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Sammanfattning

Med jamna mellanrum byter skogsfastigheter &gare. Arv, gava, kop och expropriering kraver
en fungerande vardering. Véarderingarna skots av personer med erfarenhet, ofta med hjélp av
nagon av de gangse varderingsmetoderna. For att varderingar skall hdlla god kvalitet dven da
erfaren personal g finns att tillga behovs ytterligare metoder.

Maet med studien &r att undersoka variabler som paverkar priset vid en forsaljning av en
skogsfastighet. Variablerna anvands sedan for att séttaihop en modell for vardering.

Denna studie baseras pa data fran 48 genomforda kdp av skogsfastigheter i Kalmar lan.
Stati stiska metoder har anvants for att understka ndgra variabler i kopeskillingen. Skogliga
faktorer, arrondering, vagnatsutbyggnad, avstand till centralort och arealer har undersokts.

Korrelationsanalys och regressionsanalys har anvénts for att hitta signifikanta samband

mellan variabler och pris per hektar. Datamaterialet deladesi tva delar dar fastigheter med hus
utgor en kategori och fastigheter utan hus en annan. Variabler med signifikant paverkan har
sedan satts ihop till en hedonisk prisfunktion.

Resultatet av de analyser som utforts visar att prispaverkande faktorer skiljer sig mellan
fastigheter med bostadshus och fastigheter utan. Képeskillingar for skogsfastigheter utan hus
paverkas av medel bonitet, arrondering och virkesforrad per hektar. Skogsfastigheter med
bostadshus paverkas framst av avstandet till centralort och virkesforrad.

Nyckelord:
Hedonisk prisfunktion, virkesforrad, fastighetsvardering, LRF Konsult



Abstract

Forest land frequently changes owners. Different reasons lay behind transactions like forest
real estate sales. Gifts, sales on the open market and inheritance are common ways of which
forest real estate change owners. A process where forest land is about to change owner needs
to be based on a proper estimation of the total value. When sold on the open market the price
is set by the buyer.

When estimating price on forest land different techniques are used by valuation professionals.
Knowledge and experience of these professionals determine the quality of real estate
valuation. One way of keeping a consistent quality level when valuating isto create atool
based on previous sales in the same geographic area.

The goal for the report isto identify different variables explaining varieties price on forest
land in the Kalmar region in Sweden.

The data which have been used in this report consist of 48 unique sales of forest real estates.
17 of these are combined estates with both housing and forest land, while the rest of the sales
are forest real estates without housing. Statistical methods for analysis have been used to
investigate different variables and their influence on prices per hectare total area.

Statistical analyses have been carried out in the form of correlation analysis and regression
analysis. The variables with significant coefficients where then used to construct a hedonic
price function describing the price on forest land in Kalmar region. The significant factors
found where total area, mean site productivity, property border index and mean standing
volume of timber for forest estates. For combined estates the factors explaining price where
distance to center of municipality and mean standing volume of timber.

Keywords:
Hedonic price function, Mean standing volume, Forest real estate valuation, LRF Konsult



Inledning

Bakgrund

Skogsfastigheter byter med jamna mellanrum &gare. Gava, arv eller forsaljning pa den 6ppna
marknaden & de mest frekventa typerna av agarbyten (LRF Konsult 2012). Vid en forséljning
pa den 6ppna marknaden ges ett objekt det marknadsvarde som kopeskillingen anger. Vid
arvs- och gavoforfaranden finns inget véarde satt av marknaden. Ofta finns det vid sddana
transaktioner flera parter dar en part blir dgare till skogsfastigheten och de andra parterna
kompenseras for att de blir utan. En réttvis vardering som alla parter accepterar blir darfor
nodvandig. Det forekommer ocksa att skogsomraden exproprierastill forman for allméanna
andamal, vilket kréaver en korrekt vardering. Forséljningar pa ppna marknaden eller
belaningsforfaranden &r ytterligare exempel pa nar véarderingar kommer till anvandning (LRF
Konsult 2012). Vid forsakringsarenden och skadestandsarenden &r det ocksa viktigt att vl
fungerande véardering kan genomforas.

En av de etablerade metoderna for vardering bygger pa en skattning av marknadspriset med
hjalp av statistik fran tidigare forsaljningar i det geografiska naromradet. Denna metod &r
kénd som ortsprismetoden. Fastigheter med liknande attribut och en faststalld kdpeskilling
ligger till grund for beddomningen av det forvantade marknadspriset vid en forséjning paden
dppna marknaden (LRF Konsult 2012). Urvalet &r ofta begransat beroende pa vilket definierat
geografiskt omrade och vilken period som véljs. For att kompensera bristen pa statistik
anvands vérderarens erfarenhet, lokalkdnnedom och subjektiva uppskattningar vanligtvis som
ett komplement (LRF konsult 2012). Ortsprismetoden tar liten hansyn till varierande attribut.
For att vardering ska fungera och gentemot intressenter halla god kvalitet kravs darfor en
gedigen erfarenhet hos den som véarderar. Det finns dock alltid en risk att kompetensen gar
forlorad vid uppsagningar och pensionsavgangar. Osakerheten i den subjektiva delen av
varderingarna riskerar sdledes att 6ka med bristande kvalité som féljd (LRF Konsult 2012).

En annan etablerad véarderingsmetod &r bestandsmetoden. Metoden bygger paen
framskrivning av fastighetens bestand och darefter en diskontering av kassafl6den tillbakartill
véarderingsaret, da fastighetens nuvéarde erhalls (Lantméteriet 2013A och 2013B). Kostnader
och intakter for skotsel dtgarder prissatts utifran den bedémning som véarderaren gor. For
diskonteringen anvands en anpassad ranta. Metoden ger en bra bild av fastighetens
avkastningspotential, vilket underlattar vid finansieringsanays. Nackdelarna bestar i
svarigheter att ta hansyn till icke monetara varden, t.ex. rekreationsvarden.

Ett resultat av respektive varderingsmetods svagheter &r att varderingar ibland utférs som en
kombinationsmetod, déar resultatet fran ortsprismetoden och bestandsmetod vags samman
(LRF Konsult 2012). Det finns utrymme for ytterligare raffinering vid varderingar av
skogsfastigheter for att minska beroendet av varderarens erfarenheter och samtidigt dterknyta
till verkligheten.

LRF Konsult i Kalmar lan behtver utreda olika faktorers inverkan vid prisuppskattning pa
skogsfastigheter. Inom |anet varierar skogstillstand och standortsforhallanden markant enligt
Skogsstyrelsen (1999). En undersokning av paverkande faktorer kan sdledes vara anvandbar.
Med varierande standortsforhallanden varierar ocksa fastigheters avkastningsférmaga och
darigenom dess avkastningsvéarde. Samtidigt har fastigheternai Kalmar 1an varierande attribut
vad gdller mjuka varden, exempelvisi form av avstand till storre stéder eller havsnaralage.
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Sammantaget ryms stora variationer géllande fastigheters monetéra och ickemonetéra véarden
vilket forvantas paverka forsaljningspriset.

Kunskapsoversikt

Studier om prispaverande faktorer for smahus samt vilka faktorer som paverkar dessa har
gjorts, delsi Sverige men dven internationellt. Analyser av prispaverkande faktorer
betréffande skogsfastigheter pa detta vis & daremot ovanligt (Roos 1996). K 6parens och
sdljarens egna véarderingar och hur de paverkar forsaljningspriset har undersokts av Aronsson
och Carlén (2000). De undersokningar som finns publicerade & nu ddre. Kdpare och séljares
grundlaggande véarderingar kan alltsa vara annorlunda nu mot hur det var da

Snyder et al (2007) pavisar i en amerikansk studie gallande Minnesota att rekreationsvarden
och tillganglighet i form av befintligt vagnat har en positiv inverkan pa marknadspriset for
fastigheter. Vidare hade popul ationstéthet i det aktuella omradet positiv inverkan pa
fastighetens slutliga marknadspris (Snyder et al. 2007).

Tidigare studier pa svensk riksniva visar varierande resultat gallande marknadsvérde och
fastigheters medel bonitet. Roos (1995) menar att fastighetspriserna pa rena skogsf astigheter
paverkas huvudsakligen av fastighetens skogsmarksandel, stdende virkesforrad och

medel bonitet. Carlsson (2012) och Hogberg (2012) hittar inga, eller svaga relationer mellan
bonitet och pris. Daremot visar Hogberg (2012) att priset pa en sild fastighet paverkas av
kapitaltathet i det geografiska omradet. Hogberg (2012) visar att prisutvecklingen sedan 2005
gdllande marknadspris pa skogsfastigheter okat i en takt htgre an priser for timmer och
massaved. Indikationer finns enligt Hogberg (2012) att skillnaden mellan fastigheternas
avkastningsvérde och det faktiska marknadspriset 6kar.

Mal och Syfte

Arbetets mal & att undersoka hur ett antal variabler paverkar variationer pa observerade
marknadspriser for skogsfastigheter med och utan bostadshusi Kalmar 1an. Med
utgangspunkt i teorin for hedoniska prisekvationer vill vi estimera en hedonisk prisekvation
som i férléangningen kan ledatill enklare prediktionsmodeller for skattning av forvantat
marknadsvarde pa skogsfastigheter i Kalmar lan.

Vid analyser formodas nagon eller ndgra variabler hainverkan paforsajningspriset per
hektar. Arrondering, skogstillstand, areal, narhet till centralort och tillgangligt vagnét &
faktorer som tros paverka fastighetens slutpris. Tidigare forskning i &mnet utgor grund for
valet av faktorer som analyseras. Hogberg (2012) undersokte bl.a. arrondering, areal och
medel bonitet. Okande areal visade ett negativ samband och arrondering saknade samband.
Samband mellan medel bonitet och pris var g signifikant. Carlsson (2012) undersokte sasmma
faktorer dér medel boniteten inte visade sig ha ndgot samband, samtidigt som arronderingen
visade ett svagt sddant med priset.

Roos (1995 och 1996) finner positiva samband mellan virkesforrad per hektar, medel bonitet,
arrondering och pris. Med hérledning av tidigare forskning samt en dialog med
fastighetsméaklare M agnus Engstrom, LRF Konsult Vimmerby, foll valet pa féljande
syftesformulering:



Huvudsyftet ar att ta fram anvandbara hjalpmedel i form av prisfunktioner baserade pa data
fran tidigare forsaljningar i det aktuella omrédet. Foljande hypoteser ska testas.

Huvudhypotes: Ett positivt samband mellan forsaljningspris per ha och virkesférrad per
hektar pa fastigheterna finns och forklarar storre delen av prisvariationen

Delhypotes 1: Utdver virkesforradet per hektaren finns samband mellan pris per ha och
foljande faktorer:

medel bonitet, andel avverkningsbar skog, arrondering, relativ tillvaxt, totalarea en, vagnétets
utbyggnad och avstand till centralort.

Delhypotes 2: Inga partiella samband finns mellan pris per ha och medelbonitet, andel
avverkningsbar skog, arrondering, relativ tillvaxt, totalareal, vagnétets utbyggnad eller
avstand till centraort.



Material och metod

Teori

Ekonomisk investeringsteori

Den teoretiska bakgrunden for vardering av skogsfastigheter skiljer sig foga fran vardering av
aktier, obligationer eller hyresfastigheter. En kalkyl innehaler berékningar éver arligaintakter
fran virke, arrenden m.m. och kostnader i form av skogsvard, underhdll etc. Darefter jamfors
den arliga nettoavkastningen med alternativinvesteringen, exempelvis bankrantan. Det
maximala priset som bor betalas for fastigheten, om avkastningen skall maximeras &r det pris
dar den arliga avkastningen i procent av kdpeskillingen motsvarar alternativinvesteringen.
(Wibe 2012).

Vidare kan inflation, riskpremier etc. vagasin i kalkylen, men sammantaget &r det inte
tillrackligt for att forklara och forutspa en skogsfastighets forvantade marknadsvarde. Icke
marknadsprissatta nyttor i form av rekreation eller kénslan av att &ga skog lamnas mer eller
mindre helt utanfor kalkylen. Sadana nyttor kan tilldelas schablonvéarden, men det & da
snarare fréga om fiktiva siffror eftersom dessa varden &r svéra att prissétta.

Avvégningen mellan direktavkastning och forvantad vardetillvaxt & en annan faktor som ar
svar att bedoma pa skogsfastigheter. Fastigheter som har hog andel ungskog kan ha en hog
tillvaxt i forhdlandetill virkesforrédet, vilket ger hdg vardedkning, men direktavkastningen &r
samtidigt 13g om det inte finns &l dre skog att avverka. En framtid dar skogen som fornybar
resurs forvantas fa en 6kad anvandning resulterar i hogre konkurrens om skogsravara vilket
kan motivera ett hdgre pris.

En faktor som spelar in pa den ekonomiska investeringsteorin i sammanhanget ar
beskattningen kring skogsbruk. Progressiv beskattningsbel astning med skattefrmaner i form
av skogsavdrag, rantefordelning, och skogskonto ger en svarnyanserad bild av
skogsfastigheter som investering. Individens skattesituation och tillgang till eget kapital kan
paverkalonsamheten painvesteringen i en skogsfastighet.

Det réder dessutom en osakerhet kring skillnader i preferenser mellan kopare for obebyggda
skogsfastigheter och for skogsfastigheter bebyggda med permanentboende. Bebyggda
fastigheter kan lockatill sig en annan typ av kopare som har en investeringskalkyl baserad pa
boende som stérsta nytta. Déaremot kan en fastighet med bostadshus och ett hogt véardei
skogen knappast forvarvas enbart for nyttan av boendet. Pa samma sétt & det inte rimligt att
en ren skogsfastighet forvarvas for att kunna hysa ett boende.

Ovanstéende faktorer ifragasatter delvis ekonomisk investeringsteori som véarderingsmetod
for kopare eller sdljare av skogsfastigheter. Aronsson & Carlén (2000) pavisar i sin forskning
att det inte bara & rent monetéra varden som styr prissattningen pa skogsfastigheter. Detta ger
utrymme for att undersoka andra angreppsétt och innebér att varderingsforfaranden av
skogsfastigheter snarare & en skattning an en ekonomisk investeringsanalys.



Hedoniska prismodeller

Hedoniska prismodeller presenterades av Rosen (1974). Specifika priser for flera métbara
variabler ger en uppséttning implicita priser som tillsammans bildar en funktion for
prisséttning. De koefficienter som tas fram vid skapandet av denna prisfunktion kan ses som
implicita priser for respektive egenskap (Rosen 1974). Ett hedoniskt angreppssétt for denna
studie bygger paatt priset for en fastighet & summan av olika g prissatta variabler. Ett icke
observerat prisfor en variabel kallas for implicit pris. Palmquist (1989) visade att detta
angreppssétt fungerar bra for markomraden med olika egenskaper gallande produktion.
Funktion 1 nedan beskriver en hedonisk funktion.

Funktion 1:

Pris = Bo+ B1x1 + B2X2 + B3x3 ... +BpXy

Regressionskoefficienterna visar den marginella betalningsviljan for den undersokta
variabeln/variablerna (Rosen 1974).

Den hedoniska prismodellen & en 1amplig metod for att undersoka olika variablers paverkan
paen och samma sak. | denna studie ger metoden de olika skogliga och fastighetsknutna
variablerna ett varde baserat pa statistik. Paverkan, storlek och riktning visasi funktionen.

Material

Datamaterialet pa vilket analyserna skall genomforas bestar av forsaljningsprospekt med
tillhérande skogsbruksplan och kopehandlingar fran 48 faktiska kdp i Kalmar 1an.

Prospekten innehdller information om fastigheternas egenskaper. Byggnader och deras
beskaffenhet, arealer, fordelningar mellan &goslag etc. finns dar. Eventuella nyttigheter eller
laster som berdr fastigheten finns ocksatill viss del med i prospekten.

Datamaterialet bestar av forsaljningar av dels rena skogsfastigheter och del's skogsfastigheter
kombinerade med bostadshus och ekonomibyggnader. Information om jakt finnsi materia et,
men det beskriver for lite om véardet pajakten. Vilkavagar som ar av farbart skick for tyngre
fordon gar ocksa att utlasamed hjalp av prospekt och skogsbruksplan.

En uppdaterad fastighetskarta i lantméteriets webbaserade kartprogram med tillhGrande
matverktyg star for information om matt pa arrondering, avstand till centralort och vagnatets
omfattning.

| skogsbruksplanen for varje enskilt objekt har skogliga data extraherats. Skogstillstandets
egenskaper i form av tradslagsfordelning, 8 dersklassférdel ning, totalvolym och virkesforrad
per hektar & avlasta. Data betréffande arealfordelning av olika dgoslag har ocksa hamtats ur
skogsbruksplanen. Vidare har foreslagna avverkningsvolymer och sasmmanstélIningar
avtolkats. Medelbonitet likval som |6pande tillvaxt finns ocksa i datamaterialet.

De bifogade skogsbruksplanerna &r upprattade enligt en arbetsgang som beskrivs kortfattat av
Wilhelmsson (2007) dar faltinvetering kombineras med métningar och sammanstallningar i
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ett geografiskt informationssystem. Avdel ningsindel ningen kan goras helt eller delvisi falt.
Vidare beskriver Wilhelmsson tillvagagangssattet i fatinveteringen dar en rad parameterar
avlases, brukligen pa ett mindre antal inventeringspunkter som subjektivt véjs av
planléggaren att representera avdel ningen. Planlaggaren stravar efter att géra en avvagning
mellan hur exakta data denne kan inhédmta och kostnaden for att erhdlla dessa. Metoden &
sdledesinte felfri. Méatningar med 4 rel askopspunkter per avdelning ger i genomsnitt 15-20% i
medelfel pa grundytan i svenska skogar (Wilhelmsson 2007)

Alla skogsbruksplaner &r inte uppréttade av LRF Konsult. | vissa prospekt forekommer ddre
skogsbruksplaner och skogsbruksplaner uppréttade av andra aktorer. Tillsammans med LRF
Konsults egen persona blir darfor mangfalden av planlaggare stor. Daen stor del av
bedomningarna bygger pa subjektivatillvagagangsatt bor inte utesutas att den ménskliga
faktorn kan ha en inverkan pa de skogliga data som redovisas i forséljningsprospektet.
Virkesforréden framskrivis dock alltid med kompletterande faltbesok till planens
uppréttandedatum och kan darfér antas vara aktuella.

LRF Konsult medsander foljande skrivelsei sina prospekt nér det &r fragan om en fastighet
dér en tillhérande skogsbruksplan medfdljer;

’Skogsbruksplanen &ar uppréattad med for skogsbruksplanlaggning gangse metoder och kan
darfor vara behaftad med osakerhet i angivna uppgifter. Det aligger kdparen att sjalv
kontrollera uppgifterna i skogsbruksplanen och de kan ej stallas tillgrund for talan i domstol™
(LRF Konsult, 2012)

| det material som LRF Konsult tagit fram for studien ingar aven information om kopeskilling
och transaktionsdatum. Till hjalp har ocksa L antméteriets webbaserade kartverktyg Metria
varit tillgangligt.

Urval

Datamaterialet bestod ursprungligen av 48 observationer i form av kompletta
forsaljningsprospekt samt tillhdrande kopeavtal. De krav som stélldes pa férsajningarna nar
datamaterial et togs fram var foljande:

- Den produktiva skogsmarkarealen ska 6verskrida Sha

K dpeskilling skall 6verskrida taxeringsvardet det taxeringsar kopet genomfordes
Fastigheten skall varabelagen i Kalmar 1an
Forsdjningen skall ha skett under kalenderaren 2010, 2011 eller 2012

Dessafyra grundkrav fungerar som minimikrav for att utesluta eventuella ovanliga
observationer. Fastigheter vars skogsmarksareal understiger 5 ha & tamligen ovanligai
omradet. Om de férekommer & de dessutom ofta bebyggda och da skogsmarksarealen ar sa
pass liten kan skogsvéardet pa fastigheten forvantas utgora en liten del av den totala
kopeskillingen. Fastigheter dar kdpeskilling understiger taxeringsvérdet & endast i
undantagsfall att betrakta som kop, i de flestafall & det fragan om en gava. (Skattverket
2011). Skogsfastigheter som g betraktas som kop enligt denna praxis erhdler inte heller
mojligheten till skatteméssigafordelar i form av bl.a. skogsavdrag (LRF Konsult 2011), vilket
paverkar finanseringsmojligheterna vid kop.

Né&r data Oversants utesl 6ts ytterligare fyra observationer enligt motiveringar nedan.
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Fastighet A1:
Fastighet om ca 6 hektar skogsmark som styckades av fran storre fastighet. Fastigheten saknar

aktuell skogsbruksplan, vilket inte mojliggor berdkning av skogliga data. Endast en grov
uppskattning om skogens beskaffenhet ges. Fastigheten & bebyggd med en enklare
bostadsbyggnad i §6néralage. Fastighetens skogliga véarden utgor € en stbrre del av
kopeskillingen om 1 100 000 kr.

Fastigheten & belégen i Tingsryds kommun, Kronobergs |an, och bor darfér uteslutas pga. sin
geografiska bel agenhet, da Gvriga observationer ar belagnai Kalmar lan.

Fastighet B1:
Fastighetsprospektet saknar komplett skogsbruksplan och darmed omajliggors analys av

skogliga data. Fastigheten plockas darfor bort ur material et.

Fastighet C1:
Fastigheten omfattar 11,3 havarav 7,7 ha & skogsmark. Fastigheten & bebyggd med ett

permanentboende. Fastighetens bel&genhet vid §0 samt att taxeringsvérdet av skogsmarken
endast utgor 10 % av det total a taxeringsvardet foranleder att det skogliga vardet pa
fastigheten &r ringa. Dess hoga kopeskilling om 2 300 000 kr i férhadllandetill arealen
skogsmark samt virkesforradet om ca 1200 m3sk styrker dennates ytterligare. Fastigheten &r
belagen i Kinda kommun, Ostergotlands 14n, och bor darfor uteslutas pga. sin geografiska
belgenhet eftersom Gvriga observationer & belagnai Kalmar lan.

Fastighet D1:
Fastighetsprospektet saknar komplett skogsbruksplan och darmed omajliggors analys av

skogliga data. Fastigheten plockas darfér bort ur materialet.

Metod

Arbetsgang

Med hjdp av datorprogrammet Minitab skall korrelations- och regressionsanal yser
genomforas. Regressionsanalys & en metod for att utreda samband mellan variabler
(Chatterjee, Hadi 2006). Regressionsanal ysen bygger pa en beroende variabel och en eller
fleraforklarande variabler. Forhallandet mellan dessa variabler uttrycksi form av en ekvation
(Chatterjee, Hadi 2006). Enkel regression bygger pa en beroende och en oberoende variabel.
For att undersoka flera oberoende variabler mot en beroende variabel tillgrips verktyget
multipel regression. Vid multipel regression provas en linj&r modell och resultatet eller
beroende variabeln visas som en funktion av de forklarande variablerna.

Radatai form av prospekt med skogsbruksplan och kdpebrev tolkas av och forsforst inii
Microsoft Excel. Vidare bearbetning sker i Microsoft Excel dar kvoter och index réknas fram,
setabell 1. En delning av datamaterialet i tva kategorier utfordes med avseende pa fastigheter
bebyggda med bostadshus eller obebyggda fastigheter. Uppgifter om bostadens beskaffenhet
hémtades ur medfdljande prospekt. Fastigheter bebyggda med enklare byggnader och/eller
ekonomibyggnader kategoriseras som obebyggda skogsfastigheter. Med enklare byggnader



avses byggnader vars beskaffenhet inte mojliggor aret-runt boende. K ategoriseringen gjordes
da bebyggda respektive obebyggda fastigheter tros kunna attrahera olika kategorier av kopare.

Korrelationsanalyser mellan de olika variablerna utfors for att hitta signifikanta samband. For
att undvika multikolleniaritet kan vissa variabler redan hér granskas. Signifikanta variabler
identifierasi en sa kallad stepwise regression. En stepwise regression innebér att variabler och
deras koefficienters signifikans testas mot ett angivet varde. Véardet anger det maximala P-
vardet for att inkludera en variabel och det minimala P-vérdet for att exkluderaen variabel ur
modellen. Steg for steg utesluts variabler fram till att en uteslutning inte resulterar i hogre
signifikans (Chatterjee, Hadi 2006).

De variabler som stepwise regressionen resulterat i och har ett P-varde paunder 0,1 anvands
sedan i en multipel linjér regression. Denna analys blir da en anvandbar funktion. En extra
regressionsanalys med alla de undersokta faktorerna gors ocks3, detta for att kunna goraen
jamforel se mellan en begrénsad och en fullsténdig modell. Residual plottar tas fram for
regressionskorningarna for att undersotka eventuell heteroskedasticitet. Heteroskedasticitet i
ett dataset paverkar beroendevariabelns skattade vérde. Ett dkande medelfel med dkande
varden pa en oberoende variabel som ger felaktiga skattningar resulterar i heteroskedasticitet
(Cheatterjee, Hadi 2006).

Den modell vi vill anvandafor att beskriva det férmodade slutpriset ser ut som féljande:
Prisper ha = Bo + B1x1 + BaXxz + B3x3 ...+ Bpx, + €

Dér 8, & en regressionskonstant, S; ... 3,, & regressionskoefficienter och x; ...x,, & deolika
oberoende variablernas varden (se tabell 1). € & residualen fér modellen.

Faktorer och variabler

17 av de sdlda objekten, kateoriseras som bebyggda med bostadshus. Skogsfastigheter med
bostadshus &r 27 till antalet. Tabell 1 nedan visar oberoende variabler samt deras forvantade
paverkan pa beroendevariabeln. Kategoriseringen av datamaterialet i obebyggda respektive
fastigheter bebyggda med bostadshus &r en konkretisering. Eftersom magjligheten och
kompetensen att beddéma bostadshusets vérde saknas kan inte fastighetens olika delvarden
beréknas. Utan majlighet att ta hansyn till bostadsaspekterna pa fastigheten annat &n som en
kategorisk variabel blir berékningen av de faktorer som uttrycker skogens beskaffenhet
tvetydig. Analyserna pa fastigheterna bebyggda med hus bér darfor ses som en jamforelse
med analyserna pa obebyggda skogsfastigheter, vi forvantar oss sal edes osakra resultat.
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Tabell 1. Variabler fér undersdkning
Table 1. Variables for investigation

Beroende variabel: Forsaljningspris per hektar (total landareal) Kélla: LRF Konsult
kopeavtal

Forvantad

Oberoende variabel (xn) Defintion Enhet Kalla paverkan
Virkesforrad per hektar Tot virkesforrad/skogsmarksareal m3sk/ha Prospekt +
Medelbonitet Vaxtplatsen naturliga produktionsformaga m3sk/ha/ar Prospekt +
Awv-skog S(virkesférrad i hkl G2,51,52)/ Tot virkesférrad Kvot Prospekt +

Metra &
Arrondering S(Grans x/Grans opt) vid kvadratisk arrondering Kvot prospekt +

Metra &
Végnat S(Vaglangd)/Tot Areal Lpvéag/ha prospekt +
Avstand Avstand fran fast sydspets till centralortens kyrka km Metria
Relativ tillvaxt Genomsnittlig arstillvaxt/planperiodens medelférrad  Procent Prospekt +-
Total areal Fastighetens totala yta Hektar prospekt

Virkesforrad per hektar

Skogsfastigheters marknadspris paverkas till storst del av virkesforradet per hektar, dvs.
mask/ha, enligt Roos (1996), Hogberg (2012) och Carlsson (2012). Variabeln bor vara med
undersokningen eftersom dess forklaringsgrad och paverkan & hdg i tidigare studier. Det
genomsnittliga virkesforradet anges i m3sk/ha 6ver fastighetens produktiva skogsmarksareal .
For att undersdka om det marginella priset for staende virke okar kan dven en kvadrerad form
anvandas.

M edel bonitet

M edel boniteten anges som m3sk/halar och &r att betrakta som ett riktvarde pa markens

langsi ktiga produktionsformaga. Variabeln & relevant for prissittningen/ha da den aterspeglar
en langsiktig forrantning pa investeringens insatskapital (Johansson, Lofgren 1985)

Avverkningsbar volym

Avverkningshar skog uttrycks som totalt virkesforrad tillgangligt vid skogsbruksplanens
uppréttande i huggningsklasserna G2, S1 och S2 dividerat med totalt virkesforréd i alla
huggningsklasser. G2, S1, S2 & huggningsklasser som uppnétt skyddsdlder (Skogsstyrelsen
2012). Dennavariabel tros paverka priset/ha da den anger hur mycket av virkesférradet som
kan tas ut direkt efter kopet.

Arrondering
Arronderingen anges som ett index dar forst langden grans divideras med en optimal [angd

grans. Optimal langd grans definieras som fastighetens grans vid ett kvadratiskt utseende.
Divisionen ger en kvot som kallas gransindex. Aven om en cirkel har den kortaste strackan
"grans’ i forhdllandetill yta s & det inte troligt att en fastighet har formen av cirkel. | teorin
kan gransindex overstiga 1 om fastighetens form ar nést intill strikt cirkul&ér. Dettaindex gar
att jamfora mellan smé och stora fastigheter samt att det ger ett naturligt " straff” for
agosplittring dér langden av gransen tkar med antalet skiften.

Relativ tillvaxt

Den relativatillvaxten & ett méatt pa storleken av den genomsnittliga arliga tillvaxten under
skogsbruksplanens 10-ars period relativt den staende medelvol ymen volymen pé fastigheten
under ssmmatid. Denna variabel forutsétter att de forslagna dtgardernai planen foljs.
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Vagutbyggnad
Langden vag pavarje fastighet ger en kvot i form av |angden vag/fastighetens areal uttryckt

som m/ha. Med vag avses vagar som i skogsbruksplanen anges som véag farbar for lastbil.
Variabeln gar att jamfora mellan stora och smafastigheter och langden vag bor paverka
drivningsférhallandena. V agutbyggnad bor ge ett mjukvarde i form av tillganglighet for
koparen.

Avstand till centralort

Avstandet till centralort har definierats som fagelvagen till kommunens centralort dar den
aktuella fastigheten ar belagen, utryckt i km med 0,5 km avrundning. Mé&tningen har skett fran
fastighets sydspets till centralortens kyrka. Variabeln & kontinuerlig och jamforbar mellan
stora som sma fastigheter.

Total area
Anges som antal hektar. Forvantad paverkan pa beroende variabeln & negativ vid storre
arealer.
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Resultat

Resultatet for de 44 undersokta fastigheterna kommer att presenterasi tva delar. Fastigheter
utan bostadshus och fastigheter med hus har granskats var for sig, och kommer att redovisas
skilt. En jdmforel se mellan fastigheter med hus och fastigheter utan hus gérs som avslutning.
Forst presenteras beskrivande data for materialet. Bearbetade varden askadliggors och till sist
redovisas regressioner.

Fastigheter utan bostadshus

Forsaljningar som ingdr materialet och &r klassade som rena skogsfastigheter uppgar till 27 st.
Beskrivande data for fastigheter utan bostadshus visar en stor prisvariation, men ocksa en stor
variation i egenskaper mellan olika fastigheter. Variationen for samtligavariabler i tabell 2
indikerar ett brett utbud pa marknaden under kalenderaren 2010-2012.

Tabell 2. Medelvarden, Standardfel, Standardavvikel se, minimum, median och maxvéarden For
fastigheter utan beboeligt hus.
Table 2. Descriptive statistics for forest real estates without housing

Faktor Medel SE medel Standdev Min Median Max
Pris/ha 66511 5236 27209 24476 59957 163265
Total areal(ha) 64,1 9,3 48,2 8,0 51,0 216,7
m3sk/ha 134,3 10,0 52,0 50,0 134,5 273,5
Medelbonitet 6,50 0,17 0,90 4,40 6,40 8,30
Andel avv 56,70% 4,65% 24,17% 5,14% 55,51% 99,46%
Relativ tillvaxt 3,737% 0,209% 1,087% 2,138% 3,651% 6,290%
Gréansindex 0,6574 0,0355 0,1845 0,2502 0,6495 0,9833
Lpm vég/ha 23,74 2,24 11,62 1,12 21,76 52,50
Avstand till centralort 15,26 1,41 7,33 2 15 28,5
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Korrelationer

Det finns signifikanta korrelationer mellan fleravariabler. Det alratydligaste & sambandet
mellan pris/ha och virkesforrad per hektar. Medelboniteten har enligt Tabell 3 inget
signifikant samband med pris/ha, vilket daremot andelen avverkningsbar volym skog har.
Anledningen & som sesi korrelationen mellan andelen slutavverkningsmogen skog och
virkesforrad per hektar i m3sk/ha att ett tétare virkesforrad hors samman med andelen
avverkningsbar skog. Andelen avverkningsbar skog plockas saledes bort infor kommande
analyser, davirkesforradet per hektar béttre beskriver skogstillstandet som helhet. Den
relativatillvaxten korrelerar negativt med virkesforrad per hektar, detta eftersom yngre skogar
har en hogre tillvaxt i forhdlandetill virkesforradets storlek.

Tabell 3. Korrelationer mellan undersokta faktorer
Table 3. Correlations between investigated variables for forest real estate without housing

Pris/ha Totareal M3sk/ha  Medbon Relt-vaxt  Andelavww  Gransind Vég/ha
Tot areal 0,010 -0,006 -0,204 -0,167 0,032 -0,262 -0,174
0,960 0,976 0,306 0,406 0,874 0,187 0,385
M3sk/ha 0,883 -0,006 -0,033 -0,819 0,732 -0,110 -0,187
0,000 0,976 0,869 0,000 0,000 0,584 0,349
Medbon 0,154 -0,204 -0,033 0,286 -0,134 0,160 -0,237
0,442 0,306 0,869 0,149 0,506 0,427 0,234
Rel t-véaxt -0,625 -0,167 -0,819 0,286 -0,860 0,293 0,069
0,000 0,406 0,000 0,149 0,000 0,138 0,733
Andel avv 0,604 0,032 0,732 -0,134 -0,860 -0,240 -0,078
0,001 0,874 0,000 0,506 0,000 0,228 0,700
Gransind 0,161 -0,262 -0,110 0,160 0,293 -0,240 0,028
0,421 0,187 0,584 0,427 0,138 0,228 0,889
Vég/ha -0,242 -0,174 -0,187 -0,237 0,069 -0,078 0,028
0,223 0,385 0,349 0,234 0,733 0,700 0,889
Forklaring: Korrelation
P-varde
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Regression

Regressionsanaysernai tabell 4 och 5 bekraftar vad korrelationsanal ysen visade f6r
virkesforradet per hektaren/ha. Dessutom pavisar Stepwise regressionen i tabell 4 att
gransindex och medelbonitet var och en har en positivt signifikant paverkan pa priset/ha. Nar
dessavariabler lyftsini en Multipel regression enligt tabell 5 kvarstar tre av de fyra
oberoende variablerna som signifikanta pa 10 % - nivan. Forklaringsgraden & dessutom hog,
R-Sq (adj) nar 85,2 %.

Tabell 4. Stepwise regression for fastigheter utan bostadshus. Beroende variabel &r pris per hektar
Table 4. Stepwise regression for forest real estates without housing. Dependent variable is price per
hectare

Step 1 2 3 4
Konstant 4391 -23037 -50170 -61596
M3sk/ha (Koefficient) 463 478 479 481
T-varde 9,43 11,40 12,05 12,47
P-varde 0,000 0,000 0,000 0,000
Gransindex (Koefficient) 38633 35220 39447
T-varde 3,27 311 3,48
P-varde 0,003 0,005 0,002
Medelbonitet

(Koefficient) Al )
T-varde 1,92 2,21
P-varde 0,067 0,037
Total Areal (Koefficient) 68
T-varde 1,55
P-varde 0,134
S 13003 11034 10465 10157
R-sq 78,04 84,82 86,91 88,21
R-sq (adj) 77,16 83,55 85,21 86,06

| tabell 5 presenteras den begrénsade regressionsanal ysen med en konstant och detre
tillhérande signifikanta variablerna. Medel boniteten ar signifikant pa 10% nivan, vilket &r

nagot svagt.

Tabell 5. Multipel regression for fastigheter utan bostadshus. Beroende variabel &r pris per hektar
Table 5. Multiple regression analysis for forest real estates without housing. Dependent variable is
price per hectare.

Prediktor Koefficient SE Koefficient T-varde P-Vérde
Konstant -50170 17184 -2,92 0,008
Medelbonitet 4489 2339 1,92 0,067
Grénsindex 35220 11335 3,11 0,005
m3sk/ha 478,93 39,75 12,05 0,000
S =10465,1 R-sq = 86,9% R-sq (adj) = 85,2% P-véarde modell= 0,000

Regressionsekvation = Pris/ha =- 50170 + (479 m3sk/ha) + (4489 Medelbonitet) + (35220 Gransindex)
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En regressions analys dar samtliga faktorer inkluderats askadliggors for obebyggda fastigheter
i tabell 6. Forklaringsgraden & hog, dock bor tillaggas att varje enskild faktors signifikanta
paverkan varierar och den begransade modellens forklaringsgrad R-sq (adj) i tabell 5 & hogre.

Tabell 6. Regressionsanalys for den fullsténdiga modellen. Beroende variabel &r pris per hektar
Table 6. Regression analysis for the unrestricted model. Dependent variable is price per hectare.

Prediktor Koefficient SE Koefficient T-varde P-Vérde
Konstant -98645 40495 -2,44 0,025
Medelbonitet 3737 2815 1,33 0,201
Grénsindex 37500 12569 2,98 0,008
m3sk/ha 528,57 82,55 6,4 0,000
Total areal 85,47 50,84 1,68 0,110
Relativ tillvaxt 668753 585061 1,15 0,268
Andel avverkningssk 20120 19360 1,04 0,312
vag/ha 16,4 2155 0,08 0,940
Avstand till c-ort 192,8 337,6 0,57 0,575
S=10791,7 R-sq =89,1% R-sq (adj) = 84,3% P-vérde modell = 0,069

Regressionsekvation = Pris’ha =-98645 + (85,5 Total aread) + (529 m3sk/ha) + (3737 Medel bonitet)
+ (668753 Relativ tillvaxt snitt) + (20120 Andel avverkningsvol)
+ (37500 Gransindex) + (16 Vag/ha) + (193 Avstéand till centralort)

Huvudhypotes:

Samtliga understkningar visar pa ett starkt samband mellan priset per ha och genomsnittligt
virkesforrad. Den storsta delen av forklaringen till forsaljningspriset hittasi virkesforradet pa
fastigheten.

Delhypotes 1:

Korrelationer mellan pris/ha och andra faktorer an virkesforrad per hektar finns, dock beror
ocksa dessa faktorer i sig av virkesforradet. Vid regressionskorningar har vi upptéckt samband
som inte visade sig vid korrelationsanal ysen. Faktorer som visade sig vara signifikanta
gentemot priset per havar virkesforrad per hektar, medelbonitet och gransindex.

delhypotes 2:

Samband for andra variabler an virkesforrad per hektar hittades, hypotes 2 kan darfor
forkastas for fastigheter utan bostadshus.

Fastigheter med bostadshus

| materialet ingar 17 forsaljningar dar bostadshuset &r att betrakta som aretruntboende. Tabell
7 visar beskrivande statistik for dessa forséljningar. Snittpriset for fastigheter med bostadshus

ar hogre per hektar &n for rena skogsfastigheter. | dvrigt &r statistiken for bebyggda och
obebyggda fastigheter likartad.
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Tabell 7. Medelvérden, Standardfel, Standardavvikel se, minimum, median och maxvéarden For
fastigheter med beboeligt hus.
Table 7. Descriptive statistics for forest real estate with housing

Faktor Medel SE medel Standdev Min Median Max
Pris/ha 91713 7040 29025 52120 91176 144481
Total areal(ha) 64,4 14,6 60,2 12,1 435 258,2
m3sk/ha 152,0 12,2 50,4 93,0 143,7 251,3
Medelbonitet 6,80 0,30 1,23 4,60 6,70 8,50
Andel avv 59,61% 6,73% 27,75% 8,93% 70,10% 100,00%
Relativ tillvaxt 3,420% 0,230% 0,950% 2,150% 3,299% 5,341%
Gransindex 0,5593 0,0377 0,1555 0,2074 0,5643 0,8137
Lpm vag/ha 25,90 3,51 14,48 4,37 24,55 56,20
Avstand till centralort 14,91 1,33 5,49 35 15,5 24,0

Korrelationer

Analysen i tabell 8 visar pa starka och signifikanta samband mellan virkesforradet per hektar
och prissha. Sambanden &r inte riktigt lika starka som for obebyggda skogsfastigheter, vilket
forklaras av att §alva bostadshusen i sig bidrar till marknadspriset pa fastigheten.

Korrelationerna &r starka och signifikanta vad géller andelen avverkningsbar volym.
Korrelationen mellan andel avverkningsbar volym och virkesforradet per hektar & stark och
signifikant. Eftersom virkesforradet per hektar beskriver skog i alla huggningsklasser medan
andel avverkningsbar skog beskriver just avverkningsbar skog, plockades andel
avverkningsbar skog bort som oberoende variabeln infor senare analyser.

Till skillnad fran fastigheter utan bostadshus finns en starkt negativ och signifikant korrelation
for avstandet till centralort. Fastigheter med bostadshus belégna langt ifran centralorten
betingar ett [agre pris/ha an fastigheter som &r bel&gna néra centralorten.

Sammantaget visar korrelationskorningen pa fastigheter med bostadsbyggnader farre och
svagare samband an for fastigheter utan bostadshus. Det bor kunnaforklaras av att
bostadshusets skick, bel&genhet och mjuka varden har en storre betydel se for fastighetens
dlutliga forsaljningspris @n for obebyggda fastigheter.
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Tabell 8. Korrelationer mellan undersokta variabler for fastigheter med hus
Table 8. Correlations between investigated variables for forest real estate with housing

Pris/ha  Totareal Ms3sk/ha  Medbon Relt-vaxt Andelavw  Gransind Vag/ha  Avstand

Tot areal 0,028 0,439 -0,010 0,063 0,097 0,041 -0,237 0,185
0,916 0,078 0,969 0,810 0,711 0,876 0,360 0,478
M3sk/ha 0,654 0,439 -0,108 -0,795 0,604 0,331 -0,093 -0,198
0,004 0,078 0,679 0,000 0,010 0,195 0,722 0,445
Medbon -0,010 0,063 -0,108 0,563 0,085 0,127 0,432 0,007
9,690 0,810 0,679 0,019 0,746 0,628 0,084 0,979
Rel t-vaxt -0,411 -0,403 -0,795 0,563 -0,521 -0,022 0,256 0,076
0,101 0,109 0,000 0,019 0,032 0,933 0,321 0,772
Andel avv 0,649 0,097 0,604 0,085 -0,521 0,064 -0,011 -0,111
0,005 0,711 0,010 0,746 0,032 0,808 0,967 0,671
Gransind 0,330 0,041 0,331 0,127 -0,022 0,064 0,284 -0,277
0,196 0,876 0,195 0,628 0,933 0,808 0,269 0,281
Vag/ha -0,119 -0,237 -0,093 0,432 0,256 -0,011 0,284 0,256
0,650 0,360 0,722 0,084 0,321 0,967 0,269 0,321
Avstand -0,484 0,185 -0,198 0,007 0,076 -0,111 -0,277 0,256
0,049 0,478 0,445 0,979 0,772 0,671 0,281 0,321
Forklaring Korrelation
P-vérde
Regression

Regressionsanalysernai tabell 9, 10 och 11 bekréftar vad korrelationsanalysen i tabell 8
visade for virkesforrad per hektar. Vid Stepwise regressionen i tabell 9 tillkommer avstandet
till centralort som en signifikant negativ paverkan pa priset. Nér dessa variabler sedan lyftsin
i en Multipel regression kvarstar bada variablerna som signifikanta. Foérklaringsgraden R-
Sq(adj) & 49,5 %. For att na hogre forklaringsgrad behovs ytterligare analyser och fler
uppmétta variabler.
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Tabell 9. Stepwise regression for fastigheter med bostadshus. Beroende variabel &r pris per hektar
Table 9. Stepwise regression for forest real estates with housing. Dependent variable is price per
hectare

Step 1 2
Konstant 34409 69887
M3sk/ha (Koefficient) 376 334
T-varde 3,35 321
P-véarde 0,004 0,006
Avstand c-ort (Koefficient) -1950
T-varde -2,03
P-véarde 0,061
S 22675 20619
R-sq 42,78 55,84
R-sq (adj) 38,97 49,54

| tabell 10 nedan presenteras en férenklad regressionsmodel | for fastigheter bebyggda med
bostadshus. Modellens forklaringsgrad R-sq(adj) & svagare an den for obebyggda fastigheter.

Tabell 10. Multipel regression for fastigheter med bostadshus. Beroende variabel &r pris per hektar
Table 10. Multiple regression analysis for forest real estates with housing. Dependent variable is
price per hectare

Prediktor Koefficient SE Koefficient T-varde P-Varde
Konstant 69887 23897 2,92 0,011
m3sk/ha 334,2 104,2 3,21 0,006
Avstand -1949,6 958,1 -2,03 0,061
$=20618,8 R-sq = 55,8% R-sq (adj) = 49,5 % P-vérde modell= 0,003

Regressionsekvation = Pris/ha = 69887 - 1950 Avstand c-ort + 334 m3sk/ha

Vid en regression dar samtliga faktorer inkluderats askadliggors foljande resultat som
presenterasi tabell 11 for fastigheter med bostadshus.

Tabell 11. Regressionsanalys for den fullstandiga modellen. Beroende variabel &r pris per hektar
Table 11. Regression analysis for the unrestricted model. Dependent variable is price per hectare.

Prediktor Koefficient SE Koefficient T-vdrde P-Vérde
Konstant -19776 65302 -0,30 0,770
Medelbonitet -13591 11291 -1,2 0,263
Gransindex -11203 47467 -0,24 0,819
m3sk/ha 556,2 289,0 1,92 0,090
Total areal 42,5 144,1 0,30 0,775
Relativ tillvaxt 3168902 2199085 1,44 0,188
Andel avverkningssk 63981 30271 2,11 0,067
vag/ha 179,3 557,3 0,32 0,756
Avstand till c-ort -1877 1212 -1,55 0,160
S =204456 R-sq =75,2% R-sq (adj) = 50,4% P-vérde modell = 0,000

Regressionsekvation =- 19776 + (43 Areal tot) + (556 Volym m3sk/ha) — (13591 Bonitet)
+ (3168902 genomsnitts tillvaxt) + (63981 Andel G2, S1, S2)
- (11203 Gransindex) + (179 Vag/ha) — (1877 Avstand)
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Huvudhypotes

Virkesforrédet korrelerar med forsaljningspriset per ha for fastigheter med bostadshus. En stor
del av forsaljningspriset beror av virkesforradets storlek. Dettasynsi alla analyser.

Delhypotes 1

Samband mellan pris/ha och avstandet till centralort i kvadrat &r signifikant och negativt.
Samtliga analyser visar att avstandet till centralort paverkar ett forsaljningspris.

Delhypotes 2

Ett signifikant samband utéver det mellan virkesforrédet per hektar och pris/ha hittades. Detta
innebér att hypotes 2 forkastas éven for fastigheter bebyggda med bostadshus.

Jamforelser

Resultaten for fastigheter med hus och for fastigheter utan hus skiljer sig &. Den modell som
Stepwise tar fram innehdller for fastigheter med hus tva forklarande variabler och for
fastigheter utan hus 3 variabler som &r signifikanta pa 10 % -nivan ller lagre. Virkesforradets
paverkan & i bagge fall den variabel som & mest signifikant. For fastigheter med hus &
avstandet till kommunens centralort signifikant pa 10 % - nivan samtidigt som variabeln inte
ar signifikant for fastigheter utan hus. For fastigheter utan hus ar dessutom medelbonitet och
gransindex signifikanta pa 10 respektive 5% - nivan, vilket inte &r fallet for fastigheter med
bostadshus.

Implicita priser

For var och en av variablerna kan implicit pris avlasas ur regressionsekvationerna for
respektive multipel regression. Intressantaimplicita priser som bor némnas ar priserna som i
modellerna & signifikanta. Dessa &r for fastigheter utan bostadshus variablerna m3sk/ha,
medelbonitet och gransindex. M3sk/ha far da det implicita priset 479 kr per enhet.

Medel boniteten varderas implicit till 4489 kr per steg pa bonitetsskalan och per ha. | tabell 2
visas medel bonitetens variation i datasetet. Gransindex ger vardet 35220 kr. For fastigheter
med bostadshus har en funktion med tva variabler tagits fram. Virkesférradet per hektar och
avstand till kommunens centralort. Virkesforrad per hektar ges hér det implicita priset 334 kr
per m3sk/ha. Avstand till centralort prissétts med -1950 kr per km, alltsa minskar priset per ha
total areal med 1950 kr och kilometer.

20



Diskussion

Det finns ndgra faktorer som i datamaterialet forklarar priset pa skogsfastigheter.
Medelbonitet, gransindex och virkesforradet har en signifikant paverkan pa fastigheter utan
bostadshus. For fastigheter med bostadshus &r det virkesforradet per hektar och avstand till
centralort som paverkar. Diskussionen ska peka pa de svagheter som finnsi resultatet, men
ocksa lyftafram de méjligheter som vi ser i framtiden. Vi vill peka pa vilken praktisk
anvandning som resultaten kan innebara samtidigt som vi ocksa vill séttavart arbetei
jamforelse med tidigare litteratur.

Det material som studien bygger pa ar framtaget av LRF Konsult i Vimmerby distrikt.
Vimmerby distrikt & verksamt i ett geografiskt omrade som innefattar Kalmar [an. Inom ett
avgransat omrade som i vart fall, Kamar 1an sker inte ett obegransat antal forsajningar av
skogsfastigheter. LRF Konsult har stora marknadsandelar, men givetvis inte hela marknaden
inom det avgransade omrédet. Detta innebér att datamaterialet &r begransat. Materialet & pa
saviskandigt for genomslag av enstaka variabler fran vissa fastigheter. Det & svart att hitta
nagon sadan variabel, men den kan dnda finnas dar. Datamaterial ets storlek, framst for
fastigheter med hus, men &ven for dem utan, bor beaktas och 1&saren bor vara medveten om
att det kan finnas variabler som snedvrider resultatet ndgot.

Fleraav de variabler som anvants for att beskriva marknadsvardet grundar sig pa
uppskattningar. Alla skogliga data &r framtagna med for skogsbruksplanl &ggning géngse
metoder. | praktiken innebér det att skogsbruksplanernas kvalitet varierar och
skogsuppskattningens standardavvikelse kan vara mer eller mindre stor. | och med denna
variation & data redan fran borjan lagupplost. Vid en forsaljning anvands dock i stort sett
skogsbruksplanen som enda kélatill métt pa skogens tillstand och betraktas generellt pa
marknaden som tillréckligt underlag. Detta ar 1&ttillgangliga uppgifter som alltid bor samlasin
infor en forsajning. Eftersom skogsbruksplan eller skogsuppskattning nastan alltid gors infor
en forsaljning & dessa uppgifter tkomliga.

Métten pa grans och avstand till centralort & gjordai Metria och & noggrant uppmaétta.
Felkallorna for dessa variabler & sma

Vid snabbvérdering av en skogsfastighets varde anvénds ofta L RF Konsults pris/m3sk. Denna

metod bortser fran flera viktiga faktorer som i detta material har ett signifikant samband med
forsaljningspriset per hektar.
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Resultatet generellt

Tabell 12. Faktorers paverkan pa priset per hektar enligt resultatet

Table 12. Variables explanation of price per hectare according to results
Paverkan

enligt

Oberoende variabel (xn) Enhet resultatet
Virkesforrad per hektar m3sk/ha +
Medelbonitet m3sk/ha/ar +
Awv-skog Kvot 0
Arrondering Kvot +

Végnat Lpvéag/ha 0

Avstand till c-ort km

Relativ tillvéxt Procent 0

Total areal Hektar 0

Vid muntliga diskussioner med flera skogsmaklare pa LRF Konsult tar de upp
virkesforradet/na som den klart storsta faktorn som paverkar det slutliga genomsnittspriset/ha.
Detta styrks ocksa av att det finns en allman uppfattning att koparens kalkyler tycks grunda
sig pa en prisséttning/m3sk snarare an en prisséttning/ha. Resultatet visar att virkesforradet har
storst paverkan pa marknadsprisséttningen av en skogsfastighet, bade for bebyggda som
obebyggda objekt. Det styrks ocksa av de resultaten som Hogberg (2012) och Carlsson (2012)
kommit fram till i sina studier for helalandet.

Avstand till stérre ort & en paverkande faktor da fastigheten & bebyggd med bostadshus.
Tesen styrks enligt vararesultat for bebyggda fastigheter. Regressionen for fastigheter med
bostadshus fick en |&g forklaringsgrad trots hog korrelation mellan virkesforradet per hektar
och pris/ha. Lag forklaringsgrad och faforklarande variabler gor funktionen olamplig att
anvanda som prediktion for marknadspriser.

Betraffande obebyggda skogsfastigheter &r det annorlunda. Utover virkesforrédet per hektar
har gransindex samt medel bonitet signifikant paverkan pa priset per hektar. En hdg
forklaringsgrad ger modellen ett visst fértroende. Dock &r det fragan om ett ndgot begransat
datamaterial vilket ger modellens prediktioner en storre osakerhet &n en modell grundad pa ett
mer omfattandet datamaterial. Sammantaget bor modellen kunna betraktas som en forfinad
modell av ortsprismetoden i det aktuella geografiska omradet, Kalmar lan.

Jamforelser med tidigare studier

Resultatet for fastigheter utan bostadshus ligger i storadrag i linje med tidigare forskning, dar
virkesforradet pekas ut som den klart storst prispaverkande faktorn. Medel bonitetens
paverkan pa priset verkar ha varit storrei Roos (1996) studie &n de som har gjorts nyligen, dar
& vart resultat signifikant och mer likt Roos.

Total areal visar en positiv men icke signifikant effekt, vilket & tvart emot vad Roos (1996)
och Hogberg (2012) har visat i sina studier. Eftersom variabeln inte & signifikant pa 10 % -
nivan kan hansyn inte tas till den. Dock skall det inte uteslutas att regionala skillnader kan
forekomma eftersom tidigare studier & genomforda pa riksniva
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Fastigheternas gransidex &r till skillnad fran tidigare undersokningar signifikant enligt vart
resultat. Tidigare forskning har stott pa svarigheter vid askadliggdrandet av arronderingens
paverkan (HOogberg 2012), men gréansindex som angivel se pa graden av en optimal
arrondering visar sig fungera. Arronderingens inverkan kan majligen innefatta fler attribut an
de rent geografiska. Y tterligare samband mellan god arrondering och andra attribut kan
finnas. Ett exempel kan vara att fastigheter med god arrondering & mer val skotta.

Bebyggda fastigheter uppvisar ett instabilt resultat, dar virkesforradet per hektar, likt resultat
fran tidigare studier spelar stor roll. Avstandet till kommunens centralort har en betydelse pa
dessa fastigheter, en variabel som tidigare inte har utrettsi séarskilt stor omfattning. Avstandet
till centralortens effekt pa forsaljningspriset indikerar att bostadshusets vardei sig &r

betydel sefullt. Byggnaders tillstand och varde gar inte med studiens material att faststdlla. Det
innebér att ett mer forklarande resultat inte gar att framstalla.
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Anvandningsomrade

Resultatet visar genom de analyser som utférts dels enklare dels mer avancerade samband
mellan beroendevariabel och forklarande variabler. De statistiska analyser som gjorts under
arbetets gang har resulterat i en multipel regressionsfunktion for respektive fastighetskategori.
En sadan funktion kan om variablerna & enkla och méatbara vara en snabbhjap vid vardering.
K oefficienterna ur regressionen multipliceras med det uppmétta vardet av tillhGrande variabel
och konstanten for modellen adderas for att erhdlla ett skattat pris/ha. Funktionen for
fastigheter med bostadshus har for 1&g forklaringsgrad for att kunna skatta ett marknadsvérde.
For manga faktorer finns outredda for denna kategori av fastigheter. For fastigheter utan
bostadshus kan daremot funktionen anvandas som komplement till andra metoder i Kalmar
lan.

Framtid

For att en modell for vardering baserad pa regionsvis forsaljningspris pa sikt skall fungera
behtver data kontinuerligt férasin i ekvationen. Om alafdrsdljningar avtolkas och data
darifran anvands for att pa sikt bygga en storre adaptiv modell kan ett kraftfullt redskap
erhdllas. En adaptiv modell som alltid & uppdaterad med en solid grund i form av ett stort
datamaterial skulle varatill stor anvandning vid vérdering av skogsfastigheter.

Modellen skulle till exempel kunna utvecklas for att studeraicke linjdra.samband mellan pris
per hektar och virkesforréd. En sadan specifiering av modellen skulle kunnatesta om det finns
en niva pa virkesforrad dar det marginella priset for ytterligare en m3sk inte hojer priset.
Denna niva bor kunna anvandas som ett méatt for optimalt virkesforrad for en fastighet vid
forsaljning.

Konsekvensanalys

Faktorer som enligt denna eller andra studier paverkar priset pa en skogsfastighet &r
framtagna med hjép av statistik fran tidigare kop. | realiteten kan de endast utgora en
skattning av kommande marknadspriser. De prispaverkande faktorerna kan anses gélla
generellt, men beroende pa omstandigheter i skildafall kan helt andra faktorer gallande
koparen spelain. Processerna bakom en fastighets forsaljningspris &r invecklade. Resultatet
pekar dock pa att de variabler med signifikant paverkan pa priset per hektar inte gar att bortse
ifran.

Faktorer som inte undersoktsi denna studie kan ha paverkan. Exempelvis kan det geografiska
omradets kapitaltathet eller den lokala virkesmarknaden varaintressant for vidare
undersokning. Intervjuer med kdpare for att ndrmare ta reda pa vilka faktorer som spelat storst
roll for dem &r intressanta, detta eftersom svarmétta faktorer som bor ha paverkan ar helt
specifikafor koparen. Exempel pa for kdparen specifika faktorer &r t.ex. formaga att
forhandla om virkespriser, bankrantor och i vilken skattesituation kdparen &r.
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Slutsatser

Det genomsnittliga virkesforradet ar enligt vara analyser den faktor som har storst paverkan
marknadspriset pa skogsfastigheter i Kalmar |an oavsett om fastigheten &r bebyggd med
permanentboende eller g.

Obebyggda fastigheters prisséttning paverkasi storre utstréackning av skogliga attribut &n
bebyggda skogsfastigheter.

En stor andel av marknadspriset pa bebyggda fastigheter kan inte forklarasi vara analyser och
bor déarmed ha en storre andel icke monetdra varden som paverkar fastighetens marknadspris.

Modeller for prediktioner av marknadsvéardet ar 1angt ifrén exakta, och oavsett vilket metod
man anvander vid véarderingar &r det altid fraga om en for stunden aktuell skattning av
marknadsvéardet och varderarens erfarenhet bor darfor inte helt uteslutas.
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