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Sammanfattning

Sedan marknaden for lantbruksfastigheter avreglerades i borjan av 1990-talet sa har priserna
pa skogsmark okat kraftigt. D4 priset pd timmer och massaved inte 6kat i samma takt rader ar
2014 en situation dér priset pa en skogsfastighet dr hogre &n dess avkastningsvérde. Detta gor
frdgor som ror skogsdgarnas vérdering infor kop av skogsmark hogintressant.

Tidigare studier inom samma omrade har haft som mal att faststilla vilka faktorer som har en
inverkan pé fastighetspriset. Bonitet och produktiv skogsareal r tva grundlidggande faktorer
som beskriver fastighetens karaktir. And4 har det ibland visat sig svért att hitta ett statistiskt
samband mellan dem och fastighetspriset. Malet med detta arbete har varit att utreda om man
kan erhalla ett statistiskt samband om man undersoker fastigheternas produktionsférmaga i
m3sk/ar istéllet for de tva faktorerna var for sig.

Data fran 1086 fastighetsforsiljningar analyserades med hjdlp av regressionsanalys. Genom
regressionsanalysen har en hedonisk prismodell skapats dér priset for skogsmark &r en
funktion av virkesforradet och virkesproducerande forméga.

Resultatet visade att savdl produktionsformagan som virkesforrddet hade ett statistiskt
sakerstdllt samband med fastighetspriset for Gotaland, Svealand och Sverige som helhet. For
Norrland kunde enbart ett samband mellan fastighetspris och virkesforrad erhéllas.

Slutsatsen &r att skogskdpare 1 Gotaland och Svealand virderar bade det staende virkesforradet
och den virkesproducerande formédgan. Den skillnad som kan utldsas mellan Gdétaland och
Svealand ar att virkesforradet vager tyngre i Gotaland och det motsatta forhallandet géller for
Svealand. Detta kan bero pa att fastighetsstorleken i Svealand &r mindre och att
marginalnyttan dr avtagande for de icke monetéra virdena per hektar. Samtidigt kan det antas
finnas ett kopardverskott i Stockholmsomridet som innebér att icke monetdra virden Okar
denna region. Att enbart det stdende virkesforrddet spelar roll for skogsmarkspriset i Norrland
beror sannolikt pa den l&nga omloppstiden.

Nyckelord: Bonitet, icke-monetdra nyttor, pris, avkastning, tillvixt



Abstract

The Swedish market for agricultural real estate was deregulated in the early 1990s, since then
the prices of forest land has increased greatly.

The price of timber and pulpwood has not increased to the same degree, thus there is a
situation where the price of a forest property is higher than its return value. This makes issues
regarding forest buyers’ valuation of forest land of interest.

Previous studies in the same field have aimed to identify factors that have an impact on the
property price. Site index and size are two fundamental factors that describe the forest land,
yet it has proved difficult to find a statistically significant relationship between them and the
property price. The aim for this paper has been to test if one can obtain a relationship by
looking at the production capacity, measured in cubic meters of forest per year instead of the
two factors separately.

In order to reach the goal of this paper, data from 1086 forest estate sales were examined by
regression analysis. The analysis resulted in a hedonistic price model where the price of forest
land is a function of the standing timber volume as well as the timber producing capability.

The results showed that the production capacity and the standing timber volume had a
statistically significant relationship with the real estate price of Gotaland (Southern Sweden),
Svealand (Central Sweden) and Sweden as a whole. For Norrland (Northern Sweden) one
could only obtain a relationship between property price and timber volume.

The implication is that forest buyers in Gdotaland and Svealand value the standing timber
volume as well as the timber producing capacity. There is a difference between Gétaland and
Svealand where timber volume has a larger impact in Goétaland and the opposite of for
productive capacity. This is probably due to a surplus of buyers close to Stockholm and
smaller property size in Svealand which interacts with a diminishing net marginal utility for
non-monetary values per hectare. The reason that the standings timber volume is the only
price predictor in Norrland is probably due to the long rotation periods.

Keywords: Site productivity, Non timber values, price, profit, growth
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Inledning

Detta kapitel innehdller en bakgrund till examensarbetets fragestdillning samt
problembeskrivning och syftet med detsamma.

Skogssituationen i Sverige

Sverige dr ett land didr dgande och brukande av jord- och skogsmark utgér en bas for det
vélfardssamhiélle vi lever i idag. Sveriges samlade skogsareal ar idag 23,1 miljoner hektar, vilket
motsvarar mer dn 50 % av den totala landytan. Skogsmarken &gs till ca 50 % av enskilda dgare, 25
% av privatidgda aktiebolag, 14 % av statsdgda aktiebolag, 6 % av Ovriga privata dgare, 3 % av
staten och 2 % av Ovriga allmédnna dgare. (Skogsstyrelsen, 2013)

Av de enskilda dgarna dr 69 % bosatta 1 samma kommun som fastigheten de dger och resterande
31 % ér till storsta delen dgda av utbor (op.est., 2013). De svenska enskilda skogsigarna ar en
heterogen grupp sett till savil dgarstruktur som till vilka mél man har med sitt brukande
(Gunnarsson & Martensson, 2004; Wilhelmsson, 2011).

Skogsagande

Fram till &r 1990 avgjorde Lantbruksndmnden vem som fick kopa en fastighet och till vilket pris,
detta genom att utdela forvérvstillstdnd samt genom prisprovning. Lantbruksndmnden bestdmde
priset vid forsdljning genom att diskontera intdkter som fastigheten forvintades inbringa
(Sundelin, 2011). Riksdagen tog ar 1990 beslut om att avreglera marknaden for jord- och
skogsfastigheter for att i stéllet arbeta for den yttre rationaliseringen (Riksdagen, 1990). I och med
avregleringen sa slopades prisprovningen och det generella kravet pd forvérvstillstand for fysiska
personer dndrades till att enbart gilla i glesbygdskommuner. Kravet pa forvarvstillstind for
juridiska personer blev dock oftrindrat. Detta innebér att lantbruksfastigheter nu kunde kdpas och
sdljas av fysiska personer pa en fri marknad.(Riksdagen, 1990).

Att kopa skogsmark kan vara skatteméssigt fordelaktigt. Efter ett kop av skogsmark har kdparen
rétt att gora skatteavdrag pé uttagen ur skogen, s.k. skogsavdrag. Avdragen far goras pd 50 % av
skogsintidkten och far maximalt uppga till 50 % av anskaffningsvirdet. Till skogsintikten
riknas100 % av likvider frén avverkningsuppdrag och 60 % av likvider fran leveransvirke och
uttagna skogsprodukter. Ett tillkop som enligt Skatteverkets normer gor fastigheten mer rationell
bendmns som ett rationaliseringsforvirv. Rationaliseringsforvérvet innebér att koparen har rétt att
gora avdrag for hela skogsintdkten, men avdragsutrymmet &r fortfarande maximalt 50 % av
anskaftningsvirdet. Reglerna for vilka tillkdp som gor en fastighet mer rationell var tidigare
otydliga, varvid stora skillnader fanns mellan ldnens tolkningar. Som en f6ljd av denna otydlighet
gick skatteverket ut med ett stillningstagande kring vad som gor en fastighet rationell och for stora
delar av Sverige innebar detta en rejdl skirpning av kraven for rationaliseringsforvarv. (Lundén,
2013)

Marknaden for skogsfastigheter

Efter avregleringen 1990 har priserna pa skogsfastigheter okat kraftigt. Tidsperioden 2004 - 2013
har priset per kopt skogskubikmeter dkat med 70 % i Sverige. Det finns dock variationer pa
regionnivd, exempelvis har priserna langsamt sjunkit i norra och mellersta Sverige de senaste tre
aren. Samtidigt har priserna fortsatt att 6ka i sodra Sverige fram till 2013, di en forsta minskning
kunde noteras. Se figur 1. (LRF-konsult, 2014)
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Figur 1. Skogsmarksprisernas reala utveckling i sédra, mellersta, norra och hela Sverige fran 2003 till 2013 angivet i
kr/m3sk. Egen tolkning (LRF-konsult, 2014).

Prisokningen pa skogsfastigheter har gjort att det sedan ménga ar tillbaka rader en situation dér
marknadspriset Overstiger avkastningsvérdet. Skogsséllskapet (2013) presenterar arligen statistik
for hur marknadspriset pad skogsfastigheter utvecklas 1 forhédllande till avkastningsvérdet pa
desamma. Detta gors genom berdkningar och virderingar av exempelfastigheter, som &r
representativa for olika delar av Sverige betrédffande tillvixt, trddslagsfordelning och virkespriser.
Genom berédkningarna erhalls en kvot mellan marknadsvirdet och avkastningsvérdet per hektar.
Om kvoten dr 1,0 sa ar sledes avkastningsvérdet for en hektar skog lika stor som priset for denna.
Ar 2012 varierade den frén 1,13 i norra Sverige till 1,84 i Stockholms ndromréde.
(Skogssillskapet, 2013)

Faktorer som styr prissattning av skogsfastigheter

Under ar 2012 publicerades tva examensarbeten med syften att utreda vilka faktorer som péaverkar
priset pa skogsfastigheter. Det forsta gjordes av Hogberg (2012) och syftade till att utreda
paverkan av storlek, form, &gosplittring, bonitet och kapitaltithet pa marknadspriset.
“Kapitaltithet” dr en funktion som tar hidnsyn till medianinkomsten i kommunen samt avstandet
till ndrmsta storre ort. Studien kom fram till att fastighetspriset per hektar paverkas negativt av
storlek och dgosplittring samt att kapitaltéithet har en positiv inverkan. Bonitet och form uppvisade
inget samband med fastighetspriset (Hogberg, 2012). Det andra examensarbetet gjordes av
Carlsson (2012) och undersokte hur virkesvolymen, andelen avverkningsbar skog, bonitet,
dgosplittring, andelen produktiv skogsmark samt plats i LRF-konsults landsindelning paverkar
fastighetspriset. Studien visade att virkesvolymen samt plats i LRF-konsults landsindelning &r de
faktorer som har storst inverkan pa fastighetspriset och att dven faktorerna dgosplittring samt
andelen produktiv skogsmark har en viss inverkan. (Carlsson, 2012)

Aronsson & Carlén (2000) gjorde en studie dir ett antal faktorer undersoktes med avseende pa
dess inverkan pa priset for skogsfastigheter. Utover karaktéristika pa fastigheterna undersokte de
aven koparens och séljarens ekonomiska situation infor kopet. Slutsatserna forfattarna drar ar att
fastighetens storlek, stdende volym, bonitet och dlgtithet har en inverkan pad forsiljningspriset



samt att kdparens inkomst har betydelse for dennes reservationspris och att séljarens inkomst och
formdgenhet inverkar pa lagsta accepterade pris. For att validera sina resultat gjorde Aronsson &
Carlén (2006) ytterligare en studie, denna gang pd ett datamaterial med storre tidsspridning.
Forfattarnas slutsatser var precis som i forsta studien att faktorer som beskriver koparen och
sdljaren forklarar vissa delar av prisvariationen mellan olika fastigheter. Vidare fann de dven att
utbokdpare far betala en prispremie i forhallande till &bokopare.

Roos (1995, 1996) undersokte vilka faktorer som paverkar priset pa svenska skogsfastigheter med
hjélp av en hedonisk prismodell. Faktorerna som undersoktes beskrev sd vil estetiska som
geografiska attribut pa 143 skogsfastigheter som séldes i Sverige ar 1992. Roos resultat visade att
det fanns ett positivt samband mellan skogsmarkspriset per hektar och andelen produktiv skog pa
fastigheten, den stdende virkesvolymen och den éarliga tillvixten i m3sk pé skogsmarken. Ett
negativt forhallande identifierades ocksd mellan skogsmarkspriset per hektar och fastighetens
storlek. Populationsdensitet i forhallande till arealen skog inom lénet befanns ocksa ha en positiv
inverkan pé skogspriset. (Roos, 1995,1996)

Skog som investeringsalternativ

Lundgren (2005) jamfor 1 en empirisk undersokning Svensk skogsmark som investeringsalternativ
med virdepapper. Undersokningen dr gjord med hjilp av Capital Asset Pricing Model och
materialet utgors av statistik 6ver 30 ars timmer- och skogsmarkspriser. Resultatet visade att skog
har en potential for differentiering av tillgadngsportfoljen och att avkastningen frén skogsmark ar
hogre dn andra investeringsalternativ inom samma riskklass. (Lundgren 2005)

Problemformulering

De stigande priserna pa skogsfastigheter och den 6kade diskrepansen mellan fastigheternas
pris och dess avkastningsvérde gor att viardering blir svarare. For att kunna utveckla befintliga
modeller dr det av vikt att nya infallsvinklar, metoder och wvariabler undersoks. De
virderingsmodeller som idag anvédnds for skogsfastigheter faster stor vikt vid den stdende
skogsvolymen pé fastigheten och mindre vid den virkesproducerande formagan. Att enbart ta
hénsyn till det stdende virkesforradet pd skogsfastigheter vid virdering innebér att man enbart
far en Ogonblicksbild av skogsfastighetens tillstind utan att ta nagon hénsyn till dess
virkesproducerande forméga, d.v.s. fastighetens potentiella nettoavkastning. Tidigare
examensarbeten har visat att medelboniteten inte kan anvdndas som en forklarande variabel pa
skogsfastighetspriset, sd fragan dr om en faktor som tar hénsyn till savél bonitet som areal kan
forklara priset pa skogsfastigheter i olika delar av landet.

Syfte

Syftet med detta examensarbete &ar att undersbka om skogsfastigheters totala
virkesproduktionsféormaga dr relevant som forklarande variabel for priset pd skogsfastigheter. Det
vill séga, finns det ett samband mellan fastighetens totala virkesproducerande férméga och priset
som densamma betingar. Med den totala virkesproducerande formdgan avses hur maéanga
skogskubikmeter en fastighet som helhet producerar pa ett ar. Det andra syftet &r att utreda om
sambandet varierar mellan olika regioner i Sverige, detta for att eventuellt kunna uppvisa
skillnader 1 varderingsstrategi mellan kopare av skogsfastigheter 1 olika delar av landet.

Avgransningar

Detta arbete dr i tid och rum avgrinsat till perioden juni 2010 till mars 2013 for vanliga
skogsfastighetskop pa den svenska marknaden. Detta beror pé det data som funnits tillgéingligt for
analys.



Litteraturgenomgang

Detta kapitel innehaller en sammanstdllning av den teori som anvdints vid utformandet av
hypoteser, regressionsanalysen och for resonemang kring resultatet.

Skogsfastigheters produktionsformaga som variabel vid vardering

Det finns inte mycket skrivet om att anvinda skogsfastigheters virkesproducerande forméga
vid virdering. Magnusson (2013), VD pa Skénegérdar, skriver i ett nyhetsbrev att han anser
att for stor hénsyn tas till det stdende virkesforrddet och for liten hénsyn tas till bonitet vid
vardering av skogmark. Magnusson menar att markvérdet per hektar borde besta av ett flertal
faktorer, bland annat ett grundvirde - en konstant for den genomsnittliga intdkten per
skogskubikmeter som multipliceras med boniteten och sedan adderas med ett antal andra
faktorer. Resterande berdkningar och resonemang som fors i nyhetsbrevet dr av experimentell
karaktir och kan inte ses som sdrskilt vdl genomarbetade, men den principiella idén att
intdkterna fran en m3sk per ar i tillvixt &r konstant oberoende av geografisk lokalisering dr
anda intressant. (Magnusson, 2013)

I en rapport fran 2012 presenterar Sundelin en modell dér en fastighets markvarde per hektar
ar lika med boniteten multiplicerat med en bonitetskonstant adderat med vérdet av jakt och
fiske och kapitaltitheten inom socknen. Bonitetskonstanten beskrivs av Sundelin som
produktionsvirdet av en yta som producerar en skogskubikmeter per dr. Sundelins berdkningar
forutsitter att bonitetskonstanten ar fast, oberoende av i vilken del av landet man befinner sig.
(Sundelin, 2012)

Vardering av icke-monetara nyttor

Tidigare studier har foreslagit att en del av diskrepansen mellan priset och avkastningsvérdet
pa skogsmark kan forklaras av icke-monetéira nyttor. For att i diskussionen kunna fora ett
resonemang kring icke-monetdra nyttors roll vid prisbildning beskrivs nedan slutsatser fran
tidigare studier pa dmnet.

Paulsson (2002) har i litteraturgenomgangen for sitt examensarbete studerat artiklar rérande
skogsfastighetskopares instéllning till skog som investeringsmdjlighet, avkastningskrav samt
icke-monetdra nyttor. Slutsatsen Paulsson drar dr att det dr vildigt svart att vérdera den
monetdra nyttan i form av avkastning pd en fastighet. Detta da den férvéntade avkastningen
till stor del bygger pa spekulationer och framtidsforvantningar pd en mingd faktorer, vilket
leder till en stor spridning i beddmningen mellan presumtiva kopare. Vidare &r slutsatsen av
Paulssons intervjustudie att det finns stora variationer mellan hur stor andel av virdet den
icke-monetira nyttan har for skogskopare. Resultatet frdn studien visade dven att jaktvérdet

inte kan ses som en forklarande faktor till storleken pa de icke-monetira nyttorna. (Paulsson
2002)

De icke-monetira nyttornas andel av kopeskillingen har undersokts i ett flertal rapporter dir
kopeskillingen jamforts med avkastningsvardet pa enskilda fastigheter. Paulsson kom i sin
rapport fram till att de icke-monetéra nyttornas andel av kopeskillingen varierar mellan 17 %
och 40 % med ett medel pa 26 %. Biack (2007) kom i sitt examensarbete fram till att andelen i
medeltal dr 19 % hos skogsdgare 1 Gavleborgs och Dalarnas lan.(Biack 2007)

Lindeborg (1986) har pa uppdrag av Lantmaéteriet gjort en intervjuundersékning om icke-
monetédra nyttors betydelse for innehav av skogsmark. Undersdkningen syftar framst till att
utreda asikter knutna till icke-monetéra nyttor samt att utreda om de skiljer sig 4t mellan abor



och utbor. Lindeborg kan ur sitt material dra manga slutsatser och trots stora fordndringar pa
virkes- och skogsfastighetsmarknaden sedan 1986 sé kan fortfarande delar av arbetet anses var
giltigt dn idag. Detta giller frimst for de slutsatser som ror icke ekonomiska motiv for
skogsdgande. Lindeborg fann att 74 % av skogsidgarna virderade icke-monetira nyttor framfor
de monetéra och att affektionsvirde, anknytning till bygden samt bestimmanderitt var de skil
som mest angavs bland de tre viktigaste for skogsdgande. Intressant i sambandet var att de
skogsdgare som dven var jdgare inte i ndgot fall varderade jakten som ett av de tre viktigaste
skilen for skogsdgande. (Lindeborg, 1986)

Arvidsson (2009) skrev ett examensarbete didr han undersokte argument for prisséttning av
skogsfastigheter hos tio fysiska skogsfastighetskopare genom intervjuer och
avkastningsberdkningar. Aronsson delar upp kdparnas motiv till kop i tre kategorier; monetéra
— kopet ses som en ren placering, icke-monetidra — kdpet motiveras av mjuka virden s& som
jakt eller livsstilsfaktorer och slutligen integrerade skil — kopet motiveras av en blandning av
monetdra och icke-monetira skél. Arvidsson fann att 50 % av kdpen motiveras av integrerade
skal, 30 % av icke-monetira skél och 20 % av monetira skél. (Arvidsson, 2009)

SIFO genomfor &rligen attitydundersdkningen Skogsbarometern pa uppdrag av LRF-konsult
och Swedbank 1 syfte att spegla fordndringar 1 skogsdgarnas syn pé sitt 4gande. De stigande
fastighetspriserna och den déliga konjunkturen till trots visar Skogsbarometern att
skogsdgarna dr optimistiskt instéllda till sitt skogsdgande. Exempelvis skulle tvd av tre
skogséigare kdpa mer skog om de hade en miljon kronor dver. 60 % av skogsédgarna tror ocksa
att det dr fortsatt lonsamt att kopa en skogsfastighet och 40 % tror pé stigande fastighetspriser
under kommande &r. (Skogsbarometern, 2013)

Hedoniska prismodeller

Hedonisk pristeori utgdr den teoretiska basen for arbetets analys. Teorin framlades av Rosen
(1974) och bygger pé att priset for en heterogen vara dr summan av flera icke observerade
eller implicita priser pa olika nyttor. For exempelvis ett hus innebér detta att priset for huset ér
en funktion av vilket ldn det star i, avstandet till titort samt antalet kvadratmeter etc. De
implicita priserna for olika nyttor utreds matematiskt med hjélp av regressionsanalys dir en
modell som beskriver de olika nyttornas inverkan pa priset for en vara kan skapas. (Rosen,
1974)

Regressionsanalys

Regressionsanalys &dr en konceptuell metod for att matematiskt pavisa och kvantifiera styrkan
av relationer mellan forklarande variabler och en responsvariabel inom en observerad
population. Nir en regressionsanalys genomfors pa ett valt dataset sd skapas en funktion som
bast beskriver relationerna mellan variablerna. Det finns flera olika typer av regressionsanalys,
1 detta arbete har linjar regressionsanalys anvénts. Linjér regressionsanalys valdes pa grund av
att det dr en enkel metod for att utreda paverkan av flera forklarande variabler och pd grund av
att man enligt tidigare studier kan anta att de forklarande variablernas paverkan pa
responsvariabeln foljer linjdra samband.

Linjar regressionsanalys syftar till att hitta ett linjart samband mellan responsvariabeln (Y) och
de forklarande variablerna (X;..,X,). (Chatterjee & Hadi, 2006)
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Efter den matematiska bearbetningen erhalls en regressionsmodell enligt f6ljande mdnster:
Y == B1X1 i see Bz i Ban+ 8

Y betecknar priset for en vara, X; ....X, beskriver féorekomsten av nyttorna 1 till och med n.
B, ...B, betecknar i den linjéra funktionsformen det implicita priset for nyttorna 1, till och
med n. Enligt exemplet med huset ovan skulle Y vara priset pa ett hus, X, antalet kvadratmeter
i huset och B; det implicita priset per kvadratmeter. B, till och med B, &r andra uppmaétta
nyttor for husen och de implicita priserna for dessa. € dr slumptermen.

Med regressionsmodellen foljer dven ett antal virden som beskriver hur vidl modellen passar
med det ingdende datatmaterialet. Vid linjdr regressionsanalys dr det P-vdardet som anger
kvaliteten 1 modellen. P-vérdet beskriver risken for att observerade data skall hamna utanfor
modellens omfangsomréde. Ju lagre P-virde en modell erhéller desto mindre &r sannolikheten
att en observation hamnar utanfér modellen. P-virdet anvénds for att kunna testa den hypotes
som stélls upp infor en analys. P-vérdet jamfors med signifikansnivén pa en regressionsterm.
Vanligtvis tillimpas en signifikansnivd pa 5% som innebér att p-virden under detta vérde
innebdr att regressionstermen ar har en inverkan och ddrmed att nollhypotesen, hypotesen som
sdger att inget samband foOreligger kan fOrkastas. (Chatterjee & Hadi, 2006)Nér en
regressionsmodell har erhillits sd kan residualspridningen réknas ut for den modell som
framtagits. En residual dr ett virde som beskriver differensen mellan teoretiskt framréknat och
faktiskt virde pa responsvariabeln. Residualspridningen visar hur vil de enskilda ingédende
variablerna stimmer 6verens med det erhdllna teoretiska modellen. Om residualspridningen &r
normalfordelad tyder det pd att modellen &r vil Overensstimmande med verkligheten.
(Chatterjee & Hadi, 2006)

Hur stor del av residualspridningen kan forklaras av regressionsmodellen mits genom ett R*-
test. R dr riknas ut genom att dividera den forklarade variationen i modellen med den totala
variationen i det observerade datamaterialet. R” blir séledes en procentsats mellan noll och
hundra dar noll innebér att modellen inte forklarar nagot av variationen och hundra innebér att
all varians forklaras av modellen. Generellt kan man siga att ju hogre R, desto bittre passar
modellen for observerade data. (Chatterjee & Hadi, 2006)

Regressionsanalyser och berdkning av residualspridningar har i detta arbete genomforts med
hjélp av statistikprogramvaran Minitab 16 med hjdlp av verktyget Regression. Minitab har
utvecklats vid Pennsylvania State University och dr en av flera programvaror som kan gora
statistiska berdkningar och valdes péa grund av att det var den programvaran som stod att tillg4.
(Minitab, 2014)

Etik

Forsman (1997) beskriver att frigor som ror forskningsetik bor beaktas redan i studiens
planeringsfas, detta for att undvika att hamna 1 etiskt tvivelaktiga situationer under arbetets
ging. Vikten av att inte avvika fran den ursprungliga fragestdllningen utan att géra nya etiska
avvaganden betonas dven. (Forsman 1997)

Under studiens ging har stora méngder data om privatpersoner och deras fastighetskop lagrats
och hanterats. Uppgifterna kommer fran offentliga kéllor och utgdér saledes inte vad
Datainspektionen klassar som kénsliga uppgifter. Att offentliga uppgifter om manga personer
aggregeras stiller enligt personuppgiftslagen krav pa att man har tydliga och berittigade
dndamal for insamlandet. Under hela studien har dérfor stor vikt lagts vid att inte samla in
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uppgifter som inte behdvs for studien och att enbart anvdnda dessa for att svara pd den
faststéllda fragestdllnigen. (Sparr, 2014)

Slutsatser efter litteraturgenomgang

Den forsta slutsatsen ar att geografisk position, virkesforrad och kapitaltédthet har en inverkan
pa skogsfastighetspriset. Att boniteten i vissa studier inte har tillskrivits nidgon effekt pa
fastighetspriset beror sannolikt pa utformningen av regionindelningen. Néar regionerna blir for
sma kan det antas att bonitetsskillnaderna inom regionerna gor att regionstilldelningen tar dver
som forklarande faktor. Detta talar for att boniteten som en faktor vid fastighetsvérdering bor
beaktas i samband med fastighetens areal d& boniteten pa ett mer korrekt sitt borde utgora en
avkastningsindikator i stéllet for att ange geografisk position.

Den andra slutsatsen &r att oavsett hur exakt en védrderingsmodell &r s har dndd svarmétbara
icke-monetdra faktorer en stor roll for prisbildningen pé en skogsfastighet. Dessa faktorer ar
enligt litteraturgenomgéangen varierande i bade typ och styrka mellan sa vél olika kopare som
koparkategorier.

Den tredje slutsatsen dr att det inte finns mycket publicerat om hur skogsfastigheters
virkesproducerande formaga inverkar pd fastighetspriset. De studier som &r gjorda har syftat
till att ta fram en konstant och geografiskt oberoende avkastning for en m3sk/ar i
produktionsférméga. Endast en studie har hittats dér fastigheternas totala virkesproducerande
formaga anviands som forklarande variabel for skogsfastighetspriset.

Den fjirde slutsatsen ar att om man skall kunna svara pd huruvida skogsfastigheters
virkesproducerande forméga kan forklara priset pa densamma sd bor dven virkesforradet tas
med i berdkningarna.

Hypoteser

Baserat pé litteraturgenomgéngen ovan har tva hypoteser stillts upp som arbetet vidare avser
att prova:

Hypotes 1: Det finns ett samband mellan Svenska skogsfastighetens pris och de forklarande
variablerna total virkesproducerande forméga och virkesforrad.

Hypotes 2: Sambandet ovan skiljer sig mellan olika regioner 1 Sverige.
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Metod

Detta kapitel innehaller en beskrivning av arbetets vetenskapliga forhallningsdtt, samt
beskrivningar av de steg genom vilka arbetet dr utfort.

Vetenskapligt forhallningssatt

Denna studie kan enligt Follesdal et. al. (1993) betecknas som en kvantitativ studie med
hypotetisk deduktiv ansats. Kvantitativa studier kénnetecknas av en hog grad av formalisering,
struktur och kontroll frén forskaren (Holme & Solvang, 1997). Med hypotetisk deduktiv
ansats menas att forskaren utifran teorier tar fram hypoteser som man sedan validerar med
hjalp av empiriskt data.

Databeskrivning och primar bearbetning

Datasetet som anvidnds i denna studie har hidmtats fran Sveriges Lantbruksuniversitets
Marknadspris (SLUMP) och kommer frén ett register med fastigheter som sélts pa den 6ppna
marknaden. I registret ingér enbart fastigheter som bytt dgare genom vanliga forvérv, det vill
sdga inte genom rationaliseringsforviarv eller gava, med gava avses ett forvarv déir
kopeskillingen understigit taxeringsvardet, vilket kan vara fallet vid exempelvis ett arvsskifte.
Registret utgors av 1177 fastighetskop som dgt rum fran juni 2010 till mars 2013 med
uppgifter om geografisk position, pris, data dver skogstillstind, m.m.

Bortfallsanalys

Forsta steget 1 analysen var att bearbeta datasetet. Datasetet fanns dtergivet 1 ett
Exceldokument. For att eliminera dubblettdata anvdndes verktyget "villkorsstyrd formatering”
i Microsoft Excel 2010. Villkorsstyrd formatering gor att valda celler markeras utifran ett
givet villkor, 1 detta fall fastighetsbeteckningar som forekommer tva ganger. Da dubbletter
identifieras undersoktes anledningen till detta genom att granska forséljningsprospekten som
fanns lagrade i SLUMP, om fastigheten var dubbelregistrerad sa rensades den bort fran datat
och om det exempelvis var sd att samma fastighet bytt dgare tvd ganger inom registrets
tidsspann sd forblev det orort. Totalt rensades 25 dubbelregistrerade fastigheter bort frdn
datasetet.

Databearbetning infor regressionsanalys

Efter att felaktiga data var bortrensade frin datasetet var det fOrsta steget att rdkna ut
kopeskillingen for den rena skogsmarken. Detta gjordes genom att subtrahera vérdet pa
byggnader och dkermark fran forsiljningspriset, virdena som anvéndes var taxeringsvardet for
byggnader och lantmaéteriets snittpriser per hektar akermark. Summan som erhalls ar dé ett
forsdljningspris for skogsfastighet rensat fran véirden som ej hor till skogsmarken. 64
fastigheter antog efter denna utrékning ett negativt virde, detta beror sannolikt pa att virdet pa
byggnader och dkermark viagde tyngre dn virdet for skogen pé de aktuella fastigheterna. Dessa
fastigheter uteslots darfor frén vidare analys. Efter dessa utredningar aterstod 1086 fastigheter
som underlag for vidare analys. Steg tvd var att berdkna fastigheternas totala
virkesproducerande formaga, detta genom att multiplicera de enskilda fastigheternas
produktiva skogsareal med dess medelbonitet enligt foljande formel:

m3sk/ar = ha X m3sk/ha,ar
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Regressionsanalys

Efter databearbetningen genomfordes sedan regressionsanalyser. Regressionsanalyserna
genomfordes forst pa riket som helhet med det rensade kdppriset som responsvariabel och den
totala virkesproducerande formagan samt stdende virkesforrad som forklarande variabler.

Trots att det var fastigheternas totala virkesproducerande formaga som skulle undersokas sé
togs virkesforradet med som en forklarande variabel. Detta gjordes for att undvika att
skillnader mellan skogsfastigheterna som kan forklaras av de tidigare 4garnas skotsel,
exempelvis dldersklassfordelning skulle pdverka regressionens resultat. Det gjordes dven for
att virkesforrddets betydelse pa skogsfastighetspriset styrks av tidigare forskning som
avhandlats 1 litteraturgenomgangen.

For att 4 s hog upplosning som mojligt pa resultatet sd hade enskilda regressionsanalyser pa
lansnivd varit onskvirt. Men dd antalet registrerade fastighetskop varierade kraftigt mellan
lanen sa var det inte mdjligt att fa statistiskt sdkerstidllda och rittvisande resultat med ldnen
som indelningsgrund. For att fi en s réttvis indelning av landet som mdjligt genomfordes
regressionsanalyser for att hitta en landsindelning som kunde uppvisa statistiskt sidkerstillda
samband mellan responsvariabeln och de forklarande variablerna. Efter manga forsok
upptécktes att indelningen av Sverige 1 tre regioner (Norrland, Svealand och Gotaland) med
viss modifikation gav onskat resultat. Modifikationerna bestod i att Gévleborgs lan tilldelades
Svealand 1 stdllet for Norrland som annars dr brukligt. Datatsetet fordelades -efter
modifikationerna pd 374 fastigheter 1 Gotaland, 345 i Svealand och 367 i1 Norrland.
Indelningen finns illustrerad 1 Figur 2 och detaljerad information om datat aterfinns i Tabell 1.

Gotaland Svealand Norrland

BD BD BD

Figur 2. lllustration dver den regionindelning som anvdnds vid arbetets regressionsanalyser.
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Tabell 2. Detaljerad beskrivning av datasetet som anvints for regressionsanalys fordelat pd regionerna och

Sverige som helhet

Forsaljningspris Produktiv  Tot. Virkesproducerande Virkesforrad
Region (kr)  skogsareal (ha) formaga (m3sk/ar) (m3sk)
Gotaland Medel 3031030 42,20 311,00 5792,00
n=374 Median 2 750 000 30,80 222,20 3 891,50
Svealand Medel 1 583 532 36,00 202,30 4 318,60
n=345 Median 1300 000 22,80 130,60 2 682,50
Norrland Medel 1382 826 59,00 201,50 4 923,80
n=367 Median 1200 000 41,60 147,70 3 721,50
Sverige Medel 2028 430 44,30 239,50 4 987,60
n=1086 Median 1259270 29,90 161,80 3 348,00
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Resultat

Detta kapitel innehaller en presentation av resultatet som erhdllits.

Den linjdra regressionsanalysen av datasetet resulterade i fyra modeller som beskriver hur det
rensade skogsfastighetspriset beror pd den totala virkesproducerande forméigan och
virkesforradet for Sverige som helhet och for de tre regionerna. For hela Sverige, Svealand
och Gotaland fanns statistiskt sdkerstidllda samband mellan det rensade fastighetspriset, den
totala virkesproducerande formagan och virkesforradet med en signifikansniva pa 99 %, dven
om vikten av de forklarande variablerna skiljer sig nagot mellan modellerna. Fér Norrland
kunde inte ett statistisk sédkerstéllt samband mellan det rensade fasighetspriset och den
virkesproducerande férmagan identifieras. Resultatet frdn Minitab 16 presenteras i Tabell 3-6
tillsammans med Figur 2-5 som visar residualspridningen for respektive regressionsmodell.

Sverige

Resultatet av regressionsanalysen for Sverige som helhet ger en funktion med ett 14gt P-varde
och en normalfordelad residualspridning. Variansen i observationerna forklaras till 72,45 % av
modellen.

Tabell 3. Resultatet av regressionsanalys for Sverige som helhet

SE
Predictor Coef Coef T P
Produktionsformaga 5147,10 368,10 13,98 0,00
Virkesforrad 169,47 17,30 9,78 0,00

R?=72,45%

Residual Plots for Rensat forsaljningspris
Normal Probability Plot Versus Fits
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Figur 2. Residualspridning dver regressionsanalysen for Sverige som helhet.
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Gotaland

Resultatet av regressionsanalysen for Gotaland ger en funktion med ett 14gt P-viarde och en
normalfordelad residualspridning. Trots normalfordelningen av residualerna sé ger de dnda ett
spretigt intryck dér fastigheterna med hogst rensat koppris tenderar att ha hogst residualer.
Variansen i1 observationerna forklaras till 87,24 % av modellen.

Tabell 4. Resultatet av regressionsanalys for Gotaland

SE
Predictor Coef  Coef T P
Produktionsformaga 2706,69 501,3 5,39 0,00
Virkesforrad 399,65 26,1 15,29 0,00

R’ = 87,24%

Residual Plots for Rensat forsiljningspris
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Figur 3. Residualspridning dver regressionsanalysen for Gétaland.
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Svealand

Resultatet av regressionsanalysen for Svealand ger en funktion med ett 14gt P-vdrde och en
normalfordelad residualspridning. Tvd av de fyra fastigheterna med hogst rensat koppris
avviker frdn modellen, en har vildigt hog residual och en véldigt l4g. Variansen i
observationerna forklaras till 61,77 % av modellen.

Tabell 5. Resultatet av regressionsanalys for Svealand

SE
Predictor Coef Coef T P
Produktionsformaga 4918,97 813,80 5,92 0,00
Virkesforrad 126,89 38,10 3,32 0,00

R?=61,77%

Residual Plots for Rensat forsiljningspris
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Figur 4. Residualspridning 6ver regressionsanalysen for Svealand.
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Norrland

Resultatet av regressionsanalysen for Norrland ger en funktion dér produktionsférméigan har
ett hogt P-virde och virkesforradet ett lagt dito. Residualspridningen &r inte normalfordelad da
det finns ett stort antal fastigheter som oberoende av storleken péd det rensade kdppriset har
residualer som avviker i bada riktningar. Variansen i observationerna forklaras till 77,42 % av
modellen.

Tabell 6. Resultatet av regressionsanalys for Norrland

SE
Predictor Coef  Coef T P
Produktionsformaga -209,93 37890  -0,55 0,58
Virkesforrad 239,85 14,60 16,45 0,00

R2=7742 %

Residual Plots for Rensat forsiljningspris
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Figur 5. Residualspridning éver regressionsanalysen for Norrland.
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Diskussion

Detta kapitel innehdller en analys av resultatet med teoriavsnittet som grundval, slutsatser for
arbetet, metodkritik samt forslag pd framtida studier.

Resultatet visar att det gir att ge en statistiskt sidkerstélld forklaring av priset pd skogsmark
med hjélp av den totala virkesproduktionsformagan och det stdende virkesforradet som
forklarande variabler. Regressionsanalysens hoga signifikansniva bekréftar arbetets forsta
hypotes; att det finns ett samband mellan Svenska skogsfastighetens pris och de forklarande
variablerna total virkesproducerande formaga och virkesforrad. Skogsmarkens marknadsvérde
forklaras till stor del av de tva faktorerna virkesproducerande forméaga och befintligt antal
skogskubikmeter pa fastigheten.

Regressionsmodellens syfte var inte att anvdndas som virderingsverktyg, men for att
kontrollera felmarginalen testades modellen mot skogsmark pa befintliga fastigheter i
SLUMP. Testerna visade pa ett glapp mellan virderingen i SLUMP och regressionsmodellen,
dir SLUMP virderade fastigheterna nigot hogre. Diskrepansen beror troligen pa att
regressionsmodellen pa grund av sin ldga geografiska upplosning dr okénslig for variationer
inom regionerna.

Den andra delen av resultatet visar att regressionsmodellerna for Goétaland, Svealand och
Norrland skiljer sig 4at, vilket bekriftar arbetets andra hypotes; sambanden mellan
fastighetspriset, den totala virkesproducerande formagan och virkesforradet skiljer sig mellan
regionerna i Sverige.

Norrland dr regionen som avviker fran de Ovriga, att regressionsmodellen visar att det stdende
virkesforradet dr det enda som spelar roll har minga tinkbara forklaringar. Det kan bero pa
den ldnga omloppstiden som gor att det oavsett bonitet inte &r troligt att en skogsdgare i
Norrland far vara med och avverka skog som densamma har planterat och att boniteten darfor
blir mindre intressant &n virkesforradet. En annan tdnkbar forklaring ér att personer som koper
skog 1 Norrland har mer spekulativa avsikter dn skogskOpare i1 Ovriga landet och att
forhoppningar om virdetillvaxt dérigenom gér fore kravet pd avkastning. Med tanke pa att
tidigare examensarbeten visat att lokalisering i LRF-konsults landsindelning péverkar
fastighetspriset sd dr det inte otroligt att LRF-konsults prisstatistik per m3sk felaktigt anvinds
som virderingsverktyg hos privata skogségare i stillet for den prisutvecklingsindikator som
den framst ar avsedd for.

Tidigare examensarbeten har framhévt att kénslan av att 4ga mark ar en av de starkaste icke-
monetdra drivkrafterna till ett skogsfastighetskop. En tanke dr att denna kénsla &r avtagande
med storleken pé fastigheten, med andra ord upplever skogskoparen som dger 10 hektar skog
en hogre nytta vid ett tillkop av ytterligare en hektar &n skogsdgaren som édger 500 hektar. Da
fastigheterna 1 Norrland &r stérre 4n 1 Ovriga lin s& gor kanske den avtagande
“nettomarginalkénslan” vid skogskop att vikten av den totala virkesproduktionsformégan, som
till viss del 4r storleksberoende, sjunker.

Orsaken till skillnaden 1 balans mellan den totala virkesproducerande formagan och
virkesforrddet 1 regressionsmodellerna for Gotaland och Svealand star troligen att finna i
ndrheten till Stockholm. Pa grund av det radande Gverskottet pa kopare 1 Stockholmsregionen
sa drivs sannolikt priset per hektar upp, vilket 1 sin tur paverkar priset pa
produktionsformégan. Enligt samma logik, som i fallet med Norrland, sa ér troligen kdparens
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upplevda nettomarginalnytta per hektar hogre vid mindre fastighetsstorlekar, det vill sidga att
de mjuka vérdena har en storre andel av kopeskillingen ju mindre en fastighet ar.

Att fastigheterna 1 Svealand 4r mindre 4n dito 1 Gotaland stodjer denna teori. Detta
resonemang forutsétter dock att de icke-monetéra nyttorna, som ingar i det rensade koppriset
vid regressionsanalysen hénfors till den totala virkesproducerande formdigan och inte till
virkesforrddet. Att empiriskt bevisa hur de icke-monetdra nyttorna dr knutna till den
produktiva skogsarealen, boniteten och virkesforradet ér ett &mne for framtida studier.

Priset pa den totala virkesproducerande formégan och stdende virkesforrad paverkas sannolikt
av sd kallat ”brus”. Med detta menas att det inte bara & monetira vdrden som paverkar
prisbilden av en fastighet, dven icke-monetdra vdrden spelar stor roll. Aspekter som
dgandekédnsla, rekreation och jakt vdger tungt. Det gar bara att spekulera i om dessa virden
hamnar inom variabeln total virkesproducerande forméga, virkesforrad eller bada tva.

Enligt resultatet s& kan man som skogségare i Gotaland och Svealand tjdna mycket péd att
utfora produktionshdjande atgérder pa sin skogsfastighet, exempelvis genom att anvéinda
forddlat plantmaterial. Detta hojer tillvixten pa marken och dirmed dven vérdet pa fastigheten
dd savél den virkesproducerande formagan och virkesforrddet pd fastigheten Okar. For
Norrland giller detta faktum enbart for atgédrder som hojer virkesforradet.

Metodkritik

Dé syftet med arbetet har varit att undersoka om sambanden fanns och i vilken grad de har
varit betydande har vissa generaliseringar varit tvungna att goéras. Regionindelningen kan
anses vara lagupplost varfor pa olikheter inom regionerna ej uppmérksammas. Olikheterna
kan exempelvis padverka omraden med exceptionell hog eller lag bonitet inom samma region.

Indelningen av Sverige 1 tre regioner kan é&ven till viss del ifrgasdttas da
indelningsforfarandet inte foljde nagon objektiv systematik. Det dr kanske mojligt erhalla ett
annat resultat med statistisk signifikans genom att vélja en annan indelning av Sverige. Detta
har dock inte undersokts.

Viss kritik kan ocksé riktas mot forfarandet vid avdragandet av védrden for byggnader och
akermark. Metodiken som anvéndes vid detta arbete forutsitter att virden for byggnader,
akermark och skogsmark &r enkelt adderbara for utrdknande av en lantbruksfastighets totala
marknadsvirde. Det dr mojligt att det finns synergieffekter som gor att detta forfarande tappar
1 noggrannhet, men antagandet var dock tvunget for att géra kunna gora avdragen mojliga.

Det dr hogst troligt att det finns andra variabler som inverkar pa priset for skogsmark &n de
som systematiskt undersokts i detta arbete. Avsaknaden av dessa variabler 1 bor inte paverka
resultatet av analysen 1 stort, men det &r mojligt att det 4ven dér finns synergieffekter mellan
de icke undersokta variablerna och de undersokta. Exempelvis skulle tillgdngen pé jaktbart
vilt kunna ha synergieffekter med virkesproduktionsférmagan.

Kallkritik

De data som har anvénts 1 arbetet dr uteslutande sekundérdata hamtat fran SLUMP. SLUMP
har i sin tur hamtat data frdn de prospekt som lagts ut i samband med fastighetsforséljningar.
Att rétt siffror fran prospekten hamnar i SLUMP:s register torde vara en sjidlvklarhet. Detta
arbete utgar fran att skogspekulanten vérderar sitt eventuella kop utifran faktorer som gar att
lasa ur skogsbruksplanen, detta forutsétter att skogsbruksplanens data dverensstimmer med
verkligheten. Aven om s inte ir fallet si bor arbetets resultat enbart marginellt paverkas.
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Egna reflektioner

Min personliga slutsats efter detta arbetes genomforande ar att utveckling av generella
metoder for virdering av skogsfastigheter dr vildigt komplext, detta da inverkan av frén
enorm méngd variabler maste undersokas samt att inverkan sannolikt skiljer sig &t baserat pa
olika koparkategorier. Metoder som baseras pd nuvédrde och avkastningsvédrde gors under
antagandet att skog skots pa ett likriktat sitt utan att ta hiansyn till att skogsigare har olika krav
pa avkastning och mal med sitt brukande. Efter litteraturstudien sa kan det dven konstateras att
en stor del av kopeskillingen for skogsfastigheter har sitt ursprung i icke-monetéra nyttor och
koparspecifika attribut. Om det nu dr sé att denna andel kan vara sa stor som 40 % sa kan man
fraga sig om det &r klokt att l14gga ner tid och energi pa att forsoka ta fram modeller som tar
hansyn till variabler som beskriver fastigheter pa detaljniva. Kanske &r det klokare att rdkna
fram ett antal métetal for fastigheter och sedan ldgga ner arbete pa att foroka identifiera, inte
kvantifiera, de icke-monetira nyttorna pa fastigheten for att sedan via adekvata kanaler
presentera dem for rétt koparsegment. Kanske kan produktionsformégan vara ett av de
nyckeltal som tillsammans med andra kan vara lampligt for uppgiften.

Forslag pa fortsatta studier

En mojlighet som ej gér att bevisa 1 denna uppsats men som kan fordndra synen pa icke-
monetdra vdrden &dr att kinslan av dgande dr helt oberoende av mdtbara faktorer. Bide i
Paulssons (2002) och Aronssons (2009) examensarbeten visas att andelen kopare med
integrerade, icke-monetéra samt rent monetdra motiv inte har forandrats under aren. Inte heller
timmerpriserna har stigit 1 ndgon hogre takt, men daremot s har priserna pa fastigheter
fortsatt att 0ka. Anledningen till vad som kan orsaka denna fortsatta prisokning dr dnnu
otillrdckligt utredd och &r ett intressant omrade for fortsatta studier.

Ett annat intressant forslag pa fortsatta studier géller indelningen av Sverige. For att gora
ekvationerna mer réttvisa och pd sa sitt dven virderingen mer korrekt kan en indelning pa
exempelvis ldnsnivd vara lamplig. En annan tanke dr att dela in ldnen 1 grupper med
medelbonitet som skiljetal. Kanske é&r det sa att mer rittvisande virden for
produktionsféorméga och virkesforrad kan erhallas genom denna metodik.
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