JL Sveriges lantbruksuniversitet
Fakulteten for skogsvetenskap
SLU

Institutionen for skogens produkter, Uppsala

Vad paverkar marknadsvardet pa en skogsfastighet?
- En statistisk analys av markvardet

Determinants of the market value of forest estates
- A statistical analysis of the land value

Johanna Hogberg

Examensarbeten ISSN 1654-1367
Nr 99 2012




JL Sveriges lantbruksuniversitet
Fakulteten fér skogsvetenskap
SLU

Institutionen for skogens produkter, Uppsala

Vad paverkar marknadsvirdet pa en skogsfastighet?
- En statistisk analys av markvardet

Determinants of the market value of forest estates
- A statistical analysis of the land value

Johanna Hogberg

Nyckelord: marknadsvarde, markvarde, hedonisk prismodell, regres-
sionsmodell, implicita priser, fastighetsvardering

Examensarbete, 30 hp Avancerad nivd i dmnet foretagsekonomi (EX0753)
Jagmdstarprogrammet 07/12

Handledare SLU: Lars Lonnstedt
Examinator SLU: Anders Roos




Sammanfattning

Skogen har sedan artusenden tillbaka nyttjats av ménniskan for sitt leverne. Allteftersom
mojligheten att 4ga egen skog och att skogens ekonomiska betydelse har 6kat har virderingen
av skog fordndrats. Avkastningsberdkning har linge legat till grund for vérdering av skog,
men idag ricker inte detta for att uppskatta marknadsvirdet pa skogsfastigheter. Det ar tydligt
att det ar fler bakomliggande faktorer &n den skogliga avkastningen som spelar roll for
prisbildningen.

Huvudsyftet med denna studie var att 6ka kunskapen om prisbildningen péd skogsfastigheter
samt att undersoka och eventuellt utveckla virderingsgrunder. Detta har gjorts genom att
undersoka ndgra utvalda faktorers paverkan pd markvérdet, en av marknadsvérdets
komponenter. De egenskaper som undersoks ar fastigheters storlek, form, dgosplittring som
beskrivs genom antal ingdende skiften, bonitet och den kapitaltithet som rader i omréadet
fastigheten 4r beldgen i, med avseende pd medelinkomst, population och av stdnd till
nirbeldgen ort.

De anvinda teoretiska och analytiska ramverk som anvénts dr Rosens (1974) hedoniska
prismodell dir regressionsanalys anvénts som statistisk analysverktyg. Utifrdn regressionen
har en statistisks modell for markvirdet genreretas samt implicita priser som beskriver den
marginella betalningsviljan for respektive egenskap.

Studien resulterade i tvd prismodeller, en modell for sydligt beldgna fastigheter och en modell
for nordligt beldgna fastigheter, ddr markvérdet per hektar beskrivs som en funktion av
kapitaltéthet, storlek och dgosplittring. Resultatet visar att kapitaltidtheten har positiv inverkan
pa markvérdet, en faktor som beskriver befolkningskoncentration och betalningsférméga i ett
omrade. Agosplittring och storleken visar sig paverka markvirdet per ha negativt, dir
paverkan av storlek visar sig var storre 1 de norra delarna av landet. Egenskaperna bonitet och
fastighetens form exkluderades ur modellen di dessa inte visade pa tydliga samband med
markvérdet. Detta kan tolkas som att vissa egenskaper hos en fastighet har ringa betydelse for
prisbildningen, men orsakerna till brist pA samband kan &ven bero pd anvidnda metoder for
databehandling, valet modeller och definitionen av de wvariabler som beskrev dessa
egenskaper.

Nyckelord:  fastighetsvirdering  marknadsvirde, markvirde, hedonisk  prismodell,
regressionsanalys



Abstract

For thousands of years the forest has been used as a resource by humanity. As the economic
value of forest land has increased and private ownership has become more common, the
value of forest land has changed. Previous ways of measuring such as profit valuation has long
been used for estimating forest land value, but nowadays these methods are not sufficient
enough to provide a reasonable estimate of the market prices of forest estates.

The main objective of this study was to increase the knowledge about pricing of forest estates
and to examine and develop adequate bases of valuation for estimating of forest land value. A
number of variables, representing characteristics of forest estates were studied to investigate
their influence on the land value; size, shape, fragmentation, site productivity and the capital
density, with respect to average income, population and distance to nearby town..

The theoretical and analytic framework used in this study is Rosen’s (1974) hedonic pricing
model where regression analysis is employed as statistical method. Based on the results from
the regression analysis, implicit prices for each characteristic were generated.

The study resulted in two statistical models, one model for the southern located properties and
one model for northern located properties, where land value per hectare is described as a
function of capital density, size and fragmentation. The result shows that index of capital
density has a positive impact on land value, a variable that describes the population and capital
concentration in an area. Fragmentation and size of a property influence the land value per
hectare negatively, were the influence of size is found to be greater in the northern parts of the
country. The remaining characteristics, shape and site productivity do not seem to affect the
pricing of forest estates regarding the statistical model. This implies that certain characteristics
of a property may have little significance for the pricing of properties, but the lack of
influence may also be explained by the methods that have been used for the analysis and the
definitions of variables that have been used to describe characteristics.

Keywords: estimating of forest estates, market value, land value, hedonic pricing model,
regression analysis
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Mainniskan har sedan artusenden tillbaka nyttjat skogen for sitt leverne. I och med att skogens
ekonomiska betydelse har 6kat och mojligheten att 4ga skog har dkat har virderingen av skog
fordndrats. Industrialismens genombrott under 1900-talet ledde till att skogsnéringen blev
kraftigt integrerad i det ekonomiska systemet. Det ekonomiska vérdet som skogen
frambringade ledde till inrdttandet av skogspolitiska incitament (Lagerqvist & Lindqvist,
1980). Skogsvardslagen kom till 1903 for att forebygga ddelagda skogsomraden som uppkom
till foljd av kortsiktiga ekonomiska intressen. Ett annat politiskt incitament var
jordforvirvslagen, som kom till av tre syften; omarrondering, frimjandet av sysselsdttning och
bosittning 1 glesbygden, samt balans mellan &dgarkategorier. InfGrandet av
bolagsforvarvsforbud och sédkrandet av bondedgd mark tillsammans med det 6kande behovet
av virke hos skogsindustrin blev av stor vikt for virderingen av skog, men dven motiven for
skogsvard (Mattson & Stridberg, 1980).

Marknadsviardet for skogfastigheter har under en lang tid uppskattats genom
avkastningsberdkningar, vilka oftast bygger pa& nuvirdeskalkyler pd bestdndsniva.
Avkastningsberdkningen har varit bruklig som verktyg for att beskriva ett rimligt
marknadsvdrde fram till en viss brytningspunkt, avregleringen (Leander, 2011). Sedan
avregleringen av jordbrukspolitiken 1990 har priserna pé skogsfastigheter Okat kraftig,
speciellt de senaste drtiondena. Bara mellan dren 2001-2010 6kade priserna i genomsnitt med
69 % 1 hela landet, samtidigt som KPI, konsumentprisindex, 6kade med endast 16 %.
(Skogforsk, et al, 2012). Minskade réntor, ldgre driftkostnader, dkande 16pande avkastning
eller fordndrade regelverk ricker inte till for att forklara skogsfastigheters prisokning lidngre.
Historiskt sett har prisutvecklingen for rundvirke varit en viktig forklarande faktor till
fastighetsprisernas utveckling (Lonnstedt & Rosenquist, 2002). Priset pa sagtimmer har dock
under samma period som ovan ndmnd och som ett genomsnitt for hela landet endast 6kat med
28 % for tall och 35 % for gran. Okningen av massavedspriserna i landet har under samma tid
varit 36 % for tall och 30 % for gran (Skogsstyrelsen, 2011a). Denna statistik presenteras 1
Figur 1, tillsammans med statistik fran ett av LRF:s pressmeddelande fran 2011. LRF:s
statistik visar pd en &dnnu kraftigare okning pd 80 % och baseras pad jordbruks- och
skogsbruksfastigheter som foretaget har formedlat under 2001 fram till mitten av 2010 (LRF,
2011).
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Figur 1. Diagrammet visar den reala relativa prisutvecklingen i % for fastighetspriser (kr/m’sk), timmerpriser
for tal och gran (m’fub) och massavedspriser for tall och gran (m’fub). Ar 2001 stir som referensdr.



Av diagrammet framgar en stagnation som ridde i borjan av artiondet och den tydliga
okningen som skett de senaste dren for fastighetspriser. Det gar dven att se att utvecklingen av
rundvirkespriser for sortimenten timmer respektive massaved har varierat kraftigt. Timmer-
och massavedspriserna visar inte pd samma trend som fastighetspriserna, som i det nirmsta
standigt och kraftiga 6kat. Denna diskrepans vicker frdgor kring vad mer &n avkastningen det
ar som paverkar priset pa skogsfastigheter.

1.2 Problembeskrivning

Idag ger organisationer och foretag ut prognoser om prisutvecklingen for skogsfastigheter i
landet. Priserna anges i stdende volymer, vanligtvis i skogskubikmeter, m’sk, och presenteras
som medelvdrden for fem olika regioner i landet (Skogforsk, et al, 2012). Medelvirdena
aterger endast prisldget for de olika regionerna och bor inte fungera som varderingsunderlag
dé skillnader inom regioner och fastigheter kan vara stora. Brist pa vérderingsverktyg kan
dock leda till att viarderingen sker utifrdn denna information, vilket innebar att liten hinsyn tas
till en fastighets unika egenskaper, vilket leder till hog generaliseringsgrad. En sidan
vardering skulle kunna resultera i att tva fastigheter uppskattas ha ett liknande marknadsvérde
av den anledningen att de ligger placerade i samma region trots att skillnaderna i karaktéristika
dem emellan &r stora. Ett omvént scenario ar ifall tva likande fastigheter ligger pa olika sidor
av en regiongrins. I sddant fall kan det uppskattade marknadspriset skilja sig mycket frén
varandra, detta med endast den anvénda statistikens regionala avgransning som forklaring till
skillnaden. Tidigare undersdkningar har visat pa att denna regionala prisinformation verkar ha
haft betydelse for prisbildningen for skogsfastigheter (Sundelin, pers medd. 2011).
Virderingen blir saledes allfor schabloniserad och sjélva generaliseringen vid virdering kan
pa sa vis bidra som paverkande faktor for prisbildningen.

Det finns idag vérderingsexperter som kan hantera virderingen av skogsfastigheter pd mer
nyanserat sétt, men det finns dven ett behov for enskilda skogsdgare, att ha kunskap om detta,
for att kunna optimera sitt skogsbruk och utnyttja sin nédring pa bdsta sdtt. Nagra av
grundforutsittningarna for detta &r att det ska vara mdjligt att berdkna ett korrekt
marknadsvirde och dess utveckling beroende péd tillvdxt, avverkning och dylika
skogsvardsatgirder. De riktvdrden som anvénds for virdering av skogsfastigheter idag kan
inte anses ricka till for att ge en tillrickligt bra bild av detta, det saknas adekvata
virderingsgrunder for skogsfastigheter. Darmed finns det ett behov av att ndrmare studera
potentiella paverkande faktorer som skiljer fastigheters véirde frdn varandra och for att sedan
kunna beakta dessa vid vérdering.



2 Reglering och tidigare studier

Detta avsnitt borjar med en kort genomgéng av jordforvirvslagen och skatteregler som finns
vid forvirv av skogsfastigeter for att urskilja olika villkor som géller for olika intressenter som
kan péverkar prisbildningen. Efter detta kommer en litteraturgenomgang som syftar till att
sammanstélla, pa ett komprimerat sitt, resultat och anvinda metoder i tidigare studier inom
omrédet.

2.1 Reglering

Jordforvirvslagen

Jordforviarvslagen dr en av de lagar som fungerat som ett jordbruks- och skogsbrukspolitiskt
styrmedel som reglerat ritten att forviarva skog och som pdverkat hur marknaden for
skogsfastigheter har sett ut och utvecklats.

Jordforvéarvslagen giller vid kop, byte och giva av fastigheter som dr taxerade som
lantbruksenhet. Den finns till av tre olika syften; att frimja sysselsdttningen och boséttningen i
glesbygden, att bibehalla balansen mellan dgarkategorierna juridiska och fysiska personer samt att
underlétta strukturforbattringar i1 omarronderingsomraden. Lagen kraver att det soks ett
forvarvstillstdnd hos linsstyrelsen vid forvirv av jordbruks- och skogsmark. Tillstdndskraven ar
olika for fysiska och juridiska personer och kraven stills idag hogst for omraden i glesbygd
eftersom bosdttning och sysselsdttning ska frdmjas 1 sddana omrdden samt i
omarronderingsomraden dér strukturforbattringar ska underldttas. I vissa fall har linsstyrelsen
dven faststdllt en plan for rationalisering av &dgostrukturen, men dessa har under senaste ar
begrinsats till att endast gélla vissa lan (Leander, 2007).

Lagen har fordndrats under tiden frén att den inrdttades 1945, d& huvudsyftet var att endast
lantbrukare skulle dga jordbruks- och skogsmark. Allteftersom har mdjligheten for andra
dgarkategorier att dga och bruka dessa marker Okat, under sdrskilda villkor. Dessa
fordndringar foranleddes delvis av att utvecklingen visade odnskade effekter dér utbudet blev
litet och priserna péd fastigheterna dkade. En av de fordndringar som skedde 1979 var att
priskontrollen pa egendom skirptes, diar kopeskillingen inte fick dverstiga avkastningsvérdet
betydligt. Med tiden blev dock prisprovningen for kopeskillingen av mindre betydelse da
lagen dndrade fokus 1987. Syftet som da huvudsakligen handlade om rationalisering av
fastigheter omformulerades till att frimst fokusera pa att frimja utvecklingen av foretag inom
lantbruket. Ar 1990 skedde en omfattande avregleringen av jordbrukspolitiken till f61jd av den
nya livsmedelspolitiken. Prisprovningen slopades helt och rationaliseringsbestimmelserna
begransades till att endast gélla starkt dgosplittrade omraden. I Leanders (2007) studie av
jordforvérvslagens tillimpning framgér det att &r 2006 var andelen fysiska personer som dgde
skog och bodde i samma kommun som deras skogsfastighet densamma som andelen personer
som bodde i en annan kommun. Dessutom framgér det att endast 2 av 165 drenden om
forvarvstillstind som hamnade hos lansstyrelsen under 2006 avslogs (Leander, 2007).

Skogsavdrag

Skattereglerna for skogsédgare ér relativt omfattande av den anledningen att skogségare ar en
néringsidkare som har inkomst av niringsverksamhet, samt en privatperson som deklarerar for
sin inkomst av tjdnst och kapital. Nagot som hénger ihop med kdp av skogsfastigheter dr
skogsavdrag och rationaliseringsforviarv. Det forstndimnda &ar ett avdrag som gor
finansieringen i samband vid kop av skog léttare. Avdraget grundas pa halva beloppet av
kopeskillingen for forvédrvet. Utnyttjandet av bidraget har ett intdktskrav och foranleder
didrmed ofta en avverkning. Uppgér intdkterna fran avverkning till kopeskillingen kan hela



avdraget utnyttjas annars kan endast 50 % av avdraget utnyttjas. Avdraget dr den del av
intdkten som ej behover beskattas. En mdjlighet som finns for att minska den befogade
avverkningsmidngden som kridvs for maximalt avdrag Aar ifall det gors ett
rationaliseringsforvérv. Rationaliseringsforvarv innebér att koparen av en fastighet koper mark
som angransar till mark som kopare redan dger. I sddant fall ligger hela kdpeskillingen och
respektive avverkningsnetto som underlag for skogsavdraget. Detta innebér att skogsdgaren
kan gora en mindre avverkning for samma avdrag (Leander, 2007). Tabell 1 visar hur
systemet fungerar.

Tabell 1. Skogsavdrag. *Rationaliseringskop med samma forutsdttningar som exemplel 1. **Rationaliseringskop
med samma forutsdttningar som exempel 2

Kopeskilling Underlag for skogsavdrag Avverkningsnetto Avdrag
Ex.1 1 miljon 500 000 1 miljon 500 000
Ex.2 1 miljon 500 000 400 000 200 000
Rationaliseringskop

1 miljon* 1 miljon 500 000 500 000
1 miljon** 1 miljon 200 000 200 000

*Rationaliseringskdp med samma forutséttningar som exemplel 1
**Rationaliseringskdp med samma forutséttningar som exempel 2

Kommentar till regleringen av skogsfastigheter och skatter

Det dr idag en liten andel av forvirv av skogsfastigheter som regleras av jordforvérvslagen
och som styrs av de marknadskrafter som foranleds av att komma ut pa en 6ppen marknad. En
intervjubaserad undersokning, omfattande 750 skogsdgare som LRF gjorde 2011 visade att
endast 18 % av de intervjuade kopte sin fastighet pa den 6ppna marknaden. Resterande 82 %
hade forvérvat sin fastighet fran syskon, forédldrar eller annan sldkting (LRF & Swedbank,
2011). Det ér dock tydligt att den omfattande avregleringen som skedde kring 1990, géllande
priskontrollen av skogsfastigheter har varit av stor betydelse for den prisutveckling som har
skett och de villkor som funnits for olika intressenter. En mdjlighet till rationaliseringsforvarv
foranleder ocksa en bittre forhandlingsposition jamfort med personer som inte har mojlighet
till detta. Om tva personer ska ldgga bud pé en skogsfastighet med samma budget kan den som
gOr rationaliseringsforviarv gynnas av ett bittre utgéngsldage, ekonomiskt sett. Det ar alltsa
tydligt att jordforvdrvslagen och skatteregler styr villkoren for de olika intressenter som finns
vid forséljning av en skogsfastighet och kan darmed paverka prisbildningen.

2.2 Tidigare forskning

Tidigare forskningen har forsokt forklara diskrepansen mellan avkastnings- och
marknadsvirdet pa olika satt, samt forsokt definiera och kvantifiera dessa virden. Det forsta
avsnittet behandlar intervjubaserade studier som forsokt beskriva vad som paverkar
marknadspriset och motiverar kop och dgande av skog. Den senare delen presenterar studier
som syftar till att genom kvantitativa statistiska analyser beskriva hur faktorer paverkar
marknadspriset och i vissa fall den direkta betalningsviljan for dessa faktorer. Avsnittet
avslutas med en sammanfattning och kommentarer till litteraturstudien.

Intervjubaserade analyser

En vanlig utgdngspunkt i den skogliga forskningen dr att skogens virde kan delas in i
monetira och icke monetira nyttor, diar de icke monetéra nyttorna i manga fall beskrivs som
forklaringen till den markanta prisdkningen eller diskrepansen mellan priset pa en fastighet
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och avkastningsvirdet (Lindeborg, 1986; Paulsson, 2002; Nicou & Sand, 2006; och
Arvidsson, 2009;).

Redan 1986 skrev Thomas Lindeborg en svensk avhandling i syfte att framfor allt pavisa
existensen av icke monetéra nyttor, men dven att definiera, rangordna och kvantifiera dess
betydelse for innehav av skogsmark, med utgangspunkt fran utbudssidan. Genom intervjuer
med 75 skogsédgare 1 Jaimtlands, Kopparbergs och Véstmanlands ldn framkom det tydligt att de
icke- monetira motiven vid innehav var Overrepresenterade. 74 % av skogsidgarna uppgav
detta som sitt frimsta motiv, dir resterande 26 % satte de monetdra motiven framst. De
viktigaste icke- monetéra virdena var affektionsvérde eller kidnslomdssigt virde, knytning till
bygden och bestaimmanderitten. Motivet skiljde dock mellan dbor och utbor, det vill sdga, de
som bodde i1 nédrheten av sitt innehav och de som inte gjorde det. Bland &borna var det
vanligare med ekonomiska intressen (Lindeborg, 1986).

En senare studie skrevs av Paulsson (2002), ocksa 1 syfte att undersdka den icke-monetira
komponentens betydelse som virdefaktor, men med utgangspunkt fran skogsfastighets-
marknadens efterfrdgesida. Studien bygger pé intervjuer med skogsdgare 1 norra och mellersta
Gotaland. Studien jimforde kategorierna kompletteringskdp och nykdp, dér vissa skillnader
pavisades, men sett over den totala populationen sd var egenvirde, rekreation och naturvérde
de viktigaste icke-monetéira virdena. 55 % angav motiven for kop som en kombination av
monetdra och icke- monetéra. 25 % angav endast monetira motiv, 15 % angav endast icke-
monetdra motiv. Resterande 5 % av motiven gick inte att placera i nigon av kategorierna.
Alltsd 70 % angav icke- monetira motiv som vikigt skél vid kop. Forfattaren nimner dven
spekulation som ett forekommande fenomen, vilket i sig kan betraktas som ett monetért motiv,
men 1 studien beskrivs spekulationen avse den icke-monetira nyttans betydelse som
viardekomponent (Paulsson, 2002).

Aven i en studie av Nicou och Sand (2006) pavisas det att den icke-monetiira nyttan har haft
en betydande paverkan pa fastighetspriset for skog, men syftet var ocksa att undersdka
geografiska skillnader. En intervjubaserad studie av efterfrdgesidan gjordes for Mailardalen
och Norrbotten. Det framgick dock av studien att skillnaderna mellan de geografiska
omradena var smé (Nicou och Sand, 2006).

I Arvidssons (2009) intervjubaserade examensarbete gors ocksa ett forsok att oka forstaelsen
for prisbildningen vid kop av skogsfastigheter med fokus pa spekulativt tinkande och de icke-
monetéra vdrdena. I studien framgick det att hélften av respondenterna uppgav bade monetéra
och icke monetira motiv som grund vid kop. 20 % hade endast monetira motiv vid kdp och
resterande hade endast icke-monetira motiv. Avkastningsvérderingar av fastighetskopen
visade att kdparna 1 snitt betalade 28 % mer &n det padvisade nuvirdet och det framgick dven
att sma fastigheter tenderade att ha hogre relativt marknadsvéirde dn storre fastigheter. I
studien lyfts spekulation fram som ett betydande motiv vid kop eftersom de flesta
respondenterna sag pd skog som en ldngsiktig investering (Arvidsson, 2009).

Enligt en intervjubaserad undersdkning som LRF Konsult och Swedbank har gjort visade det
sig mjuka véirden som jakt, rekreation och kinsla av att 4ga skog vara de viktigaste faktorerna
for dgande av skog. Hela 52 % procent hade angett detta som den viktigaste faktorn, 35 % sdg
det som en langsiktig investering. Att det var viktigt med en god I6pande avkastning angav
endast 9 % som det viktigaste (LRF & Swedbank, 2011).
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Statistiska analyser

Turner har 1 en studie med hjdlp av Rosens (1974) hedoniska prismodell forsokt analysera
marknaden for skogsfastigheter i Vermont. Detta i syfte att fungera som beslutsunderlag for fragor
av mer politisk karaktdr. Studiens resultat visade att storleken pa skogsfastigheter hade en
obetydlig inverkan pa priset per hektar. Tva andra klara slutsatser var, att den viktigaste estetiska
faktorn var Oppet landskap och det viktigaste rekreationsvérdet var avstind till skidanldggning
som béda okade vérdet pa fastigheterna. Dessutom spelade skatterna en stor roll (Turner et al,
1991).

Roos (1996) beskriver i en annan empirisk studie hur forhallandet mellan en skogsfastighets
egenskaper forklarar villkoren for 16nsamt skogsbruk och dess marknadspriser i Sverige. Analysen
utgick fran efterfragesidan och genom att applicera Palmquist anpassning av Rosens hedoniska
prismodell kunde det urskiljas att priset pa en skogsfastighet berodde pé hur stor andel produktiv
skog fastigheten bestod av, samt medelvardet for den staende volymen och medelproduktiviteten.
Sammaledes gillde for populationsdensiteten, dér priset 6kade i relation till denna parameter.
Stoleken pa fastigheten hade en negativ inverkan pa priset per hektar (Roos, 1996).

Aronsson och Carlén undersokte ocksa i en studie fran 1997 hur storleken, produktiviteten och
den stdende skogen paverkar priset pa skogsfastigheter i Sverige, men analysen jimforde dven
resultatet med karaktéiristika hos bade kopare och séljare, alltsi bade efterfragesidan och
utbudssidan. Priset per hektar visade sig 6ka med stoleken, men derivatan av regressionen visade
att priset per hektar minskade med storleken. En 6kad méngd stdende skog och 6kad produktivitet
Okade priset. Tvé klara slutsatser angaende kopare och séljare framgick. For kopare var lder,
hilsa och inkomst viktiga faktorer som paverkade priset. En 6kad inkomst visade sig paverka
priset negativt och hélsa visade sig paverka priset positivt, men hélsans betydelse visade sig avta
med aldern. For sdljare hade inkomsten en signifikant och positiv betydelse for priset (Aronsson
och Carlén, 1997).

Scarpa (2000) undersoker ocksd i en studie genom en hedonisk prismodell hur biofysiska
egenskaper hos ett bestind och den socioekonomiska instillningen paverkar fastigheters “non-
timber value” (NTV), virden som inte dr kopplade till virkesviardet, for 16nn- och bjorkskogar i
Wisconsin i USA. Det gjordes dven en jamforelse mellan olika dgarformer. Det framkom att det sa
kallade NTV var en pataglig padverkande faktor for virdet for de flesta skogar, men fastigheter
med samma tradfordelning hade signifikant hogre NTV 1 statligt dgda skogar jamfort med andra
dgandeformer (Scarpa, 2000).

Kennedy (2002) anvénder i1 en studie geografiska informationssystem i kombination med en
hedonisk prismodell for att undersdoka vad som paverkar priset pa skogsfastigheter i Louisiana 1
USA. Resultatet visar bland annat att nirhet till vignit och okad tillvéxt okar vérdet pé fastigheter.
Priset per hektar minskar med storleken pa fastigheter och likasa for egenskapen nirhet till
storstad (Kennedy, 2000).

Snyder et al (2007) har i en annan kvantitativ studie forsokt identifiera hur olika faktorer paverkar
marknadspriserna for skogsmark i norra Minnesota i USA. Genom att utveckla en hedonisk
prismodell fann de att det var tre viktiga faktorer som péverkar priset positivt. Marker med hogt
exploateringstryck kring tatorter och hoga rekreationsvirden betingade ett hogre pris. Sattet for
hur fastigheten sdldes paverkade ocksa mycket. Ifall en fastighet saldes genom “’deed financing”,
lan frén sidljare till kopare, innebdrande en avbetalningsplan dem emellan, gav detta ocksé stort
utslag for 6kade priser. Narbeldgenheten till offentlig mark visade sig ha negativ paverkan pa
fastighetspriset (Snyder. et .al, 2007).
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Kommentar till tidigare forskning

Det finns en mangfald studier som tydligt visar pé att det &r fler faktorer 4n avkastningsvérdet
som motiverar skogsinnehav och styr prisbilden. Studierna i forsta avsnittet framhaver framfor
allt att traditionella avkastningsmodeller och nuvirdesberdkningar inte helt fingar upp och ger en
bra forklaringsgrad till priset pd skogsmark. Det senare avsnittet omfattar flera studier som genom
applicering av den hedoniska prismodellen och regressionsanalyser undersokt hur faktorer
direkt paverkar betalningsviljan hos kdpare av skogsfastigheter. Det saknas dock omfattande
empiriska bevis som beskriver vérdet av fysiska egenskaper och rumsliga attribut, som kan
antas vara viktiga faktorer for svenska skogsfastigheters marknadspris. Detta dr ndgot som
fordras for att dessa faktorer pd ett konkret sitt ska kunna implementeras i en
fastighetsvirdering. Andra intressanta och relevanta faktorer som kan tdnkas spela en stor roll
for prisbildningen dr hur efterfrigan for skogsfastigheter ser ut. Faktorerna medelinkomst,
populationstithet samt nérhet till storstad kan tdnkas paverka detta och har undersokts i
tidigare studier, men en kombination av dessa skulle kunna beskriva efterfrigesidan pa ett mer
fullstandigt satt.

Vid studier av skogsfastigheter och dess viardepdverkande faktorer dr en vanlig indelning av
marknadspriset likt Lindeborgs (1986) modell. De utfallande nyttorna som ligger till grund for
individers vdrdering av en skogsfastighet delas in i icke- monetéra och monetira virden, se
Figur 2.

7 . . 7 7 Icke monetart 7 .
Monetart varde 4‘ —— Marknadsvarde

Figur 2. Lindeborgs modell for marknadsvdrdet for skogsfastigheter.

Definitionen av dessa lyder: ”Med monetdra nyttor avses nyttor som normalt faller ut i pengar.
Med icke- monetira nyttor avses foljaktligen sddana nyttor som normalt inte faller ut, eller latt
kan omsittas i pengar” (Lindeborg, 1986) . De monetira nyttorna beréknas vanligtvis genom
avkastningsanalyser och ortprisanalyser. For avkastningsanalyser dr nuvirdesmetoden vanligt
forekommande, dir bestdndsmetoden ofta anvinds for att gora nuvirdesberdkningarna.
Bestandsmetoden bygger pa nuvirdeskalkyler pé bestdndsnivd. Frdn det aktuella
skogstillstandet vid virderingstidpunkten gdrs prognoser for resten av omloppsperioden och
intdkter och kostnader diskonteras till gillande kalkylrédnta till nutid. Ortsprisanalyser innebar
att varderaren gor en nivaldggning utifrin tidigare prisnoteringar pd avgriansade delmarknader.
Detta kombineras med analyser av eventuella trender p4 marknaden och virderingen erfordrar
slutligen en analys av jimfOrelseobjekt eftersom fastigheter séllan dr identiska med varandra.
For jord- och skogbruksfastigheter &r det dock ofta avkastningsvdrdet som utgor
beddmningsgrunderna vid uppskattning av marknadsvérdet (LMV-rapport, 2006).

Berdkning av det monetéra vérdet eller nuvirdet beskriver Sundelin och Lonnstedt (2005) vara
problematiskt. Huvudproblemet beskrivs ligga i att kalkyleringstiden bygger pa rotationstider,
som vanligtvis Overstiger en eller flera generationers dgande av en fastighet. Under denna
period finns flertalet faktorer; t.ex. virkespriser, lagar och skatter som kan forédndras och
andrar forutsdttningarna for skogsbruket. De foreslar att kalkyleringen ska bygga pé kortare
perioder. I rapporten Market Price for Forest Estate — Outline of a Mathematical Model,
foreslds kalkylen basera pa en 10- ars period. Lika 1&ng period som ligger till grund {or en for
en skogsbruksplan. Detta for att undvika antaganden om en statisk forutsittningsbas (Sundelin
& Lonnstedt, 2005).
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Scarpa (2000) har i sin studie valt att exkludera de virden som gar att koppla till virkesvirdet
och endast studerat hur faktorer paverkar det si kallade NTV, non timber value. Genom att
gora detta kan det tidnkas att modellen blir mer isolerad och specifik. Detta dr en metod som
bor anvindas vid en analys av fysiska egenskaper och rumsliga attribut som inte péverkar
virkesvirdet.

Andra faktor som ocksd kan anses ha péverkat skogsfastigheters marknadspris &r bland annat
tre saker; virderingen i sig, sittet fastigheters séljs pad och spekulationers inverkan. Dessa
faktorer dr ocksa viktiga att ha i dtanke, men tas upp 1 liten utstrickning i tidigare studier. Med
pastaendet att skogsfastigheter inte vérderats pd ett enhetligt och adekvat sdtt kan slutsatsen
dras att detta fenomen sjilv bidrar till dagens prisbild.

Det saknas alltsd kunskap om fysiska egenskaper och rumsliga attribut som kan tidnkas
paverka priset pa skogsfastigheter. Denna kunskap krivs for att dessa egenskaper ska kunna
ingd 1 en vardering. Genom att 6ka kunskapen om prisbildningen av skogsfastigheter kan
uppskattningen av marknadsvérdet bli mer rationell och mindre generaliserande.
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3 Syfte

Huvudsyftet med denna studie var att 6ka kunskapen om prisbildningen pa skogsfastigheter
samt att undersoka och eventuellt utveckla varderingsgrunder. Studien ska undersdka vad som
differentierar en fastighet frdn en annan i frdga om fastighetsstorlek, fastighetens form,
dgosplittring, bonitet och kapitaltithet. Studien syftar till att besvara hur dessa faktorer styr
och direkt paverkar betalningsviljan hos kdpare av skogsfastigheter som ligger ute pa den
Oppna marknaden.

Syftet har brutits ner i fragestéllningar som har utmynnat i en del hypoteser som ska styrkas
eller forkastas genom studiens resultat.

3.1 Fragestallningar

De mer specifika syftena dr att undersoka nagra utvalda faktorers paverkan pa markvirdet.
Markvirdet definieras som en av marknadsvérdets virde- komponenter och beskrivs ndrmare i
studiens teroriavsnitt. Genom en statistikbaserad kvantitativ studie soks eventuella samband
som kan vara till nytta som vidrderingsverktyg vid uppskattning av skogsfastigheter
marknadsvirde. Fragestéllningarna har tagits fram i samarbete med och pé forslag av Torbjorn
Sundelin, doktorand vid SLU.

Hur pavekar fastighetsstorleken skogstastigheters markvérde?

Hur paverkar fastighetens form markvardet?

Har antalet skiften som ingér i en fastighet ndgon betydelse for markvirdet?

Hur paverkar fastighetens bonitet markvérdet?

Hur pdverkar kapitaltitheten markvirdet? (Kapitaltitheten beskriver egenskaper hos
efterfrigesidan i de omrdden en skogsfastighet dr beldgen i, med avseende péa
medelinkomst, populationstdthet samt fastighetens rumsliga placering i relation till
nirbeldgen ort)

3.2 Hypoteser for de olika faktorerna

I detta avsnitt presenteras de hypoteser som ligger till grund for studien och dess
bakomliggande antaganden och argumentation.

Fastigheters storlek

Carl-Johan Jiirss, chefsméklare p4 LRF Konsult skriver i en rapport att utbudet pa jordbruks-
och skogsfastigheter dr en viktig paverkande faktor for priset. Nar efterfragan ar storre dn
tillgangen Okar priserna (LRF, 2010). Han ndmner i ett pressbrev att under 2011 var utbudet
hogre dn vad det varit pa ldnge och beskriver det som att marknaden har mognat och att detta
borde resultera i en storre differentiering av utbud och pris. Han ndmner &ven, att arealen har
fatt en storre betydelse for kopbesluten och beskriver det som att en mark omfattande 50
hektar med normalt virkesforrad kan vara mer attraktiv dn en fastighet pa 10 hektar med hogt
virkesforrad (LRF, 2011).

Enligt litteraturstudien visar flertalet tidigare studier att priset per hektar for skogfastigheter 1
Sverige minskar i och med att fastigheterna blir stérre (Roos, 1996, Aronsson & Carlén, 1997
och Arvidsson, 2009). Samma trend visade sig i Kennedys studie av skogsfastigheter 1
Louisiana (Kennedy, 2002).
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Jordbruksverket har i en rapport beskrivit att storskalighet dr viktigt for jordbruk, men mindre
viktigt 1 skogsbruket eftersom rotationsperioderna dr langre. Darmed dr maskinella insatser
endast nodvindigt ett fital ganger under en véxtperiod och dessa insatser kan, trots liten
storlek, motiveras did dessa gir att kombineras med bruk av intilliggande skog
(Jordbruksverket, 2008). Det finns dock, som tidigare ndmns, personer med insikt som hidvdar
att mycket smé fastigheter betingar ett lagre pris dn de mellanstora. Dessutom beskriver
Lantmateriet att "Med en vélarronderad skogsmark, avses skogsskiften som &r minst 150
meter breda och omfattar minst 5 hektar” (Lantméteriet, 2008a). Enligt denna definition kan
det antas att mycket sma fastigheter betingar ett ldgre virde 4n de fastigheter som &r storre dn
5 hektar.

Statistik visar pd att det foreligger en skillnad i medelstorleken for skogsfastigheter over
landet (Skogsstyrelsen, 2011b). Tabell 2 kan tolkas som en bild av den potentiella
tillgangssidan &r 2011. I denna tabell askddliggors fordelningen av produktiv mark dgd av
enskilda samt antal enskilda dgare i1 olika delar av landet. I tabellen framstds de sydligare
delarna av landet bestd av mindre skog per enskild skogsdgare, vilket kan tolkas som en
indikation pa att fastigheterna i dessa omraden ar mindre.

Tabell 2. Mingd produktiv areal dgd av enskilda dgare presenterat tillsammans antal enskilda skogsdgare, samt
medlet for ha/dgare for respektive del av landet (Skogsstyrelsen, 2011b)

Del av landet Areal (Ha) Antal enskilda skogsiigare Medel (Ha/dgare)
Norra Norrland 2587000 43612 59,3
Sodra Norrland 2442000 44841 54,5
Svealand 2709000 97746 27,7
Gaotaland 3920000 136451 28,7

I Tabell 3 presenteras siffror som ger viss indikation om efterfragan for ar 2011. Mangden
skogsareal per invanare for de olika omradena kan tolkas som ett slags efterfragetryck for
respektive landsdel. Tabellen visar att méngden skogsareal per invanare &r storre 1 de mer
nordliga delarna av landet. Om Stockholms ldn exkluderas ur berdkningarna kan det urskiljas
att antal hektar per invanare minskar i och med att laget blir sydligare.

Tabell 3. Mdngd skogsareal och antal invanare i olika delar av landet, samt medelvirdet for ha/invanare
(Skogsstyrelsen, 2011b och SSD, 2011)

Del av landet  Areal (Ha)  Invanare Ha/inv
Norra 2 587 000 508 212 5,09
Norrland

Sodra 2 442 000 644 584 3,79
Norrland

Svealand 2 709 000 3787796 0,72
Gaotaland 3920 000 4 542 263 0,86
Svealand* 2 548 481 1 696 323 1,50

*Svealand exkluderat Stockholm ldn

Dessa forhallanden kan tdnkas bidra till att tillgdngen och efterfragan kan skiljas sig mellan
olika delar av landet. Om andelen stora fastigheter skiljer sig i dessa omréden kan det ge
upphov till hogre marknadspriser for storre fastigheter 1 de sydligare delarna av Sverige. Med
andra ord kan marknadsvirdet och storlekens betydelse ténkas variera mellan olika
geografiska omraden beroende pa tillgédng - och efterfragesituationen.
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Huruvida utbudet och efterfragan styr priserna och om storleken blir alltmer betydelsefull
samt om geografiska skillnader finns kan tyckas vara intressant att undersdka. Med detta som
grund kommer studien av storlekens betydelse for marknadspriset bygga pé hypoteserna:

e Sma fastigheter (mindre dn 5 ha) ar billigare per hektar 4n mellanstora (5 till 15 ha).
e Fastigheter storre dn 15 ha blir billigare 1 och med att fastigheterna blir storre.
e Det finns skillnader i storlekens betydelse mellan nordliga och mer sydliga fastigheter

Fastigheters form

Den fastlasning av dgostrukturen som dgde rum under 1800-1900-talet resulterade ofta i dalig
arrondering, med oldmpliga former och storlekar pa skiftena. Det 6kade intresset for storskalig
drift och dven hyggesbrinningar medforde en strdvan efter stdrre och mer tydliga granser
(Mattson & Stridsberg, 1980). Det kan antas att formen pa en fastighet idag fortfarande har
betydelse for hur denna virderas, d4 en mer ldmplig yta borde vara mer attraktivt bade
monetért och icke monetért. Forutséttningar for jakt och promenader genom egen skogsmark
t.ex. kan ténkas underléttas av en vélformad fastighet. Diskuterar man formen pé en fastighet
kommer man dven osOkt in pa arrondering och skotningsavstand. Lantmaiteriet beskriver
arronderingens ekonomiska betydelse i en sammanstillning:

God arrondering innebér:
e Ligre flyttnings-, igdngsittnings- och avslutningskostnader vid avverkning och
skogsvard.
Lagre administrations-, arbetslednings- och planeringskostnader
Liagre rdgangskostnader
Pé langre sikt hogre produktion
Mojlighet till ett hogre virkesvérde

(Lantméteriet, 2008a)

I denna studie kommer en skogsfastighets forms paverkan pd markvérdet undersdkas och
eftersom formen dr starkt kopplad till skotningsavstdndet som dven pdverkar virkesvérdet,
kommer studien av fastigheters form bygga pa hypoteserna:

e En bittre form pa en skogsfastighet 6kar markvirdet.
¢ En minskning av skotningsavstdndet minskar betydelsen av formen pé en fastighet.

Agosplittring

Lantmateriet beskriver i en rapport problematiken med &gosplittringen av fastigheter som
finns i landet, ddr Dalarna ar det lan dar dgosplittringen dr som storst. Omarrondering beskrivs
handla om att forbéttra fastighetsstrukturer och dgandeforhallanden genom att féra samman
smd, spridda skiften till storre enheter for att géra marken mer ldttbrukad och dérmed 6ka
l6nsamheten. Virdet pa skogen anges 6ka med ca 25 kr per m’ i genomsnitt efter en
omarrondering. Det hdvdas ocksé att det handlar om virden som inte &dr direkt kopplade till
virkesvardet, som kultur-, fiske- och jaktvirden samt om skiften som gatt i slidkten 1
generationer (Lantmiteriet, 2008b). Agosplittring kan beskrivas genom antalet skiften som
ingér 1 en fastighet. Alltséd antal sammanhidngande omrdden med skog. En fastighet som bestar
av flera skiften kan tinkas vara mindre Onskvird &n en fastighet som priglas av ett mer
koncentrerat innehav och dirmed #ven ha en inverkan pd markvirdet. Aven hir kan
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skotningsavstdndet ha en inverkan och pédverka denna parameters egen korrelation till
markvérdet. Ddrmed kommer studien av dgosplittring som parameter bygga pa hypoteserna:

e Markvirdet minskar 1 och med att antalet skiften okar.

e En minskning av skotningsavstandet minskar betydelsen av hur koncentrerat innehavet
for en fastighet ar

Bonitet

Bonitet &r ett uttryck som syftar till att beskriva en stdndorts virkesproducerande forméga.
Denna anges i skogskubikmeter per hektar och ar (Skogsstyrelsen, 2011c). Detta ar en
variabel som paverkar rotationstiden for ett bestdnd och ddrmed paverkar ndr och hur ofta
skogen kan ge ekonomisk avkastning. Som tidigare studier visar &r ett viktigt motiv vid kop
och dgande av skog ekonomiska intressen och ddrmed bor bonitet ha en stor betydelse for
priset pa fastigheter. I den modell som denna studie anvénder for att beskriva marknadspriset
ar bonitet den variabel som paverkar markvirdet och ddrmed bygger studien av bonitetens
paverkan pa markvérdet pa hypotesen:

e Ju hogre medelbonitet som rader for en skogsfastighet ju hogre blir markvarde

Kapitaltitheten

Genom att undersoka kapitaltdtheten kan all Sveriges skog differentieras utifrin omrdden med
olika marknadsforhdllanden, vilket kan vara relevant for att den underliggande modellen och
funktionen ska fungera. Enligt ekonomisk teori borde en 6kad koncentration av befolkning
och en okad betalningsforméga som medelinkomst i ett omrdde oka styrkan pa efterfragan.
Detta dr en kraft som kan bendmnas kapitaltithet enligt Sundelin och Lonnstedt (2005).
Begreppet kapitaltdthet beskriver populationstitheten med hénsyn till medfdljande kapital.
Kapitaltithetens betydelse kan tidnkas vara relativ till det avstind som ridder mellan en
fastighet och en nérliggande ort. Med antagandet att en 6kad inkomst for ett omrade bidrar till
ett storre kapital som kan anvindas till kop av skogsfastigheter samt att niarheten till ort 6kar
styrkan pa efterfrdgan som finns i omradet genererades hypotesen:

e En hog kapitaltithet och nidrhet till befolkningskoncentration medfér ett hogt
markvirde pa skogsfastigheter.

Tabell 4. Undersékta faktorer och dess forvintade paverkan

Faktorer Beskrivning Forvintad paverkan

S Storlek Antal ha produktiv areal +-

F Form Den fysiska formen pa fastigheten, +
beskriven genom en formfaktor

A Agosplittring Antal ingéende skiften -

B Bonitet Medelbonitet

K Kapitaltiithet Beskriven genom kapitaltdthetsindex +

3.3 Avgransningar

Studien innefattar endast fastigheter som salts pa en 6ppen marknad sedan juli 2010 och fram
till april 2012. Interna dverlatelser inom slékt, dverlatelser som skett utan miklare och genom
arv ingar darmed inte. Marknadskrafter borde ddrmed ha inverkat pa prisbilden, vilket inte
hade varit fallet om undantagna forvérv varit en del av underlaget.
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Faktorerna som undersoks stills endast i relation till markvérdet, en del av marknadsvirdet.

Studien kommer inte att inbegripa nagon analys av karaktdristika hos de faktiska koparna da
denna information inte fanns tillgdanglig i datamaterialet. Rénte- och skatteldget kan vara en
viktig faktor for detta och kan ha pédverkat prisbilden, men detta har inte analyserats i denna
studie som inbegriper datamaterial for endast en period av knappt tva ar.

De faktorer som behandlas i arbetet och dess forviantade paverkan dr sammanstéllt i Tabell 4.
En nirmare beskrivning av hur faktorerna definieras finns presenterat i studiens metodkapitel.
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4 Teori

“Teorier dr for oss mer eller mindre komplexa uppfattningar som finns utvecklade rorande
sammanhang och forhallanden mellan foreteelser och som vi onskar préva mot den konkreta
samhdllssituationen”(Holme och Solvang, 1996)

Syftet med teoriavsnittet &r att forst definiera markvirdet genom att finna en lamplig modell
for marknadsvirdet, men dven finna metoder fOr att hitta varje karaktéristikas pdverkan pa
markvirdet. Det senare avsnittet dr en Oversiktlig genomgéng av den hedoniska prismodellen
och regressionsanalys. Avsnittet avslutas med ekonomisk teori, ddr nationalekonomins
grundpelare, tillgadng och efterfragebalansen tas upp. Denna del ér relevant for de antaganden
som ligger till grund for studien.

4.1 Modeller

Modell for marknadsviirdet

For att kunna urskilja egenskaper fran varandra 4r en modell for marknadsprisets
viardekomponenter nddvéndigt. Ett alternativt sitt att berdkna marknadsvirdet ar enligt
SLUMP:s (Sveriges Lantbruks Universitets Marknadspris) variant, se Figur 3.

Figur 3. Skogsfastighetens marknadsvirde.

Berdkningar som gors enligt denna modell baseras pa en tidshorisont pd 10 ar. Detta for att
Overrensstimma med den tidshorisont som anvinds vid en skogsbruksplan och for att minska
de osdkerheter som uppstar vid ett langre tidsperspektiv, t.ex. rantor och virkespriser.

Marknadsvirdet

Definitionen av en skogsfastighets marknadsvirde &r det mest sannolika priset vid en
forsiljning pa den Oppna fastighetsmarknaden under normala forhallanden (LMV-rapport,
2006).

Virkesvirde

Virkesvérdet kan sidgas bestd av tva delar. I den forsta delen ingér nuvérdet av periodens
avverkningsnetto, avverkningens resultat och den andra delen bestar av ett si kallat restvirde
av den aterstaende skogen. Denna utrikning sker enligt bista ekonomi och med det menas att
slutavverkning tinks genomforas for alla bestdnd som har en volym- och virdedkning som
understiger kalkylrdntan, som har sats till 5 %. Varje manad har timmerpriser uppdaterats
enligt Foreningen Skogens koncept. Dessa har sedan matchats med fastigheternas
regionstillhorighet samt stambanker och dessa har kombinerats med Ollas utbytesberidkning.
Appliceringen av skogsvards- och avverkningspriser har gjorts efter géllande ortspriser. All
tinkt avverkning sker efter skogsvéardlagens foreskrifter. Berdkningen av virkesvérdet sker
enligt Lonnstedt & Sundelins (2005) utveckling av den matematiska modellen Faustmans
formel. I Funktion 1 beskrivs det totala virkesvdrdet W, som summan av nuvérdet av

avverkningsnettot, intdkter — kostnader (NP Vi ) och restvirdet {( W“’)l 5 J .
I+i

W, = NPV, + W, /(1+i)" Funktion [1]
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Nuvirdet (NPV,,) ér, summan av resultatet fran avverkningar de 10 forsta aren, se Funktion 2.

N¢

NPVlO = Z (1+i)t

n=01,..,10 Funktion [2]

N; = resultat for &r t R, — C;
R; = Intékter ar t

C; = Kostnader ér t

n = 10 ars- period

i = kalkylranta

Restvirdet ( (1]1/3’10) innefattar den aterstdende volymen skog, alltsd det resterande

virkesvirdet som inte tdnks avverkats under de 10 forsta aren. Volymen av den resterande
skogen framrdknas 10 &r och &sitts ett ortspris samt diskonteras till nuvérdet. Alltsd denna
volym forses med en réntebelastning i fram till avverkningsmogen élder.

Markvirdet

Markvirdet definieras i denna modell som marknadsvérdet per hektar frandraget virkespriset
per hektar. Det som péverkar detta virdes storlek beror av &vriga variabler som har en
betydelse for prisbildning och som inte varit aktuella i1 tidigare utrdkningar i modellen.
Markvirdet i denna modell ska inte forvixlas med Markviardet Bu, Bodenwert bei Umtriebzeit
u (markvérdet vid omloppstid u), ett markvérde berdknat som ett nuvérde.

Jamforelse mellan det gamla synsittet och SLUMPs modell.

Det gamla synséttet bakom marknadsvirdet dr som tidigare ndmnt att det bestod av tva
delvirden, avkastningsberdkning och icke monetira virden. I SLUMPs modell beskrivs
marknadsviardet genom virkesvdrdet och markvirdet. Tydliga skillnaderna mellan dessa
synsdtt dr att i traditionella berdkningssitt ingar bonitet i avkastningsvdrdet och i SLUMPs
modell ingér det 1 markvirdet. Vérdet eller intdkter av jakt, fiske, vindkraft och bergtikt, m.m.
ingdr dven dessa 1 markvirdet, i SLUMPs modell. En annan skillnad ar att markvérdet ar ett
begrepp som utnyttjas i virdering av alla annan mark som inte dr skogsmark, som jordbruk-,
tomt- och industrimark. Modelltekniken innebdr dven en tidshorisont som dr kortare n i en
avkastningsberdkning.

Hedonisk prismodell

Den hedoniska metoden presenterades 1 ett teoretiskt ramverk av Rosen 1974. Rosen var den
forsta att pavisa att hus, eller likande heterogena produkter, kunde beskrivas som enskilda
objekt differentierade av deras sammansatta egenskaper (Rosen, 1974). Begreppet hedonisk
modell bygger dirmed pa idén, att hus eller mark d&r summan av icke observerade, eller
implicita priser pa ett flertal egenskaper som &r forknippat med objektet. De implicita priserna
uppskattas rent ekonomiskt genom regressionsanalyser, som syftar till att skapa hedoniska
prisindex (Rosen, 1974).

Aven om en fastighet i 6vergripande mening kan ses som homogen, si pavisas det att varje
enskild komponent av objektet ocksa ses som en homogen del. Efterfragan pa objektet kan
analyseras i form av efterfragan for varje enskild komponent. En marknad ar antagen for varje
homogen komponent och varje komponent antas ha ett specifikt marknadspris, pa en marknad
med balanserade marknadskrafter. Priset for heterogena objekt som é&r priset av en samling
homogena komponenter beskrivs i en hedonisk prisfunktion, se Funktion 3.
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P =P(zy,...,2,), Funktion [3]

dér P dr priset for en fastighet vid ett tillfalle och dir (Z = z,,..., z,) ar vektor for n egenskaper,
dir z; miter miangden av den iite egenskapen som varje objekt har. Egenskaperna ges
numeriska viarden. Funktionen maéste inte nddvéndigtvis vara linjdr, dven om detta ofta ar
fallet.

Prisfunktion p(z) &r bestimd av en rad marknadsforhallanden. Mingden tillgéngliga objekt
maste Overrensstimma med médngden objekt som efterfrdgas. Bade kdpare och siljare baserar
deras beslut pa maximeringsprinciper och priset pd marknaden styrs av att tillgdng och
efterfragan ar perfekt balanserad. Ingen intressent kan forbittra sin position gentemot ndgon
annan och alla optimala val &r mojliga. Marknadspriset dr bestimt av kopares behov och
Onskan och séljarnas eller producenternas kostnader.

En annan viktig forutsittning &r att strukturen for en hedonisk metod ar stabil gillande det
geografiska omradet. Giller inte detta skulle det kunna leda till missvisande resultat eftersom
jamvikten kan skilja sig mellan marknader. Den empiriska litteraturen, bl.a. Palmquist (1989)
foreslar att det &r 1ampligt att beskriva en region eller stat som en marknad.

En intressent som dr villig att kdpa ett objekt kan inte paverka jimviktpriset som funktionen
bestimmer, dven om priset kommer att bero av de egenskaper som objektet har. Ekvationen
bestims av interaktionen mellan séljande och efterfragande part pa en viss marknad. En
skogsdgare kan vélja att 4ga skogen sjilv eller sdlja (Palmquist, 1989).

Berdkningarna i den hedoniska metoden genomfGrs i en tva-stegsprocess. Det forsta steget
syftar 1 att genom regressionsanalys finna den mest passande funktionen som beskriver
sambandet mellan de olika variablerna och ndr de olika variablerna valts ut kan en
regressionsmodell visa forhallandet. Funktion 4 visar ett exempel pa en linjér
regressionsmodell.

Y = Bo+ B1X1 + B2Xy + B3X3 + fuXy + € Funktion [4]

Det andra steget handlar om att finna de implicita marginella priserna for varje egenskap.
Genom dessa priser framgar den marginella betalningsviljan for varje enskild egenskap. Dessa
definieras genom partiella derivator av priset, med avseende pé specifik egenskap/komponent,
se Funktion 5.

_ Sn(2) .
Pz, = 52, Funktion [5]

Dir p star for priset for egenskapen Z;.

Regressionsanalys

Regression handlar om att formalisera samband eller samvariationen mellan en eller flera
forklarande variabler (oberoende) och en responsvariabel (beroende). Syftet med regression ar
att kunna forutsdga virdet pad en beroende variabel for en enhet, med hjilp av kunskap om
virden pa en eller flera oberoende variabler for samma enhet (Holme och Solvang, 1996).
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Analyserna gors for att finna en foreteelse och forklaringar till vdrdet pa den beroende
variabeln, men kan séllan beskrivas genom endast en oberoende variabel. En utveckling av
den enkla regressionen dr multipel regression dér fler &n en oberoende variabel behandlas.
Denna teknik mojliggdr en battre och mer utforlig forstaelse av problemet som studeras. Den
anvinds ofta fOr att prova linjdra modeller och den beroende variabeln kan presenteras i en
funktion av flera forklarande variabler:

Beteckningar

e Responsvariabel (beroende variabel): Y
e Forklarande variabel (oberoende variabel): X; X,, ..., X,,

e Sambandet mellan Y och X;X>, ..., X, kan approximeras med regressionsmodellen
Y = f(Xle, ...,Xn) + &

dir ¢ ar ett slumpfel som representerar avvikelsen i1 approximationen och dér € dr oberoende
stokastiska variabler som dr normalfordelade och alla har véntevédrdet 0 och samma varians
o?. Dessa fyra antaganden kan forkortas enligt uttrycket NID (0, 62).

De vertikala avvikelser/slumpfelen gar dven att beskriva som:

e=y'— By — BiX; i=12,..,n
Ett exempel pa en multipel linjar regressionsmodell nér far en linjar funktion, se Funktion 6:
Y= Lo+ P1X1+ 06X+ .. Xy + € Funktion [6]

beskrivningen av formeln tillhér den statistiska modellen dar Sy, 5y, ... B, kallas
regressionsparametrarna eller koefficienterna, och dr okdnda konstanter som skall skattas med
hjélp av data.

Parameterskattning

Resultatet av en regressionsanalys ir alltsi en skattning av en funktion f(x). Med hjilp av
data kan vi skatta parametrar Sy, By, ... By till den anpassade modellen. By, By, ... B, kallas
minsta - kvadratskattningar (MK- skattningar) av 5y, 1, --- Bn.

MK-skattningar

MK-metoden innebdr approximation av en medelvirdeslinje for y med avseende pa x, dir
kvadraterna pa de vertikala avvikelserna minimeras. Summan av de kvadrerade residualerna
Y e? ska bli sa liten mojligt.

Antag, som i Figur 4, en mingd ej grupperad data bestaende av n virdepar i ett punktdiagram,

samt en linje sd att summan av kvadraterna pa de lodrita avvikelserna mellan punkterna och
linjen blir den minsta mojliga.
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’ ——Linjar

(Regressionslinje)
| I I — _’

<

X
Figur 4. Diagrammet visar ett exempel pad en skattat regressionslinje med MK-metoden.

Residualkvadratsumman &r ett matt pa variationen kring linjen, men kvadrat summans storlek
bestdmd inte bara av variationen kring linjen utan ocksa av antalet observationer. Som ett matt
pa spridningen kring regressionslinjen berdknas residualspridningen, se Funktion 7.

A\2
X(r-v)
n-2
Kovariansen anger riktningen av linjdra sambandet mellan Y och X och berdkningen for

denna beskrivs 1 Funktion 8.

S, = Funktion (7]

Con(Y, X)=——3 (3~ )(x -x) Funktion [8]
n-1
o possitivt samband
o negativt samband

Kovariansen mellan standardiserade Y och X anges som korrelationskoefficienten mellan Y
och X. Korrelationskoefficienten &r ett matt pa styrkan pa ett linjart samband mellan tva
variabler. Med andra ord méter den ifall det dr lampligt att beskriva sambandet mellan
variablerna Y och X med en rit linje. Den anger dven riktningen pa sambandet. Berdkningen
for denna beskrivs 1 funktion 9.

Cor(Y,X) = e (yi _y)(xi _x) Funktion [9]

(=) ()

o possitivt samband
. negativt samband

Ju ndrmare (x,y)- virdena ligger en rit linje, desto stérre positiv eller negativ korrelation

géller, men korrelationskoefficienten sdger inget om hur en eventuell linje som vérden ligger
samlade runt ser ut. Dessutom behover en Cor (Y,X) = 0 inte betyda att Y och X saknar
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korrelation. Denna koefficient anger endast styrkan 1 ett linjdrt samband och kan ddrmed vara
svartolkad om inte x, y- virdena ligger samlade runt en tankt rét linje.

Det kan @ven vara svart att separera effekter fran en forklarande variabel frén en annan, detta
med anledning att det kan forekomma linjirt samband mellan forklarande variabler som
orsakar kollinearitet. Korrelationskoefficienterna mellan forklarande variabler dr i sddana fall
signifikant skilt frdn 0. Finns det linjira samband mellan forklarande variabler kan en
transformation genom produkten av tvd variabler vara aktuellt for att undersdka detta
fenomen. Om bada ger liknande effekt pa den beroende variabeln kan det rdcka med att endast
ta med en av de oberoende variablerna (Chatterjee & Hadi, 2006).

Styrkan for det linjdra sambanden mellan Y och de forklarande variablerna X;, X5, ..., X, kan

ocksa bedémas genom spridningsdiagram mellan Y och ¥, men #ven den sé kallade multipla
korrelationskoefficienten R som kan beskrivas med Funktionen 10.

R=Cor(Y,7) = Z(yi_yi)(yi_y_") Funktion [10]
[Eoim702 (9902

Dir y dr medelvirdet for de anpassade virdena. Den multipla korrelationskoefficienten anger
styrkan i det linjdra sambandet och kan endast vara positivt.

Antaganden for den linjira regressionen

Fordelningsteorin, konfidensintervall och hypotestester dr endast giltiga om den linjéra
regressionens bakomliggande antaganden &r uppfyllda.

e Antaganden om en linjir modell. Detta kan kontrolleras visuellt genom
spridningsdiagram mellan Y och X, samt mellan standardiserade residualer och X. Om
antagandet inte stimmer 6verens med erhallet data kan transformering ibland leda till
linjéritet.

e Antaganden om slumpfelen NID (0, 5?).

1. Slumpfelen dr normalfordelade. Detta kan kontrolleras och upptédckas visuellt med
hjilp av lampliga grafer for residualer.

2. Slumpfelen har véntevirde 0

3. Slumpfelen har samma varians o, vilket ocksd kallas homoskedastiskt antagande.
Motsatsen dr heteroskedacitet och detta kan vara mojligt att upptacka visuellt genom
spridningsdiagram och gar eventuellt att komma tillritta med genom av
variabeltransformering.

4. Slumpfelen &r oberoende av varandra. Géller inte detta finns ett problem med
autokorrelation, vilket uppstar da observationer dr hogt korrelerade.

2

Det finns dven antaganden om att de forklarande variablerna ska vara icke slumpmaéssiga och
mitta utan maétfel, samt att det de ska vara linjdrt oberoende av varandra. De tvd forsta
antagandena kan antas vara svéra att uppfylla, men spelar en mindre roll for analysen. Det
tredje antagandet uppfylls ej da kollinaritet géller och gar att undvika genom att exkludera en
variabel eller eventuellt genom transformering (Chatterjee & Hadi, 2006).
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Bra verktyg for att bedoma anvéndbarheten av X som forklarande variabel for Y ar alltsd
mattet pa korrelationskoefficienter och spridningsdiagram. Ett annat anvéndbart verktyg ar att
utforandet av hypotestest, dir p- véirdet dr anvindbart (Korner & Wahlgren, 1998).

P-viirdet ir nollhypotesens sannolikhetsviarde. Detta test anger sannolikheten att antagandet
om att populationsmedelvirdet 4r noll 4r sann. Ar sannolikhetsvirdet litet forkastas
nollhypotesen, alltsd hypotesen om att det inte finns ndgot linjart samband med
responsvariabeln. For att klargéra grinsviarden for sannolikhetsvirdet finns det en skala for
detta, se Tabell 5.

Tabell 5. Skala for grdnsvdrden for sannolikhetsvirdet

Stjdrnor  p-virde

* < 0,001
*% 0,001 <0,01
ikl 0,01 <0,05

En stjirna med vérde under 0,1 procent talar for ett mycket starkt samband och tva stjarnor
med ett virde mellan 0,1 och 1 procent talar for ett starkt samband. Tre stjarnor innebér att
véirdet ligger mellan 1 och 5 procent och visar pd en acceptabel signifikans (Korner &
Wabhlgren, 1998).

Determinationskoefficienten(R?) ir kvadraten pa korrelationskoefficienten och 4r ett annat
virde som &r bra vid modellvalidering. Den visar hur stor del av den totala variationen for den
beroende variabeln som forklaras av det linjdra sambandet med den oberoende variabeln och
kan anta ett virde mellan och 1 och 0, dir ett hogt viarde bor efterstrdvas. Hérledningen for
detta matt finns i bilaga 6, och berdknas enligt Funktion 11.

2 o
R2=1_M=1_ 2Xi=30) . ol
Li-y)? Y-y unktion [11]

Justerad determinationskoefficienten(R*adj) ir ett matt som kan anvindas nir de olika
regressionsanpassningar ska jamforas, déir olika antal variabler anvénts for samma
datamaterial. Det &r alltsd en determinationskoefficient med hénsyn till antalet medtagna
variabler. Att bada matten for determinationskoefficient 6kar dr positivt, men det vanliga &r att
den justerade determinationskoefficienten minskar da fler variabler plockas in i modellen.
Denna berdknas enligt Funktion 12. (Chatterjee & Hadi, 2006).

Z(yi_ 9?2 &2
R?=1- Sen=1-3 Funktion [12]
Z yln_:);L) Sy

En metod for modellvalidering &r korsvalidering, som anvénds for att kontrollera att det inte
har skett ndgon dveranpassning vid framtagandet av en regressionsfunktion. Detta kan goras
genom att anvidnda tva virden som forekommer i programmet Minitab och genereras vid en
regression. Det dr kvoten mellan PRESS- virdet och residualfelens kvadratsumma. Kvoten
ska helst inte overstiga 1,10 med den datamédngd som géller for denna studie (Holm, pers.
medd., 2012).
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4.2 Ekonomisk teori- Tillgang och efterfragan

I en marknadsekonomi byter varor och pengar dgare och priser uppstar. Marknaden mojliggor
det for séljare och kopare att handla fritt med varandra, men hur priser uppstar och vad de
beror pa har liange varit ett centralt problem inom nationalekonomin. Numera beskrivs
prisbildningen med hjdlp av utbud och efterfragan. Den neoklassiska nationalekonomin
forsoker beskriva och forklara hur manniskor beter sig nir de hanterar begrinsade resurser
med hjilp av teoretiska modeller. En hornsten i nationalekonomin &r en modell med en idé¢ om
att priser pa en marknad kan forstds som en jimvikt mellan utbud och efterfrigan. Modellen
bestar av tvd huvudkomponenter, en efterfrigekurva och en utbudskurva. Efterfrdgekurvan
beskriver hur mycket av en vara eller tjinst som efterfrdgas beroende pa vad den kostar.
Utbudskurvan beskriver hur mycket av varan eller tjdnsten som bjuds ut beroende pd vad den
inbringar, se Figur 5 (Bergh & Jakobsson, 2010).

A

Efterfragekurvan
= = = Utbudskurvan

I p=5I(q)

{1asudsyyiawel) d

v

a’ (jamviktskvantiteten)
Figur 5. Diagrammet visar utbud - och efterfragekurvan och dess jimviktspunkt mellan prisniva och kvantitet.

Den heldragna linjen representerar efterfragekurvan och den streckade linjen representerar
utbudskurvan. Dér de tvd kurvorna skér varandra, jamviktpunkten, rader jamvikt mellan
tillgang och efterfrdgan. 1 jamvikt vidljer ddrmed producenterna sélja den kvantitet som
maximerar deras vint och detta kops av de konsumenter som &r beredda att betala d&tminstone
jamviktpriset. Det bldmarkerade omrédet innan och &ver jamviktspunkten representerar
konsumentens dverskott, vilket dr de totala besparingar for konsumenter som é&r villiga att
betala ett hogre pris &n jamviktpriset p’. Det nedre gradmarkerade omradet innan och under
jamviktspunkten representerar tillverkarens dverskott, vilket dr de totala besparingarna for den
tillverkare som ar villig att tillhandahélla produkten till ett ligre pris dn jamviktpriset p’
(Forstater, 2008).

Implikationer och begrinsningar

Modellen for utbud och efterfragan kan te sig vara enkel, men rymmer flera insikter som inte
ar uppenbara. Det d4r manga faktorer som kan &ndra jaimvikten och villkoren pé en marknad.
Regleringar av staten dr en av dessa. Konsumenter har ocksa i regel olika forutsédttningar och
olika betalningsviljor, vilket foranleder att priset inte alltid kan eller behdver vara densamma
for alla konsumenter. Detta fenomen ger mojlighet till prisdiskriminering till exempel, vilket
innebér att varan eller tjansten séljs till olika priser for olika konsumenter.
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Modellen visar ett scenario dir efterfragad kvantitet &r samma som den utbjudna kvantiteten.
Teorin stimmer dock inte alltid med verkligheten eftersom jimvikten giller under givna
forutsittningar och fordndras i och med att tillgdngskurvan eller utbudskurvan &ndras. Bland
annat s dndras konsumenters inkomster och smak, antal invénare fordndras samtidigt som
produktutvecklingen gér framdt. Marknaden och omvérlden &r didrmed dynamisk och
foranderlig och ddrmed befinner sig marknaden i praktiken aldrig i jaimvikt.

Underforstddda antaganden som finns for att modellen ska gélla dr att ett antal institutionella
forutsittningar ska gilla. Aganderitten dr en formell institution som stadgar vem som har ritt
att bestdimma over resursers anviandning. En annan informell norm som é&r viktig vid handel ér
tillit mellan kopare och séljare. Detta dr en forutsittning for skéliga avtal, vilket kan till viss
del regleras rent formellt genom avtalsratt. Tillit, avtalsrdtt och tydliga &dganderdtter &r
forutséttningar for en fungerande marknad och att modellen ska vara anviandbar (Bergh &
Jakobsson, 2010).
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5 Metod

Detta kapitel presenterar och motiverar de metodval som har gjorts.

5.1 Vetenskapligt forhallningssatt

Vetenskaplig forskning bedrivs genom tvéa olika angreppssitt, kvalitativa och kvantitativa
metoder. Gemensamt for de tvd angreppsitten dr att syftet ar inriktat pd att ge en bittre
forstaelse av det samhille vi lever i och hur enskilda ménniskor, grupper och institutioner
handlar och pdverkar varandra. Kvantitativa metoderna, har ett mer positivistiskt
forhéllningssatt, dar syftet ar att forklara ndgot genom att omvandla information till siffror och
mingder och utifrdn dessa genomfora statistiska analyser. De kvalitativa metoderna har ett
mer hermeneutiskt forhallningssitt, vilket innebér att forsoka forstd ndgot genom forskarens
uppfattning eller tolkning av informationen, information som inte kan eller bér omvandlas i
siffror (Holme & Solvang, 1996). Denna studie kommer att gora en kvantitativ analys av
sambanden mellan markvirdet pd skogsfastigheter och olika faktorer for att mojliggdéra en
undersokning av hur vissa egenskaper styr prisbildningen pé skogsfastigheter.

Kvantitativ metod

Ett kdnnetecken for en kvantitativ studie dr att det som undersoks dr pd ndgot satt standardiserat,
samt att det med hjdlp av statistiska berdkningar gér att analysera och presentera ett resultat som
gdr att generalisera (Jacobsen, 2002).

Den kvantitativa metoden inom samhéllsvetenskap bygger historiskt pa ett ideal om en
forutséttningslos och objektiv vetenskap, men som Holme och Solvang (1996) beskriver det,
sa ar varken de kvantitativa eller kvalitativa metoderna forutséttningslosa tillvigagangssitt.
Tvd huvuddelar som gor det svirt att vara vérdeneutral och objektiv i en studie dr for-
forstaelsen fran tidigare utbildning och socialt grundade fordomar. Dessa beskrivs ofta komma
till uttryck 1 det forhallningssétt forskaren har till det problem som @mnas 16sas och det anses
diarmed viktigt att finna sin egen identitet som dmnesrepresentant och som forskare (Holme &
Solvang, 1996)

5.2 Tillvagagangssatt

Tillvdgagingssattet som anvéndes 1 studien kan beskrivas 1 en schematisk illustration, dir
input och output tydligt framgar, se Figur 6. De olika delarna bortsett frn teorin presenteras i
ndstkommande del av metodkapitlet.

Input Output
Berdkna
o Teori — o Grafiska illustrationer
o Modell o Prisfunktion
o Data o Parameterskattning
o Statistiska metoder o Testvariabler
o Antaganden _ o lmplicita priser
Diagnostisera,

validera och kritisera

Figur 6. Schematisk illustration av tillvigagangssittet.
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5.3 Modeller

En modell dr en begreppsmissig representation av alla de egenskaper som ryms i ett
sakforhallande, samt &r viktigt for det problem som ska undersokas. Den fungerar som verktyg
for att organisera information, vilket underléttar arbetets struktur och tolkningsprocess. For att
uppnd en relativt enkel modell ska modellen vara precis och entydig, det ska vara mojligt att
kdnna igen och isolera orsaksfaktorer (Holme & Solvang, 1996).

Modell for marknadsviirdet

For att pd ett bra sitt definiera olika virdens forhéllande till marknadsvirdet tillimpas
modellen som tidigare beskrevs i Figur 3. Modellen bestar av markvérde och virkesvérde, tva
parametrar som ar oberoende varandra, vilket mojliggér en isolering av viardena. P4 detta vis
blir det lattare att definiera vilka faktorer som pédverkar vilka virdekomponenter. Med denna
modell som grund kan markvirdet hérledas genom att subtrahera virkesvérdet fran
marknadsvirdet, se Figur 7.

Figur7. Markvirde beskrivet som marknadsvdirdet frandraget virkesvdrdet.

Val av modell for marknadsvirdet

Som tidigare ndmnt kan det i1 flertalet studier urskiljas att marknadspriset bestir av
avkastningsvardet och icke monetdra viarden. Denna modell kan anses inte riacka till for att
beskriva marknadsvirdet korrekt. Resonemanget lyder:

Skog och &kermark skiljer sig frin varandra genom den stdende skogen. Akermark har sitt
ursprung 1 skogsmark, det var redan pé stenaldern som man borjade med svedjebruk for att
Oppna upp landskapet och odla egna grodor. Under manga artionden har ékerarealen i Sverige
minskat, bade sma och stora akerskiften har planterats med skog och mycket smd méngder ny
aker har brutits fram fran skogsmark. En undersdkning som jordbruksverket gjort presenterar
en ungefarlig siffra pd 70 000 ha akermark som Overforts till skogsmark mellan aren 1993-
2008 (Jordbruksverket, 2008). Detta fenomen skulle kunna forklaras av att det i de flesta fall
ger en béttre I6nsamhet att idka skogbruk istéllet for jordbruk. Oavsett brukningssétt dr det 1
grunden samma mark som nyttjas och dirmed borde den rimligtvis ocksa vérderas pa liknande
satt. I de fall skogsbruket har en bittre avkastning &n jordbruk borde skogsbruk tillimpas och
vice versa, vid ekonomiskt grundade beslut. Med detta antagande som grund géller en modell
innebdrande att marknadsvirdet bestar av komponenterna avkastningsvéirde och markvérde.

Om man jamfor detta resonemang med den modell som anvénts i tidigare studier, att
marknadsvardet for skog bestar av avkastningsvardet och icke monetdra virden skulle alltsa
markvirdet i sddant fall likstéllas med det ickemonetéra vérdet. Det man ska ta i beaktande ar
dock att markvirdet och avkastningsvirdet dr tvd variabler som bdda péverkas av boniteten,
vilket de icke monetéra viardena inte gor och darfor gér dessa inte att likstdllas med varandra.
Den gamla modellen gér alltsé inte att applicera med detta resonemang i grunden och ricker
inte till for att beskriva marknadsvérdet for skog. En kategorisering av egenskaper efter vilken
viardekomponent (avkastningvérde eller icke monetirt vdrde) som de paverkar kan ndmligen
inte goras utan svarigheter. Ett exempel ar ifall en sjo ingér i en fastighet. En sjo borde
betraktas som ett icke monetirt virde i den gamla modellen eftersom den inte ingér i
avkastningsvirdet. Det kan dock anses att en sjo dven har ett monetért virde, men den gamla
modellen rédcker inte till for att beskriva detta. Den nya modellen, ddr marknadsvirdet beskrivs
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som summan mellan markviarde och virkesvdrde, tvd parametrar som dr oberoende av
varandra bor diarmed tillimpas istillet. Denna argumentation och modell stods dven i
rapporten En Skogsfastighets Marknadsvirde (Sundelin, 2011). I denna studie behandlas
egenskaper som endast paverkar markvirdet och med den nya modellen som grund kan detta
virde isoleras, vilket kan anses ge en mer specifik och beskrivande prismodell.

Hedonisk prismodell

Det statistiska sambandet mellan skogsfastigheternas markvérde och de utvalda egenskaperna
har valts att analyseras genom Rosens (1974) hedoniska prismodell.

Efter urvalet av egenskaper kunde samband mellan skogsfastigheters markviarde och dessa
egenskaper beskrivas i en hedonisk prisfunktion, se Funktion 13.

M = f(S,F,A B,K) Funktion [13]

I funktion 13 star M markvirdet (forséljningspriset frdndraget berdknat virkesvirde) och ar en
funktion av fastighetens storlek, S, fastighetens form, F, dgosplittringen, A, fastighetens
bonitet, B, och kapitaltiitheten K.

Berdkningarna i den hedoniska metoden genomfors som sagt i en tva-stegsprocess. Det forsta
steget syftade 1 att genom regressionsanalys finna den mest passande funktionen som beskrev
sambandet mellan de olika variablerna. Arbetsprocessen beskrivs i det senare avsnittet om
regressionsanalys.

Det andra steget syftade till att generera implicita priser for att finna den marginella
betalningsviljan for respektive egenskap.

Val av prismodell

Den hedoniska prismodellen har frimst anvénts for studier av fastigheter diar mark betraktats
som en konsumtionsprodukt, men modellen har senare utvecklats av Palmquist (1989), med
syfte att utveckla en modell som dven var lamplig for fragor rorande differentierade faktorer
av produktionen. Som Roos (1996) beskriver, dr ett produktivt anvindande av skog det
dominerande séttet att bruka skogen pa och dirmed anses Palmquist modell dven ldmplig for
studier av skogsmark. Modellen har tidigare anvédnds flitigt for studier av skogsfastigheter.
Detta i kombination med regressionsanalys, for att hitta styrkan i sambanden mellan en eller
flera olika variabler och didrmed i1 detta fall eventuellt kunna implementeras i1 en
vérderingsprocess.

En annan vanlig studiemetod dr kvalitativa intervjubaserade analyser, men den hedoniska
modellen ldmpar sig bra for en kvantitativ empirisk uppskattning av en kopares betalningsvilja
for olika egenskaper hos ett objekt. Modellen har som ndmnt visat sig vara anvdndbar och
tillampats 1 minga arbeten, framfort allt inom det hedoniska omradet och ger fordelen att
resultatet ofta gér att generalisera. Scarpa et al. har ocksé i en studie forsokt beskriva en av
marknadsvirdets virdekomponent, non- timber value, genom en hedonisk prismodell.

5.4 Forsta steget - Regressionsanalys

Malet med regressionen dr att framstélla en funktion som predicerar enskilda y si bra som
mojligt. Det syftar alltsa till att hitta en funktion av en given uppsittning ursprungliga
variabler ddr prediktionsfelet dr sa litet som mgjligt.
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Tillvigagangssittet i regressionsanalys inkluderar flera steg:

Problembeskrivning

Val av potentiella och relevanta variabler
Datainsamling

Modellspecifikation

Parameterskattning

Modellanpassning

Modellvalidering

Malet med regressionsanalys

Det forsta och kanske viktigaste steget &r problemformuleringen. En tydlig
problemformulering ar viktig, sa valet av ingdende variabler ska bli rdtt och for att ratt
statistisk metod och modell anvidnds for analysen. Sedan handlar det om hitta potentiella och
relevanta  variabler och genomféra datainsamlingen. Nésta steg handlar om
modellspecifikation, dir funktionen kan vara av en linjér eller icke linjér typ. Nar modellen &r
definierad och data dr insamlad &ar det dags for parameterskattning och anpassning av
modellen efter det data som finns tillgédngligt med hjilp av ndgon anpassningsmetod dér
minsta kvadratmetoden dr vanlig. Darefter foljer en modellvalidering. Giltigheten for en
modell beror ofta pa vissa antaganden kring data och modellen. Riktigheten for analysen och
slutsatserna fran analysen beror ytterst pd antaganden. Den slutgiltiga regressionsekvationen
ar den viktigaste slutprodukten som ska hjélpa till att forstd inbordes forhdllanden mellan
variabler i en viss miljo. Malet dr att forstd s& mycket som mojligt av den miljé som
reflekteras av det behandlade data (Chatterjee & Hadi, 2006).

Det antogs att for skogsfastigheter som har sdlts pa en 6ppen marknad borde prisbilden ha
influerats av marknadskrafter och eftertraktade egenskaper borde ha differentierat
skogsfastigheterna och paverkat dess markvérde.

Utifrdn problemstéllningen och dess frigestillningar och hypoteser som ligger till grund for
denna studie valdes potentiella och relevanta variabler som skulle beskriva egenskaperna och
anvindas for analysen.

Variabler

Variabler kan delas in 1 kvalitativa och kvantitativa variabler. Statistikteorin handlar inte bara
om clement i form av tal. I vissa fall handlar det om andra foreteelser som inte litt kan
kvantifieras. Kvalitativa variabler, dven kallade kategoriska variabler, antar icke-numeriska
virden (Blom & Holmquist, 1998). Vid bearbetning av sddant material kan kodning ldmpa sig
bra, en egenskap ersitts da med en ett numeriskt virde (Berg & Korner, 1984).

Kvantitativa variabler antar numeriska virden och det kan dven goras en uppdelning av dessa,
diskreta och kontinuerliga. Diskreta variabler kan endast anta numeriska vérden, oftast heltal
och kan métas exakt. Kontinuerliga variabler kan ddremot anta virden inom ett mer eller
mindre fixerat intervall och behdver i regel avrundas. Variabler som endast kan anta tvé olika
virden, antar ett alternativt vérde eller 4ven kallat dikotom (Berg & Korner, 1984).

Det gar dven att skilja pd 4 olika typer av skalor eller datanivder. Om individer i en
population endast gir att klassificera i grupper anvidndes en sa kallad nominalskala.
Storleksjamforelse mellan dessa variabelvirden dr oanvdndbart. Om métvirden resulterar 1 en
rangordning av individerna, foreligger en ordinalskala. Jamforelser genom addition,
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subtraktion, multiplikation och division dr ej meningsfullt vid en ordinalskala. Det gar endast
att jaimfora vilka virden som dr bittre eller sdmre, hogre eller lagre. Intervallskala dr for
numerisk data inom ett intervall, ddr jamforelser mellan differenser och summor dr mojlig,
men eftersom nollpunkten &ar godtycklig kan inte kvoten mellan tvd vidrden tolkas
meningsfullt. For kvotskalan &r dock alla fyra tidigare ndimnda réknesitt anvdndbara da det
finns en absolut nollpunkt (Berg & Korner, 1984).

Nedan visas en tabell som 6verskadligt visar de for denna studie ingdende variabler och dess
karaktéristika, se Tabell 6.

Tabell 6. Tabellen visar de olika variablerna och vilken typ och niva dessa beskrivs genom

Variabel Innan kodning Efter kodning Skala
Responsvariabel
Markvirde Kvantitativ Kontinuerlig Kvot

Forklarande variabler

Stolek Kvantitativ Kontinuerlig Kvot
Form Kvantitativ Kontinuerlig Intervall
Agosplittring Kvantitativ Diskret Intervall
Skotningsavstand Kvantitativ Kontinuerlig Kvot
Omrade Kvalitativ Diskret Nominal
Bonitet Kvantitativ Kontinuerlig Intervall
Kapitaltithet Kvantitativ Kontinuerlig Kvot
Markviérdet

Ekwall (2005) beskriver markvardet eller dven kallat kalmarksviarde (mark utan trdd) som
nagot som kan berdknas som ett nuvirde eller hédrledas frdn marknaden, vilket ar fallet i denna
modell. Det markvirde som ligger till grund for berdkningar i studien &r det som visas 1 Figur
7, en kontinuerlig variabel beskriven genom det faktiska forséljningspriset frandraget det
berdknade virkesvérdet, korrigerat for konsumentprisindex, se Bilagal.

Storlek

Faktorn storlek har valts att beskrivas genom en kontinuerlig variabel som representerar
mingden produktiv skogsmark for fastigheten maétt i hektar.

Form

Formen pé en skogsfastighet valdes att beskrivas genom en kontinuerlig variabel som valts att
kallas formfaktor. Berdkningarna som ligger till grund for méttet formfaktor har sin
hirledning frin foljande argumentation. Aldre tiders &krar som formades genom ildre tiders
brukningsmetoder var ofta runda. Detta var forr mest naturligt nir mark fanns i overflod
(Sundelin, pers medd. 2012). En cirkel ger rimligtvis den optimala brukningsytan, da
omkretsen stills i relation till arean, dvs. fastighetsgrénsen stillt i relation till skogsarealen.
Idag finns dock inte skog i dverflod och dirmed 4r runda fastigheter sdllan en mdjlighet. Efter
cirkeln ger kvadrater den mest optimala ytan. Med detta som grund skapades en formfaktor
som kan hirledas fran tvd funktioner som ligger till grund for definitionen av denna variabel,
yt-utbredning och fyllnadsgrad.

Yt- utbredningen baserades pd den minsta mojliga ratvinkliga fyrkant som kan omsluta en
fastighet, se Funktion 14.
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__ Basen

Yt-utbredning 0<1 Funktion [14]

B Langden

Kvoten mellan basen (den kortaste sidan) och ldngden (den lidngsta sidan) kan anta virden
mellan 0 och 1(0-100%).

Fyllnadsgraden beskriver hur stor del av den rétvinkliga fyrkanten i funktion av yt-utbredning
som fylldes ut av den produktiva skogarealen for den specifika skogsfastigheten och beskrivs i
Funktion 15.

produktiv skogsareal

Fyllnadsgrad = 0<1 Funktion [15]

Basenx Langden
Fyllnadsgraden kan anta virden mellan 0 och 1(0-100%).

Formfaktorn blev produkten av funktionen av yt-utbredning och funktionen av fyllnadsgraden
och kunde anta virden mellan 0 och 1 (0-100 %), se Funktion 16. En optimal form pa en
fastighet, sett utifrdn detta resonemang kan alltsd anta ett vdrde av 1 och ju ndrmare
formfaktorn antar ett virde av 0, desto simre anses formen vara.

Formfaktor = f (yt — utbredning) * f (fyllnadsgrad)

Basen produktiv skogsareal
* Basen
Lingden

= — 0<1 Funktion [16]
Langden

De fastigheter som bestod av mer én ett skifte fick anta formfaktorn som berdknades for det
storsta skiftet. Detta med argumentet att denna formfaktor stir for storsta andel av den
produktiva arealen av alla skiften och dirmed ansags denna bést representera hela fastigheten.
Agosplittring

Egenskapen dgosplittring, valdes att forst och framst ge sig i uttryck av en diskret variabel,
som representerade antalet ingdende skiften (stycken). Variabeln kunde anta virden 1 <. Ett
skifte skulle dock rent teoretiskt kunna vara sa pass stort och vélarronderat att det skulle kunna
utgdéra en egen registerfastighet. 1 forarbeten for fastighetsbildningslagen anges négra
riktmirken for godtagbar storlek och arrondering (Proposition, 1993/94:27)

e Det ska vara en arlig tillvaxt pa 200-250 skogskubikmeter per ar
e Minsta mojliga behandlingsyta vid slutavverkning pé 3 hektar och vid gallring 5 hektar
e Minsta skiftesbredd 150 meter

Dessa riktvdrden foranledde dock ingen fordndring 1 datamaterialet. De fastigheter som hade
fler 4n 1 skifte kunde rent simultant inte avstyckas fran varandra, da kvarvarande skiften som
ingick fastigheterna inte levde upp till ovanstaende riktmérken.

Kapitaltitheten

Kapitaltitheten valdes att beskrivas genom ett kapitaltithetsindex. Funktionen som ligger till
grund for berdkningen av denna variabel ser ut enligt Funktion 17:
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Pixl;
Ajxviktfaktor

Ki= Y Funktion [17]

dar kapitaltdtheten K for ort { &r densamma som summan av produkterna av populationen P
for ort i (invanare dldre &n 20 ar) och medianinkomsten for en ort i som delas i avstdndet A
mellan fastigheten till nidrmaste ort i. For att dstadkomma en effekt som representerade
antagandet att attraktionskraften for mer narbeldgna omréden &r storre skapades en viktfaktor.
Denna berdknades enligt funktionerna i Tabell 7.

Tabell 7. Viktfaktor beskriven genom forhdllandet mellan a och b med avseende pa avstandet x till ndrmaste ort
for en fastighet

Avstandsforhillande Viktfaktor
0<x<a 1
a<x<b
—-b
P (x—b)
a<x<b 0

Antagandet var att en intressent kunde tdnka sig kopa en fastighet av stort intresse inom ett
avstdnd av a mil, i1 séddant fall fick vikten ett virde av 1. Om fastigheten hade ett avstand
Overstigande b mil antogs fastigheten vara av ringa intresse och diarmed tilldelades vikten 0.
Var avstandet mellan a och b mil antas vikten avta i virde med antal mil. I denna studie sattes
a till 0 mil och b till 40 mil. Férhdllandet kan beskrivas 1 ett diagram, dér viardena for a och b
ar okdnda, men i detta fall &r a skilt fran 0, se Figur 8.

Vikt for gallande avstand

1,2

1

0,8

x
< 06

0,4

0,2 :

0 : : -
a Avstand (mil) b

Figur 8. Diagrammet visar hur vikten hdller sig konstant pad viktvirde 1 for avstand under a mil och konstant 0
for viirden éver b mil. Virdet for vikten minskar mot 0 i och med att avstdindet ndrmar sig ett virde av b mil.

For att sedan astadkomma ett relativt kapitaltdthetsindex stod den forsamling med hogst vérde
for kapitaltdthet som referens och resterande forsamlingar tilldelades den kvot som dstadkoms
genom att dividera dess virde med den forsamlingen med hogst virde. Kapitaltdthetsindex
betecknas 1 fortsdttningen med KTI och é&r alltsd en relativ variabel dir viardet kan hamna
mellan 1 till 100 %. Statistiken dr pa forsamlingsniva och finns ndrmare beskriven i Bilaga 2.

Ovriga variabler
Skotningsavstand

Egenskapen skotningsavstdnd representeras ocksia med en kontinuerlig variabel och kan
teoretiskt sett pdverka bade virkesviardet och markvérde, da ett lingre skotningsavstdnd mest
troligt leder till ett ldgre avverkningsnetto. Denna variabel borde dock ha inverkan péd andra
parametrars paverkan pa markvérdet. Denna parameter angavs i medelskotningsavstand for
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varje skogsfastighet och kunde teoretiskt sett anta virden 0 < , métt i meter. For varje skifte
skattades detta avstind och for fastigheter med fler &n ett skifte berdknades
medelskotningsavstandet till hela fastigheten.

Nérmare forklaring av medelskotningsavsténdet:

Fastigheter delades in i olika delar och fick en referenspunkt for respektive dels centra. Ett
avstand mattes fran delarnas centra till skiftets yttre grinsdragning. Déarefter multiplicerades
dennes andel hektar och detta dividerades med summan hektar for hela fastigheten. Detta
virde for de olika delarna summerades ihop till medelskotningsavstand for hela fastigheten.

Omrédesindelning

For att hitta geografiska skillnader for vissa variabeln genererades tvd regiongrupper som
baserades pd vart fastigheterna ldg. Regiongrupp 1 baserades pé region 1 och 2, region grupp
2 baserades pa region3, 4, och 5, se bilaga 3 for narmare definition.

I Tabell 8 presenteras beskrivande statistik for det dataunderlag som legat till grund for
arbetet.

Tabell 8. Beskrivande statistik for dataunderlaget

Variabler Antal Medelvirde SE Standard- Min Median Max
mean avvikelse

Markvirde 160 40095,8 2942 37209,6 3418,6 30882 253074,5

(kr/ha)

KTI (index) 160 3,642 0,247 3,121 0,2 2,6 16,1

Storlek (ha) 160 4295 2,82 35,61 1,2 34,7 179,7

Storlek 35 47 44 6,63 39,25 6,3 34,8 165,9

omradel (ha)

Storlek 125 41,69 3,09 34,59 1,2 34,6 179,7

omrade2 (ha)

Antal skiften 160 1,6063 0,0832 1,0527 1 1 7

(stycken)

Formfaktor 160 0,2009 0,1488 0,1212 0,0044 0,1616 0,7249

(%)

Datainsamling

Vid statistiska unders6kningar studerar man en population i ndgot avseende som dr en médngd
data eller dven kallat en méngd av observationer. Det finns tva olika typer av undersdkningar,
totalundersokning och stickprovsundersokning. En totalundersokning syftar till att undersoka
hela populationen och anvinds mestadels inom t.ex. officiell statistikproduktion och inom
industrin. Denna metod &r dock vanligen dyr och tidskrdvande och i vissa fall timligen
svargenomforlig. Stickprovsundersokningar studerar istéllet en del av populationen, ett urval
ur populationen. En mingd observationer betraktas som ett stickprov ur en tdankt odndlig f6ljd
av observationer (Blom & Holmquist, 1998). 1 denna studie fick en méngd historisk
forsdljningsstatistik representera en del av populationen eftersom alla statistiken inte
inbegriper alla forsdljningar som gjorts pd marknaden,

SLUMP

For att kunna undersoka hur faktorer paverkar markvirdet kravdes ett statistiskt dataunderlag.
Det underlag som lag till grund for denna studie var redan insamlad fOrsiljningsstatistik.
Dessa sekundirdata var historisk information om forsalda skogsfastigheter sedan juli 2010
fram till april 2012 och speglar darmed efterfragesidan pad marknaden. Databasen tillhor
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SLUMP, Sveriges Lantbruks Universitets Marknadspris, ett dataprogram for berékning av
marknadspriset for skogsfastigheter och bestar av de skogsfastigheter som varit till forsdljning
och som har annonserats via méklares webbsidor och ddrmed varit ute pd en 6ppen marknad.
Dessa har registrerats i databaser pA SLUMP:s egna servrar. Berdkningarna har gatt tillviga pa
det vis som presenteras i studiens teoriavsnitt som avhandlar den anvdnda modellen for
marknadspriset.

Ambitionerna med SLUMP:s berdkningar ar att nir marknadspriset har korrigerats for en
fastighets alla vdrdepaverkande faktorer ska ett sannolikt pris kunna estimeras. Det
uppskattade markvérdet for en fastighet ska vara i likhet med det vérde som berdknas genom
att subtrahera det berdknade virkesvérdet fran forsdljningspriset, dividerat med arealen, se
Funktion 18.

Markvéardet _ Forsdljningspriset  Virkesvirdet

= Funktion [18]
ha ha ha

Idag finns inte tillricklig kunskap om hur olika faktorer paverkar marknadspriset och
markviérdet definieras for tillfdllet genom att &séttas ett ortspris for fastigheten, ett medel for
omradet. Detta resulterar i ett estimat utan korrigeringar for de specifika egenskaper som en
fastighet har. Differensen mellan estimatet och faktiska forsdljningspriset kan beskrivas som
den del som studien syftar till att forklara.

Urval

For att kunna bearbeta information och mdjliggéra, med en viss grad av sannolikhet, en
beskrivning av hur representativt resultatet dr, krdvs ett urval (Holme, Solvang, 1996). Nar
studien behandlar stora geografiska omraden och heterogena populationer stills storre krav pa
urvalet for att dstadkomma tillforlitlighet 1 uppskattningarna (Berg et al, 1984). For att
mdjliggéra mer precisa uppskattningar for den undersdkta populationen och mdjliggora
jamforelser mellan delpopulationer gjordes dirmed nagra urval.

Den delpopulation som behandlades kunde tolkas som slupmissigt utvald eftersom de
fastigheter som lag i databasen avgjordes slumpvis beroende pa vilka som saldes under den
period som insamlandet dgt rum.

For att 4stadkomma ett nagorlunda homogent urval valdes skogsfastigheter som endast bestod
av skogsmark, mark med stdende skog, myr och hyggen. Fastigheter med annan mark som
bestod av dkermark och byggnader samt dvriga viarden som grustékt t.ex. exkluderades.

Det ar viktigt att strukturen for en hedonisk metod &r stabil géllande det geografiska omrédet.

Giller inte detta skulle det kunna leda till missvisande resultat eftersom jamvikten kan skilja
sig mellan marknader. Den empiriska litteraturen, bl.a. Palmquist (1989) foreslar att det ar
lampligt att beskriva en region eller stat som en marknad. Detta antas dock kunna undvikas da
inforandet av den kategoriska wvariabeln kapitaltithetsindex anses skildra olika
marknadsforhallanden.

Databehandling

En stor del av databehandlingen genomfordes med hjilp av programvaran Minitab 16, ett
statistikprogram som kan anvéndas for regressionsanalyser.
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Fortsatt arbetsgang i Minitab 16

Modellspecifikation
Parameterskattning
Modellanpassning
Modellvalidering

Efter att valet av vilka variabler som skulle undersokas var gjord och datainsamlingen var klar
blev nésta steg att hitta den basta funktionen for dessa variabler eller eventuellt vissa av dessa
variabler. Sokandet efter en 1dmplig regressionsmodell innebér ofta avvigningar mellan delvis
motstridiga utgdngspunkter. Det handlar om att hitta sa ménga saklogiska motiverade
forklarande variabler som mojligt samtidigt som modellen ska vara enkel och innehélla sa fa
variabler som mdjligt (Korner & Wahlgren, 1998). En bra riktlinje dr att generera en funktion
med minst antal variabler och innehéllande variabler som &r litta att méita och méts med god
noggrannhet (Holm, pers medd. 2012). Fanns det ingen eller ringa paverkan hos en variabel
inkluderades denna ej i funktionen. Studiens syfte var att undersoka flera oberoende variabler
och ddrmed skulle en multipel linjar regressionsmodell genereras. Arbetsgangen presenteras
schematisk i1 Figur 9.

Korrelationer & Plott-diagram
- : Transformation
Val av variabel :
av variabel

l

Kontroll av
residualplottar

v

Preliminar
moaodell

!

Modellvalidering wsp Slutgiltig modell

Figur 9. Arbetsgdngen for regressionsanalysen.

Genom att stdlla upp alla variabler i en korrelationsmatris och i plott- diagram eller &ven sa
kallat spridningsdiagram gick det att okuldrt studera ifall det fanns eventuella trender i
datamaterialet. I detta skede kunde man dra slutsatser om ifall det gick att anvénda sig av en
linjar regression eller om en transformation eller eventuellt ndgon annan typ av
regressionsmodell skulle bli aktuellt. Det gick dven att urskilja ifall det radde parvisa linjéra
samband mellan beroende och oberoende variabler, samt ifall det fanns korrelation mellan
oberoende variabler. Arbetsgdngen gick till pa det sittet att samtliga variabler provades att ta
med regressionsfunktionen. Residualplottar kontrollerades mot de antaganden som fanns for
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den linjdra modellen. Samma forfarande genomfordes for variabler som 6nskades undersokas
efter transformering.

Rosen (1974) talar om att funktionerna inte behdver vara linjdra utan kan anta andra icke
linjira former av samband som till exempel logaritmiska och semilogaritmiska. Vissa
statistiska metoder forutsitter &ven en approximativ normalfordelning och stabiliserad varians.
Det dr dock sillan det 1 verkligheten rdder en fordelning som svarar mot den teoretiska
normalfordelningen. 1 sddana fall géller det att 4stadkomma dessa attribut, vilket kan vara
mojligt genom transformationer av variabler. Transformation genom logaritmering &r en av
flera tidnkbara varianter och vanligt anvind i ekonomiska sammanhang (Eggeby och
Soderberg, 1999).

Forhédllandena mellan variablerna i borjan av arbetet beskrivs i Figur 10. Matrix- diagrammet
visar de kontinuerliga variablerna i vanlig form, ej transformerade.

Matrix Plot of Markvidrde/ ha; Storlek; Bonitet; KTI; Formfaktor
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Figur 10. Matrix- plot diagram som visar pd samband mellan olika variabler.

P& forsta raden syns markvéirdets samband med de forklarande variablerna.
Standardavvikelsernas for studiens datamaterial tenderade att 6ka eller minska med vérdena
pa x; och visade didrmed pé heteroskedacitet. Av den anledningen provades logaritmering av
markvérdet som metod for att astadkomma en approximativt linjar funktion. Det kan dven
innebéra att modellen blir bittre om x- virden logaritmeras, vilket ar realistiskt i skogliga
sammanhang (Holm, pers medd. 2012). Darmed logaritmerades @ven x-variablerna for att
forsoka hitta en sa bra modell som mojligt. I Figur 11 visas forhdllandena mellan variablerna i
logaritmerad form.
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Figur 11. Matrix- plot diagrammet visar pa sambandet mellan logaritmerade variabler.

Beteckningen In star for den naturliga logaritmen. Variablerna In storlek, In bonitet, In KTI
(kapitaltithetsindex) visar pa relativt tydliga linjira samband med markvirdet. Det som ocksé
och sdger
1 stort sett samma sak, detta 4r markerat med en svart ring. Detta indikerade att endast In KTI,
som visade pd storst korrelation med markvardet bor vara med i modellen for att undvika

kan konstateras utifran diagrammet &r att In KTI och In bonitet &r starkt korrelerade

kollinearitet. Detta framgar dven i korrelationsmatrisen 1 Tabell 9.

Tabell 9. Korrelationsmatris for undersokta variabler. P-virdet presenteras med gra text

In markvirde In kti In storlek In bon
In kti 0,683
p-virde 0
In storlek -0,386 -0,109
p-virde 0 0
In bonitet 0,641 0,784 -0,14
p-virde 0 0 0,077
formfaktor 0,180 0,096 0,016 0,172
p-virde 0,023 0,227 0,837 0,030

Tabellen visar en bild av hur forhdllandena var i borjan av arbetet, innan nagon funktion for
regressionen hade genererats. Det rodmarkerade vérdet visar den hoga korrelationen mellan

variablerna In bonitet och In KTIL.

Matrix- plot diagrammet i1 Figur 9 indikerade linjdra samband och dédrmed provades en linjér
regressionmodell. En linjdr regression bygger dock pé olika antaganden kring modellen. En
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validering av analysen gjordes kontinuerligt for att undersdka om avvikelserna e' hade en
konstant varians o2, om de var oberoende stokastiska variabler och ifall de var
normalfordelade. En validering av den skattade funktionen gjordes for att se om véntevérdet
for e’ var 0 for varje x. For att kontrollera antaganden kring variansen och hitta eventuella
kombinationer av variabler som kunde var brukliga i modellen anvéndes residualplottar.

De virden som frimst kontrollerades under arbetets géng var nollhypotesens
sannolikhetsvirde, p-vérdet, for de forklarande variablerna samt for hela regressionen. Detta
med malet att uppna ett signifikant resultat, med en 6vre grins pd 5 % for p-vérdet. Kontrollen
foljdes sedan med att beakta S-virdet, sa att den sd kallade residualspridningen var sé liten
som mojligt. Hypoteserna om att skotningsavstandet skulle ha betydelse for paverkan av form
och &gosplittring provades genom att dessa variabler kombinerades och plockades in i
modellen. Modellen byggdes ut 1 de fall S-véirdet sjonk nidr fler variabler plockades in 1
modellen. Detta skedde forutsatt att andra kontrollviarden var godkénda.

Nir arbetet med datamaterialet och modeller jaimforts med hjélp av métten R?och R? adj var
en approximativt linjér funktion genererad.

Efter att alla variabler testats och modellen var till synes den bésta mojliga gjordes en slutlig
modellvalidering. En korsvalidering gjordes genom kvoten mellan PRESS- virdet och
residualfelens kvadratsumma, for att undersdka om det ratt en dveranpassning av modellen.
Nér modellen var faststilld var en atertransformation tvungen att goras eftersom det var
funktionen for markviardet som soktes och inte dess logaritm. Dirmed gjordes en
atertransformationen enligt rdkneregler for logaritmer, se Bilaga 4, dir anvinda ridkneregler
och atertransformationen finns presenterad. Arbetsgangen for regressionsanalysen har till stor
del genomforts efter reckommendation av Séren Holm, universitetslektor pd SLU 1 Umea.

5.5 Andra steget — Marginella betalningsviljan

Det andra steget 1 analysen handlade om att finna de implicita marginella priserna for varje
egenskap. Genom dessa priser framgar den marginella betalningsviljan for varje enskild
egenskap. Dessa definierades genom partiella derivator av priset, med avseende pé specifik
egenskap, se funktion 19.

_ @
Zi 5Zl'

Funktion [19]

Dir p star for priset for egenskapen Z;.

5.6 Anvianda modeller

Den prisfunktion som analysen av datamaterialet ansags passa bést for att forklara markvérdet
togs fram med hjélp av olika modeller. Sammanhanget beskrivs grafiskt i Figur 12.
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Marknadsvirde B = Markvirde

Hedomsk 1.\1'151110..1011 M= f (5.F.A.B.K.)

Statistisk modell ¥ = g5 + B X, + BoXa + v fuKn + £

Sy (x)
Implicit pris Ve = Tox;

Figur 12. Anvinda modeller.

Utifrdn modellen for marknadsvérdet urskiljdes och definierades markvardet. Markvérdet
skulle ddrefter analyseras utifran en hedonisk prismodell, didr sambandet med egenskaperna
stolek, form, dgosplittring, bonitet och kapitaltitheten skulle undersékas. Med hjilp av
regressionsanalys skulle en statistisk modell genereras, som beskrev markvirdet som en
prisfunktion av de undersokta egenskaperna. Utifrdn prisfunktionen skulle sedan implicita
priser berdknas for varje egenskap.

5.7 Antaganden

Bortsett fran de antaganden som fanns for regressionsmodellen fanns en del antaganden for
den hedoniska prisfunktion, vilket framgér av teoriavsnittet. For tillimpningen av denna
modell krdvs ddrmed en del antaganden kring en rad marknadsférhallanden.

1. Det foreldg en balans mellan efterfragan och utbud.

Prisekvationen bestimdes av interaktionen mellan siljande och efterfrigande part pa

en viss marknad

Béde kdpare och séljare baserade sina beslut pd maximeringsprinciper.

4. Ingen intressent antas ha kunnat forbéttra sin position gentemot nagon annan och alla
optimala val var mgjliga.

5. Marknadspriset bestimdes av kopares behov och 6nskan och siljarnas eller
producenternas kostnader.

6. En kopare kunde inte paverka jamviktpriset som funktionen bestdmde, &ven om priset
kom att bero av de egenskaper som objektet hade.

(98]

5.8 Studiens giltighetsansprak

Tvé begrepp som spelar stor roll inom den beteendevetenskapliga forskningen ar validitet och
reliabilitet. Bada begreppen handlar om tillforlitligheten av utférda undersokningar och
mitningar (Rudberg, 1993)
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Validitet

Validitet &r ett métt pa overensstimmelse mellan vad ett métinstrument avser att mita och vad
det faktiskt mater. Ett mojligt sétt att definiera begreppet validitet dr frinvaron av systematiska
fel (Korner & Wahlgren, 2002). Informationen som behandlas mdste ha definitionsmissig
validitet, vilket innebér att operationaliseringen av de teoretiska variablerna méste ha gjorts pa
sddant sitt att den teoretiskt definierade variabeln och den operationaliserade variabeln
sammanfaller i sé stor utstrackning som mojligt (Holme & Solvang, 1997).

I denna studie kan det tdnkas vara viktigt att de begrepp som anviands dverensstimmer med de
matbara definitioner som tillimpas for att det som 6nskas undersdkas stimmer overens med
det som blir undersokt. I detta fall dr nya definitioner av begrepp tillimpade och ddrmed kan
dessa ifrdgasittas. Huruvida dessa visar korrelation med markvirdet borde dock indikera pa
dess validitet for studien.

Reliabilitet

Med reliabilitet menas maétningens eller ett métningsinstruments frihet fran slumpfel.
Reliabiliteten har inget med undersdkningens avsikt att gora, den handlar om undersékningens
noggrannhet 1 sig, oberoende av vad som mits (Rudberg, 1993). En malsittning i en
undersokning borde naturligt sett vara att ha en sd reliabel och pélitlig information som
mojligt. Hog reliabilitet forekommer dé olika och oberoende mitningar av ett och samma
fenomen ger samma eller ungerfarligt samma resultat (Holme & Solvang, 1997). Lég
reliabilitet innebér stort slumpinflytande, vilket innebdr att det inte lingre dr det som avses
métas som mats. Lag reliabilitet leder saledes till 14g validitet och desto mindre tillforlitligt
blir resultatet (Rudberg, 1993).

Det som kan sénka reliabiliteten 1 denna studie ar att studiens insamling och tolkning av data
inte gjorts korrekt. Innan regressionen upptécktes vissa métfel och dédrmed korrigerades data
for detta. I ovrigt har det data som behandlats bestimts av en databas och datainsamling som
forfattaren av rapporten inte haft inflytande 6ver och ddrmed inte kunnat kontrollera av egen
formaga.
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6 Resultat

Empirisk hedonisk prisfunktion

Den slutgiltiga empiriska hedoniska prisfunktionen beskriver markvirdet som en funktion av
egenskaperna storlek, antal skiften, kapitaltdthetsindex, dér alltsd form och bonitet har
exkluderats ur modellen, se Funktion 20.

M=f(SFABK)->M= f(SAK) Funktion [20]

Att modellen endast beskriver markvardet som en funktion av stoleken, dgosplittring och
kapitaltithet dr en produkt av tolkningsprocessen av regressionen i kombination med teorins
bakomliggande argumentation.

Statistiks modell

Genom regressionsanalysen genererades forst en modell med samtliga variabler bortsett fran
boniteten som exkluderades med anledning av kollinearitet med kapitaltithetsindex, se
Funktion 21.

Funktion [21]

In markvarde
= fo + P1 *In(KTI) + B,y * Regionsgrupp 1 + f,1 * (InStorlek)
xregionsgrupp 1 + B,, * (InStorlek) + f3 * In(Formfaktor)

+ B,Antal skiften
Dar
In KTI = logaritmen av Kapitaltithetsindex
In Storlek = logaritmen av antal ha produktiv skogsmark

regiongruppl= Region 1 och 2
regiongrupp2= Region 3,4 och 5

In Formfaktor = logaritmen av formfaktor
Antal skiften = Antal skiften pa en fastighet

Resultatet for regressionen visas 1 Tabell10.

Tabell 10. I tabellen presenteras variablernas koefficienter och p-virde samt residualspridningen och
determinationskoefficienterna

Variabel Koefficient SE T p-virde
Intercept Bo 11,1840 0,1929 57,97 0,000
In KTI By 0,040907 0,05843 7,00 0,000
Regiongrupp 1 B20 -0,6373 0,4161 -1,53 0,128
In Storlek * regiongruppl 521 0,2940 0,1156 2,54 0,012
In Storlek Baa -0,32615 0,04808  -6,78 0,000
In Formfaktor Bs 0,07166 0,04169 1,72 0,088
In Antal skiften Ba -0,07235 0,03911 -1,85 0,066
S =0,483941 R?>=632% R?(adj) = 61,8%

Interceptet kan tolkas som det virde som uppstar ifall fastigheterna ligger i regiongrupp 2.
Koefficienterna beskriver lutningen pa linjen, hur markviardet dkar eller minskar nér vardet pa
de forklarande variablerna okar. Interceptet tillsammans med KTI och Storlek ligger, domt
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utifran p-virde pa en signifikansnivd under 0,1 %. Likasé ligger den kombinerade variabeln
storlek * regiongrupp pa en acceptabel niva pa 1,2 %. Variablerna regiongrupp 1, formfaktor
och antal skiften ligger dock Over den statistiskt acceptabla grinsen pd 5 %. Statistiskt sett
fungerar dessa variabler inte for modellen. Utifran Figur 13, dir ett matrix- diagram é&r
presenterat syns det dock att det finns en tydlig skillnad mellan vérdena for regiongrupp 1 och
2. Darmed accepteras denna variabel att inga i den slutliga modellen &dndé eftersom den verkar
spela en betydande roll for prisbildningen.

Matrix Plot of In markvarde/ha; In KTI; In stolek; In Formfaktor
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Figur 13. Matrix- plot- diagram ddr skillnader mellan regiongrupper framgar.

Ur matrix- diagrammet gar det dven att urskilja att formfaktorn verkar ha tdmligen liten
korrelation med markvérdet och ddrmed saknas det argument for att ha med denna variabel 1
modellen.

Den diskreta variabeln som beskriver antal skiften har en signifikant skillnad i medelvirdet i
forhéllande till markvirdet. I Tabell 11 presenteras beskrivande statistik detta.

Tabell 11. Beskrivande statistik for antal skiften i forhallande till det logaritmerade markvirdet

Antal skiften Antal Medel Min Max
1 106 10,48 8,65 12,44
2 26 10,02 9,00 10,92
3 20 9,97 8,14 11,41
4 4 9,36 8,41 10,12
5 2 9,20 8,88 9,52

6 1 9,96 9,96 9,96

7 1 10,20 10,20 10,20

Det framgér av statistiken i tabellen att medelvérdet for markvirdet sjunker i och med att
antalet skiften okar. Detta bortsett fran de fastigheter med 6 och 7 skiften, vilket kan forklaras
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av att datamaterialet endast bestr av en fastighet per kategori. Variabeln antal skiften far
diarmed ingé i modellen.

Med detta resonemang blir regressionsmodellen istidllet som i Funktion 22:

Funktion [22]
Inmarkvarde = o + By * In(KTI) + f,o * Regionsgrupp 1 + (51 * (In Storlek) *
regionsgrupp 1 + [, * (InStorlek) + +[f3Antal skiften

Resultatet for den nya regressionsmodellen visas 1 Tabell12.

Tabell 12. I tabellen presenteras variablernas koefficienter och p-virde samt residualspridningen och
determinationskoefficienterna

Variabel Koefficient SE T p-virde
Intercept Bo 11,0445 0,1761 62,70 0,000
In KTI By 0,40538 0,05876 6,90 0,000
Regiongrupp 1 B0 -0,5656 0,4166 -1,36 0,177
In Storlek * regiongruppl B 0,2828 0,1161 2,43 0,016
In Storlek B2 -0,32260 0,04834  -6,67 0,000
In Antal skiften B -0,08222 0,03894  -2,11 0,036
S =0,487003 R?>=62,5% R?(adj) = 61,3%

Forandringen for residualspridningen, S, och determinationskoefficienterna R%oc R?(ad))
blev aningens simre, men obetydligt litet i sammanhanget. Den nya modellen som beskrivs i
funktion 20 dr mer motiverad att anvinda. Modellen &r presenterad som tvé enskilda modeller
beroende pé vilken regiongrupp fastigheterna ligger i.

Regressionsmodell om fastigheten ligger i regiongrupp 1, se Funktion 23.

Funktion [23]
In markvarde

= (Bo + B20) + b1 *In(KTI) + (P21 + B22) * (InStorlek)
+ ByAntal skiften

Regressionsmodell om fastigheten ligger i regiongrupp 2, se funktion 24.

Funktion [24]
Inmarkvarde = o+ By * In(KTI) + B,, * (InStorlek) + f,Antal skiften

Uppdelningen &r gjord for att berdkningarna for variablerna koefficienters paverkan och dess
implicita priser ska stimma Overens efter &tertransformeringen. Atertransformeringen frén
logaritmerad till vanlig form leder ndmligen till att Y ar produkten av de olika egenskaperna
och det som undviks genom uppdelning av modellen ir att inget virde kan anta virdet noll. Ar
ett virde noll i en multiplikation blir produkten noll, alltsd i detta fall markvérdet. De
atertransformerade statistiska modellerna beskrivs i Funktion 23 respektive Funktion 24 dér
markvérdet beskrivs som produkten av egenskaperna upphdjt till respektive koefficient.
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Statistisk modell for regiongrupp 1, se Funktion 25.

Funktion [25]
Markvarde = ePoPzo « KTIP1 « Storleke”?*#?22 , ¢ Antal skitensp;

Statistisk modell for regiongrupp 2, se funktion 26.

Funktion [26]
Markvirde = ePo « KTIP1 « StorlekPzz « ¢ Antal skitenxfs

Nér modellerna ser ut som ovan, dir Y &r produkten av egenskaperna och dess koefficienter
blir tolkningen annorlunda @n om Y var summan av respektive information. For att fa4 en
uppfattning om vad dessa modeller och vad dess koefficienter innebér, presenteras
forandringarna for markvardet om enheterna for respektive enskild variabel dkar med en
enhet, med utgdngspunkt i de medelvirden som géller for respektive variabel. Fordndringen ér
endast med avseende pd den gillande variabeln, de andra betraktas som konstanter vid
utrdkningen. Virdena presenteras i Tabell 13 och berékningarna for detta presenteras mer
ingdende i Bilaga 5.

Tabell 13. I tabellen presenteras variablernas paverkan vid fordndring mellan jamforda virden. Vérden dr valda
utifran medelvdrden for respektive variabel

Variabel Medelvirde Jamforelse Kvot Paverkan pa Y
KTI 3,642 354 1,124 +12,4 %
Storlek i regiongrupp 1 42,95 40 — 50 0,9912 -0,9 %

Storlek i regiongrupp 2 42,95 40 — 50 0,931 - 7%

Antal skiften 1,6 1—-2 0,945 -0,6 %

Antal skiften 1,6 1—>4 0,892 -10,8%

I tabellen framgér det att markvérdet 6kar med 12,4 % nédr KTI okar frén 3 till att anta ett
viarde av 4. Storleken i regiongrupp 1 och regiongrupp 2 minskar markvirdet med 0,9 %
respektive 7 % nér antal hektar 6kar med 40 till 50 hektar. Detta innebér att storleken
betydelse &r storre i region 2. I fallet med antal skiften kéndes det relevant att presentera 2
jamforelser da fordndringen var forvinansvért liten mellan 1 och 2 skiften. Det sker en
minskning av markvérdet pa 0,6 % ifall en fastighet gar fran att bestd av ett skifte till att besta
av 2 skiften och minskningen okar till 10,8 % om jamforelsen &r mellan 1 och 4 skiften.

Implicita priser
I Tabell 14 och 15 presenteras de implicita priserna for respektive variabel, hur snabbt

markvérdet 6kar med avseende pa respektive variabel. Priset kan tolkas som den teoretiska

marginella betalningsviljan. Berdkningarna for de implicita priserna finns beskrivna i Bilaga
6.
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Tabell 14. Implicita priser for fastigheter beldgna i regiongrupp 1

Modell for regiongrupp 1

Variabel Implicit pris (kr/ha)
KTI 5305

Storlek i regiongrupp 1 -44

Antal skiften -1440

Tabell 15. Implicita priser for fastigheter beldgna i regiongrupp 2

Modell for regiongrupp 2

Variabel Implicit pris (kr/ ha)
KTI 32383

Storlek i regiongrupp 2 -218,5

Antal skiften -880

Eftersom atertransformeringen ledde till att markvérdet kom att bli produkten av ett antal
variabler, vilket foranledde tva olika modeller blir de implicita priserna olika for de olika
modellerna. Detta hade inte varit fallet om markvérdet var summan av variablerna. Priserna
beskriver markvérdets 6kning for respektive variabel och dven hir med en snittfastighet som
berdkningsunderlag. De implicita priserna for KTI for modell 1 och 2 &r 5305 kr respektive
3238, 3 kr. For variabeln stolek framgar det dven hdr en skillnad i stolekens betydelse for
region 1 och 2, alltsd sddra och norra Sverige. I regiongrupp 1 dr det implicita priset for
storlek — 44 kr och i regiongrupp 2 dr det -218,5 kr. Antal skiften har ett implicit pris pa —
1440 kr for modell 1 och -880 kr f6r modell 2.

For att atergé till modellvalideringen sa visar determinationskoefficienten (R?) i Tabell 12 att
62,5 % av den totala variationen for markvirdet forklaras av det linjdra sambandet mellan
dessa variabler. Den justerade determinationskoefficienten (R%adj) dir hinsyn tagits till
antalet medtagna variabler ligger pa ett virde av 61,3 %.

Korsvalidering

Tabell 16. Tabellen visar regressionens variansanalystabld. SS stdr for residualfelens kvadratsumma, MS stdr
for medelkvadratsumman, F for F- test och P for p- virde

Variansanalystabla
PRESS 40,0065
Killa DF SS MS F P
Regression 4 60,425 15,106 63,18 0
Residualfel 155 37,062 0,239
Total 159 97,487

Som en sista kontroll kan det goras en korsvalidering, med utgdng frdn data 1
variansanalystabldn 1 Tabell 16. Kvoten mellan PRESS och SS, kvadratsumman {or
residualfelen uppgér till 1,08, vilket understiger ett virde pa 1,1 och ddrmed kan antagandet
om en dveranpassning av modellen forkastas.
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7 Analys

Studiens resultat jamfort med de hypoteser som 1ag till grund for analysen dr sammanstilld i
Tabell 17.

Tabell 17. Faktorers forvintade och faktiska paverkan pd markvirdet

Variabler Forviintad paverkan  Faktisk paverkan  Bekriiftar/forkastar hypotes
Storlek +- - Bekréftar delvis hypoteser
Form + 0 Forkastar hypoteser
Agosplittring - - Bekriftar delvis hypoteser
Bonitet + 0() Forkastar delvis hypotes
Kapitaltithet + + Bekriftar hypotes

Nedan foljer en genomgéng och analys av de hypoteser och resultat som legat till grund for
studien.

Fastigheters stolek

e Sma fastigheter (mindre dn 5 ha) &r billigare per ha &n mellanstora (5 — 10 ha).
o Fastigheter storre 4n 5 ha blir billigare i och med att fastigheterna blir storre.
e Det finns skillnader i storlekens betydelse mellan nordliga och mer sydliga fastigheter

Hypoteserna for stolek kan till viss del stodjas av denna studies resultat. Det finns dock inga
indikationer pa att sma fastigheter, runt 5 ha, betingar ett lagre védrde 4n de som dr storre dn sé.
Detta resultat &r alltsd i enlighet med vad manga andra studier pavisar (Roos, 1996, Aronsson
& Carlén, 1997 och Arvidsson, 2009, Kennedy, 2002). Resultat avviker dock bland annat fran
LRF:s chefsmidklare Carl-Johan Jiirss pastdende om att fastigheter som dr 10 ha betingar ett
lagre pris dn de som dr 50 ha. Den ekonomiska teorin talar for att tillgdng och efterfragan styr
priset. Studiens resultat visar pa skillnader mellan geografiska omrédden, men i enlighet med
den ekonomiska teorin var antagandet utifrdn informationen i1 Tabell 2 och 3 att
medelfastigheterna 1 sodra delen av Sverige var mindre och efterfragetrycket var hogre an 1
norra Sverige. Ddarmed kunde det ténkas att prisvariationerna i sddra Sverige var storre.
Utifrdn informationen i1 Tabell 8 visar det sig dock att storleksférdelningen for utbudssidan i
norra och sddra Sverige inte skiljde sig signifikant frdn varandra i det behandlade
datamaterialet.

Fastigheters form

e En 6kning av fastigheters formfaktor 6kar markvérdet.
e En minskning av skotningsavstdndet minskar betydelsen av formfaktorn pd en
fastighet.

Dessa hypoteser kan forkastas. Resultatet visar att formfaktorn inte kunde forklara olika
markvérden for fastigheter. Genom att lata skotningsavstandet differentiera populationen kan
inte heller ndgot samband finnas. Tanken var att mojligheten fanns att en fastighet med ett litet
skotningsavstdnd minskade egenskapen forms betydelse, men inget tyder pa detta. Bristen pa
samband skulle kunna forklaras av att funktionen for formfaktorn inte racker till for att
beskriva en fastighets form. En utveckling av funktionen for denna variabel skulle eventuellt
kunna pavisa ett annat samband. En annan forklaring &r att en variabel som skotningsavstdnd
anvinds for att indikera goda forhdllanden och formen pa en fastighet spelar ringa roll vid
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virdering. Detta trots problemet med édgosplittring som pavisas finnas 1 vissa delar av landet
och de kostnader som foljer med délig arrondering. Dalig arrondering dr ett problem som
onskas komma till ritta med, med reglering genom jordforvarvslagen, men som inte verkar tas
med i ndgon betydande utstrackning vid virdering idag.

Agosplittring

e Markvérdet minskar i och med att antalet skiften okar.
e En minskning av skotningsavstandet minskar betydelsen av hur koncentrerat
innehavet for en fastighet ar

Antalen skiften har en viss betydelse for markvéardet. Hypotesen om att skotningsavstandet ska
paverka antalet skiftens betydelse kan dock forkastas, men géllande skotningsavstdndet har
ingen hénsyn tagits till fastigheternas bestandsalder. Det kan tdnkas att véirdet for ett kort
skotningsavstdnd till avverkningsbara volymer édr hogre dn for ungskog. Det vill sdga har de
olika skiftena stora skillnader i alder kan skotningsavstdndet vara av mindre betydelse da
atgirder dnda inte ska goras samtidigt. Det kan dock tyckas att ett utspritt innehav borde
paverka mer dn det tycks gora med avseende pa flertalet aspekter, ddr bland annat jaktvarden
borde vara av betydelse.

Bonitet

e Ju hogre medelbonitet som rader for en skogsfastighet ju hogre blir markvérde

Denna hypotes forkastas. Anledningen till att bonitet och KTI visar pa samma péaverkan ar
troligtvis for att minniskor sedan urminnes tider har bosatt sig i omraden dar marken dr som
bordigast. I dessa omradden har samhillen och vélfirden utvecklats och didrmed far de en
liknande pdverkan. Detta utesluter givetvis inte att prissdttningen borde styras av hur bordig en
mark dr. Studien indikerar endast att marknadsforhallandena &r det som ser ut att ha mest
paverkan pa priset och att priserna kan drivas upp av denna anledning. Det finns anledning att
tro att variabeln bonitet ska beaktas pa ett annat vis. For definierade marknadsomraden borde
olika boniteter differentiera prisbilden.

Kapitaltathetsindex

e En hog kapitaltithet och ndrbeldgenhet till ort féranleder ett hogt markvirde pa
skogsfastigheter.

Hypotesen for kapitaltithetsindex stods av studiens resultat. Variabeln KTI som ar en
kombination av medelinkomst, population och avstdnd till ort kan forklara lokala
marknadsforhallandet och markvirdet. Griansvdrdena for avstanden a och b i funktionen for
KTI i denna studie d4r 0 och 40 mil. Ett antagande som inte dr grundat i nigra storre
efterforskningar och skulle kunna modifieras och ge ett annat resultat.

Antaganden

For prismodellen &r en marknad med balanserade marknadskrafter antagen, vilket &r i1 enlighet
med den ekonomiska teorin. Antaganden kring marknadsforhéllanden innebidr att miangden
tillgdngliga objekt méste Overrensstimma med mingden objekt som efterfrdgas. Bade kopare
och siljare baserar sina beslut pdA maximeringsprinciper och priset pa marknaden styrs av att
tillgdng och efterfrdgan ar perfekt balanserad. Ingen intressent kan forbédttra sin position
gentemot ndgon annan och alla optimala val dr mojliga. Marknadspriset dr bestamt av kdpares
behov och 6nskan och séljarnas eller producenternas kostnader.
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Huruvida tillgidngliga och efterfrigade objekt har Overensstimt med varandra for de
forsiljningar som skett kan vara svart att avgora, framfor allt i en forédnderlig vérld. Carl-Johan
Jiirss, chefsméklare pd LRF Konsult hivdade dock att utbudet av skogsfastigheter har varit
hogre dn vad det varit pa linge och beskriver det som att marknaden har mognat. Att vissa
intressenter kan ha en bittre position gentemot andra kan dock vara en aspekt som rubbar
balansen en aning da regleringen kan gora att forutsédttningar for olika individer inte &r
desamma. Jordforvirvslagen leder fortfarande till att det i vissa omraden &dr skogsfastigheter
endast som dr mojliga att kopa for en viss grupp méanniskor i omradet, beroende pé deras
levnadsforhédllanden. Sammaledes géller for skatteregler, d& f{Orutsdttningar kunnat se
annorlunda ut for intressenter eftersom det kan ha funnits rationaliseringskdop med i bilden.
Denna information har inte funnits tillgdnglig 1 det data som behandlats och effekter av detta
har séledes inte kunnat urskiljas i analysen, men de kan dock antas ha spelat en roll for
prisbildningen i vissa fall. Det gar saledes inte att dra nagra slutsatser kring detta, men bor has
i 4tanke vid tolkningen av resultatet. Ovriga antaganden om att individer handlar efter bésta
ekonomi kan ocksa tinkas generalisera resultatet, da de sa kallade icke monetira viardena kan
spela stor roll vid kop, vilket stods av tidigare forskning.

Metodkritik

Datamaterialet kan anses ha varit en aning spretigt, vilket kan tolkas som en indikation pa att
tidigare virdering byggt pd andra modeller 4an de som anvénts 1 denna studie. Virdering
genom m’sk och regionindelning kan ha foranlett att den anvdnda modellen dr svar att anpassa
pa det data som funnits tillgidngligt. Ett spretigt data skulle dven kunna forklaras som en
produkt av irrationella beslut hos kdparna. Komplexa produkter som skogsfastigheter kan leda
till irrationella beslut, vilket kan vara en foljd av otillrdckliga viarderingsverktyg i kombination
med kunskapsbrist. Det kan téinkas att investerare av skog inte dr inforstddda i innebdrden av
vissa egenskaper hos en fastighet och dessa blir déarfor av ringa betydelse nér beslut tas. Detta
kan tidnkas leda till stort utrymme for generaliseringar vid vérdering. En annan mgjlig orsak
till avsaknad av samband kan vara att variablerna som anvénts inte rickt till for att forklara
sambanden mellan markvirdet och de undersokta egenskaperna. Det kan &ven bero pé att
antaganden kring modeller och teorier inte stimt dverens med verkligheten och ddarmed inte
fungerat som verktyg for studiens resultatgenerering.

Studiens datamaterial har dven bristféllig datamdngd i vissa omrdden, och detta har foranlett
att omradesindelningar for mindre omraden har varit svér att genomfora. Denna svaghet borde
dock kunna forbéttras i och med att datainsamlingen fortsétter och mojliggoér upptickt av
ytterligare differentiering av egenskaper.
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8 Slutsats

Marknadsprisets komponent markvérde forvintades paverkas av faktorerna, storlek, form,
dgosplittring, bonitet och KTI. Studiens resultat stodjer studiens hypoteser till vis del. Ett
hogre kapitaltithetsindex tyder pa ett hogre markviarde och ju storre skogsfastigheterna ar
desto ldgre markvirde per hektar har betingats. Skillnaderna 1 priset for storleken tenderar
dven att vara storre i de norra delarna av Sverige. En fastighet bestdende av farre skiften ger
hogra markvérde dn en fastighet med fler skiften. Boniteten dr dock starkt korrelerad med
kapitaltithetsindex och dr dédrmed ej medtagen i modellen, den visar dock pa en tydlig
paverkan. Formfaktorn visar sig inte ha nadgon paverkan pa markvérdet, men definitionen av
denna variabel gar dock att ifrdgasitta. Att vissa hypoteser har forkastats kan tolkas som att
vissa egenskaper hos en fastighet har ringa betydelse for prisbildningen eller for att det finns
for fa virderingsmodeller for privata skogsidgare. Orsakerna till brist pd samband kan dock
dven bero pd anvdnda metoder for databehandling och valet av de variabler som beskrev
egenskaperna.

Avslutande kommentarer

Syfte med studien var att undersdka nagra i forvdg bestimda variabler. Detta leder till att
andra tdnkbara variabler som ocksa kan ténkas vara visentliga for en mer beskrivande modell
av markvérdet inte har granskats. Den statistiska modellen skulle sadledes kunna byggas ut med
andra variabler for att forklara markvirdet pd ett mer komplett sitt. Det finns flera andra
egenskapers paverkan som &r intressanta att undersoka i framtida studier som t.ex. existens av
eller avstand till nirmaste vig och vattendrag, jaktrétter, topografi m.m.

De mitverktyg som anvints for vissa egenskaper kan tidnkas vara mojliga att utveckla eller
ersittas av ndgon annan metod for att beskriva en egenskap. For egenskapen &dgosplittring
skulle variabeln kunna byggas ut dir hdnsyn &ven tas till avstindet mellan de ingdende
skiftena samt storleken for de olika skiftena. Avstanden borde vara av betydelse rent
ekonomiskt, men dven av icke monetidra skdl. Variabeln formfaktor skulle ocksd kunna
kompletteras ytterligare, dar forhallandet mellan ldngden pa fastigheters yttre gréns i
forhéllande till fastighetens areal borde beaktas 1 berdkningarna.

Som tidigare ndmns finns det anledning att tro att egenskapen bonitet bor betraktas pé ett
annat sitt 4n vad denna studie har gjort. For definierade marknadsomrédden borde olika
boniteter differentiera prisbilden. Bonitet bor rimligtvis ha ungefir samma vérde oavsett i
vilken del av landet fastigheten ligger. Det som gor att priset for samma bonitet i olika delar
av landet skiljer sig fran varandra skulle kunna tdnkas forklaras av existensen av olika
marknadsforhallanden for olika omrdden. Det vore intressant att med bonitet som
utgdngspunkt undersdka hur KTI kan beskriva denna skillnad.
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Bilagor

Bilaga 1.

|Arochménad |KPI | Férandring fran 2010M06
2010M06 302,97 1

2010M07 302,04  0,996930389
2010M08 302,06  0,996996402
2010M09 3046  1,005380071
2010M10 305,57  1,008581708
2010M11 306,58  1,011915371
2010M12 308,73  1,019011783
2011M01 306,15  1,010496089
2011M02 308,02  1,016668317
2011M03 310,11  1,02356669
2011M04 311,44  1,027956563
2011MO05 312,02 1,029870944
2011MO06 311,28  1,027428458
2011M07 311,13 1,02693336
2011MO08 311,23 1,027263425
2011M09 313,41  1,034458857
2011M10 313,42 1,034491864
2011M11 314,16  1,03693435
2011M12 314,78  1,038980757
2012M01 311,85  1,029309833
2012M02 313,92 1,036142192
2012M03 3148  1,03904677

Kalla: Statistiska centralbyrén
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Bilaga 2. Kapitaltathetsindex nar a=0 och b=40

Lan KPI (medel)
25 | Norrbotten 0,73
23 |Jamtland 0,99
24 | Vasterbotten 1,30
22 |Vasternorrland 1,83
9 Gotland 3,19
21 | Gavleborg 4,20
17 |Varmland 4,87
20 |Dalarna 5,13
10 |Blekinge 5,22
8 Kalmar 5,25
7 Kronoberg 6,55
6 Jonkoping 7,65
13 | Halland 8,45
18 |Orebro 8,94
5 Ostergotland 9,23
12 |Skane 9,98
19 |Vastmanland 11,09
14 |V:a Gotaland 11,15
4 Soédermanland 11,87

Uppsala 12,65

Stockholm 35,76
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Bilaga 3.

Ostergétland

Jonkoéping

Kronoberg
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Bilaga 4.

Riékneregler

In (xy) =In (x) +In ()
Inx® = a *In (x)
In(e%) =a

1(x)1 1
n(=)=Inx—Iny
y

Regiongrupp 1
In markvarde

= (Bo + B20) + b1 *In(KTI) + (P21 + PB22) * (InStorlek)
+ B4Antal skiften

Atertransformering
Markvarde = ePoB20 « KTIP1 « Storleke’?**F?? « ¢ Antal skiten«fs

Statistisk modell

+
Y = eﬁOﬁZO * xl.Bl k x21eB21 B22

* e x3*f3

Regiongrupp 2
In markvarde = o+ B, * In(KTI) + B,, * (InStorlek) + f,Antal skiften

Markvirde = ePo « KTIP1 « StorlekPzz « ¢ Antal skitenxfs

Statistisk modell
Y = e.BO F3 xlﬁl '3 x21322 * @ X3*B3
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Bilaga 5. Bakomliggande modeller

Markvarde(regiongruppl)
— 611,0445—0,5656 * KTIO,40538 * Storle x e
Markvérde(regiongruppZ) — 611'0445KT10'40538 * Storlek—0,3226 x e Antal skitenx—0,08222

k0,2828—0,3226 Antal skitenx0,08222

Kvoter
0,4038
KTI (3 till4) - 704038 = 1,124
-0,0398
Storlek regiongrupp1(40 till 50) —» £0-0039% — 0,9912
~0.32260
Storlek regiongrupp2(40 till 50) - £0-032260 — 0,931
0.08222
Antal skiften (1till2) — 008222 = 0,945
0.08222
Antal skiften (1till4) — 7008222 = 0,892
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Bilaga 6.
Implicita priser

_ Sy

yxi (Sxi

Berikningen med medelvirden

Modell for regiongrupp1

ayY
0Xkr1

= 04058 * 610'4789 x 3 642_0'59461 * 42 95—0.0398 % e—0,08222*1 = 5305

a Y = —0.0398 * 610‘4789 * 3,6420'40538 * 42’95—1,0398 * e—0,08222*1 = —44
aXStorlek

Y

e — _0, 08222 % 1 * 610,4789 * 3,6420'40538 * 42’95—0.0398 * e—1,08222*1 = —1440
aXAntal skiften

Modell for regiongrupp 2

ayY = 04058 * 611'0495 * 3 642_0'59461 * 42 95—0,3226 % e—0,08222*1 = 132383
a)(KTI ' ' ' '
ay = —032260 * 911'0495 * 3 64_20,4-0538 * 42 95—1,3226 % e—0,08222*1 = —-218 5
aXStogle};c ’ ’ , '

R — _0’ 08222 x 1 * 611’0495 * 3,6420'40538 * 42’95—0,3226 * e—1,08222*1 = —880
aXAntal skiften
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