anvands jordbruksfastigheten som hastgard?

Ja

Nej
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