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Summary

Arable land prices have increased by 106 per cent on average during the past five years in the
most productive areas in Sweden. The agriculture gradually rationalizes and the production
units increases in size, which requires larger acreage. In previous studies of factors
influencing agricultural land prices in Sweden numerous of land purchases aiming to increase
the size of existing farms are excluded due to the difficulties finding price statistics. In this
thesis regarding arable land conditions in Ostergotland this type of purchases are included.

Arable land is a factor of production which is a requirement for farming and not the least a
comprehensive asset value for the agricultural business. Farmers who want to expand,
especially in terms of cultivated area, are greatly affected by the markets pricing and valuation
of the land. Using qualitative price statistics on farmland in Ostergétland and a hedonic
pricing model this thesis aims to answer the question; “How does production- and non-
production related factors affect the price of arable land in Ostergotland?”.

The factor that by far has the greatest effect on farmland prices in Ostergétland is how
productive the land is in grain production. An average yield increase of 1000 kg barley per
hectare increases the price of arable land by 33 000 SEK per hectare. The willingness to pay
for large properties with a high proportion of arable land is higher; however, this study shows
no significant acreage-related breakpoint for WTP. Areas with large scale agriculture with
many actors also result in higher prices. For each additional company who cultivates more
than 200 hectares within a 5 km radius from the property the farmland price increase with
3861 SEK per hectare.

Of the variables included in the category Localization and urbanization, such as proximity to
cities, shows no significant impact on arable land prices in Osterg6tland. Studies of other
regions indicate a relationship between proximity to cities and urban attributes with higher
land prices. That this is not the case in this region is somewhat surprising, but certainly
suggests that this type of non-production related variables do not have any major impact of
farmland prices in Ostergétland. Variables related to production capacity and the local
agricultural structure contemplates.

The study also shows that the rise in prices on agricultural land, apart from 2010 when prices
fell slightly, remained relatively constant in Ostergotland between the years 2009 to 2012.



Sammanfattning

Akermarkspriserna i de allra bordigaste omradena i Sverige har under de senaste fem aren
Okat med cirka 106 procent i genomsnitt. Jordbruket rationaliseras successivt och
produktionsenheter blir storre vilket kraver storre brukningsarealer. | tidigare genomfdrda
studier av vad som paverkar akermarkspriser i Sverige har enbart forvarv som resulterat i att
lagfart sokts inkluderats. | denna studie av akermarkspriser i Ostergotland inkluderas dven
forvarv via fastighetsreglering och detta for att fa med sa manga rationaliseringsforvarv som
mojligt. Med rationaliseringsforvarv menas forvarv av tillskottsmark som syftar till 6ka
storleken pa redan befintliga lantbruksforetag.

Akermark &r en produktionsfaktor som &r en forutséttning for att kunna bedriva jordbruk och
inte minst ett omfattande tillgangsvarde for lantbruksforetag. Lantbrukare som vill expandera,
inte minst arealmassigt, paverkas i stor grad av marknadens prissattning och vérdering av
marken. Med hjalp av framtagen prisstatistik pa akermark i Ostergétland och en hedonisk
prismodell soker denna studie svar pa fragan; ”Hur paverkar produktions- och icke
produktionsrelaterade faktorer priset pa akermark i Osterg6tland?”.

Hur bordig och produktiv marken ar métt i avkastning per hektar i spannmalsproduktion &r
den variabel som i sarklass paverkar akermarkspriset mest i Ostergétland. T.ex. ger en
genomsnittlig skordedkning med 1000 kg varkorn per hektar ett 6kat akermarkspris med

33 000 kr per hektar. Betalningsviljan for stora fastigheter med en hog andel akermark ar
hdgre, dock visar denna studie inga signifikanta arealmassiga brytpunkter for betalningsviljan.
Saledes kan ingen sa kallad mangdrabatt for &kermark i Ostergotland identifieras. Omréaden
dar lantbruket &r storskaligt med manga aktorer resulterar dven det i hogre priser. For varje
ytterligare lantbrukare som brukar éver 200 hektar inom en 5 km radie okar akermarkpriset
med 3 861 kr per hektar.

Av de inkluderade variablerna i kategorin Lokalisering och urbanisering, sa som narhet till
storre stader, visar ingen en signifikant paverkan pa akermarkspriserna i Ostergétland. Studier
pa andra regioner visar ett samband mellan nérhet till stader och urbana attribut med hogre
akermarkspriser. Att sa inte ar fallet i denna region ar nagot férvanande men tyder onekligen
pa att denna typ av icke produktionsrelaterade variabler inte har nagon stérre betydelse for
akermarkspriset i Ostergétland utan att variabler relaterade till produktionsformégan och hur
jordbruksstrukturen ser ut 6vervager. Studien visar dven att prisstegringen pa akermark,
bortsett fran 2010 da priserna backade nagot, varit relativt konstant i Osterg6tland mellan éren
20009 till 2012.
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1 Introduktion

Manga som investerar i mark soker en investering som de kan leva och fa en inkomst av men
aven rora, kanna, uppleva och njuta av (Arden Pope, 1985). Andra soker framst ett boende pa
landsbygden eller en tillflyktsort, en plats for jakt, fiske och friluftsliv. Aspekter som
tillhorighet till ett visst omrade eller att som individ bli forknippad med lantbruk, djurhallning
och liknande &r ocksa faktorer som spelar in vid investering i en jordbruksfastighet. Forvarv
av en fastighet ar normalt nagot som sker ett ytterst fatal ganger i en individs liv och kraver
stora finansiella 6vervaganden, likval ar fastighetsmarknaden en marknad med relativt manga
ovana kodpare och saljare vilket krdver omsorg och forsiktighet.

Akermarkspriserna fortsatte att stiga under 2011 trots sjunkande l6nsamhet inom jordbruket
och finansiell oro i Europa (www, LRF Konsult, 2012). Priset pa den basta akermarken runt
Malardalen, Vastra Gotaland, Ostergotland och Skane steg i genomsnitt med 13 procent under
2011. Det finns en hdg efterfragan pa bra dkermark och en investering ses som en langsiktigt
god affar. Dan Lennartsson, fastighetsméaklare LRF Konsult i Angelholm, menar att de ser en
fortsatt rationalisering inom jordbruket och att det i allménhet blir stérre produktionsenheter
som kraver stdrre brukningsarealer.
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Diagram 1. Genomsnittliga reala dkermarkspriser i Sverige 2006-2011 (www, LRF Konsult, 2012).

Diagram 1 ovan visar prisutvecklingen pa akermark de senaste aren och tyder pa en kraftig
prisuppgang framforallt i region 1 och 2 som inkluderar den allra bordigaste akermarken i
landet. | de tva tidigare namnda regionerna har priset totalt under de fem aren 6kat med 106 %
i genomsnitt (www, LRF Konsult, 2012).

Johan Jiirrs, chefsméklare pa LRF Konsult, sager till ATL att det rader brist pa bra akermark
samtidigt som medelstora och stora lantbruksforetag rationaliserar verksamheten och brukar
storre arealer (www, ATL, 1, 2010). 70 procent av alla fastighetsformedlingar av lantbruk
handlar om kop av tillskottsmark som da ofta utgors av grannfastighet eller fastighet i narhet
av garden.



1.1 Problembakgrund

Jordbruksverket publicerar i statistiska meddelanden prisstatistik for svensk jordbruksmark
arligen. Aven LRF Konsult publicerar hel- och halvarsrapporter med prisstatistik pa
fastigheter som formedlats av méklare pa foretaget. Uppdelning gérs mellan skogs- och
akermarkspriser i dessa rapporter.

Enligt en artikel i ATL bor lasaren dock vara nagot reserverad till publikationer av
prisstatistik pa akermark da priserna skiljer sig markant beroende pa vem som presenterar
dem och hur ortsprismaterialet &r framtaget (www, ATL, 2, 2009). | ATL:s artikel jamfors
Jordbruksverkets rapporter med LRF Konsults vilket pavisar att LRF Konsults priser ligger 26
procent hogre an Jordbruksverkets 2006 och 2007 har differensen mellan priserna 6kat till 45
procent. Enligt Jordbruksverket ar det genomsnittliga priset pa akermark i Sverige 61 500
kr/ha ar 2011, medan LRF Konsult rapporterar om ett genomsnittpris i landet pa 103 029
kr/ha samma ar (www, Jordbruksverket, 1, 2012; www, LRF Konsult, 2012). Statistiken
skiljer sig med andra ord markant. En forklaring till dessa differenser kan vara att
organisationerna har olika syfte och tar med och behandlar statistik olika i respektive rapport.

LRF Konsult baserar statistiken pa formedlingsuppdrag som genomforts av maklare pa
foretaget (www, ATL, 2, 2009). Syftet ar att spegla vilken betalningsvilja som rader pa en
oppen och fri marknad. Jordbruksverket baserar prisstatistiken enbart pa lagfarna kop vilket
exkluderar manga rationaliseringskop av akermark. Goran Hellgvist, chefsméklare pa Areal i
Vadstena, menar att det finns stora luckor i prisstatistik dar enbart lagfarna kép behandlas,
kanske framst darfor att forvarv genom fastighetsreglering inte tas med (pers. med., Hellgvist,
2012). Vid rationaliseringskop av akermark ar det vanligt att férvarva via en
fastighetsreglering istallet for ett lagfaret kop b.la. pa grund av beskattningsskal. Vid
fastighetsreglering regleras en eller flera fastigheter in till en befintlig fastighet och de far en
gemensam fastighetsbeteckning. En studie av akermarkspriser dar aven regleringskop
inkluderas &r i och med detta motiverad.

Jordbruksverkets rapport 2012:17, "Vilka faktorer bestammer priset pa akermark”, ar en
kvantitativ studie som baseras pa prisstatistik fran Lantmateriet innehallande alla forsalda
jordbruksfastigheter i Sverige under perioden 2007-2008 dar transaktionen inneburit att
lagfart registrerats (Jordbrukssverket, 2012). Det finns, som namnts tidigare, skattemassiga
fordelar med att forvarva en jordbruksfastighet genom fastighetsreglering istéllet for lagfaret
kop, framst for de som redan &ger mark i samma kommun. | och med detta faller merparten
av de forvarv av tillskottsmark som syftar till att 6ka storleken pa ett befintligt lantbruk bort i
denna studie. D& merparten av rationaliseringsforvarven exkluderas i Jordbruksverkets studie
ar sannolikheten stor att studien av vilka faktorer som paverkar akermarkspriset ocksa hade
sett annorlunda ut om alla marknadstransaktioner av akermark hade inkluderats. Detta gor det
intressant att genomfora en studie dar bada typer av forvarv inkluderas.

Akermark ar bade en produktionsfaktor och inte minst ett omfattande tillgangsvarde for
lantbruksféretag i Sverige (Jordbruksverket, 2012). Akermark &r &ven en tydligt differentierad
produkt varmed betalningsviljan for den beror pa en mangd faktorer som inte sallan ar
forankrade pa mycket lokal niva. Akermark varierar i kvalitet likt Gvriga insatser i
jordbruksproduktionen, det finns aven alternativa anvandningsomraden for marken sa som
bebyggelse eller skogsproduktion (Brassley, 1997). Fastighetsrattsliga- och beskattnings-
massiga bestammelser paverkar dven marknaden for akermark. Dessutom kan inte prisnivan
pa akermark enbart forklaras med ekonomiska termer.



1.2 Problem

For att kunna bedriva jordbruk &r jordbruksmarken den mest grundldggande resursen
(Jordbruksverket, 2012). Lantbrukare som vill expandera, inte minst arealmassigt, paverkas i
hdg grad av marknadens prissattning och vardering av marken.

Litteraturen inom omradet visar att akermark ar en tydligt differentierad produkt med manga
olika vardepaverkande egenskaper som skiljer sig mellan geografiska regioner. Med hjalp av
omfattande prisstatistik pa akermark i Ostergotland amnar denna uppsats att undersoka:

Hur paverkar produktions- och icke produktionsrelaterade faktorer priset pa akermark i
Ostergotland?

1.3 Mal och avgransningar

Malet med denna studie ar att analysera prisstatistik pa akermark i Ostergétland genom att
forst identifiera ett antal matbara variabler som antas paverka priset och sedan genom en
hedonisk prismodell analysera vilka av dessa som faktiskt paverkar akermarkspriset och till
vilken grad. Malet ar att studien ska kunna anvandas bland Areals medarbete i Ostergétland
bl.a. vid vérdering av jordbruksfastigheter men dven av andra intressenter for vilka
akermarksvarden &r av intresse t.ex. lantbruksforetag och banker. Inte sallan & marken det
storsta tillgangsvardet i ett lantbruksforetag och det ar viktigt att intressenter har en bred
forstaelse for vad som paverkar vardet pa denna omfattande tillgang.

Malet med denna studie ar dven en jamforelse med liknande studier inom andra geografiska
regioner for att se om det finns skillnader. Framforallt &r malet att belysa skillnader som kan
harledas till att denna studie inkluderar kop av tillskottsmark i en storre utstrackning an
tidigare genomforda studier i Sverige.

Studien fokuserar enbart p& &kermarkspriser i Ostergétlands 1an med dess 13 kommuner. Att
avgransa studien till Ostergotland gors for att fa fram s rattvisande ortprismaterial som
mojligt. Denna avgransning gors aven da vald metodik med en hedonisk prismodell bygger pa
att akermarken i det omrade som underscks paverkas av liknande faktorer.

Enbart kop av akermark fran 2009-01-01 till 2012-10-30 inkluderas i studien. Att en langre
tidsperiod inte analyseras beror delvis pa en efterstravan av sa aktuell data som majligt men
aven att insamling av omfattande prisstatistik som dven inkluderar fastighetsregleringar ar
mycket tidsodande. Faktorer som antas paverka akermarkspriserna identifieras med hjélp av
en litteraturgenomgang av tidigare liknande studier pa andra regioner.



1.4 Disposition

Nedan foljer en forklaring av denna studies disposition. Studien inleds med kapitel1,
Introduktion, dar lasaren presenteras for omradet akermarkspriser som studien behandlar samt
vad specifikt som denna studie &mnar undersoka. Introduktionen foljs av kapitel 2, Fastighets-
marknaden, vilket ger lasaren en forstaelse for hur fastighetsmarknaden fungerar och syftar
till att belysa skillnader mellan denna marknad och manga andra marknader. Detta kapitel
belyser aven relevant beskattningslagstiftning som har en inverkan vid fastighetsforvéarv likval
innehaller detta kapitel en introduktion till jordbruket i Ostergétland.

| kapitel 3, Teori och litteraturgenomgang, presenteras lasaren for relevanta teorier och
tidigare studier inom omradet. Detta kapitel syftar aven till att vagleda forfattaren i val av
metodik och paverkande faktorer for akermarkspriser. Detta kapitel avslutas med en
sammanfattning over vilka variabler som antas paverka akermarkspriset i Ostergétland samt
uppstallning av hypoteser relaterade till dessa variabler.

Kapitel 4, Metod, beskriver olika typer av tillvagagangssatt som kan nyttjas for denna typ av
studie men framforallt beskrivs vilken typ av metodik som anvénds i denna studie och dess
for och nackdelar. Detta kapitel foljs av kapitel 5, Data, som beskriver vilken typ av och hur
empirisk data samlats in till studien.

| kapitel 6, Resultat och analys, visas resultatet av genomférda regressionsanalyser. Resultatet
och analysen diskuteras senare i ett avslutande kapitel 7, Diskussion och slutsats. Detta
kapitel avslutas med sammanfattande slutsatser samt forslag till vidare studier pa omradet.

1. Introduktion | o Fastighets-

marknaden 3. Teori &

Litteratur 4. Metod

6. Resultat
& Analys

_..,

7. Diskussion
& Slutsats

Figur 1. Illustration av studiens disposition (egen bearbetning).



2. Fastighetsmarknaden

Detta kapitel syftar till att ge lasaren en forstaelse for hur fastighetsmarknaden fungerar och
att belysa skillnader mellan denna marknad och allman marknadsteori i och med fastighets-
marknadens trogrorliga utbudssida. Detta kapitel belyser &ven relevant beskattnings-
lagstiftning som har en inverkan vid fastighetsforvarv. Dessutom innehaller detta kapitel en
introduktion till jordbruket i Ostergotland.

2.1 Historik jordbruksfastigheter

Mojligheten att kunna férvarva en jordbruksfastighet pa en fri och 6ppen marknad &r en
sjalvklarhet for manga, dock ar detta sett ur ett historiskt perspektiv en relativt ny foreteelse i
Sverige (Kopa gard, 2009). Lansstyrelsen bestamde fram till 1987 lokala pristak for
jordbruksfastigheter, likval bestdamde de vem som fick forvarva efter lamplighet.
Avkastningsvéardet avgjorde pristaket och lamplighet bedomdes efter kdpares utbildning och
bakgrund. En viss form av forvarvsprovning levde kvar fram till 1991 i storre delen av landet
men aven numera kravs forvarvstillstand i vissa glesbygdsklassade- och omarronderings-
omraden vid forvarv av jordbruksfastigheter. Under 1994 gjordes ett antal lagférandringar
som b.la. resulterade i skattesankningar som gynnade skogs- och jordbruket samt férenklade
lantméterilagar. Detta bidrog till en prisuppgang pa fastigheter. Reglerna som inskranker
ratten att forvarva jordbruksfastigheter motiveras av lagstiftaren med att man vill forhindra att
andra an aktiva jordbrukare innehar jordbruksmark vilket, enligt lagstiftaren, minskar
spekulation i markpriser (Grauers, 2010).

2.2 En fungerande fastighetsmarknad och prisbildning

En fungerande fastighetsmarknad karakteriseras av manga kop och forsaljningar vilket
innebar en kontinuerlig prisbildningsprocess (Lantméteriet och Méklarsamfundet, 2010). For
att fa en klar bild av denna process kravs det goda kunskaper om vilka faktorer som har
betydelse for priset och hur de inbdrdes paverkar varandra.

Fastighetsmarknaden och dess prisbildning &r inte helt olik allman pris- och marknadsteori
dock finns ett grundladggande sardrag da utbudet av fastigheter pa kort sikt ar relativt konstant
vilket karakteriserar prisbildningen (Lantméteriet och Mé&klarsamfundet, 2010). Mark &r en av
fa ting som inte gar att nyproducera och det tillskott av en viss typ av fastighet i form av
avstyckningar, nyodlingar eller liknande &r marginell i jamforelse med det befintliga
bestandet. Detta faktum gor t.ex. att en forandring av efterfragan far en direkt effekt pa
prisbilden i storre utstrackning an om utbudssidan ar mer rorlig och saledes anpassas till
efterfragan pa kort sikt.

For att kunna forsta prisbildningsprocessen kravs en systematisk kartlaggning och analys av
vilka faktorer som paverkar en viss typ av fastighet (Lantmateriet och Méaklarsamfundet,
2010). Fastighetsmarknaden bestar av ett antal delmarknader dér olika faktorer har olika
betydelse for prisbilden, t.ex. paverkas skogsfastigheter i storre utstrackning av en férandring
i virkespris an en kommersiell hyresfastighet. Makroekonomiska faktorer kan vara generella
for alla typer av fastigheter medan mer individs-, omrades-, fastighets- och lagesanknutna
faktorer skiljer sig markant mellan typ av fastighet. Ett tillvdgagangssatt som anvands vid
identifiering av vardepaverkande faktorer pa fastigheter ar en marknadsanalys vilken ar
indelad i tre nivaer; omvarldsanalys, ortsanalys och objektsanalys. Exempel pa vad som kan
inga i de tre nivaerna visas i figur 2 nedan.



Omviirldsanalys  Konjunktur, rintelige, inflation, syssel-
sdttningsgrad och andra samhélls-
ekonomiska och institutionella
forutsdttningar som paverkar
fastighetsmarknaden i stort.

Ortsanalys 'Samhiillsekonomiska forutsittningar
for orten s& som befolkningstéthet,
foretagsklimat, kommunikationer,
typer av och antal fastigheter.

Objektsanalys Fastighetens ldge, attraktivitet och
speciella karaktér. Fastighetens skick,
drifts- och underhallskostnader samt
potentiella kopare.

Sammanfattad analys med hénsyn
till ovanstaende nivaer for en slut-
giltig bedomning.

Figur 2. Fastighetsmarknadsanalys (egen bearbetning).

2.3 Lagfaret kdp och fastighetsreglering

Nedan forklaras kortfattat skillnaden mellan ett sa kallat lagfaret kop av fastighet och ett
fastighetsforvéarv via fastighetsreglering. Resonemangen ar forenklade och syftar till en
overgripande forstaelse for beskattningsmassiga skillnader forvarvstyperna i mellan. Det finns
betydligt fler aspekter an de som tas upp nedan som behdver berdras for att fa en helhetsbild
av kop och dverenskommelser géllande fastigheter.

Forvarv av en fastighet sker normalt genom ett traditionellt fastighetskép och ansékan om
lagfart (Grauers, 2010). Vid forvérv av en fastighet ska kdparen soka lagfart hos
Inskrivningsmyndigheten enligt Jordabalken, hadanefter JB, 20 kap. 18. Nar, eller om,
ansokan om lagfart beviljas tar Inskrivningsmyndigheten ut en stampelskatt om 1,5 % for
fysisk person och 4,25 % for juridisk person berdknat pa det hogsta av kopeskilling eller
gallande fastighetstaxering aret fore forvarvet, enligt Lag (1984:404) om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter 8 och 988. For att en lagfaren dgare ska kunna upplata pantritt i sin
fastighet, belana fastigheten, kravs att inteckning soks hos Inskrivningsmyndigheten, JB 22
kap 1, 288. Da ansokan beviljas eller forklaras vilande debiteras fastighetséagaren stampelskatt
pa 2 % av det sokta beloppet (Grauers, 2010). Vid lagfaret agarbyte féljer normalt sokta
inteckningar fastigheten.

Vid kdp av dyrare jord- och skogsfastigheter ar det vanligt att férvarvet sker genom
fastighetsreglering (Magnusson, 2005). Regler om fastighetsreglering finns i
Fastighetsbildningslag (1970:988), hadanefter FBL, 5 kap. Via fastighetsreglering kan b.la.
markoverforing ske mellan fastigheter, FBL 5 kap 18. Via fastighetsreglering kan del av eller
hel fastighet dverforas till annan fastighet, marken byter dgare och ersattning utgar mellan
parterna precis som vid ett konventionellt fastighetskdp men lagfart behdver inte s6kas
(Magnusson, 2005). Det &r upp till Lantmateriet att avgoéra om en fastighetsreglering kan
genomforas, en forutsattning &r att fastighetsindelningen &ar lamplig och att
markanvandningen blir mer andamalsenlig, FBL 5 kap 48.



Om hel fastighet dverfors till annan fastighet utplanas (avregistreras) den och alla
inteckningar i fastigheten upphor att galla. Det bor tillaggas att fastighetsreglering normalt
enbart ar mojlig i de fall fastigheterna som regleringen berér ligger i samma kommun.

For att summera och tydliggdra beskattningskonsekvenserna av ovan ndmnda forvarvstyper
kan sdgas att vad som &r det basta alternativet kostnadsmaéssigt beror pa aktuell situation
(Magnusson, 2005). Vid ett fastighetsforvarv dar fastigheten i fraga har mycket inteckningar
och dar koparen har for avsikt att finansiera kopet med lanat kapital ar ett lagfaret kop ofta
aktuellt. Ett kop av en relativt dyr fastighet med lite inteckningar motiverar ett forvarv via
fastighetsreglering. Dock, som namns ovan, r en forutsattning for regleringen normalt att
fastigheterna ligger i samma kommun. Valet mellan traditionellt fastighetskdp och
fastighetsreglering handlar i praktiken ofta om en avvéagning mellan vad som blir dyrast, att
betala 1,5 % stampelskatt pa kopeskillingen och behalla befintliga inteckningar eller att dels
betala forrattningskostnader samt 2 % stampelskatt pa nya inteckningar i fastigheten.

2.4 Jordbruket i Ostergotland

Ostergotlands samlade &kerareal uppgar till ca 203 000 ha, vilket gor lanet till det tredje
storsta spannmalslanet i Sverige (www, Lansstyrelsen, 2012). Fran Vattern i vaster till
Linkoping i Oster stracker sig ett slattlandskap dar produktionen karakteriseras av intensiv
spannmalsproduktion. Omradet tillhor ett av de allra bordigaste i landet da jordarten till stor
del bestar av kalkrik moranlera pa kalkstensberggrund. Omradet tillhor region 1 for gardsstod.
Sverige 4r indelat i olika regioner for gardsstod dar region 1 ar bordigast och region 5 minst
bordig (www, LRF Konsult, 2012).

B Region 1
B Region2
I Region 3
[ Region 4

Region 5

Karta 1. C’)sterébtlands indelning i regioner for gardsstod (egen bearbetning).



Som karta 1 ovan visar ar alla regioner for gardsstod representerade i Ostergétland.

Norr och soder om slattlandskapet 6vergar landskapet till mellanbygd och skogsbygd, vilket
aven aspeglar markens bordighet och saledes regionsindelning (www, Lansstyrelsen, 2012). |
dessa delar av lanet domineras lantbruket av kombinationsforetag med djurproduktion och
vaxtodling, dar aven skogsproduktionen ar en viktig del i foretagandet. Djurproduktionen ar
utbredd i lanet och i produktionen av de flesta djurslagen ligger Ostergétland pa tredje eller
fjarde plats storleksmassigt i Sverige med ett undantag namligen fjaderfa, dar lanet har storst
produktion i landet. Véxtodlingen domineras i lanet framst av spannmalsproduktion, men
aven stora arealer slatter- och betesvall, oljevéxter, artor och akerbonor, matpotatis och majs
odlas i regionen.

Tabell 1. Stodréattsvarde per ha for akermark 2012 i de fem olika regionerna, Jordbruksverket (2012)
(egen bearbetning).

Region  Stodratt med vérde for akermark
1 Cirka 280 euro

Cirka 243 euro
Cirka 204 euro
Cirka 161 euro
Cirka 128 euro

o b~ wN

Tabell 1 ovan visar vilka grundbelopp for gardsstod for aret 2012 som galler i de olika
regionerna for ett hektar akermark. Tabellen visar att en hogre regionsklassning ger ett lagre
grundbelopp for gardsstod.

Under de senaste 80 aren har dkerarealen minskat med ca 19 % i Ostergétland samtidigt som
antalet foretag som brukar 6ver 100 ha mer &n férdubblats, denna statistik skiljer sig inte
mycket fran dvriga delar av landet (Jordbruksverket, 2011). 1927 brukade lantbruksféretagen
i genomsnitt 15,3 ha akermark och 2007 har den siffran okat till 58,2 ha i lanet. Antalet
lantbruksforetag minskar succesivt samtidigt som den brukade arealen dkar for de aktiva
foretagen.



3 Teoretiskt perspektiv och litteraturgenomgang

Den inledande delen av detta kapitel syftar till att ge l&saren en teoretisk grundforstaelse till
begreppet vérde och teorier forknippade med detta begrepp. For att lasaren ska fa en bild av
vad som skrivits om amnet tidigare gors dven i detta kapitel en litteraturgenomgang dar
liknande studier sammanfattas. Denna litteraturgenomgang gors for att kunna identifiera ett
antal lampliga variabler som analyseras med hjélp av regressioner i denna studie men &ven for
att jamfora teori och litteratur i &mnet. Detta kapitel avslutas med en sammanfattning éver
vilka variabler som antas paverka akermarkspriset i Ostergétland samt uppstallning av
hypoteser relaterade till dessa variabler.

3.1 Teoretiskt perspektiv

For att forklara nuvarande fenomen eller férvantad framtida utveckling anvénds inom
forskningen teorier (Pindyck & Rubinfeld, 2009). Teorier utvecklas for att forsoka forklara
observerade fenomen utifran ett antal grundlaggande regler och antaganden. Ingen teori ar
perfekt oberoende av om den forsoker forklara ekonomiska, sociala eller 6vriga fenomen.

3.1.1 Vardeteori

Hur vardet pa en fastighet uppstar kan forenklat forklaras genom att nar en fastighet ger en
nytta i form av tillfredsstéllelse av ett behov, da uppstar ett varde i fastigheten (Lantmateriet
och Maklarsamfundet, 2010). Sa lange en fastighet av motsvarande typ och lage inte finns i
ett obegransat antal kommer den som har behovet vara beredd att géra uppoffringar for att fa
tillgang till den.

Praktisk fastighetsvardering grundar sig pa begreppet vardeteori (Lantmateriet och
Maklarsamfundet, 2010). Denna teori syftar till att forsoka forklara varfor varden uppstar och
begrepp som utbud och efterfragan har en central roll. Vilka faktorer som skapar varde for
jordbruksfastigheter beror till stor del pa vilken produktionsinriktning fastigheten har. En gard
med uteslutande spannmalsodling paverkas av andra parametrar jamfort med en
skogsfastighet eller en sa kallad hastgard. I det senare fallet kan det t.ex. antas att avstand till
storstadsomraden spelar storre roll for vardet an de aktuella spannmalspriserna. Det finns
dock ett antal grundférutsattningar for att ett varde pa en fastighet ska uppsta oberoende av
dess karaktar och produktionsinriktning:

e Behov — Det maste finnas ett behov hos anvéandaren som tillfredsstélls av
fastigheten.

e Nytta — Da det finns ett behov uppstar ocksa en nytta av dgandet eller anvandandet.

e ExKklusivitet — Fastigheten kan enbart disponeras av dess &gare eller av dgaren
tillaten anvéandare.

e Overlatbar — Det maste vara méjligt att kunna Gverlata fastigheten till ny &gare.

e Unika egenskaper — En viss typ av fastighet finns bara i ett begrénsat antal och dess
lokalisering ar att anse som mer eller mindre unik.

De ovan ndmnda grundforutsattningarna brukar bendmnas som vardeteorins kérna
(Lantméteriet och Maklarsamfundet, 2010). Sambandet mellan dessa forutsattningar kan t.ex.
illustreras genom en jordbruksfastighet. Brukaren av en jordbruksfastighet far normalt en arlig
avkastning fran marken i form av bl.a. skord. Fastigheten tillfredsstaller genom detta
lantbrukarens behov att fa intakter fran fastigheten. Pa grund av jordbruksfastighetens unika
egenskaper, t.ex. dess l&ge eller arrondering, &r lantbrukaren beredd att betala for fastigheten.
Priset pa fastigheten styrs av de intressenter som agerar pa den aktuella marknaden. Olika
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intressenter pa marknaden har olika nyttofunktioner vilket kan antas resultera i att den med
hogst individuell nytta av en specifik jordbruksfastighet som saluférs pa en 6ppen marknad
forvantas forvarva den. For att forvarvet ska vara mojligt kravs att fastigheten &r lagligen
éverlatbar och att den som ar &gare till fastigheten har fullstandig dispositionsrétt,
exklusivitet.

3.1.2 Marknadsvarde och varderingsmetoder

The European Group of Valuers of fixed Assets (TEGoVA) och International Valuation
Standards Committee (IVSC) definierar i en europeisk standard begreppet marknadsvarde
som foljer:’Market value is the estimated amount for which a property should exchange on
the date of valuation between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length
transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably,
prudently and without compulsion.

Det finns manga olika definitioner pa begreppet marknadsvarde (Lantmateriet och
Méklarsamfundet, 2010). De olika definitionerna visar sambandet mellan begreppen
marknadsvérde och pris, i fastighetssammanhang ofta bendmnt képeskilling, men
understryker samtidigt att de ar helt skilda fran varandra. Ett pris &r ett direkt resultat av en
faktisk transaktion medan marknadsvérdet ar en bedémning av det mest sannolika priset vid
en viss tidpunkt.

Bedomningar av marknadsvarde pa fastigheter grundar sig ofta pa prismaterial fran orten
enligt en metod kallad ortsprismetoden (Sélja gard, 2009). De olika noterade priserna for
liknande objekt i narheten uppvisar en frekvensfunktion for en normalfordelning dér det mest
sannolika priset kan pavisas (Lantmateriet och Méaklarsamfundet, 2010).

Sann{Flildlet Mest sannolikt pris
% r

Pris
Figur 3. Normalférdelningskurva (Egen bearbetning).

Inom fastighetsmarknaden anvands framst avkastningsvarde, eller avkastningsmetoder, vid
vardering av avkastningsbarande fastigheter sa som kommersiella fastigheter eller
jordbruksfastigheter (Lantmateriet och Maklarsamfundet, 2010). Utgangspunkten vid
berakning av avkastningsvarde utgar alltid fran en viss individs eller foretags forutsattningar
da avkastningen beror pa hur effektivt fastigheten drivs, aktuell finansierings- och
beskattningssituation och liknande. Avkastningsvéardet brukar definieras som: ’Nuvardet av
forvantade framtida nettodverskott™. Grundtanken med nuvardesmetoden dr att ett
investeringsalternativs alla framtida forvantade in- och utbetalningar omraknas till en och
samma tidpunkt, normalt tidpunkten for grundinvesteringen (Ljung & HOgberg, 2004).
Omrakningen sker med hjélp av vald kalkylranta vilket gor betalningarna jamférbara vid
summering. Summeringen av investeringens betalningar bendmns nuvarde. Grundformeln for
nuvardet kan skrivas som foljer:
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B

Nuvarde= -G+
(1+7r)n

dar G = grundinvestering, B = Betalningsoéverskott (inbetalningar-utbetalningar),
r = kalkylranta och n = antal ar

Ovanstaende nuvardesformel ar en forenkling av verkligheten och &r endast anvandbar nar
betalningsoverskottet ar det samma varje ar under perioden och hansyn tas inte till t .ex.
forvantat framtida véarde av grundinvensteringen.

En utveckling av den ovanstaende enklaste formen av nuvardesberakning ar ”The traditional
income capitalization model” som &ven den ger en férenklad syn pa de fundamentala
faktorerna som skapar ett varde pa jordbruksmark (Gloy et al, 2011). Denna modell ar en
typisk avkastningsmodell dar framtida férvantade inkomster och alternativkostnader for insatt
kapital diskonteras till dagens varde. Modellen uttrycker markvérden som en funktion av den
nuvarande inkomsten som generas i produktionen, alternativkostnaden for insatt kapital
(diskonteringsranta), och det férvantade framtida eviga betalningséverskottet givet en
konstant tillvaxttakt. Formeln kan uttryckas som foljer:

Betalningsoverskott

Vérde av jordbruksmark = — —— —
Diskonteringsranta—Tillvaxtfaktor

Denna traditionella modell amnar pavisa att en 6kning i markvarde beror pa en forvantad
6kning av betalningsdverskott, en minskning av diskonteringsrénta eller 6kning av den
forvantade konstanta tillvaxten i form av 6kade varden pa produkter som produceras (Gloy et
al, 2011). Arrende i kronor per hektar anvands ofta som matt for betalningséverskott i
ovanstaende modell. Diskonteringsrantan motsvarar alternativkostnaden for investerat kapital
eller med andra ord den avkastning som investeraren kraver for att aga tillgdngen. Denna
ranta brukar raknas som avkastning pa riskfria vardepapper, eller att ha kapitalet pa ett
riskfritt ranteb&rande konto, med en uppjustering for risken som ar forknippad med den
faktiska markinvesteringen. Tillvéxtfaktorn motsvarar den forvantade konstanta 6kningen i
avkastning som jordbruksmarken forvéntas att ha.

En gards marknadsvarde kan delas upp i tva delar, avkastningsvarde och affektionsvarde
(Sélja gard, 2009). Med avkastningsvarde eller forrantningsvéarde menas summan av alla
framtida intdkter minus kostnader diskonterat till dagen for forsaljning berdknat med en
kalkylrénta. Med andra ord ar detta ett nuvérde av fastigheten. Affektionsvérdet brukar
bendmnas som mervérden eller mjuka varden. Varderingstekniskt bendmns dessa varden som
icke monetéra varden.

Marknadsvarde = Avkastningsvarde + Affektionsvarde

3.1.3 Utbud och efterfragan

Priset pa en vara avgors av dess utbud och efterfragan pa marknaden (Brassley, 1997). Om
kodpare vill ha mer av en vara, och dess utbud ar begrénsat, kommer de som &r beredda att
betala mest for den att kunna kdpa mer av den. Om producenterna av varan okar utbudet, trots
att varan inte ar efterfragad av kopare, kommer priset att falla pa varan. Resonemanget ovan
ar nagot som de flesta kanner till. Sambandet mellan utbud och efterfragan visualiseras ofta
av en figur, se figur 4 nedan, dar en linje representerar efterfragan (D) och den andra utbudet
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(S). Utbud- och efterfragekurvan visar sambandet mellan priset pa en vara och efterfragad
kvantitet.

Priset pa
varan
S
Py
Pﬁ T e ’
i
]
i
i
]
|
]
P, // ................... :l ................... gk\ D

Kvantitet
Qan Q. Qsn
av varan

Figur 4. Utbud- och efterfragekurva (Egen bearbetning).

Om priset sétts vid Py, med andra ord hogt, kommer producenter vilja 6ka utbudet pa
marknaden till Qgp, Vilket &r ett hogre utbud an konsumenten efterfragar Qqn (Brassley, 1997).
Om priset reduceras till Py 6verstiger efterfragan utbudet. Figuren visar att det bara finns ett
optimalt pris P, dar konsumenternas efterfragan ar lika stor som producenternas utbud Qe.
Detta ar punkten dar efterfrage- och utbudskurvan skar varandra vilket innebér att den
efterfragade kvantiteten ar den samma som utbudet och ingen anledning till prisférandring
finns.

Marknaden for jordbruksmark ar differentierad fran de flesta andra marknader av den enkla
anledningen att utbudet férandras mycket langsamt, dock &r utbudet inte fixerat (Clark, 1974).
Under dessa forutsattningar sags det ofta att priset pa mark enbart bestams av efterfragan,
detta ar dock inte helt sant. Att studera akermark som en insatsvara i lantbruket ar komplicerat
av manga anledningar (Brassley, 1997). Precis som andra insatser i jordbruksproduktionen
varierar akermark i kvalitet, det finns alternativa anvandningsomraden for marken sa som
skogsproduktion eller bebyggelse, det finns manga fastighets- och beskattningsrattsliga
bestammelser som paverkar marknaden och dessutom kan inte prisnivan pa mark enbart
forklaras i ekonomiska termer.

3.1.3 The Winner’s Curse

Konceptet Winner’s Curse behandlar det faktum att den individ som vinner en budgivning
|6per storst risk att gora en dalig affar (Thaler, 1988). Likval tenderar det slutgiltiga priset pa
det som salufors att bli hogre ju fler som &r med i budgivningen. | artikeln Anomalies: The
Winner’s Curse av Thaler fran 1988 illusterar forfattaren forbannelsen som foljer:

Stall en burk med mynt framfor en grupp manniskor och erbjud dem att ge bud pa den.
Summan av mynten i burken &r enbart kénd av dig sjalv och du erbjuder den som vinner
utbetalning i sedlar. Sannolikheten & mycket hog att resultatet kommer bli som foljer:

1. Det genomsnittliga budet kommer med storsta sannolikhet vara betydligt lagre &n

vardet av mynten i burken da budgivare praglas av riskaversion.
2. Vardet av mynten i burken kommer vara lagre an det vinnande budet.
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Teorin, eller forbannelsen, utgar fran att det alltid ar den budgivare med den mest optimistiska
synen pa en affarsmajlighet, alltsa den budgivare som varderat objektet hdgst, som i storst
utstrackning riskerar att gora en dalig affar (Thaler, 1988). Vidare ger ett 6kat antal budgivare
incitament att vara mer aggressiv i budgivningen for att vinna vilket ocksa okar risken att
vinnaren har dverskattat vardet av objektet som ar foremal for budgivning. Att forbannelsen
ska uppsta forutsatter att koparen ar irrationell, ett rationellt bud bygger alltid pa kalkyler for
att inte 6verskatta en resurs varde. Det ar dock svart att forbli rationell i en budgivning.

3.2 Litteraturgenomgang

Under flera drhundranden har ekonomer och andra forskare varit intresserade av vad som
skapar vardet pa akermark (Perry & Robinson, 2001). Manga av dessa studier bygger pa
genomsnittliga priser pa mark i kommuner, lan eller nationer. Dessa generella priser gor det
svart att analysera faktorer som hanfors till lokala forutsattningar for en unik fastighet.

| tidigare studier gallande vilka faktorer som paverkar priset pa akermark tenderar forfattarna
att gruppera olika faktorer med liknande egenskaper (Stewart och Libby, 1998). Dessa
faktorer identifieras i litteraturen som produktionsfaktorer som forklarar markens
produktionsformaga, lagesfaktorer som forklarar narhet till bebyggelse, infrastruktur eller
serviceinstanser sd som skola, vard och omsorg. Aven faktorer som inte ar forknippade med
produktionsformagan sa som bostadsbebyggelse pa fastigheten eller karaktarsdrag hos kopare
och saljare pa den lokala marknaden har enligt tidigare studier inverkan pa markpriset.
Dessutom tas faktorer med som ar relaterade till politiska styrmedel, bade pa statlig och
kommunal niva, som begransar fastighetsagarens anvandning av fastigheten sa som
detaljplaner, miljélagar och liknande.

| examensarbetet "Priset pa akermark-Paverkande faktorer” (Lundell & Ostlund, 2010)
undersoker forfattarna med hjalp av en hedonisk prismodell vilka faktorer som paverkar priset
pa jordbruksfastigheter i Malardalen. Prisstatistiken bygger pa lagfarna kop i regionen under
perioden 2005-2009. Prisstatistiken som analyseras kategoriseras efter koparens syfte med
forvarvet. De tre kategorierna ar produktion, lantbruksrelaterat intresse och viljan att bo pa
landet

Beroende pa vilket syfte koparen har med fastighetskdpet ar det olika variabler som paverkar
priset (Lundell & Ostlund, 2010). I de fall d& kdparens syfte &r produktion visar forfattarnas
analys att det som paverkar kopeskillingen mest ar laneranta, spannmalspris och normalskord
for omradet. Dock paverkar rantan priset i motsatt riktning &an forvantat i produktionsgruppen
vilket forvanar forfattarna. Med andra ord gav ett lagt rantelage lagre akermarkspriser. | de
fall dar syftet var intresse ar de variabler som paverkar priset mest restid till Stockholm,
normalskord for omradet och antal forsaljningar av jordbruksfastigheter i omradet (Lundell &
Ostlund, 2010). Det sistnamnda pavisar att om det finns ett stort utbud av fastigheter sanks
prisnivan for denna intressekategori.

I den grupp dar boende var syftet till fastighetsforvarvet spelar variablerna om kdpet gjorts via
méklare, om kdparen utnyttjar jaktmojligheten pa fastigheten och om akermarken ar
utarrenderad storst roll for prisbilden (Lundell & Ostlund, 2010). Forklaringsgraden for
respektive kategoris modell var for produktionsgruppen 55,8 %, 70,2 % for intressegruppen
och 72,6 % for boendegruppen. Forklaringsgraden visar hur bra modellen férklarar
variationen av den beroende variabeln akermarkspriset.
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Jordbruksverkets rapport 2012:17, Vilka faktorer bestammer priset pa akermark, som namns i
kap 1.1 Problembakgrund, ar en kvantitativ studie som baseras pa prisstatistik fran
Lantmateriet innehallande alla forsalda jordbruksfastigheter i Sverige under perioden 2007-
2008 dar transaktionen inneburit att lagfart registrerats (Jordbruksverket, 2012).

Studien syftar till att analysera regionala skillnader i betalningsvilja for jordbruksmark.
Markpriserna aggregeras i studien till kommunniva vilket ger genomsnittspriser som sedan
analyseras med malet att svara pa tva fragestallningar, namligen:

1. "Hur paverkas priset pa jordbruksmark av stod och ersattningar till jordbruket genom
EU:s gemensamma jordbrukspolitik?”
2. “Hur paverkas markpriserna av efterfragan pa jordbruksmark fran andra sektorer?”

Forfattarna kommer i rapporten fram till att skillnaden mellan olika kommuners markpriser
till stor del kan forklaras med markens bordighet i respektive kommun. Med boérdighet menar
forfattarna klimat, jordman, dranering och till viss del arrondering. Variabeln for bordighet
mats i de genomforda ekometriska tvarskattningarna med markens avkastningsformaga i
spannmalsproduktion. Ovriga produktionsrelaterade variabler som analyserats sdsom
huvudsaklig produktionsinriktning och genomsnittlig gardsstorlek i kommunen pavisar litet
inflytande pa markpriset i denna studie. Detta kan, enligt forfattarna, bero pa att produktionen
och markanvandningen i respektive kommun i stor utstrackning ar anpassad efter markens
egenskaper.

Studien visar att det frikopplade gardsstodet kapitaliseras i markpriserna i hdg grad i Sverige
relativt andra lander i Europa (Jordbruksverket, 2012). En ytterligare slutsats ar &ven att
gardsstodet har hogre korrelation med priset pa mark i de kommuner med hdga markpriser.
Miljoersattningar har till skillnad fran gardsstod en negativ paverkan pa det genomsnittliga
markpriset vilket saledes betyder att de kommuner med hoga miljersattningar har lagre
markpriser.

En ytterligare slutsats som forfattarna drar fran studien ar att "tillgang till urbana attribut”,
med andra ord narhet till stader, befolkningstathet och liknande, paverkar markpriserna
vasentligt positivt. Kommuners attraktivitet for rekreation, i studien matt med antal taxerade
fritidshus i kommunen, verkar enligt studien ha en positiv paverkan pa markpriserna, framst i
de kommuner med hoga snittpriser.

Rapporten fran Jordbruksverket kan sammanfattas med att priset pa jordbruksmark beror pa
jordbruksekonomiska och jordbrukspolitiska men &ven lokaliseringsspecifika faktorer. Den
storsta forklaringsvariabeln till betalningsviljan ar enligt forfattarna markens bordighet. En

forklaring till mycket hoga priser i regioner med lag produktionsférmaga ar konkurrens om
marken fran andra sektorer an primarjordbruk.

| artikeln ”Factors Influencing Illinois Farmland Values™ av Huang m fl. understryker
forfattarna vikten av att studera faktorer som paverkar markpriser da markvéardet star for 80 %
av det totala insatta kapitalet inom jordbrukssektorn i USA (Huang et al., 2006). Forfattarna
anvander sig av en hedonisk prismodell for jordbruksmark i delstaten Illinois i USA och
inkluderar markkop som gjorts mellan aren 1979-1999.

For att skapa en fungerande modell inkluderar forfattarna faktorer som skildrar markens

produktivitet, omradesforutsattningar, lage och miljo (Huang et al., 2006).
Produktionsformagan skildras i studien genom storlek pa fastighet och markens bordighet i
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form av klassning (SPR). Omradesforutsattningar skildras genom befolkningstathet, en
amerikansk klassning av omraden kallad ”Beale rural-urban continuum code”, samt individers
inkomst per capita i regionen. Lagesfaktorer studeras genom avstand till Chicago och
avstandet till narmaste stad med minst 50 000 invanare. Miljofaktorerna skildrar forfattarna
genom att ta med antalet grisproducenter och genomsnittlig produktionsstorlek pa
grisgardarna i regionen. Studien omfattar en lang tidsperiod dar hansyn till inflation maste tas
(Huang et al., 2006). Alla priser inkluderade i studien ar uppraknade med
konsumentprisindex. Inflationseffekter understryks av forfattarna da markinvestering
historiskt setts som en hedge mot inflation.

Slutsatser som forfattarna kommer fram till i studien ar att markpriserna i lllinois paverkas av
bade produktionsfaktorer och andra faktorer som inte ar relaterade till produktionen.
Resultatet visar att markvardet 6kar med produktionsférmagan, befolkningstéathet och
genomsnittlig inkomstniva i regionen. Markvéardet minskar med fastighetens storlek, hur
urbaniserat omradet ar och fastighetens avstand till Chicago och andra stérre stader. Vidare
menar forfattarna att markvardet minskar med antalet grisgardar men dkar med storleken pa
gardarna i en region. Detta kan forklaras med att det varit en strukturell forandring i manga
omraden som gatt mot farre men storre grisproducenter vilket har lett till en 6kning av
markpriserna.

Artikeln ”The Joint Influence of Agricultural and Nonfarm Factors on Real Estate Values: An
Application to the Mid-Atlantic Region™ publicerades 2001 av forfattarna Hardie et al.
Artikeln framhéver att nuvardesberakningar och avkastningsmodeller som historiskt har
anvands inom vérderelaterad forskning pa jordbruksmark inte har tillrackligt stor
forklaringsgrad. Forfattarna grundar hela studien pa att avkastningsrelaterad forskning inte
fullt ut kan forklara markpriser som ofta 6verskrider den forvantade framtida avkastningen
markant. Syftet med studien &r saledes att forklara fastighetspriser med hansyn bade till
avkastning fran jordbruket men dven potentiella varden som inte &r direkt relaterade till
produktionen. Forfattarna anvéander i studien en hedonisk metod for att kunna uppskatta hur
enskilda variabler paverkar priset pa jordbruksmark. Regressionsanalysen tar hansyn till
variablerna priset pa producerade jordbruksprodukter, jordbrukets kostnader, vardet av
jordbrukarens maskinpark, avstand till fem olika storre stader i regionen och pris pa
bostadshus i regionen.

Forfattarnas modell har en forklaringsgrad pa 93 % dar forfattarnas inledande resonemang
visar sig stamma val 6verrens med resultatet. Inte helt ovantat paverkar priset pa producerade
jordbruksprodukter markpriset positivt, likvél paverkar 6kade kostnader for produktionen
priserna negativt. Vardet av lantbrukarens maskinpark visar sig paverka priset pa mark
positivt vilket bygger pa forfattarnas antagande att vardet pa jordbrukarens maskinpark 6kar
med jordbrukets I6nsamhet. Analysen av avstandsvariablerna i form av narhet till storre stader
visar att ett langt avstand till stader paverkar priset negativt. Den variabel som visar sig ha
storst paverkan pa markpriserna ar betalningsviljan for boende i omradet da hdga priser pa
bostadshus ger hoga markpriser. Forfattarna forklarar detta med att det finns ett
exploateringsvérde i att kunna stycka av tomter for bebyggelse.

| artikeln Evaluating the Influence of Personal Relationships on Land Sale Prices: A Case
Study in Oregon (Perry & Robinson, 2001) drar forfattarna slutsatsen att ju ndrmare relation
kopare och saljare har ju lagre pris rader pa akermark i Oregon USA. Detta kan enligt
forfattarna hanforas b.la. till att manga av de studerade forsaljningarna skedde inom familjen
men &ven att marknaden for akermark var stadigt uppgaende med fler kopare an saljare under
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den studerade perioden vilket resulterar i att personlig kontakt underlattar identifiering av
képmojligheter innan en forsaljning blir k&nd for allménheten. Slutsatser som dras i denna
artikel foljer teorin om socialt kapital vilken aven den tyder pa att priset gar ned ju narmare
relation kdpare och saljare har till varandra.

3.3 Sammanfattning av teori- och litteraturgenomgang

Tidiga studier av markpriser hade, likt annan allman ekonomisk forskning, utgangspunkten
till prisbildning i utbud och efterfragan, dar utbudet ges av antalet salda jordbruksfastigheter
(Jordbruksverket, 2012). Denna ansatts har vid senare studier forkastats i och med fastigheters
trogrorliga utbudssida, med andra ord anses inte metoder dar prisbilden forklaras med jamvikt
i utbud och efterfragan som tillampningsbara pa denna marknad. Senare forskning har istéllet
utgatt fran avkastningsmodeller dér ansatsen har varit att véardet pa akermark forklaras av
markens forvéantade framtida avkastning i produktionen diskonterat med risken som
investeringen innebar. Med andra ord har tillgangsvarden och produktionsfaktorer haft en
central roll i denna forskning.

Avkastningsmodeller som traditionellt anvands som instrument for analys visar normalt
matematiska samband mellan betalningdverskott, diskonteringsrénta och tillvéaxt i
lantbrukssektorn. Modellen bygger pa forvantningar om framtidens ekonomiska utveckling i
form av b.la. inflation och tillvéaxt (Gloy et al, 2011; Hardie et al, 2001). Det &r ytterst svart
att forutspa framtida varden, inte minst inom lantbruket dar manga av de produkter som
produceras saljs pa en marknad med volatila prisforhallanden (Gloy et al, 2011).
Spannmalsmarknaden ar ett tydligt exempel pa detta. De klassiska modellerna bygger dven pa
ett betalningsoverskott som &r konstant mellan ar, enligt manga forfattare pa omradet &r detta
en grov forenkling av verkligheten.

Som litteraturgenomgangen visar har nyare forskning gallande markpriser visat att kopplingen
mellan lantbrukets avkastning och markpriser blivit svagare under den senare halften av 1900-
talet, framst visas detta i studier pa akermark i USA (Huang et al., 2006; Hardie et al., 2001).
Detta faktum har lett till att mycket forskning riktas mer mot makroekonomiska aspekter sa
som rantelage och inflation, vilket har pavisat att efterfragan pa jordbruksmark okar kraftigt i
en varld med laga reala rantor och hdg inflation (Feldstein, 1980). Detta understryker ett
antagande om att investeringar riktas mindre mot nominella och mer mot reala tillgangar i
tider med hdog inflationstakt.

For att ge en bild av prisbilden pa akermark som bade tar hansyn till, makroekonomiska,
jordbruksekonomiska och lagesspecifika faktorer foreslar manga forskare numera en hedonisk
prismodell dar bade produktionsrelaterade och icke produktionsrelaterade faktorer vags in i
analysen, detta for att fa en hog forklaringsgrad i modellen.

Vardeteorins karna; behov, nytta, exklusivitet, overlatbarhet och unika egenskaper ar det som
teoretiskt skapar ett varde. Det sistndmnda “unika egenskaper” ar centralt géllande fastigheter
da alla fastigheter, dock i olika utstrackning, ar att anses som unika. Litteraturgenomgangen
visar att det finns manga olika variabler som kan forklara, eller ge en utékad forstaelse, for
priset pa akermark. Det faktum att sa manga olika variabler anses forklarande understryker att
akermark ar en differentierad produkt. Litteraturen skriven pa omradet visar dven att i och
med olika forutsattningar i olika regioner ar det viktigt att vélja variabler som passar just den
region som undersoks. De variabler som anvénts och om de haft positiv eller negativ
paverkan pa markpriset i de inkluderade studierna sammanfattas i tabell 2 nedan.
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Tabell 2. Sammanfattning av paverkande faktorer fran litteraturgenomgang (egen bearbetning).

Forfattare Land Ar Forklaringsgrad Variabler Paverkan
Stewart & Libby [USA |1998 76,20% |Zoning -
Vég pd marken -
Avstand motorvag -
Avstand landsvag -
Avstand stad -

Hus pa fgh

Icke lokal séljare

Antal hektar
Akermark i %
Forsaljningsméanad

Icke lokal kopare
Lundell & Ostlund |Sverige |2010 55,80% | Spannmal, snittpris
Normalskord
Medelinkomst

Langt avstand landsvag
Lag ranta -
Nyttjar jakten -
Invanare i kommun -
Kop av Arrendator
Maklarférmedling
Jordbruksverket  |Sverige {2012 52% a)|Spannmalsskord, snitt
Andel betesmark
Gardstorlek, snitt
Spec. Notkreatur. -
Spec. gris/fagel
Spec. Hastforetag
Antal forsaljningar -
Gardsstodsniva
Miljoersattning -
Tillganglighets index +
Antal fritidshus +
Huang et al. USA (2006 85,40% | Antal hektar -
Bordighetsklassning
Produktivitet
Auvstand till Chicago -
Avstand till stad -
Glesbyggdsklassning -
KPI -
Befolkningstathet +
Medelinkomst +
Antal grisproducenter -
Storlek grisgardar
Hardie et al. USA |2001 93%|Pris pa jordbr. prod.
Jordbr. Kostnader -
Varde maskinpark
Pris pa smahus
Avstandsindex
Relation mellan
kopare & séljare -
Ingen relation mellan
kopare & séljare +

%k ok v+

*

+ 4+ o+ o+

*

+ + + + o+

+

+ |+

+ + o+

Perry & Robison [USA (2001 xb

~

* Innebér att variabeln inte &r signifikant i studien
a) R2 (adj) b) Forklaringsgrad anges ej
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| tabell 2 dterfinns en sammanfattning av vilka paverkande faktorer som har analyserats i de
olika artiklarna i litteraturgenomgangen och om de har en positiv eller negativ effekt pa
akermarkspriset. | nasta kapitel kommer lasaren att introduceras for vilka métbara variabler
som antas paverka akermarkspriserna i Ostergotland med bakgrund av féregdende teori- och
litteraturgenomgang.

3.5 Variabler som antas paverka akermarkspriset i Ostergotland
| avsnitt 3.2 litteraturgenomgang identifieras fran tidigare studier faktorer som paverkar
akermarkspriset i olika regioner. Forfattarna tenderar att gruppera olika faktorer med liknande
egenskaper (Stewart och Libby, 1998). Detta ar en arbetsgadng som anvénds dven i denna
studie. De faktorer som antas paverka priset kategoriseras i grupperna Bordighet/Produktion,
Jordbruksstruktur, Lokalisering/Urbanisering och Tidpunkt for férvarv.

3.5.1 Bordighet/Produktion

Efter genomford litteraturgenomgang framgar, foga foérvanande, att markens formaga till
avkastning i produktionen dr en mycket central forklaringsvariabel till akermarkspriset
(Lundell & Ostlund, 2010; Jordbruksverket, 2012; Huang et al. 2006; Hardie et al. 2001).
Melchair (1979) menar att vid studier av markpriser ar det béttre att studera markens naturliga
forutsattningar for produktion, med andra ord bérdighet, snarare &n att studera inkomster fran
marken da detta till stor del beror pa lantbrukarens skicklighet som jordbrukare och
foretagare. Hur bordig akermark ar beror pa jordman, dranering, klimat men kan aven till viss
del forklaras av arrondering (Jordbruksverket, 2012). En god variabel fér bordighet ar hur val
marken avkastar i ton per hektar i spannmalsproduktion.

| denna studie anvéands normskorden for varkorn som en avkastningsvariabel. Att just grodan
Yérkorn maéts beror pa att det finns tillforlitlig statistik pa just denna groda i alla delar av
Ostergotland. Med andra ord &r det en groda som odlas i stor utstrackning i hela lanet.

Huang et al. (2006) anvénder sig av en jordklassningsvariabel for att analysera vilken
paverkan markens bordighet har pa markpriset. En anvandbar variabel for att méata
produktionsformaga och bordighet i Ostergotland ar vilken region marken tillhor for
gardsstod. Som namns i avsnitt 2.4 Jordbruket i Ostergétland ar Sverige indelat i 5 regioner
for gardsstod dar 1 ar bordigast och 5 minst bordigt. Hur regionerna ar fordelade i
Ostergétland gér att se pa Karta 1.

En sista variabel som &r relaterad till bérdighet och produktion i studien ar hur stor areal
akermark i hektar som formedlats. Detta for att kunna se om betalningsviljan per hektar okar
eller minskar med storleken pa fastigheten. Enligt Huang et al. (2006) minskar
betalningsviljan ju storre fastigheten & medan Stewart & Libby (1998) inte kan se nagon
signifikant paverkan av storleken pa fastigheten i sin studie. Detta gor det intressant att
studera om detta har ndgon betydelse for akermark i Ostergétland.

3.5.2 Jordbruksstruktur

Utover bordighets- och produktionsfaktorer ar jordbrukets lokala struktur en viktig
forklaringsvariabel (Jordbruksverket, 2012). Strukturella skillnader kan métas pa manga vis i
denna typ av studie, det som ofta begransar mojligheterna ar tillgang pa data. Huang et al.
(2006) anvander statistik gallande grisproducenter i analysen. Forfattarna kommer i studien
fram till att markvéardet i lllinois minskar med antalet grisgardar men okar med storleken pa
de grisproducerande gardarna och detta p.g.a. av att en strukturell forandring av omradet gatt
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fran farre men storre grisproducenter. Detta har lett till en 6kning av akermarkspriserna i
regionen. Jordbruksverket (2012) avspeglar strukturella skillnader mellan kommuner i sin
studie genom att titta pa genomsnittliga gardsstorlekar och med hjélp av dummy variabler
inkludera om en kommun &r specialiserad pa olika typer av animalieproduktion. | denna
studie kommer antal lantbruksforetag som brukar 6ver 200 ha dkermark inom en radie om 5
km fran varje sald fastighet att undersokas. Detta for att pa en lokal niva kunna belysa och
analysera effekten av att det finns manga eller fa storre lantbruksforetag. Ett rimligt antagande
ar att omraden dar lantbruket &r storskaligt formodas ha en hogre betalningsvilja for
ytterligare mark an i omraden dar lantbruket ar smaskaligt, detta delvis pa grund av
skalfordelar (Jordbruksverket, 2012).

Ostergétland har en jamforelsevis stor andel akermark, framfor allt pa slétten dar de
bordigaste jordarna finns (www, Naisvefa, 2012). Bortom slatten i norr och sdder spelar
skogsbruket en viktig ekonomisk roll, det varierande landskapet gor att forutsattningarna for
skogsbruk och jordbruk skiljer sig at mellan olika delar av lanet. Detta gor det intressant att
hitta variabler som speglar landskapets struktur. En variabel som inkluderas i studien ar darfor
andel akermark i den totala fastighetsaffaren. Med andra ord kvoten akerareal/total areal.
Detta for att se om renodlade akermarksfastigheter betingar ett hogre eller lagre pris per
hektar. Variabeln Andel akermark i kommun kommer ocksa inkluderas for att belysa
skillnader mellan slatt och skogsbyggd.

| Ostergétlands mellanbyggd och skogsbyggd domineras lantbruket av kombinationsféretag
med animalieproduktion och véxtodling (www, Lénsstyrelsen, 1, 2012). Detta gor det
intressant att undersoka hur andelen animalieproduktion paverkar akermarkspriserna. Det
finns anledning att anta att en stor andel kor i mjélkproduktion i en kommun &r relaterat till ett
landskap som lampar sig for betesdrift och nagot samre for intensiv spannmalsproduktion.
Andelen kor for mjolkproduktion/total akerareal i respektive kommun inkluderas darfor i
studien.

Marknaden for akermark karakteriseras av en mycket trogrorlig utbudssida, den &r dock inte
fixerad (Clark, 1974). Att studera aktiviteten, med andra ord utbud och efterfragan, pa lokala
fastighetsmarknader &r intressant. | Jordbruksverkets tidigare namnd studie om
akermarkspriser har inte antalet forséljningar av jordbruksfastigheter pA kommunniva nagon
signifikant effekt pa priset. | denna studie inkluderas en variabel som anger om det skett
nagon annan forséljning av akermark som ar inkluderad i studien inom en 5 km radie fran
varje observation. Detta for att se lokala effekter pa fastighetsniva av om det skett nagra andra
liknande forsaljningar eller inte.

Avsnitt 2.3 Lagfaret kop och fastighetsreglering forde fram att det &r intressant att analysera
om de olika fastighetsférvérven skett genom lagfart eller reglering. Detta &r dven intressant av
den anledningen att det normalt enligt FBL endast & mdjligt att forvarva genom
fastighetsreglering om koparen i fraga redan ager en fastighet i samma kommun. En dummy-
variabel, denna typ av variabel forklaras i kapitel 4. Metod, som anger om kopet &r lagfaret
eller om kopet skett genom reglering inkluderas darfor for att se om nagon form av
"granneffekt” foreligger dar grannen i sadana fall skulle vara beredd att betala mer for en
fastighet. Det faktum att det vid denna typ av reglering krévs att foérvéarvaren redan dger en
jordbruksfastighet gor denna variabel dven intressant ur rationaliseringssynpunkt. Denna
variabel ar dock forknippad med viss osakerhet med hanvisning till lagtext i avsnitt 2.3.
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En variabel som bade Huang et al. (2006) och Lundell och Ostlund (2010) valjer att ha med i
sina modeller &r genomsnittlig forvarvsinkomst. Bada studierna pekar pa att en hog regional
medelinkomst 6kar markpriserna, detta for att personer helt enkelt har mera ekonomiska
muskler i naromradet. | denna studie analyseras istallet en formogenhetsvariabel i form av
nettoférmogenhet for personer som &dger jordbruksfastigheter for varje i studien inkluderad
kommun. Detta for att méata regional kapitalstyrka snarare an allman inkomstniva.

3.5.3 Lokaliserings- och urbaniseringsvariabler

Utover bordighets- och produktionsvariabler samt variabler relaterade till jordbrukets lokala
struktur paverkar aven lokaliserings- och urbaniseringsvariabler priset pa akermark
(Jordbruksverket, 2012). Lokaliseringsaspekter s som narhet till stader och andra urbana
attribut har en positiv paverkan pa akermarkspriser (Stewart & Libby, 1998; Lundell &
Ostlund, 2010; www, jordbruksverket, 1, 2012; Huang et al., 2006; Hardie et al., 2001). |
denna studie inkluderas variabeln avstand till narmaste stad med mer an 10 000 invanare. En
stad med 10 000 invanare antas kunna erbjuda de flesta nddvandiga samhallstjansterna. En
annan urbaniseringsvariabel som antas paverka markpriser i litteraturen ar avstand till vagar
och om det finns vag pa den salda fastigheten (Stewart & Libby, 1998; Lundell & Ostlund,
2010). I Lundell & Ostlunds (2010) studie p& markpriser i Malardalen visar analysen att ju
langre fran en landsvag fastigheten ligger ju hogre pris per hektar medan Stewart & Libbys
(1998) studie i USA visar det motsatta. Detta forhallande gor det intressant att i denna studie
analysera om narhet till allmanna végar paverkar priset pa akermark i Ostergotland.

Tidigare forskning inom markprisomradet visar att det inte enbart &r tillgang och avstand till
urbana attribut i form av stdder och samhallstjanster som &r intressant att analysera i denna
kontext (Jordbruksverket, 2012). Aven landsbygdens attraktivitet for rekreation och
upplevelser sa som fiske, jakt och upplevelsen av att bo pa en gard kan paverka markpriserna.
Ett mojligt satt att mata denna typ av kvalitativa véarden &r att titta pa antalet forsalda
fritidshus i naromradet fran respektive jordbruksfastighet de tre foregaende aren innan
akermarken saldes. Denna variabel antas ge en bild av landsbygdens attraktivitet for
rekreation och liknande.

3.5.4 Tidpunkt for forvarv

I och med 6kningen av akermarkspriserna de senaste aren inkluderas en variabel som syftar
till att analysera om forvarvsaret har en paverkan pa markpriserna. Tanken med denna
metodik &r att undersdka om det finns en systematisk relation i feltermer som ar relaterade till
en tidsfaktor. Det véljs alltsa en tidsvariabel istallet for att berakna priserna med index, vilket
annars ofta ar fallet om studien omfattar forséljningar under en lang tidsperiod.
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3.6 Sammanfattning variabler samt uppstéllning av hypoteser
Nedan i tabell 3 aterfinns en sammanfattning av vilka méatbara variabler som antas paverka
akermarkspriserna i Ostergétland. Dessa variabler & som namnts tidigare indelade i fyra
kategorier och kan ses som kandidater till en slutgiltig uppséttning av variabler. For att pa ett
strukturerat vis kunna besvara problemstéliningen ”Hur paverkar produktions- och icke
produktionsrelaterade faktorer priset pa &kermark i Ostergétland?”” stills en hypotes upp per
kategori. Dessa hypoteser aterfinns dven de i tabell 3 nedan.

Tabell 3. Variabler som antas paverka akermarkpriserna i Ostergétland samt hypoteser (egen bearbetning).

Variabler som antas paverka

akermarkspriset i Ostergotland
Bordighet/Produktion
Normskord varkorn, kg/ha
Region for gardsstod
Akerareal, ha
Jordbruksstruktur

Antal brukare >200 ha
Andel aker i fastighet
Andel aker i kommun
Kor/ha aker i kommun
Forséljning inom 5 km?
Fastighetsreglering?
Nettofdrmogenhet, tkr

Hypotes #1: Bordighets- &
produktionsvariabler paverkar
akermarkspriset

—_—

\ [

Hypotes #2: Jordbruks-
strukturella variabler paverkar
akermarkspriset

—

Hypotes #3: Lokaliserings- &
urbaniseringsvariabler paverkar
akermarkspriset

—

Hypotes #4: Tidpunkt for
forvarv paverkar akermarkspriset

Lokalisering & Urbanisering
Avstand stad >10 000 inv., km
Avstand lansvag, km

Antal salda fritidshus

Tidpunkt for forvérv
Forsaljningsar

En mer utforlig beskrivning av deskriptiv statistik och for hur data insamlats till ovanstaende
variabler aterfinns i avsnitt 5.2 Data till ingaende variabler.
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4 Metod

Enligt Jacobsen ar metoden det tillvagagangssatt som forskaren anvander for att samla in data
fran verkligheten (Jacobsen, 2002). | foljande kapitel forklaras olika grundlaggande
metodinriktningar och dessutom val av metod till denna studie av akermarkspriser i
Osterg6tland samt hur dessa val paverkar studien. | detta kapitel redogors dven hur empiriska
data som ligger till grund for studien har samlats in, dessutom presenteras den hedoniska
prismodell som nyttjas for att analysera akermarkspriserna.

4.1 Vetenskapligt forhallningssatt

For att kritiskt kunna beddma hur ett resultat av en undersokning forklarar verkligheten
behdvs metodkunskap (Jacobsen, 2002). Metoden for en undersokning kan ge direkta effekter
pa resultatet och for att kunna skilja pa dessa metologiska forklaringar och substantiella
forklaringar som orsakas av verkligheten krévs kunskap om metodval. Val av metod hjélper
forfattaren att stalla kritiska fragor pa ett systematiskt vis om de val som gérs och vilka
konsekvenser valen far.

Forhallningssatt till forskningen kan enligt skriven litteratur pa omradet delas in i tva olika
kategorier, forskning som syftar till att forklara nagot och forskning som syftar till att forsta
nagot (Arbnor & Bjerke, 1994). Det forklarande forhallningssattet benamns ofta i litteraturen
som “posivitism”, eller pa senare tid som “explanatik”, och det mer forstaende
forhallningssattet som “hermeneutik”. Explanatiker antar att det inte &r nagon storre skillnad
mellan naturvetenskapen och samhallsvetenskapen och menar saledes att metoder som &r
applicerbara inom naturvetenskapen daven ar det inom samhéllsvetenskapen. Motsatsen till
explanatiker ar hermeneutiker som forkastar alla likheter mellan naturvetenskap och
samhallsvetenskap da “det ar en avgorande skillnad mellan att forklara naturen och forsta
kulturen”. Med detta menar manga Hermeneutiker att analyser som bygger pa statistisk
regelbundenhet enbart &r forklarande i en rationell vérld dar alla akt6rer &r objektiva. Varje
fall ar enligt detta synsétt sa unikt att de inte gar att objektifiera eller kvantifiera for att uppna
forstaelse. Explanatiker menar daremot att aven samhallsvetenskapliga sammanhang gar att
betrakta sa som objekt och fakta och att det gar att bygga upp generella forklaringsmodeller
aven inom denna vetenskap. Inte séllan studerar en explanatiker ett fenomen med kvantitativ
forskning déar materialet analyseras med hjalp av matematik och statistiska modeller som ofta
ar applicerbara i olika kontext (Robson, 2011). Forskningssubjektet ska enligt detta synsatt
kunna delas upp i mindre delar dar summan av de olika bestandsdelarna ger ett sammantaget
resultat (Arbnor & Bjerke, 1994).

De flesta skillnader mellan dessa synsétt kan hanforas till vilken syn pa den sociala varldens
komplexitet dskadaren har (Arbnor & Bjerke, 1994). En explanatiker ser vérlden som sa
komplex att vetenskapen maste forenkla och reducera medan hermeneutiken anser att den
sociala vérlden redan av dess aktorer forenklats via schematiseringar, normer etc. till den grad
att vetenskapen maste dgna sig at att forsoka forsta genom att problematisera och
helhetsorientera.
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Analytiska synsiittet

<=
- Systemsynsittet -
Aktorsynsittet
4 -
1 “Explanatik” | “Hermeneutik”
| Forklarande kunskap l Forstiende kunskap |

Figur 5. Forklarande och forstaende forhallningssétt enligt Arbnor & Bjerke (1994) (egen bearbetning).

Figur 5 ovan illustrerar schematiskt de tva olika forhallningsatten till kunskap och tydliggor
att det &r svart att se dessa som helt skilda fran varandra, trots deras fundamentala skillnader, i
den meningen att de delvis 6verlappar (Arbnor & Bjerke, 1994). Vissa explanatiker havdar att
hermeneutikens problematiserande ar ett bra forhallningssatt i forstudier dar forstaelse for
grundproblematiken &r mycket viktig for att man sedan ska kunna goéra generella forklarande
modeller.

Denna studie av dkermarkspriser i Ostergétland ar till storsta delen av forklarande karaktar,
med andra ord utgar studien framst fran ett explanatiskt forhallningssatt dar malet ar att
standardisera data for att kunna bygga en hedonisk prismodell. Det prismaterial som samlas in
kategoriseras och det tillfors for observationerna specifik information som sedan kan
anlyseras med hjélp av regressionsanalyser i modellen. Givetvis kan inte alla detaljer
informationsmassigt inkluderas i varje observation varmed en forenkling och reducering av
paverkande faktorer for markpriserna gors for att studien resursmassigt ska vara genomforbar.
Studien hade aven i sin helhet kunnat genomféras med ett hermeneutiskt forhallningssatt dar
varje fastighetskdp i detalj hade analyserats for att forsta bakomliggande faktorer for varje
fastighetskopares betalningsvilja for akermark. Dock ar inte malet med denna studie att forsta
bakomliggande faktorer till akermarkspriser, det finns redan behandlat som litteraturstudien i
avsnitt 3.2 visar. Malet ar snarare att forsoka forklara i vilken utstrackning olika, i
litteraturgenomgangen identifierade, faktorer paverkar akermarkspriser i Ostergétland. Detta
motiverar ett explanatiskt forhallningssatt i denna studie. Denna uppsats inledande kapitel kan
dock ses som hermeneutisk da denna del framst syftar till att via teorier och litteratur skriven
pa omradet identifiera olika mojliga paverkande faktorer for priset pa akermark. Enligt vissa
explanatiker &r detta ett bra forhallningssatt initialt i en forstudie for att verkligen forsta sig pa
grundproblematiken till en i dvrigt explanatisk studie (Arbnor & Bjerke, 1994).

4.2 Kvalitativ eller kvantitativ metod? De tva traditionerna
Traditionellt har forskare stallts infor ett mycket grundldggande initialt vagval infor varje
studie inom samhallsvetenskapen (Robson, 2011); Ska forskaren genomféra en kvantitativ
eller kvalitativ studie?

Det kvantitativa vagvalet gar mot ett explanatiskt tillvagagangssatt dar en forutsattning ar att
det som undersoks kan standardiseras och analyseras genom statistiska modeller dar malet
ofta ar att kunna generalisera med hjélp av resultaten (Jacobsen, 2002). Den kvantitativa
ansatsen beskriver ofta observationer med siffror vilket kraver ett stort antal observationer
med specifik information om varje observation for att kunna dra slutsatser som for
observationerna &r gemensamma.
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Det kvalitativa vagvalet gar mer mot ett hermeneutiskt tillvagagangssatt dar
forskningssubjektet undersoks sa detaljerat som mojligt (Jacobsen, 2002). Den som
undersoker ett fenomen med denna ansats stéller Gppna fragor for att inte, som i den
kvantitativa ansatsen, begransa svaren genom t.ex. ett antal svarsalternativ. Detta gor den
kvalitativa ansatsen mycket flexibel men aven resurskravande. Da forskaren efterstravar
mycket detaljerad och nyanserad information for varje observation blir ofta resultatet att
manga variabler valjs framfor antalet enheter, eller observationer. Detta kan ge problematik
med generaliseringar och nar antalet observationer &r litet kan aven fragan om hur
representativ datan ar stéllas. | och med den kvalitativa studiens 6ppenhet och flexibilitet
andras ofta problemformuleringen dynamiskt med vilken information som kan insamlas fran
de olika observationerna. Skillnaden mellan strukturen i arbetsprocessen mellan en kvalitativ
och en kvantitativ studie illusteras av Jacobsen (2002) nedan i figur 6.

Problemstillning

1
v

.. - | Problemstillning

/ \ Undersiﬁkniﬂgsuppliiggnmg‘
v .- B Undersokningsuppliggning \
Analys |- =~ / Datainsamling

i
i

|

!

Figur 6. Till vanster kvalitativ arbetsprocess, till hdger kvantitativ arbetsprocess enligt Jacobsen (2002), (egen
bearbetning).

Den kvantitativa ansatsen lampar sig ofta val i de fall dar det finns tidigare studier pa omradet
som gor det mojligt att formulera en problemstéllning pa forhand, innan undersékningen
genomfors (Jacobsen, 2002). De tidigare studierna underlattar &ven forskarens kategorisering
och standardisering av information som samlas in, vilket ar en forutsattning for att kunna fa
tillforlitlig data som sedan kan analyseras. Som figur 6 ovan visar ar inte den kvantitativa
arbetsprocessen lika dynamisk och 6ppen som den kvalitativa.

Historiskt har forskare inom samhallsvetenskapen varit oeniga om vilken typ av arbetsprocess
som ar den mest lyckade (Robson, 2011). Dock har det pa senare tid i litteraturen
uppmarksammats att det finns ett varde i att kombinera en kvantitativ och kvalitativ ansats i
manga typer av studier. Den inledande delen av denna studie innehallande bl.a. teori och
litteraturgenomgang och en genomgang av fastighetsmarknaden har en kvalitativ ansats dar
detaljerad information behandlas for att kunna identifiera paverkande faktorer for
akermarkspriser, likval behandlas fastighetsmarknaden i ett separat avsnitt for att kunna
pavisa skillnader i utbud och efterfragan mellan en perfekt marknad och fastighetmarknaden
dar utbudssidan &r mycket oelastisk. Den empiriska datainsamlingen av akermarkspriser &r
standardiserad i den man att varje observation tillfors specifik information som sedan kan
analyseras i statistiska regressioner for att kunna pavisa samband dem emellan vilket ger
denna process en kvantitativ karaktar.
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4.3 Validitet och reliabilitet

Helt oberoende av vilken typ av empiri som ska undersokas i en studie finns det tva
grundlaggande krav som bor uppfyllas enligt Jacobsen (2002), namligen:

1. Reliabilitet: empirin maste vara tillforlitlig och trovardig, ar studien genomford pa ett
trovardigt satt?

2. Validitet: empirin maste vara relevant och giltig, méater forskaren det denne tror sig
méta?

For att en studie ska bli tillforlitlig och trovardig kravs att insamlad data &r sa korrekt som
mojligt (Jacobsen, 2002). I litteraturen brukar detta beskrivas med att om en annan forskare
skulle gora samma typ av studie med samma metodik ska resultatet bli det samma, studien ska
alltsa vara mojlig att upprepa. Det finns inget samlat register dar alla dgarbyten av mark
registreras i Sverige, framforallt inget register dar akermarksvarden har brutits ut fran évriga
varden pa fastigheten i de fall da det finns flera dgoslag.

Hur ska man da ga tillvaga for att fa en sa rattvisande bild av prislaget pa akermark i
Ostergétland som mojligt? En stor metodisk skillnad mellan tidigare liknande studier bl.a. av
Jordbruksverket (2012) och Lundell och Ostlund (2010), som finns sammanfattade i
litteraturgenomgangen, och denna studie &r att de enbart behandlar fastigheter som forvarvats
genom lagfaret kop likval bryts akermarksvarden ut fran évriga varden med hjalp av
fastighetstaxeringen i dessa studier. Med introduktionen och kapiltel 2.3 Lagfaret kép och
fastighetsreglering i baktanken gar tidigare namnda tillvagagangssatt miste om manga
rationaliseringsforvarv av akermark vilket ses som en stor brist, inte minst av Jordbruksverket
sjalva. Det finns rent statistiska fordelar med att bryta ut akermarksvarden med hjalp av
taxeringsuppgifter da alla fastigheter far en objektiv utgangspunkt, dock ger detta tyvarr ingen
rattvisande bild av den verkliga varderingen av fastigheten (Lundell & Ostlund, 2010).

En litteraturstudie genomfors for att kunna identifiera mojliga faktorer som paverkar
akermarkspriser. Denna kvalitativa genomgang goérs med forhoppning om en hog validitet och
reliabilitet i studien, urvalet av variabler ar mycket central for studiens utgang. Variablerna
kategoriseras i fyra kategorier och det uppréttas en hypotes till vardera kategorin. Dessa
hypoteser bygger pa resultat fran studier pa akermark i andra regioner och detta for att kunna
relatera denna studies resultat med teorier och annan kunskap (Arbnor & Bjerke, 1994). En
hypotes kan dven uppsta fran intuition eller ren gissning men resultat fran sadana hypoteser ar
svarare att forankra i den stora mangd samhallsvetenskap som redan finns. Den inledande
delen av denna studie fungerar som en explorativ forstudie vilken resulterar i att hypoteser
kan uppréttas. Vilka specifika paverkande faktorer som slutligen végs in i analysen och hur
empirisk data har samlats till vardera variabel beskrivs i kapitel 5 Data.

4.4 Hedonisk prismodell med hjalp av regressionsanalys

Vid vardering av ett stort antal fastigheter, t.ex. vid fastighetstaxering, anvands ofta en
hedonisk vérderingsmodell, eller som arbetsmetoden daven kallas multipel regressionsanalys
(Lantmateriet och Maklarsamfundet, 2010). En regressionsanalys ar en statistisk metod som
anvands for att hitta samband och méta styrkan pa dessa samband mellan en eller flera
variabler (Sen & Srivastava, 1990). Den kan dven anvandas som underlag for att forsoka
forutspa en framtida utveckling av den beroende variabeln givet forvantade nivaer pa de
forklarande variablerna. En regression kan initialt beskrivas som foljer:

V= F(a+b*P1+c*P2+d*P3+e*P4+...... 0*Pn)
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dar V, marknadsvérdet, ar en funktion av ett stort antal parametrar som paverkar fastighetens
totala varde (Lantmateriet och Méklarsamfundet, 2010). Dessa parametrar brukar vara av tva
principiella slag i fastighetssammanhang, namligen omradesfaktorer sa som var i landet
fastigheten ar belagen och vilka kommunikationsmaéjligheter som finns i omradet. Den andra
typen av parametrar ar direkt bundna till den enskilda fastigheten sa som areal och
agoslagsfordelning.

1974 introducerade Rosen den hedoniska modellen for att kunna analysera olika egenskapers
paverkan pa utbud och efterfragan for differentierade produkter (Rosen, 1974). Efter
genomford litteraturgenomgang pa omradet visar det sig att den hedoniska modellen ar
mycket vanlig vid analys av markspriser. Detta framst da aven icke produktionsrelaterade
faktorer kan vagas in i analysen till skillnad fran renodlade avkastningsmodeller. I studier
utforda av bl.a. Palmqvist, Huang et al. och Hardie et al. nyttjar samtliga den hedoniska
modellen vid analys av markpriser. Litteraturgenomgangen visar att akermark ar en
differentierad produkt med manga olika vardepaverkande egenskaper som skiljer sig mellan
regioner. Dessa olika vardepaverkande egenskaper kan enligt Palmqvist (1989) beskriva en
viss fastighets pris med hjalp av foljande hedoniska prisfunktion.

P=P(z,..., 2)

dar P star for akermarkens pris och z = (zy,..., z,) &r en vektor av n, egenskaper pa marken.
Prisfunktionen P(z) ger en mojlighet att analysera hur de marginella effekterna av olika
markegenskaper paverkar priset pa akermark.

En viktig forutsattning vid en hedonisk ansats &r att det geografiska omrade som undersoks ar
stabilt i den mening att de olika egenskaperna pa akermarken forvantas paverka
marknadspriset pa samma vis (Huang et al., 2006).

Litteraturgenomgangen visar att det finns manga olika potentiella forklaringsvariabler till
priset pa akermark vilket kan vara problematiskt da manga forklaringsvariabler ofta ger en
hog forklaringsgrad samtidigt som fa variabler ger en enkel modell (Gujarati & Porter, 2009).
Ett stort antal variabler kan ge problem med multikollinearitet vilket gor det svart att sarskilja
olika effekter i en regression. For att undvika detta véljs variabler som ar hogt korrelerade
med den beroende variabeln (Y), markpriset per hektar, och lagt korrelerade med de Gvriga
forklarande variablerna (X).

Vid konstruktion av en regressionsmodell &r det viktigt att med omsorg valja vilka
forklarande variabler som ska inkluderas (Gujarati & Porter, 2009). En metod som forskare
ofta anvander ar ”’Stepwise regression”. Denna metod gar ut pa att forklarande variabler
inkluderas i modellen efter hand en och en, ’stepwise forward regression”, eller tvartom att
forskaren initialt inkluderar alla tdnkbara variabler for att sedan exkludera dem en och en,
stepwise backward regression”. Denna procedur gors for att fa den mest optimala
uppséttningen av variabler. Valet mellan att inkludera eller exkludera en viss variabel gors
metodiskt genom att se om modellens forklaringsgrad okar eller minskar med den aktuella
variabeln samt hur en forandring paverkar varje variabels signifikans. Som namnts tidigare &r
det viktigt att tanka pa multikollinearitet i regressionen. Det &r normalt med en viss grad av
multikollinearitet och det behdver inte vara ett problem, dock om den blir for stor blir detta
problematiskt da detta kan 6ka variansen i regressionskoefficienterna vilket gor dem ostabila
och svara att tolka. Ett matt som kan anvandas for att méata multikollineariteten ar VIF,
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variance inflation factor, vilken mater hur mycket variansen av en regressionskoefficient tkar
om variablerna &r korrelerade (Kutner et al., 2005). Om VIF= 1 finns ingen multikollinearitet
men om VIF ar >1, finns det en mattlig grad av multikollinearitet. Om VIF antar ett véarde
>10 for en variabel star denna for en allt for hog kollinearitet och bor exkluderas ur modellen.
| det fall d@ manga variabler har ett VIF som ligger runt 10 exkluderas variabler som har ett
vérde >8. Denna studie exkluderar alla variabler med VIF >5 for att fa sa l1ag
multikollinearitet som mojligt.

Vid utvardering av vilka faktorer som spelar roll for akermarkspriser ar det vanligt att ett visst
kop av akermark besitter en egenskap som ett annat inte besitter. Detta kan t.ex. vara att en
viss fastighet har forvarvats genom fastighetsreglering medan en annan har forvérvats genom
lagfaret kép. Denna typ av variabler kan inkluderas i en regression med hjélp av sa kallade
”dummy-variabler” (Gujarati & Porter, 2009). Om en observation, fastighet, besitter en viss
egenskap far den vardet 1 men om den inte besitter denna specifika egenskap far den vardet 0.
I en multipel regression kan dessa oberoende variabler inkluderas och sorteras likt 6vriga
variabler (X;-X,). Dummy-variabler avser nominella data varav de enbart kan anta vardena 0
och 1.

For att underlatta tolkning av regressioner dar data till de olika variablerna antar ett stort antal
olika varden med stort spann kan variablerna anges i logaritmisk form (Jordbruksverket,
2012). Logaritmiska skalor minskar problem med icke-linjaritet och inverkan av sa kallade
outliers (Gujarati & Porter, 2009). | denna studie logaritmeras alla véarden for att férenkla
tolkningen av regressionsanalyserna.

Den totala forklaringsgraden méts och tolkas med ett antal parametrar bl.a. R* som méter hela
modellens signifikansniva, med andra ord férklaringsgrad (Gujarati & Porter, 2009). R? kan
anta varden mellan 0 och 1, dér 1 star for en 100 % forklaring av variationen i den beroende
variabeln &kermarkspriset. Ett R%-varde kan inte minska om antalet variabler ékar, darav
anvands ytterligare ett matt pa forklaringsgrad R? (adj), den justerade
determinationskoefficienten, som korrigerar for antalet variabler och observationer. Aven
detta vérde kan anta varden mellan 0 och 1 och bér ligga s nara R? som mdjligt.

Aven mattet Mallows” Cp, C,, kan anvéandas som ett hjalpmedel vid val mellan flera
konkurrerande regressionsmodeller genom att hitta en viktig balans i antalet variabler i
modellen (Gujarati & Porter, 2009). En modell med alltféor manga variabler kan vara relativt
svartolkad medan en modell med mycket fa variabler kan resultera i partiska bedomningar.
Ett C, varde som ligger néra antalet ingaende variabler + 1 (konstanten) i en modell innebér
att modellen &r relativt exakt och objektiv.

Genom att dela in variabler i olika grupper, i denna studie bérdighets- och
produktionsvariabler, jordbruksstrukturvariabler, lokaliseringsrelaterade variabler samt
tidsvariabler kan multikollinearitet undvikas. Nar de slutgiltiga variablerna valts med hjalp av
ovan ndmnd Stepwise regression kommer modellen se ut som foljer:

P = pot pri*z1+...+ pn*zn

dar P star for priset pa akermark per hektar, o ar interceptet, z;... z, & markegenskaperna och
B1... Bn &r marginell paverkan av egenskap 1...n.

| denna studie anvands statistikprogrammet ”Minitab 16 Statistical Software” for att gora
dessa multipla regressioner.
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5. Data

Detta kapitel innehaller en redogorelse for hur data har samlats in till denna studie. Forst
redogors for hur prisstatistiken har samlats in och gallrats sedan redogors for hur data till de
olika variabler som antas paverka akermarkspriset insamlats.

5.1 Prisstatistik

Denna studie omfattar prisstatistik fran och med 2009 och fram till den 30 september 2012 for
sélda fastigheter i Ostergotlands lan. Statistiken har framst samlas in med hjélp av Areals
interna ortprisstatistik. Denna statistik omfattar de fastighetsformedlingar som foretaget gjort
bade via lagfarna kop och fastighetsregleringar. Den aktuella maklaren som varit inblandad i
de olika férmedlingarna har vid varje avslutad férmedling i den interna statistiken tillfort alla
agoslag sa som skog, bete, akermark och bostad sérskilda varden. Studien behandlar alltsa
inte enbart sa kallade "rena kop” dar enbart akermark har formedlats. Detta pa grund av att det
statistiska underlaget skulle bli allt for litet och svart att analysera med vald kvantitativ
metodik. Ett fatal observationer for lagfarna kép har samlats in med hjalp av Naisvefas
fastighetsprogram RealEstate, dessa observationer innehaller dock enbart "rena kop” da det
annars hade varit svart att fa en objektiv fordelning mellan vardet pa de olika dgoslagen.

Prisinformation om erséattningar dar forvarv av akermark skett genom fastighetsreglering dar
inte Areal varit delaktiga i formedlingen har samlats in med hjélp av forattningslantmatare i
Ostergétland samt Lantméaterimyndighetens sokfunktion Arken. Dessa observationer
innehaller enbart fastigheter dar 90 % av arealen utgors av akermark och dér inga 6vriga
agoslag an mark ar inkluderade, saledes finns inga byggnader pa fastigheterna.

Slutligen, for att tdcka sa manga fastighetskop som mojligt har prisstatistik fran UIf Weitze pa
Forum Fastighetsekonomi AB anvands da han sammanstaller prismaterial pa fastigheter i
Ostergotland lopande. Denna statistik innehaller representativa formedlingar gjorda av
méklarforetagen Areal, LRF Konsult samt ERA Maklarna. Denna statistik ar utformad pa
samma vis som Areals interna statistik dar alla dgoslag tillforts specifika véarden efter
forséljning av aktuell méklare.

Att ta hjalp av branschkunniga personer for att samla information om fastighetskop gor
statistiken objektiv och trovardig. Enbart formedlingar med mer an 4 ha dkermark &r
inkluderade och alla formedlingar ar att anses som marknadsméssiga da inga slaktkop, gavor
eller liknande inkluderats. Detta &r enligt Perry & Robinson (2001) en viktig aspekt att ta
hansyn till da priset for mark i allménhet sjunker ju narmare relation kopare och séljare har
med varandra. Ett flertal fastigheter ar exkluderade pa grund av att arrendator forvarvat
fastigheten till "rabatterat pris”, dessa fastigheter har identifierats med hjélp av notering av
aktuell maklare i statistiken. Gallring av prisstatistiken &r viktig for att fa sa hog reliabilitet
och validitet som mojligt.
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Sammantaget baseras studien pa 74 observationer av akermarkskop. For att fa en geografisk
Overblick visas i karta 2 nedan hur kopen ar fordelade Gver lanet.

L .-.‘-."."?istlzer».-'ih
grafisk fordelning 6ver observationerna inkluderade i studien (Googlemaps, 2012).

_:' ':1 SE S : |.I : ¢ .a--- A ]r.
Karta 2. Geo

Som karta 2 ovan visar &r antalet observationer som storst i slattlandskapet mellan Vadstena i
vaster och Norrkdping i 6ster. Detta ar en naturlig foljd av att denna del av lanet
karakteriseras av mycket akermark (www, Lansstyrelsen, 2012). Den vita streckade linjen
utgor lansgrans.

For att ge en bild av hur prislaget for &kermark per hektar i Ostergotland ser ut i faktiska
belopp redovisas nedan i tabell 4 priser for akermark for perioden 2009 till september 2012
for respektive region for gardsstod, se karta 1 for regionsindelning.

Tabell 4. Genomsnittliga akermarkspriser i Ostergétland med region for gardsstéd som indelning
(egen bearbetning).

Median Medelvarde  Std. Avvikelse
1| 334600 kr| 87500 kr| 199 957 kr| 206 037 kr 54 484 kr
2| 183000 kr| 65000 kr| 145800 kr| 128 283 kr 45 151 kr
3| 147619kr| 45000 kr| 60000 kr| 69 336 kr 23 928 kr
4| 131818kr| 50000 kr| 81437 kr| 86173 kr 31 609 kr
5| 76471kr| 50000kr| 52000kr| 57618 kr 11 007 kr
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5.2 Data till ingaende variabler

Som beskrivs i avsnitt 3.5 Variabler som antas paverka ékermarkpriserna i Ostergétland,
kategoriseras i denna studie variablerna i fyra kategorier. Dessa kategorier &r
Bordighet/Produktion, Jordbruksstruktur, Lokalisering/Urbanisering och Tidpunkt fér
forvarv. Nedan foljer en redogdrelse for hur data till de olika variablerna har samlats in och
bearbetats. En sammanfattning av deskriptiv statistik redogors i slutet av detta kapitel. Det ar
mycket viktigt att kritiskt granska insamlad data och att kéllan till informationen &r tillforlitlig
(Jacobsen, 2002). Darav ar mycket av datan till nedanstaende variabler hamtade fran
Statistiska Centralbyran som anses vara en tillforlitlig och oberoende kalla.

5.2.1 Bordighet/Produktion

Variabeln "Normskérd™ &r baserad pa 15 ars genomsnittlig avkastning av varkorn per hektar
(www, Jordbruksverket, 2, 2012). Denna statistik kommer fran Jordbruksverket och
Statistiska centralbyran, hadanefter SCB, och &r indelad i skrdeomraden efter hur val marken
avkastar i produktionen. Att normskord valjs som variabel och inte skordestatistik for ett
enskilt ar beror pa att variabeln ska mata produktivitet och inte t.ex. ett enskilt ars
slumpmassiga skordeforhallanden. Normskordestatistiken ar som namnts tidigare indelad i
skérdeomraden vilken ar den omradesindelning som pa minsta regionsniva finns tillganglig
for skordestatistik. Att fa sa lokal skordestatistik som majligt ar viktigt for att uppna en hog
validitet och reliabilitet. Denna statistik samt en karta éver normskérdeomraden i
Ostergétland aterfinns i bilaga 1.

Variabeln ’Region for gardsstod™ ar formodligen nara korrelerad med normskord men tas
anda med i studien for att se samband dem emellan. Data gallande denna variabel ar insamlad
med hjélp av regionsindelade kartor gallande gardsstod, se karta 1, och méatning i en interaktiv
karta i GoogleMaps dér alla fastigheter med hjélp av koordinater har plottats, se karta 2.

Den sista variabeln ”Akerareal” i denna kategori fungerar som en arronderingsvariabel. Data
om akerarealen till varje fastighet ar hamtad fran den sammanstallda prisstatistiken. For att se
eventuella brytningspunkter for vilka arealer som kan tankas ge effekt pa priset per hektar
inkluderas aven dummy-variabler for om forsald akerareal ar ”< 10 ha™ eller mellan

”10-50 ha”. Ett rimligt antagande &r att sma arealer under 10 ha &r férenade med hoga
transaktionskostnader vilket eventuellt skulle betinga lagre hektar pris. Likval kan det tdnkas
rimligt att arealer mellan 10-50 ha skulle kunna betinga som hogst hektar pris da en sadan typ
av markaffar ar tillganglig for manga lantbrukare. Nar arealen kommer upp éver 50 ha kan det
tankas att markpriserna skulle kunna ga ned nagot per hektar da det blir en mycket stor
investering pa en gang.

Dessa bordighets- och produktionsvariabler forvantas paverka markpriset i stor utstrackning. |
denna studie inkluderas férvarv gjorda via fastighetsreglering for att dven fanga upp sa manga
rationaliseringskép som mojligt. Detta till skillnad frn bade Lundell & Ostlunds (2010) och
Jordbruksverkets (2012) studier pa omradet. Ett rimligt antagande &r att denna kategori av
variabler spelar &n mer roll nér befintliga lantbrukare kdper till mer mark for att utvidga sina
lantbruksforetag arealméssigt.

5.2.2 Jordbruksstruktur

Denna kategori av variabler syftar till att undersoka i vilken utstrdckning den lokala
jordbruksstrukturen paverkar markpriserna. | denna kategori har det efterstravats, likval som i
de andra kategorierna, att variablerna ska vara sa ”nara varje unik fastighet som mojligt”,
detta for att fanga upp lokala skillnader och for att undvika generaliserade data. Trots att detta
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ar en kvantitativ studie ar det viktigt med sa kvalitativ data som mojligt for att uppna en hog
validitet och reliabilitet.

Data till variabeln ”Antal brukare >200 ha’ och var dessa lantbruksforetag &r lokaliserade ar
insamlat med hjalp av SCB. Avstandsmatningar har aven till denna variabel gjorts i en
interaktiv karta i GoogleMaps. Matning har skett fran varje fastighet dar antalet brukare >200
ha inom en radie om 5 km identifierats. Dessa data fran SCB &r baserad pa hur manga hektar
respektive foretag soker EU-stod for, vilket saledes innebér att brukare och fastighetsagare
inte behover vara den samme.

Data till variabeln "Andel aker i fastighet™ finns i framtagen prisstatistik. En annan liknande
variabel som inkluderas ar "Andel akermark i kommun’. Data angaende dessa arealer kommer
fran SCB:s internetbaserade databas for statistik. Statistiken galler for 1999 da detta var sista
aret SCB publicerade arealer for alla olika agoslag pa kommunniva.

Data till variabeln ”Kor/ha aker i kommun® kommer dven den fran SCB och géller for aret
2007. Anledningen till att antalet kor divideras med akerarealen i respektive kommun ar for
att undvika att kommuners olika landareal far betydelse for utgangen. Kommunstorleken
skiljer sig mycket mellan de 13 kommuner som Ostergétlands 1an bestar av.

I regressionen inkluderas en utbudsvariabel, ”Férsaljning inom 5 km?”” i form av en dummy-
variabel som tillférs vardet 1 om nagon annan forsaljning av dkermark skett inom en 5 km
radie fran fastigheten, och vardet 0 om sa inte ar fallet. Aktuella forsaljningar &r de som &r
inkluderade i studien i 6vrigt. Aven till denna variabel har matningar skett i den interaktiva
kartan i GoogleMaps. Variabler géllande antal forsaljningar kan enligt Jordbruksverket (2012)
forvantas bade ha en positiv paverkan pa markpriserna som en negativ. Detta eftersom en
aktiv marknad bade kan tyda pa ett stort utbud som pa en stor efterfragan och inte
nodvandigtvis att dessa tva ar lika starka.

Ytterligare en dummy-variabel har inkluderats i denna kategori namligen
"Fastighetsreglering?”. Aven denna variabel har tillforts vardet 1 om forvarvet ar gjort via
reglering och vardet 0 om s inte ar fallet. Dessa data ar delvis insamlade genom sokning i
RealEstate dar samtliga lagfarna kop ar inkluderade. Med hjélp av uteslutningsmetoden och
jamforelse av arealer i taxeringutdrag samt sokning i Lantmateriet fastighetsprogram Arken
har regleringskdpen kunnat identifieras.

Data gallande "Nettoférmogenhet™ anger genomsnittliga varden per kommun och &r baserad
pa marknadsvarderade reala tillgangar, finansiella tillgangar samt skulder (www, SCB, 1,
2012). Vald statistik innefattar enbart fysiska personer som dger en jordbruksfastighet.
Fastigheters marknadsvarde utgar i denna statistik fran taxeringsvarden.
Formogenhetsstatistiken upphdrde med inkomstaret 2007 da bankernas skyldighet att lamna
kontrolluppgifter pa finansiella tillgangar och skulder upphorde i och med
formogenhetsskattens avskaffande fran och med inkomstaret 2008. Formodgenhetsstatistiken i
denna studie kommer saledes fran 2007.

5.2.3 Lokaliserings- och urbaniseringsvariabler

Variabeln "Avstand stad >10 000 invanare™ har dven den métts med hjalp av GoogleMaps.
Matning har skett "fagelvagen”, da det kan finnas manga olika fardvagar till vardera stad. De
aktuella staderna ar Linkoping, Norrképing, Finspang, Motala, Mjolby och Tranas. Viktigt att
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podngtera ar att staderna alltsa inte behover ligga i Ostergétlands lan, vilket Trands inte gor.
Data gallande invanarantal kommer fran SCB och hanfors till aret 2010.

Maétning till variabeln ”Avstand lansvag™ har aven den skett i GoogleMaps for respektive
fastighet. Aktuell typ av vdg ar som minst lansvag vilket motsvarar den minsta typen av
allmén vag (www, Végverket, 2012).

En bra indikator for en regions attraktivitet for rekreation och upplevelser &r enligt tidigare
studier att analysera marknaden for fritidshus (Jordbruksverket, 2012). I denna studie
inkluderas variabeln "Antal salda fritidshus™ som visar hur manga fritidshus och tomter for
fritidshus, 211 och 221 fastigheter, som salts inom en radie av 10 km de tre féregaende aren
innan varje lantbruksfastighet saldes. Dessa data har tagits fram med hjélp av Naisvefas
fastighetsprogram RealEstate dar méatningar fran varje fastighet har genomforts.

5.2.4 Tidpunkt for forvarv

En sista variabel som inkluderas i regressionsanalysen ar ”"Forsaljningsar”. Aven dessa
variabler ar sa kallade dummy-variabler, dar fastigheter som ar salda ett visst ar tillfors vardet
1 och om sa inte &r fallet vardet 0. Saledes inkluderas en dummy-variabel for varje i studien
inkluderat ar. Nedan i tabell 5 aterfinns deskriptiv data for alla de inkluderade variablerna fran

de fyra kategorierna.

Tabell 5. Deskriptiv statistik for samtliga inkluderade variabler, indelning efter kategori (egen bearbetning).

Variabler

Antal Fgh. Tot. areal, ha Max Min Median Medelvéarde Std. avvikelse

Bordighet/Produktion

Normskord varkorn, kg/ha 5343| 3073 4716 4297 902
Klass 1 36 1468

Klass 2 9 408

Klass 3 21 3215

Klass 4 4 81

Klass 5 4 46,5

Akerareal, ha 174 4 225 314 28,98
<10 ha 15 1 0

10-50 ha 46 1 0

Lokalisering & Urbanisering
Avstand stad >10 000 inv., km
Avsténd lansvig, km
Antal sélda fritidshus
Tidpunkt for forvarv
Forsaljningsar 2009
Forsaljningsar 2010
Forsaljningsar 2011

Forsaljningsar 2012

[l e i

o O o o

12

Jordbruksstruktur

Antal brukare >200 ha 13 0 4 3,6 34
Andel aker i fastighet 1| 0,02 0,62 06 0,35
Andel aker i kommun 09| 02 0,589 0,492 0,187
Kor/ha aker i kommun 0,6/ 0,01 0,143 0,165 0,141
Forsaljning inom 5 km? 1 0

Fastighetsreglering? 1 0

Nettoférmogenhet, tkr 5471( 2511 3351 3169 636

175

144
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6. Resultat och analys

| detta kapitel presenteras lasaren for resultatet av de genomforda regressionsanalyserna.
Inledningsvis ges en forklaring av modellens uppbyggnad samt allménna resultat. Vidare
delas analysen in i de fyra kategorierna av variabler som antogs ha en paverkan pa
akermarkspriset i Ostergétland och detta for att kunna se om de upprattade hypoteserna
stammer eller ej. | denna del analyseras resultatet framst i relation till teorier inkluderade i
studien. Hur resultatet forhaller sig till annan forskning redogors i nasta kapitel 7. Diskussion
och slutsats.

6.1 Modellens uppbyggnad

| detta avsnitt presenteras den kvantitativa analys som genomforts med hjalp av multipla
regressioner. Motivering till och forklaring av vald arbetsgang aterfinns i kapitel 4 Metod.
Som namnts tidigare ar den beroende variabeln (Y) i regressionerna pris/ha for akermark och
forklaringsvariablerna (X) aterfinns i tabell 5 i foregaende kapitel.

For att kunna identifiera vilka forklaringsvariabler som &r de centrala av de variabler som
identifierats i litteraturgenomgangen genomfors forst en Stepwise backward regression dar
alla variabler inkluderas. | denna regression gallras alla variabler bort som antar ett VIF-vérde
> 5, som forklaras i metodavsnittet ar detta ett matt pa multikollinearitet. Regressionen
efterstravar l&ga p-varden for en hog signifikans samt ett hdgt R* (R-sq) som ligger nara R?
(adj.) i den slutgiltiga modellen.

| tabell 6 presenteras utfallet fran stepwise-regressionen med de 74 observationerna av
akermarkskop i Ostergétland. Méanga av de 19 ingdende variablerna gallras bort och de
variabler som enligt denna regression skapar den mest optimala modellen & Normskord,
Nettoformogenhet, Andel aker i fastighet, Antal brukare >200 ha, Forsaljning inom 5 km?
och Forsaljningsar 2010. Med andra ord &r 6 av 19 variabler signifikanta. Gallringen i denna
regression far anses som aggressiv da de 6 slutliga variablerna som klarar alla 14 steg i
regressionen alla utom en &r signifikanta pa 1 % nivan. Variabeln Antal brukare >200 ha har
dock aven den ett mycket bra p-vérde da den ar signifikant pa 5 % nivan (1,6 %). Ytterligare
en variabel Akerareal ar signifikant p& 5 % nivan varmed den &r intressant att inkludera i ett
senare skede.

Denna stepwise regression menar att den mest optimala modellens ekvation ser ut som foljer:

Pris/ha= Bo+B:1Normskord+ B,Nettoformodgenhet+ BsAndel aker i fastighet+
BsAntal brukare >200 ha+ BsForsaljning inom 5 km?+ BgForsaljningsar 2010

Denna modell med 6 ing&ende variabler har en determinationskoefficient, R pa 87,8 % vilket
innebdar att 87,8 % av variansen i den beroende variabeln, Pris/ha, forklaras i modellen. Den
justerade determinationskoefficienten, R-sq (adj) &r 86,71 %. Denna variabel korrigerar for
antalet variabler och observationer. Hela modellens p-varde &r < 0,001, vilket innebér att
denna modell har en mycket séker forklaringsgrad. | denna initiala modell med 6 ingaende
variabler ar C, vardet 6,5, vilket innebar att balansen av antalet variabler ar bra i modellen.
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Tabell 6. Stepwise backward regression med alla identifierade variabler inkluderade (egen bearbetning).

Steg 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Constant -0,1014|-0,1069|-0,0579|-0,0309| -0,0999( 0,0667| 0,2827| 0,2717| 0,2573| 0,2177| 0,1563| 0,0530| 0,1988| 0,0621
Normskord 0,74 0,74 0,73 0,75 0,74 0,68 0,64 0,64 0,67 0,67 0,71 0,72 0,71 0,84
T-Virde 2,34 2,39 2,39 2,48 2,46 2,38 2,4 2,39 2,55 2,54 2,76 2,74 2,7 3,22
P-Virde 0,023 0,02 0,02| 0,016/ 0,017| 0,021 0,019 0,02| 0,013| 0,014 0,008/ 0,008/ 0,009/ 0,002
Nettoformoégenhet 0,63 0,63 0,63 0,62 0,63 0561 0,58 0,59 0,59 0,6 0,57| 0,57 0,56 0,49
T-Vérde 3,57 3,6 3,62 3,62 3,73 3,68 3,89 3,95 3,96 4,03 3,93 3,88 3,75 3,3
P-Varde 0,001| 0,001 0,001 0,001 0| 0,001 0 0 0 0 0 0 0| 0,002
Andel 3ker i fastighet 0,255| 0,255| 0,259 0,27 0,27| 0,285 0,28| 0,269 0,261 0,26/ 0,248 0,269 0,267| 0,285
T-Varde 3 3,04 3,14 3,5 3,52 3,88 3,9 3,8 3,74 3,72 3,61 3,95 3,9 4,1
P-Varde 0,004| 0,004 0,003 0,001, 0,001 0 0 0 0 0| 0,001 0 0 0
Antal brukare >200 ha 0,159| 0,159 0,158 0,167| 0,179 0,172( 0,167| 0,176 0,183 0,17| 0,158 0,158 0,158 0,157
T-Varde 2,07 2,11 2,11 2,37 2,64 2,58 2,57 2,76 2,9 2,74 2,6 2,57 2,56 2,47
P-Virde 0,043 0,04/ 0,039| 0,021| 0,011| 0,012 0,013| 0,008/ 0,005/ 0,008/ 0,012| 0,012 0,013| 0,016
Forsdljning inom 5 km? | 0,078 0,078| 0,078 0,075 0,076 0,074| 0,075, 0,072 0,07 0,065/ 0,067| 0,082| 0,087 0,077
T-Virde 2,36 2,38 2,4 2,38 2,41 2,36 2,45 2,36 2,31 2,16 2,25 2,87 3,04 2,68
P-Virde 0,022| 0,021 0,02 0,021 0,019| 0,022| 0,017 0,021 0,024 0,035/ 0,028/ 0,006/ 0,003| 0,009
Forsdljningsar 2010 -0,072| -0,069| -0,065| -0,067| -0,068| -0,069| -0,067| -0,065 -0,07| -0,068| -0,062( -0,069( -0,076| -0,078
T-Varde -0,64 -2,24 -2,31 -2,44 -2,45| -2,51 -2,49 -2,43 -2,68 -2,6 -2,45( -2,72 -3,08 -3,07
P-Varde 0,528| 0,029 0,024 0,018 0,017| 0,015 0,015 0,018 0,009 0,012 0,017| 0,008 0,003 0,003
Akerareal 0,132 0,132 0,135 0,137 0,142| 0,156, 0,157 0,155 0,112 0,113 0,114| 0,118| 0,072
T-Varde 1,68 1,69 1,76 1,8 1,89| 2,16 2,19 2,17 2,38 2,41 2,42| 2,48 2,03
P-Virde 0,1/ 0,096| 0,084| 0,077 0,063 0,035| 0,032| 0,034 0,02 0,019/ 0,018 0,016 0,047

<10 ha 0,091| 0,092 0,095| 0,099 0,104 0,12| 0,122 0,115| 0,058 0,06| 0,063 0,059

T-Varde 1 1,02 1,06 1,13 1,2 1,44 1,48 1,4 1,41 1,46 1,55 1,43

P-Varde 0,322| 0,314 0,292| 0,262 0,235| 0,155| 0,144| 0,167| 0,163 0,148| 0,126( 0,157

Avs. stad >10 000 inv. -0,087( -0,087| -0,087| -0,081| -0,075| -0,071| -0,064| -0,063| -0,064| -0,067| -0,065

T-Varde -1,7 -1,71 -1,73 -1,69 -1,6| -1,54 -1,5 -1,48 -1,51 -1,58 -1,53

P-Virde 0,095 0,092 0,09/ 0,097 0,115/ 0,129 0,138/ 0,145/ 0,136/ 0,118 0,131

Avstand lansvag 0,021 0,021 0,02( 0,022 0,026/ 0,031 0,031 0,033| 0,035 0,03

T-Varde 0,62 0,62 0,59 0,67 0,8 1 1,01 1,08 1,13 0,97

P-Varde 0,54| 0,537 0,558 0,505| 0,427 0,321 0,319| 0,283 0,263| 0,335

Fastighetsreglering? -0,039( -0,039| -0,04| -0,039| -0,038| -0,034 -0,03| -0,028| -0,028

T-Virde -1,36| -1,37| -1,41| -1,41| -137| -1,25| -1,19| -1,09| -1,12

P-Virde 0,181 0,175/ 0,165 0,165/ 0,175| 0,216 0,238/ 0,279| 0,267

10-50 ha 0,029| 0,029| 0,032 0,032 0,034 0,041 0,042| 0,036

T-Varde 0,57 0,58 0,66 0,66 0,71 0,89 0,92 0,8

P-Varde 0,569| 0,566/ 0,515/ 0,512 0,481 0,378 0,361| 0,428

Forsaljningsar 2012 -0,045| -0,043 0,04| -0,041| -0,041| -0,049| -0,045

T-Varde -0,35 -0,78 -0,75 -0,78 -0,76| -0,94 -0,9

P-Véarde 0,724| 0,441| 0,459 0,441 0,449| 0,351 0,374

Andel dker i kommun -0,11 -0,11 -0,11 -0,12 -0,12| -0,05

T-Varde -065| -067| -067| -0,74| -0,76/ -041

P-Véirde 0,52| 0,508, 0,503 0,465 0,451| 0,684

Kor/ha dker i kommun | -0,09| -0,09| -0,09| -0,13 -0,1

T-Varde -0,45 -0,49 -0,5 -0,85 -0,69

P-Varde 0,656/ 0,627| 0,621 0,401 0,492

Antal salda fritidshus -0,033 -0,33 -0,33 -0,29

T-Varde -0,63 -0,64 -0,6 -0,59

P-Varde 0,531 0,525 0,55| 0,559

Region fér gardsstod 0,07 0,07 0,06

T-Varde 0,42 0,46 0,43

P-Virde 0,676 0,654 0,672

Forsaljningsar 2009 -0,013 -0,01

T-Varde -0,11 -0,33

P-Varde 0,915| 0,742

Forsaljningsar 2011 0

T-Véarde -0,02

P-Virde 0,983

S 0,0952| 0,0944| 0,0936| 0,0929| 0,0924( 0,092( 0,0914| 0,0912( 0,0909| 0,0911| 0,0911| 0,092| 0,0928| 0,0949
R-Sq 90,1 90,1 90,08 90,05| 89,99 89,9| 89,87 89,74 89,63| 89,42 89,26| 88,87| 88,52 87,8
R-Sq (adj) 86,61| 86,86 87,07| 87,25 87,4\ 87,51| 87,68 87,72 87,79| 87,74 87,75 87,5 87,3] 86,71
Mallows Cp 20 18 16,1 14,3 12,6 11,1 9,2 8 6,5 5,7 4,6 4,7 4,6 6,5
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Som nidmns ovan var dven variabeln Akerareal signifikant p& 5 % nivan. Trots detta gallras
denna variabel i stepwise regressionen bort i steg 14. Darav gors en separat regression dar
aven denna variabel inkluderas. Ekvationen fér denna modell ser ut som féljer:

Pris/ha= Bo+B:iNormskord+ BoNettoformogenhet+ psAndel aker i fastighet+
BsAntal brukare > 200 ha+ BsForsaljn. inom 5 km?+ BgForsaljningsar 2010+
B; Akerareal

Resultatet for denna regression visas i steg 13 i tabell 6. Denna modell som inkluderar 7
variabler ger ett nigot hogre R?- varde pa 88,5 %. Aven R-sq (adj) &r ndgot hégre med
87,3 %. Mallows” Cp vardet blir dock nagot forsamrat relaterat till antalet variabler med ett
varde om 4,6. Ovanstaende modell & den som anses vara den mest optimala med en
forklaringsgrad (R?) pa 88,5 % och ett p-vérde pé& <0,001.

For att ge en oversiktlig bild av vilken paverkan de olika variablerna har i reala tal pa
akermarkspriset visas nedan den slutgiltiga modellen i antilogaritmerad form:

Pris/ha=-171921+(33,0*Normskord)+(32,3*Nettoférmogenhet)
+(73057*Andel aker i fastighet)+(3861*Antal brukare >200 ha)+
(22487*Forséljning inom 5 km?)+(-22383*Forséljningsar 2010?)+
(145*Akerareal)

Nedan presenteras resultatet av regressionerna relaterat till de fyra kategorierna av variabler.
Med andra ord presenteras a&ven om de fyra hypoteserna stammer eller ej.

6.2 Bordighet/Produktion; Hypotes #1

Av de bordighets- och produktionsvariablerna som inkluderades i regressionen visar sig tva
vara signifikanta. Dessa ar Normskdrd och Akerareal. Normskérd &r den variabel som i
sarklass till storst utstrackning paverkar Pris/ha (Y), detta var dven det forvantade resultatet.
Om marken avkastar i 1000 kg mer varkorn per hektar, givet allt annat lika, okar
akermarkspriset med 33 000 kr per hektar. Med andra ord 6kar priset pa akermark markant for
bordiga fastigheter med héga genomsnittliga skordar.

Vilka faktorer som enligt vardeteorin paverkar en fastighets varde beror till stor del av vilken
produktionsinriktning fastigheten har (Lantmateriet och Méklarsamfundet, 2010). Stora delar
av Ostergétlands slattlandskap tillhor de bordigaste omrédena i landet och karakteriseras av
en intensiv spannmalsproduktion (www, Léansstyrelsen, 1, 2012). Resultatet fran
regressionsanalysen visar att fastighetens formaga till avkastning i spannmalsproduktion ar
mycket central for priset pa akermark i Ostergétland. Detta styrker vérderingsteorier om att
vérdering av avkastningsbarande fastigheter sa som en jordbruksfastighet eller kommersiell
fastighet i grunden ska utga fran avkastningsvarden (Lantmateriet och Méaklarsamfundet,
2010).

Aven Akerareal har en liten positiv signifikant paverkan pa &kermarkspriset. Stérre arealer
betingar alltsa ett nagot hogre pris per hektar. For varje ytterligare hektar akermark som
inkluderas i fastighetsafféaren, givet allt annat lika, kar priset med 145 kr per hektar. |
regressionen inkluderades aven variablerna <10 ha och 10-50 ha for att underséka om
eventuella brytpunkter for betalningsviljan finns. Dessa variabler visar sig dock inte ha nagon
signifikant paverkan pa priset. En rimlig forklaring skulle kunna vara att en eventuell sa
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kallad "méangdrabatt” forst uppstar vid mycket stora arealer och inte inom intervallet mellan
4-174 ha som finns inkluderat i denna studie.

Variabeln Region for gardsstod forsvinner ur regressionen i ett tidigt skede redan i steg 4,
vilket beror pa dess multikollinearitet med Normskdrden. Omraden med hdga skordar dr aven
de omraden som har en bra klassning for gardsstod.

Resultaten relaterade till denna kategori stodjer hypotes #1: Bérdighets- och
produktionsvariabler paverkar akermarkspriset i Ostergétland.

6.3 Jordbruksstruktur; Hypotes #2

Av de jordbruksstrukturella variablerna ar det Nettoférmdégenhet som har den storsta paverkan
pa akermarkspriset. Denna variabel har nast storst paverkan efter normskaérden i hela
modellen. Om den genomsnittliga nettoférmogenheten for personer som ager en
jordbruksfastighet i en kommun 6kar med 500 000 kr, givet allt annat lika, 6kar priset per
hektar med 16 150 kr. Med andra ord ar akermarkpriserna héga i kommuner dar
jordbruksfastighetségare har en hég nettoférmogenhet. Ur en synvinkel ar detta kanske
sjalvklart da marken som personen i fraga ager ar vard mer. Dock borde hoga markpriser dven
resultera i mer skulder med detta synsatt. Variabeln nettoférmdgenhet kan tolkas som att
personer som dger stora reala tillgangar ar beredda, och har da férmodligen en hogre
kapacitet, att betala mer for akermark.

Aven variabeln Andel aker i fastighet ar signifikant. Detta innebér att betalningsviljan &r
markant hogre for fastigheter med en hog andel akermark. Om andelen aker i den totala
fastighetsaffaren 6kar med 10 %, givet allt annat lika, 6kar akermarkspriset med 7 306 kr per
hektar. Detta kan férmodligen forklaras av att det ar rationellt att forvarva fastigheter med en
typ av dgoslag men &ven att andelen akermark ar som storst pa slatten dar de bordigaste
jordarna finns. Intressant i sammanhanget ar dock att Andel aker i kommun inte har en
signifikant paverkan pa priset vilket tyder pa att just den rationella aspekten av att forvarva en
"ren” akermarksfastighet har stor betydelse.

I denna kategori ar dven variabeln Antal brukare >200 ha signifikant. FOr varje ytterligare
lantbrukare som brukar éver 200 ha inom en 5 km radie, givet allt annat lika, 6kar
akermarkspriset med 3 861 kr per hektar. Detta kan tolkas som att kdpare av akermark i
omraden dar lantbruket &r storskaligt har en hogre betalningsvilja for mer mark. Som namnts
tidigare kan detta formodligen delvis kopplas till skalfordelar. Andelen stora lantbruk ar aven
betydligt hogre i de hogavkastande omradena fran Vadstena i vaster till Linkoping i oster dar
akermarken ar som dyrast.

Det faktum att ett aktivt och storskaligt lantbruk bidrar till hogre akermarkspriser ar intressant
med hansyn till teorin om "The Winner’s Curse”. Denna teori, som mer ingaende forklaras i
underavsnitt 3.1.3, menar att den individ som gjort den mest optimistiska varderingen av ett
salufort objekt ar den som i storst utstrackning riskerar att gora en dalig affar (Thaler, 1988).
Vidare menar teorin att ett 6kat antal intressenter och budgivare ger 6kade incitament att ge
aggressiva och hoga bud da det ar svart att forbli rationell i en sadan budgivning. Om Thalers
teorier ar direkt applicerbara pa marknaden for akermark i Osterg6tland ar svart att utreda.
Dock ar risken for ett orationellt och hogt bud storre géllande objekt med manga tankbara
intressenter sa som ar fallet om det finns manga stora aktiva lantbrukare som vill expandera
arealmassigt inom en lokal marknad.
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Dummy- variabeln Forséljning inom 5 km? har dven den en paverkan pa akermarkspriset.
Om det skett nagon annan akermarksforséljning inom 5 km fran den aktuella fastigheten dkar
akermarkspriset med 22 487 kr per hektar. Denna paverkan tyder pa att om den lokala
marknaden for akermark &r aktiv resulterar detta i ett nagot hogre akermarkspris. Teorier om
utbud och efterfragan pa mark av bl.a. Clark (1974) menar att marknaden for mark ar tydligt
differentierad fran de flesta andra marknader och anledningen till detta ar den extremt
trogrorliga utbudssidan. Det tillskott av en viss typ av fastighet i form av avstyckningar,
nyodlingar eller liknande ar marginell i jamforelse med det befintliga bestandet (Lantmaéteriet
och Maklarsamfundet, 2010). Med utgangspunkt fran namnda teorier ar det svart att avgora i
denna studie om det hogre priset beror pa extra hog efterfragan eller ett begransat utbud. Dock
kvarstar faktumet att en aktiv marknad resulterar i hogre akermarkspriser.

I regressionen inkluderas d&ven dummy-variabeln Fastighetsreglering? gallande om
fastigheten forvarvats genom fastighetsreglering eller lagfaret kop. Denna variabel &r inte
signifikant och paverkar saledes inte akermarkspriset namnvart i Ostergétland. Det fanns en
forvantad “granneffekt” dar det antogs att en granne skulle ha en hogre betalningsvilja. Dock
kravs enbart att kopare via reglering ager en fastighet i samma kommun, sa for en mer
ingaende analys av en eventuell granneffekt kréavs formodligen uppgifter om var koparen
sedan tidigare ager fastigheter for att t.ex. kunna se om fastigheterna grénsar till varandra.
Vart att namna ar dock att av de 74 ingaende observationerna av akermarkskop ar 49
forvarvade genom fastighetsreglering vilket understryker vikten av att inkludera denna typ av
forvarv vid analys av akermarkspriser.

Initialt antogs att en stor andel kor i mjolkproduktion &r férenat med ett landskap som lampar
sig val for betesdrift och nagot samre for intensiv spannmalsproduktion och att detta skulle
resultera i lagre akermarkspriser. Variabeln Kor/ha aker i kommun inkluderades darfor i
kategorin jordbruksstruktur. Denna variabel visar dock ingen signifikant paverkan pa
akermarkspriserna i Ostergétland. En tankbar forklaring till att denna variabel inte har ndgon
péaverkan skulle kunna vara att landskapet i de flesta kommuner i Ostergotland &r relativt
skiftande inom sjalva kommunen. Saledes kan kommun vara en allt for stor geografisk
indelning for denna variabel.

Ovanstaende resultat i denna kategori stodjer hypotes #2: Jordbruksstrukturella variabler
paverkar akermarkspriset i Ostergotland.

6.4 Lokalisering- och urbaniseringsvariabler; Hypotes #3

Av de tre lokaliserings- och urbaniseringsvariablerna Avstand stad >10 000 invanare,
Avstand lansvag och Antal salda fritidshus har ingen en signifikant betydelse for
akermarkspriserna i Ostergétland. Detta &r nagot forvanande men tyder onekligen pé att denna
typ av variabler inte har nagon storre betydelse for akermarkspriserna i just denna region.
Dessa resultat stodjer alltsa inte hypotes #3: Lokaliserings- & urbaniseringsvariabler paverkar
akermarkspriset i Osterg6tland. Med andra ord forkastas denna hypotes. Givetvis har en
fastighets lage en stor betydelse for dess varde, dock visar dessa resultat att det ar fastighetens
lage i forhallande till storre lantbruksforetag och liknande som har stérst paverkan snarare dn
avstand till stader, vagar och andra urbana attribut.

6.5 Tidpunkt for forvarv; Hypotes #4

De 74 observationerna av fastighetskop genomférdes fran och med 2009 till den 30 september
2012. Déarav inkluderades dummy-variabler for varje ar for att kunna analysera om
forvarvsaret i detta tidsintervall har nagon paverkan pa markpriserna. Endast ett av de
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ingaende aren visar en signifikant paverkan pa markpriset. Detta ar ar 2010 som pavisar en
negativ paverkan av pris/ha. Detta resultat stodjer saledes hypotes #4: Tidpunkt for forvarv
paverkar akermarkspriset.

Om fastigheten saldes 2010, givet allt annat lika, minskar akermarkspriset med 22 383 kr per
hektar. Spannmalsaret 2010 inleddes med rekordlaga spannmalspriser i Sverige (www,
Lantbrukets affarer, 2010). Dock kom en kraftig 6kning av vérldsmarknadspriserna pa
spannmal under juli och augusti manad (www, Jordbruksverket, 3, 2010). En forklaring till
varfor just aret 2010 pavisar en nagot negativ effekt pa akermarkspriserna skulle kunna vara
de initialt laga prisnivaerna pa spannmal. Prisokningen pa spannmal kom forst i slutet av juli
vilket formodligen hammade investeringsviljan under stora delar av aret. Att laga
spannmalspriser paverkar prishilden for akermarken understryker hur viktig
spannmalsintékten ar for lantbrukare i denna intensiva region for spannmalsodling.

Det faktum att inget annat forvarvsar an 2010 visar nagon signifikant paverkan trots den

positiva prisutvecklingen pa akermark i regionen i stort kan tolkas som att prisstegringen,
forutom ar 2010, varit relativt konstant mellan aren.
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7. Diskussion och slutsats

| detta kapitel presenteras en diskussion av denna studies resultat. Diskussionen &mnar belysa
resultatet i relation till andra liknande studier av akermark i andra geografiska regioner.
Slutligen kommer en sammanfattande slutsats dar k&rnan av studiens resultat och analys
belyses samt forslag till vidare studier pa omradet.

Studien syftar till att via en kvantitativ metod forsoka besvara fragan:
Hur paverkar produktions- och icke produktionsrelaterade faktorer priset pa akermark i
Ostergotland?

Analysen bygger pa 74 observerade akermarksforséljningar fran och med 2009 till den 30
september 2012. Bade lagfarna kdp och fastighetsforvarv via fastighetsreglering finns
inkluderade i prismaterialet. Fastigheter som forvarvats genom gava och sa kallade slaktkop”
exkluderas i studien da dessa inte anses vara marknadstransaktioner. | genomford
litteraturstudie identifieras 19 variabler som antas paverka akermarkspriset i Ostergotland.
Dessa variabler delas in i de fyra kategorierna Bérdighet och produktion, Jordbruksstruktur,
Lokalisering och urbanisering samt Tidpunkt for forvarv. Efter regressionsanalyser visar sig 7
variabler vara signifikanta vilket skapar den slutgiltiga modellen i denna studie.

De tva kategorier av variabler som paverkar akermarkspriset mest i Ostergotland &r
boérdighets- och produktionsvariabler samt jordbruksstrukturella variabler. Den variabel som i
sarklass paverkar priset per hektar mest ar hur bra marken avkastar i spannmalsproduktion,
med andra ord hur bordig och produktiv marken ar. Detta var ett forvantat resultat da stora
delar av lanet karakteriseras av en intensiv spannmalsproduktion. Att produktionsférmagan
har en positiv paverkan pa markpriset ar dven nagot som Jordbruksverket (2012) och Lundell
& Ostlund kommer fram till i liknande studier i andra geografiska omréaden. Studier fran USA
av bl.a. Stewart & Libby (1998) visar dock att produktionsvariabler inte har nagot storre
inflytande pa markpriset vilket ar mycket férvanande. Detta skulle enligt forfattarna bero pa
att det omrade som undersokts har ett mycket attraktivt lage for bebyggelse och déarav far
spekulativa variabler och lokaliseringsvariabler i férhallande till stader en mycket hog
paverkan. Sa ar alltsd inte fallet i Ostergétland dér det &r produktionsrelaterade och
jordbruksstrukturella variabler som i storst utstrackning paverkar akermarkspriset.

Omraden med hdga normskaérdar ar forknippade med en bra regionsklassning for gardsstod.
Detta innebér att de omraden med hdga snittskordar dven ér de omraden som har de hogsta
grundbeloppen for gardsstod per hektar, se tabell 1. Det ar mycket troligt att dessa hogre
gardsstod delvis kapitaliseras i marken vilket dven det resulterar i hogre akermarkspriser.
Detta samband &r aven nagot som Jordbruksverket (2012) understryker i sin studie av vad
som paverkar priset pa jordbruksmark i Sverige.

Fastighetens akerareal visar ett nagot positivt samband med 6kade akermarkspriser. Med
andra ord &r betalningsviljan ndgot hogre for storre fastigheter i Ostergétland. Huang et al
(2006) menar i sin studie av akermarkspriser i Illinois, USA, att priset per hektar minskar med
storleken pa fastigheten. Ingen signifikant niva for arealmassiga brytpunkter i betalningsviljan
visar sig i Ostergétland. Nagon sa kallad "mangdrabatt” for akermark kan alltsa inte
identifieras i denna studie av Ostgotska forhallanden.

Av de i studien inkluderade jordbruksstrukturella variablerna &r det nettofdrmodgenhet som
paverkar priserna pa akermark mest. Liknande studier inkluderade i litteraturgenomgangen
visar att hoga regionala medelinkomster har en positiv paverkan pa markpriser. Denna studie
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inkluderade istallet en formogenhetsvariabel i form av genomsnittlig nettoférmégenhet for
personer som &ger en jordbruksfastighet i vardera kommun. Detta for att méta regional
kapitalstyrka snarare an allman inkomstniva. Resultatet visar att i omraden med en hdg
genomsnittlig nettoférmogenhet kostar akermaken mer. Detta kan formodligen harledas till att
personer som &dger stora reala tillgangar ar beredda, och har formodligen en hogre kapacitet att
betala mer for akermark i Ostergétland.

Ovriga jordbruksstrukturella variabler som paverkar priset pa dkermark ar andel aker i den
totala affaren, antal lantbrukare som brukar éver 200 hektar och om det skett ndgon annan
forsaljning av akermark i fastighetens narhet. Rationella fastigheter i omraden med storskaligt
lantbruk och dar marknaden for akermark &r aktiv ger saledes hogre akermarkspriser. Den
rationella aspekten av "rena” akermarkskop gar inte att harleda till liknande studier, dock
visar bl.a. studier av jordbruksverket (2012) och Huang et al (2006) att omraden med stora
genomsnittliga gardar ger 6kade markpriser vilket dven denna studie visar. Jordbruksverket
(2012) menar i sin studie att antal férsaljningar av jordbruksfastigheter i kommunen har en
negativ paverkan pa priset, denna studie av Ostgétska forhéllanden visar som namns ovan att
en aktiv marknad snarare resulterar i nagot hogre priser.

Lokaliserings- och urbaniseringsvariabler sa som avstand till storre stader och avstand till
vagar visar ingen signifikant paverkan. Detta resultat skiljer sig fran liknande studier i USA
av bl.a. Stewart & Libby (1998) och Huang et al. (2006). Aven genomférd studie av
Jordbruksverket (2012) for hela Sverige samt studie av Lundell & Ostlund (2010) i
Malardalsregionen pavisar ett positivt samband mellan avstand och tillganglighet till stader
med ett kat akermarkspris. | Ostergétland ar alltsé sa inte fallet. Mojligvis hade resultatet sett
annorlunda ut om regionen hade innefattat en stad som Stockholm déar invanartatheten ar
hogre vilket eventuellt gor landsbygden mer attraktiv och lattillgédnglig for boende och
rekreation. En ytterligare tankbar anledning till detta ar att det i denna studie dven inkluderats
forvarv av akermark genom fastighetsreglering och inte enbart via lagfart. Andelen forvérv
som syftar till att utoka befintliga lantbruksforetags akerareal ar darfor storre i denna studie
varmed produktionsfaktorer och jordbruksstrukturella faktorer 6vervager lokaliserings- och
urbaniseringsfaktorer.

7.1 Sammanfattande slutsatser

Hur bordig och produktiv akermarken &r, métt i avkastning per hektar i spannmalsproduktion,
ar den variabel som i sarklass paverkar dkermarkspriset mest i Ostergétland. Likval betingar
storre arealer ett nagot hogre akermarkspris per hektar. Nagra eventuella brytpunkter for
betalningsviljan per hektar visar sig dock inte i denna studie, med andra ord finns det ingen
signifikant ”méangdrabatt” for &kermark i Ostergotland.

Omraden med hdg genomsnittlig nettoformdgenhet for personer som dger en
jordbruksfastighet betingar hdgre akermarkspriser. Personer som ager stora reala tillgangar ar
beredda, och har formodligen en hogre kapacitet, att betala mer for akermark i denna region.
Betalningsviljan &r aven markant hogre for fastigheter som har en hog andel akermark vilket
kan harledas till rationalitets aspekter. Det visar sig dven att omraden dar lantbruket &r
storskaligt med manga stora lantbruk har nagot hogre priser pa akermark. En lokal aktiv
fastighetsmarknad med manga forséljningar av akermark visar sig ocksa resultera i nagot
hdgre priser.
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Av de tre lokaliserings- och urbaniseringsvariablerna Avstand till stad > 10 000 invanare,
Avstand lansvag och Antal salda fritidshus visar ingen en signifikant paverkan pa
akermarkspriserna i Ostergétland. Studier pa andra regioner visar ett samband mellan narhet
till stader och urbana attribut med hogre akermarkspriser. Att sa inte ar fallet i denna region &r
nagot forvanande men tyder onekligen pa att denna typ av icke produktionsrelaterade
variabler inte har nagon storre betydelse for akermarkspriset i Ostergétland utan att variabler
relaterade till produktionsférmagan och hur jordbruksstrukturen ser ut évervager. Resultatet
visar dock att en metodik dar mer faktorer an rena avkastningsberakningar tar hénsyn till
kravs for att kunna analysera akermarkspriser pa ett bra vis.

Endast ett av de ingaende aren for forsaljning visar sig ha en signifikant paverkan pa
markpriset. Detta dr ar 2010 som visar en nagot negativ paverkan av pris per hektar. Detta ar
formodligen relaterat till de initialt mycket laga spannmalspriserna detta ar vilket hammade
investeringsviljan nagot stora delar av aret. Att laga spannmalspriser paverkar prisbilden pa
detta vis understryker vikten av spannmalsintakter for lantbrukare i denna intensiva region for
spannmalsodling. Inget av de dvriga tre aren visade nagon signifikant paverkan av
akermarkspriserna trots den positiva prisutvecklingen pa akermark i regionen de senaste aren
vilket tyder pa, bortsett fran 2010, en relativt konstant prisstegring pa akermark mellan aren i
Ostergétland.

7.2 Forslag till vidare studier

Den hedoniska prismodellen bygger pa en viktig grundforutsattning att inkluderade variabler
antas paverka den beroende variabeln t.ex. inom den marknad eller region som undersoks pa
samma vis. Dérav ar denna studie begransad regionalt till Ostergétlands lan. Det hade varit
mycket intressant att med samma metodik undersoka andra delar av Sverige for att se om eller
hur variabler skiljer sig mellan regioner.

Denna studie undersoker vad som paverkar dkermarkspriser i Ostergétland med en kvantitativ
hedonisk modell. En studie med ett mer kvalitativt angreppssatt med personliga intervjuer
med personer som forvarvat akermark i samma region skulle vara intressant som jamforande
studie for att fa en sa bred kunskap om vad som ar prispaverkande som mojligt.
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Bilagal: Normskordeomraden &
normskordestatistik

1. Skirdeomraden (SKO), sodra Sverige
1. Yield survey districts (SKO), southermn Sweden

Normskordeomraden i sodra Sverige (Kélla: Jordbruksverket & SCB)
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5b. Normskdrd i kg/ha for skordeomraden 2012, spannmal
bb. Standard yield for yield survey districts in 2012, cereals

Omrade Hastkormn Varkom Havre

Mormskdrd, Antal Momskord, Antal Momskard, Antal

kglha firetag " kgha foretag " kgha firetag "

Stockholms lan
o111 3 e 541 3702 520
o112 3234 465 3143 4T
o3z1" 4 782 1058 4 074 G663
oa3z2* 3 236 157 2 820 103
o421" 3916 564 3yoT 643
o431° 3373 3ra 3073 507
Uppsala lin
0311 4 281 1086 4 071 633
0312 338 335 2 848 196
o321t 4 782 i 086 4 074 GE3
o3za* 3236 157 2820 102
921" 4 564 G54 4 185 953
923" 3 370 420 3 581 362
2121 2512 424 2 857 365
Sodermanlands lan
0411 4112 £63 3873 a0
o421" 3916 564 ayor 643
o422° 4 251 542 4 513 584
o431* 3373 3ra 3072 507
n521" 3152 262 3484 315
Ostergdtlands lin
0511 3 455 144 3044 112
0512 3 837 179 3 538 163
0513 5343 876 5 OB 353
0514 4 874 Fa5 4 BB& 584
0515 4 716 570 4 445 7a5
o521" 31589 262 3484 315
oE21" 3073 313 3 510 393
Jonkopings lam
0E11 2828 144 3745 103
oE12 3Ti1E 3671 3815 LT
oG21* 3430 250 3815 309
ogz2* 2 508 251 3 508 261
13z2a" 2 989 142 3 200 128
ig611°* 4 044 124 3837 155
Kroncbergs lan
og21" 3438 250 3815 301
ogz2* 2 508 251 3 508 261
o711 3117 417 3881 473
o731 2817 100 - .
0a31" 2875 158 3 455 a8
1131° 3418 129 -

Anmy Vateshalt: Sparmmal 14.0 %
* Skirdeomradet delat aw [nzerans.
1} Antal jordbniksforetag som ingar § berdkningsunderiaget for de 15 &1 som normskérden haseras pa.

Normskordestatistik Ostergétland (Kélla: Jordbruksverket & SCB).
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