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Sammanfattning

Sverige bestar av ungefar 23 miljoner hektar av produktiv skogsmark. Detta innebér att drygt
50 % av landarealen utgodrs av skogsmark. Den produktiva skogsmarken ar uppdelad mellan
olika dgarkategorier, dér fysisk person (enskilda dgare) dger 50 % och juridisk person, sdsom
staten, aktiebolag, ekonomiska fOoreningar och dylikt, dger ovriga 50 % av skogsmarken.
Denna fordelning av skogsmarken mellan olika dgarkategorier tros inverka pa den skogliga
fastighetsmarknaden och en prisdifferens beroende pa om fastigheten séljs av juridisk eller
fysisk person antas existera. Anledningen till differensen tros bero pa bland annat lagstiftning,
skotsel och ekonomiska aspekter sdsom utbud och efterfragan pad marknaden.

Studiens huvudsyfte var att analysera hur faktorn dgarkategori, dér séljaren av
skogsfastigheterna delades wupp 1 juridisk person och fysisk person, péaverkade
skogsfastigheternas kopeskilling. Agarkategorins paverkan pa kopeskillingen beroende pé
geografisk beldgenhet analyserades ocksd. Utover detta undersoktes dven hur faktorerna
virkesforrad, bonitet, fastighetens storlek, repordntan, befolkningstitheten och fastighetens
virkesintékter padverkade skogsfastigheternas kopeskilling vid forsdljning.

Materialet himtades fran NAI Svefas databas Jord & Skog och bestod efter sallning av 1430
forsdljningar av skogsfastigheter, varav 149 sélts av juridisk person. Materialet analyserades
sedan med regressionsanalyser i det statistiska analysverktyget Minitab. Tva hedoniska
prismodeller skapades dér kopeskillingen 1 modell 1 normerades till kr/ha och 1 modell 2 till
kr/m’sk. Detta for att undersdka om det foreldg nigon skillnad beroende pa normeringen av
kopeskillingen.

Resultatet visar att kopeskillingen har ett positivt, signifikant samband med &dgarkategorins
paverkan, dér kopeskillingen ar hogre om séljaren ar juridisk person. En geografisk differens i
skillnaden mellan dgarkategorierna kunde ocksa pévisas, ddr hogst prisdifferens pdvisades i
mellersta Sverige. I norra Sverige kunde inget signifikant samband utlésas vilket tros bero pa
det tunna materialet inom regionen. Kopeskillingen har dessutom ett positiv samband med
Okande virkesforrad, bonitet, befolkningstithet och virkesintdkter. Den skogliga arealen
pavisade ett negativt, icke-linjirt samband mellan kopeskillingen. Vid normering till kr/m’sk
pavisades dven ett icke-linjart samband mellan kopeskillingen och virkesforradet.

Reporéntan pavisade inget signifikant samband med kdpeskillingen.

Nyckelord: Hedonisk prismodell, juridisk person, fysisk person, skogsbruksfastigheter,
fastighetsmarknad



Abstract

Sweden consists of approximately 23 million hectares of productive forestland. This means
that just over 50 % of the total landmass in Sweden consists of forestland. The forestland itself
is divided between different types of owner categories, where private individuals own 50 %
and legal entities, such as the state, corporations, economic associations etcetera, own the
remaining 50 %. The distribution between the owner categories is believed to have an
influence on the forestry property market due to the differences in law, forest management and
economical aspects such as supply and demand.

The study's main objective was to analyze how the difference between owner categories,
where the sellers of forest land were divided into a legal entity and private individuals,
affected forest property purchase prices. The owner categories’ impact on forest property
prices with respect to differences in geographical location was also analyzed. Apart from this
the study examined how factors of growing stock, site productivity, forest area, the repo rate,
population density and forest timber revenue impacted on forest property purchase prices at
the moment of sale.

The material was gathered from NAI Svefa’s database Jord&Skog and consisted of 1430 sales
of forest estates, out of which 149 were sold by legal entities. The statistic program Minitab
was used to analyze the material. Two hedonic price models were created to investigate
whether any differences existed due to the standardization of the purchase price. The price of
model 1 were standardized to kr/hectar and the price of model 2 were standardized to kr/m’sk.

The result shows that forest property prices have a positive, significant correlation to the
factor of owner category, where the purchase price is higher if the seller is a legal entity.
When divided into three geographical regions the price variance between owner categories
differed, whereas the greatest difference was found in the mid part of Sweden. Due to a thin
material in northern Sweden no differences were found. The variables standing volume, site
productivity and wood yield were also found to have a positive impact on forest property
prices. Forest area had a negative, non-linear relationship with the forest property prices.
When the purchase price was standardized to kr/m’sk, a non-linear relationship between
standing volume and purchase prices’ was also detected.

No significant correlation between the interest rate and property prices could be found.

Keywords: Hedonic price model, private individuals, legal entity, forestry estates, property
market



Forord

Uppsatsen uppkom som en avslutande del av jagmistarprogrammet vid Sveriges
lantbruksuniversitet i Umea. Examensarbetet 1 skogshushdllning skrevs vid institutionen for
Skogens produkter och motsvarar 30 hogskolepoéng.

Arbetet genomfordes i samarbete med NAI Svefa vilka bistitt med material och varit till stor
hjélp under arbetets ging. Ett extra stort tack vill riktas till min handledare pa NAI Svefa
Gabriel Engblom, samt Paul Nord som bistatt med studiens upplagg och gett mig mojligheten
att utfora studien 1 samarbete med NAI Svefa.

Ett stort tack riktas dven till min handledare Folke Bohlin vid institutionen for skogens
produkter, samt Ola Carlén och Anders Muszta, verksamma vid Sveriges lantbruksuniversitet
1 Umed. De goda radd och djupa diskussioner som uppstétt om hedoniska prismodeller och
uppbyggnaden av regressionsanalyser har varit valdigt givande.

Buster Knutsson
Rannsundet, 29 mars 2015
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Inledning

Denna studie kommer att inriktas mot den skogliga fastighetsmarknaden och da framst
faktorer som pdverkar kopeskillingen pd skogsbruksfastigheter. En faktor som sillan
undersokts ndrmare dr hur &garstrukturens uppdelning i olika &garkategorier péverkar
fastighetspriserna. Studiens frdmsta syfte ar darfor att undersdka om det foreligger ndgon
skillnad 1 kdpeskilling vid forsdljning av skogsfastigheter, beroende pa om fastigheten siljs av
fysisk person eller juridisk person. Vidare kommer studien undersoka om det foreligger nagon
geografisk skillnad i prisdifferensen mellan dgarkategorierna.

Utover dgarkategorins paverkan pa kopeskillingen, och den prisskillnad som uppstéar pa grund
av geografiska differenser, kommer dessutom foljande egenskaper att analyseras och dess
effekt pa fastighetspriserna undersokas:

Bonitet
Virkesforrad
Areal

Rénta
Befolkningstéthet
Virkesintakter

Bakgrund

Av Sveriges totala landareal om 45 miljoner hektar, bestar ungefdr 23 miljoner hektar av
produktiv skogsmark. Omrdknat innebédr detta att drygt 50 % av landarealen utgdrs av
skogsmark (Riksskogstaxeringen, 2014). Den produktiva skogsmarken &r i sin tur uppdelad
mellan olika dgarkategorier, dér fysisk person (enskilda dgare) dger 50 % och juridisk person,
sd som staten, aktiebolag, ekonomiska fOreningar och dylikt, dger oOvriga 50 % av
skogsmarken (Tabell 1).

Tabell 1. Den produktiva skogsmarken fordelad mellan olika dgarkategorier dar 2012 (Skogsstatistisk drsbok,
2014)

Agarkategori Procentuell fordelning
Enskilda dgare 50 %

Privatigda aktiebolag 25%

Statsiigda aktiebolag 14 %

Ovriga privata figare 6 %

Staten 3%

Ovriga allminna digare 2%

Agarfordelningen av den svenska skogen tros paverka den skogliga fastighetsmarknaden som,
beroende pd séljarens dgarkategori, inbringar olika pris vid forséljning av skogsfastigheter
(pers. kom. Nord, 2015). Vid vérdering av skogsfastigheter kan darfor de olika
dgarkategorierna vara av betydelse att ta hinsyn till d& vérderiktiga vérderingar av marken
behdvs for bland annat taxering, skatteplanering och intringskompensation. Aven banker och
finansiella institut behover korrekta virderingar vid exempelvis belaning av fastigheter.
Vidare elimineras osdkerheter vid fastighetstransaktioner i och med att siljare och kopare med
storre sdkerhet vet vad affdrerna &r viarda. En 0kad forstdelse for de faktorer som inverkar pa



priset vid en fastighetsforsidljning krdvs for att ge ett sdkrare vérderingsinstrument vid
beddomning av skogsmarksarealens faktiska vérde.

Fastighetsvardering

Avsnittet behandlar vilka svarigheter som finns vid fastighetsvéardering, fastighetsprisernas
utveckling sedan 1990-talets borjan samt vilka virderingsmetoder som mest frekvent nyttjas
vid virdering av skogsbruksfastigheter.

Svarigheten vid virdering av en fastighets pris beror i mangt och mycket av att ingen fastighet
ar den andra lik. En fastighet kan till exempel inte flyttas, och olika fastigheter kan inte vara
lokaliserade pé exakt samma plats. Detta medfor att prisskillnader vid vérdering uppstar, dven
om fastigheterna 1 6vrigt har samma egenskaper (Lantmiteriet & Maklarsamfundet, 2010).

Virdering av skogliga fastigheter dr ofta mer komplex &n andra typer av objekt (exempelvis
sméhus). Skogsfastigheter kan ha liknande egenskaper men &r aldrig helt identiska vad géller
exempelvis virkesforrad, storlek, juridiska aspekter, geografisk placering m.m. P& grund av
dessa svarigheter anvéindes historiskt oftast avkastningsvirdet (nuvérdet av alla framtida
nettointdkter) ndr skogsfastigheter virderades (Lantmaiteriet, 1984). Nér priskontrollen togs
bort fran jordforvdrvslagen 1991 inleddes dock en prisstegring som medforde att
kopeskillingen inte helt kan forklaras eller berdknas med de avkastningsmodeller som tidigare
nyttjats (Figur 1) (Grauers, 2012).
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Figur 1. Skogsfastighetsprisernas virdeforindring 1989-2014. Priset i kr/m’sk (Sundelin, 2012; LRF Konsult,
2014).

Prisstegringen har medfort att marknadsvirdet idag 4r ett mer centralt begrepp i
varderingssammanhang (Lantmiteriet, 1984:10). Marknadsvirdet definieras pa foljande sitt 1
Lantmateriets och Méklarsamfundets bok ”Fastighetsvdrdering” fran 2010:

“"Marknadsvirdet dr det mest sannolika priset vid forsdljning av fastigheten vid en viss
angiven tidpunkt under normala forhallanden pa en fri och oppen marknad, med tillrdckligt

marknadsforingstid, utan partsrelationer och utan tvdang.” (Lantmdteriet & Mdklarsamfundet,
2010:08).



Vid viérdering av skogsfastigheter anvinds 1 Sverige oftast bestindsmetoden eller
ortsprismetoden (Eliasson & Svensson, 2012). Ortsprismetoden nyttjar data fran tidigare
forsdljningar av fastigheter med liknande beskaffenhet for att uppskatta virderingsobjektets
marknadsviarde. Metoden utfors i fyra steg; beskrivning av vérderingsobjekt och Ovrigt
forberedande arbete, framtagande av jamforelseforvérv, analys av jamforelsematerialet och till
sist vdrdebedomning. Vanligtvis normeras kopeskillingen for att lattare kunna jamfora
virderingsobjektet mot jamforelseobjekten. I skogliga sammanhang normeras kdpeskillingen
vanligtvis till kr/ha (kopeskilling/areal) eller kr/m’sk (kopeskilling/totalt virkesforrad).
Bestandsmetoden nyttjar fastighetens avkastningsviarde som utgangspunkt vid vérdering och
nuvédrdesberdknar  forvantad  avkastning  till  védrdetidpunkten  (Lantméteriet &
Miklarsamfundet, 2010:08).

Virdet pa skogsfastigheter kan ocksd analyseras som summan av ett antal prispaverkande
faktorer, vars virde ej dr prissatt. Sammanslaget bildar faktorerna en skattning av fastighetens
kopeskilling. De olika prispaverkande faktorerna en skogsbruksfastighet bestar av kan via
regressionsanalyser skattas, se funktionen nedan:

Varde = f(a,b,c,d,....,n)

Ddr, a-n &ar variabler som 1 olika man paverkar fastighetsvirdet (Lantméteriet &
Miklarsamfundet, 2010:08).

Sambandet mellan en beroendevariabel (védrdet) och en eller flera oberoende variabler (a-n)
analyseras sedan. Syftet dr att, med exempelvis ett dataset dir de oberoende variablerna ar
kinda, skapa en funktion for skattning av beroende variabeln (Hair et al., 2010)

Fysisk och juridisk person

En fysisk person ér till exempelvis en privat markigare som i eget namn kan fatta beslut.
Dock maéste personen ocksa ta de réttsliga och ekonomiska konsekvenserna av de beslut som
fattas. En juridisk person dr en form av sammanslutning mellan fysiska personer som
exempelvis kan (liksom fysisk person) ingé avtal och foreta rittshandlingar. Ansvaret av
sammanslutningens handlingar ligger hos den juridiska personen (Sparbanken, 2015).
Juridiska personer dr enligt svensk rétt dr staten, landsting, kommuner, aktie-, handels- och
kommanditbolag, ekonomiska foreningar, stiftelser, dodsbon, konkursbon etc. (e-conomic,
2014). Juridiska och fysiska personer dr i vissa lagtexter sdrskilda frdn varandra varfor
juridiska aspekter och restriktioner i olika méan paverkar de olika dgarkategorierna. En lag dir
detta &r tydligt, samtidigt som den behandlar den skogliga fastighetsmarknaden, é&r
jordforvérvslagen.

Jordforvarvslagen

Avsnittet behandlar jordforvérvslagens uppkomst och historik, samt belyser lagstiftningens
nutida utformning.

Jordforvdrvslagen uppkom efter skogsbolagens stora uppkdp av skogsmark i norra Sverige
under slutet av 1800-talet (Ivarsson, 1977). Lagen har under 1900-talet modifierats ett flertal
génger. Dagens lag skapades 1979 och ersatte 1965 érs jordforvérvslagstiftning. 1979 tillsattes
bland annat en priskontroll for att forhindra kop som enbart gjordes i kapitalplaceringssyfte,
samt for att stivja datidens prisokning (Johansson, Brasch & Wiberg, 2001).



1991 omdanades lagen éterigen. Lagens tidigare mal om rationalisering tonades starkt ner till
att endast gilla omraden som var starkt dgosplittrade, samtidigt som priskontrollen som
tillsatts 1979 togs bort. Lagen anvéndes istdllet som ett hjdlpmedel for regionalpolitiken
inriktad mot stimulering av boende och sysselsittning pa landsbygden (Grauers, 2012).

I dagsléget syftar jordforvarvslagen till att gynna sysselsittning och boende i glesbygder samt
till att behélla den balans i markinnehav som finns mellan fysiska- och juridiska personer.
Efter senaste dndringen giller jordforvérvslagen vid forvéarv av jordbruksfastigheter som sker
genom “kop, byte eller gava, tillskott till bolag eller férening, utdelning eller skifte frén bolag
eller forening”. Lagen géller dven vid forviarv av dodsbo. Sérskilda bestimmelser giller
dessutom vid forvérv eller overlatelse frn stat och regering, forvarv av fastighet 1 glesbygd
eller omarronderingsomrade (Riksdagen, 2010).

Vid fysiska personers fOorvirv av egendom krdvs tillstind i glesbygdsomrdde och
omarronderingsomrade. I glesbygdsomrade krdvs dock inte tillstdind om k&paren varit
folkbokford inom kommunen sedan minst ett ar tillbaka. Inom omarronderingsomréde kan
tillstdind nekas om forvirvet skulle gora det svarare att genomfOra rationalisering av
dgostrukturen” (Riksdagen, 2010).

Tillstand for juridiska personer krdavs om forvédrv sker fran fysiska personer eller dodsbo.
Enligt 6§ 1 jordforvirvslagen far juridisk person lamnas tillstind om:

1. forvarvaren avstdr, kan antas komma att avsta eller under de fem narmast foregdende aren
har avstétt lantbruksegendom som 1 friga om produktionsférmiga ungefir motsvarar den
egendom som avses med forvérvet, och
2. avstaendet sker, kan antas komma att ske eller har skett till

a) en fysisk person, eller

b) staten for naturvardsdndamal.

Utover vad som sdgs 1 forsta stycket far en juridisk person ldmnas forvarvstillstaind, om
1. egendomen dr avsedd for annat &dndamdl &n jordbruk eller skogsbruk,
2. forviarvet huvudsakligen avser skogsmark och forviarvaren pa orten bedriver sddan
industriell verksamhet i vilken egendomens virkesavkastning behovs,
3. forvarvet sker frén annan  juridisk  person an dddsbo, eller
4. det annars finns sdrskilda skil. Lag (2005:423).” (Riksdagen, 2010).

Enligt Leander (2007) é&r jordforvirvslagens direkta effekt pa fastighetsmarknaden
svarbedomd. 2006 mottogs 165 ansokningar om forvérvstillstdnd (varav 21 av juridisk person)
inom Visternorrlands 14n. Av dessa avslogs tva, vilka bada var vid forvérv av juridisk person.
Siffran for hela landet visade att av totalt 2351 ansokningar om forvéarvstillstand avslogs 25,
varav 13 av dessa var juridisk person (Leander, 2007). I och med att en juridisk person totalt
sett inte fir utdka sitt markinnehav tvingas de ofta avstd mark pa annan plats vid
fastighetsforviarv. Fastighetsregleringarna utfors for att fordndra bolagets geografiska
markinnehav och bland annat forbéttra bolagets fastighetsarrondering, vilket i sin tur leder till
att juridiska personer &r den dgarkategori som har storst inverkan pd Sveriges
fastighetsindelning (Leander, 2007). Aven Nilsson (2011) undersdkte jordforvirvslagens
paverkan pa fastighetsmarknaden. I studien analyserades 96 provningar varav 17 av dessa var
avslag. 15 av avslagen avslogs med hanvisning till 6§, 2 stycket, forsta och fjirde meningen.
Nilssons resultat visar att ovriga paragrafer som begrinsar juridisk persons mojlighet att
forviarva skogsfastigheter ar relativt lattolkade, varfor fa avslag beror pd nagon av de



paragraferna. I och med att lagen &r s pass tydlig vid reglering av juridisk persons forvérv vet
kdparen nér det dr 16nlost att ansoka om forvarvstillstdnd. Detta skulle medfora att dven om
lagen inte har en direkt paverkan, kan den indirekt paverka fastighetsmarknaden (Nilsson,
2011).

Skillnaden i lagstiftning mellan juridiska och fysiska personer medfor att privata markigare
relativt fritt kan forvirva skogs- och jordbruksfastigheter, oavsett om séljaren ar juridisk- eller
fysisk person. Juridisk persons forvérv dr ddremot hérdare reglerat. Restriktionerna kring de
juridisk persons mojlighet att forviarva skogsfastigheter antas dérfor influera den skogliga
fastighetsmarknaden.

Tidigare studier av den skogliga fastighetsmarknaden och dess prispaverkande
faktorer

Turner et al. (1991) analyserade fastighetsmarknaden i Vermont. Studien visade att vignétet
(bade skogligt och huvudvigar), befolkningsdkning, forekomsten av icke-skogbekladd mark,
avstand till ndrmaste kommersiella skidomrade och ldgre skatter bidrog till Gkade
fastighetspriser. Storleken pa fastigheten visade sig dock endast marginellt pdverka priset.

I ett examensarbete fran 1995 undersdker Bjorling och Yourstone vem som kopte stora jord-
och skogsbruksfastigheter och varfér. Studien delades upp 1 tva delar. Forst intervjuades 42
méklare om sina synpunkter pa den svenska fastighetsmarknaden. I andra delen intervjuades
22, respektive 23 koOpare av jord- och skogsbruksfastigheter. Resultaten pavisade att den
typiske koparen av skogsfastigheter bodde inom en radie av 10 mil frdn den inkdpta
fastigheten. Koparen dgde sedan tidigare skog, hade ett starkt jakt- och naturintresse och var
intresserad av att sjdlv skota skogen. I manga fall handlade kdpet om att utoka ett redan
tidigare innehav 1 omradet. De tre viktigaste motiven till kop ansags vara tillskottsforvarv,
investerings eller kapitalplacering samt aktivt brukande. De juridiska personerna som
patraffades 1 studien var frimst sdgverk vars motiv till inkép av skogsmark till stor del bestod
av dgarnas Onskan att uppnd ett visst matt av sjilvforsorjande for verksamheten (Bjorling &
Yourstone, 1995).

Roos (1996) anvdnde en hedonisk prismodell for att analysera forhdllandet mellan
skogsfastigheters egenskaper och dess paverkan pa skogsmarkspriserna i kronor per ha.
Materialet bestod av 143 forsdljningar utforda 1992. Resultatet visade pa ett positivt samband
mellan priset/ha och:

Andel skogsmark 1 forhéllande till fastighetens totala areal
Virkesforradet

Bonitet

Befolkningstéthet

Vidare visade studien pé ett negativt samband mellan priset/ha och enhetens areal. Landsdelar
med juridiska restriktioner kring fastighetskop visade sig inte paverka priset (Roos, 1996).

Aronsson och Carlén undersokte 1997 hur en fastighets storlek, bonitet, virkesforrdd och
storleken pa dlgpopulationen paverkande kopeskillingen. Modellen inbegrep d4ven ekonomiska
och demografiska aspekter for koparna och sdljarna for de 210 fastigheterna som
datamaterialet bestod av. Resultatet visade att priset paverkades positivt av fastighetens
storlek, dock visade derivatan av regressionen att den positiva effekten pé priset minskande
med Okande areal. Boniteten, dlgpopulationens storlek (som antogs spegla andra nyttigheter)
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och virkesforradet hade positiv inverkan. For de karakteristiska faktorerna hos kopare och
siljare pavisades en positiv inverkan av koparens alder samt formogenhet, medan koparens
inkomst hade en negativ inverkan. Séljarens inkomst hade diremot positiv betydelse pa
fastighetens kopeskilling.

Scarpa et al. (2000) utvecklade en hedonisk modell for att estimera “non-timber value”
(NTV), eller icke-monetdra viarden hos 16nn och bjorkskogar i Wisconsin. De oberoende
variablerna delades in i tre kategorier: ekologiska-, geografiska- och socioekonomiska
bestdndsegenskaper. En linjdr modell utvecklades och resultatet visade att NTV hade stor
betydelse vid forklaring av priset for de flesta skogar. NTV var dessutom hogre i statligt dgda
skogar jamfort med andra dgandeformer.

Kennedy et al. (2002) kombinerade hedonisk modellering och geografisk informations system
(GIS) och estimerade faktorer som pédverkade priset pa skogsmark i norra Louisiana. Den
hedoniska modellen anvindes for att skapa en virdemodell 6ver norra Louisiana vilket sedan
grafiskt visualiserades 1 GIS. Resultatet indikerade att tillgdngen till asfalterade végar,
skotningsavstind, nidrhet till storre stdder, bestandsstorlek, tidsperiod (vilket ménad
fastigheten salts) samt att utvecklande atgdrder som utforts i bestandet var prispaverkande
faktorer.

Snyder et al. (2006) skapade en hedonisk prismodell for att analysera outvecklade
skogsfastigheter i norra Minnesota. Datat inkluderade 387 fastighetsforsédljningar som skett
under 2001-2002. Av de prispaverkande faktorer som undersoktes visade studien pa tre
huvudfaktorer som positivt pdverkade fastighetsmarknaden; marker kring titorter med hogt
exploaterings tryck, hur kopet blivit finansierat samt skogar med hoga rekreationsvarden. |
kontrast till rekreationsvérdets paverkan visade andelen avverkningsbar skog inte négon
signifikant paverkan pa fastighetspriset. Studien visade dessutom att nérheten till offentliga
marker inverkade negativt.

Arvidsson (2009) studerade prisbildningen pa fastigheter med fokus péd spekulativt tinkande
och den icke-monetéra nyttans betydelse for skogsfastighetspriser. Undersdkning baserades pa
10 intervjuer av fysiska kopare som kopt skogsfastigheter beldgna i Orebro-, Uppsala-,
Ostergotlands- och Sddermanlands lin. For varje fastighet upprittades #ven en
avkastningsvirdering for framtagande att fastighetens nuvérde.

Intervjuerna visade att 50 % av koparna grundade sitt kop pd en kombination av monetira och
icke-monetidra motiv vid kop, 3 av 10 sdg endast till de icke-monetira nyttorna medan 2 av
kdparna endast sag till monetdra nyttorna. Ett viktigt motiv till fastighetskdp visade sig vara
det spekulativa tdnkande och skogsfastighetsprisernas historiska utveckling. Vidare visade
avkastningsvirderingarna att kdparna i snitt betalade 28 % mer 4n det pavisade nuvirdet, att
skillnaden mellan nuvédrde och marknadsvirde var storre for sma skogsfastigheter, samt att
differensen marknads- och nuvdrde var hogre for kopare som fOrvdrvat fastigheten utan
belaning.

Odéen och Pérson (2011) analyserade 1 sitt examensarbete vilka faktorer som styrt
prisutvecklingen pé skogsfastigheter sedan 1995. Studien bestod av bade en kvantitativ och en
kvalitativ del med tyngdpunkt pa den kvantitativa delen. Genom regressionsanalyser (OLS)
analyserades variablerna rdnta, BNP-utveckling, sdgtimmer- och massavedspriser,
skogsfastighetens avkastning, samt olika vixelkurser. Positivt inverkade BNP-utvecklingen,
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pappersmassapriset, samt eurokursen. Negativ korrelation pdvisade rdntan och dollarkursen,
medan det brittiska pundet inte pavisade nadgon signifikant inverkan pa prisutvecklingen.

Hogberg (2012) studerade med hjélp av regressionsanalyser hur markvirdet paverkades av
faktorerna fastighetsstorlek (uppdelat i 2 olika geografiska regioner), fastighetens form, antalet
skiften, boniteten och kapitaltitheten (summan av befolkningstitheten, medianinkomst och
anstand till ndrbeldgen ort for ett omrade). Materialet bestod av 160 fastigheter som salts pa
den 6ppna marknaden mellan juli 2010 och april 2012.

Studien resulterade i tvd prismodeller, en for sydligt beldgna fastigheter och en for nordligt
beldgna fastigheter. Rapporten visade pa en positiv effekt av faktorn kapitaltdthetsindex
(KTI), samt en negativ inverkan frdn faktorerna fastighetens storlek, dér stora skillnader
pavisades beroende pé regionstillhdrighet, och antalet skiften fastigheten bestod av. Ovriga
faktorer pdvisade inget signifikant samband och utesldts ur modellen.

Carlsson (2012) analyserade den utveckling av skogsfastighetspriser som skett under 2000-
talet. Kopeskillingen bestar idag av fler viarden &n de rent ekonomiska. De sa kallade icke
monetéra virden, som inte dterspeglar den direkta virkesproduktionen, méste idag medtas vid
berdkning av en fastighets marknadsvirde (Figur 2). Med detta som bakgrund studerade
Carlsson hur faktorerna virkesforrad, andel skog 1 avverkningsbar élder, medelboniteten, antal
skiften, areal produktiv skogsmark och regionstillhorighet 1 Sverige (LRF konsults regions
indelning) paverkade kopeskillingen vid forséljning av en fastighet. Tva analyser utfordes dér
analys 1 inneholl 170 rena skogsfastigheter och analys 2 inneholl de rena skogsfastigheterna
samt kombinerade fastigheter vilket sammanlagt gav ett material om 352 fastigheter. De
“rena” fastigheterna definierades som fastigheter déir skogsvirdet Oversteg 50 % av
marknadsvérdet.

Resultatet visade att virkesforradet var den mest inflytelserika variabeln i bada analyserna,
dérefter kom regionindelning. Aven produktionsarealen visade sig ha en marginell paverkan
pa skogsfastighetspriset for bdda analyserna. Analys 1, som endast innehdll rena
skogsfastigheter, paverkades dessutom marginellt av antalet skiften fastigheten bestod av.
Boniteten och &ldersklassfordelning visade sig inte ha nagot signifikant samband med
fastighetspriset.

De icke-monetéra nyttorna som 1 manga av studierna ovan har analyserats, definieras enligt
Lindeborg (1986) pa foljande sétt:

”Med monetéra nyttor avses nyttor som normalt faller ut i pengar. Med icke-monetira nyttor
avses foljaktligen sddana nyttor som normalt inte faller ut, eller l4tt kan omséttas 1 pengar”
(Lindeborg, 1986).

. - ' Icke monetart .
Monetdrt varde R = 4 . ==8 Marknadsvéarde
varde

Figur 2. Lindeborgs modell for marknadsvdrdet for skogsfastigheter (Lindeborg, 1986).

Differensen mellan de monetdra vdarden och marknadsvirdet, alltsd priset for de s& kallade
icke-monetira virden, som uppstatt sedan 2000-talets bdrjan visar att priset pa
skogsbruksfastigheter idag bestar av betydligt fler virden dn de rent ekonomiska. Varden som
exempelvis rekreation och kinslan av att dga en skogsegendom &r faktorer som maste tas
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hénsyn till nir en skogsfastighet virderas (Scarpa et al., 2000; Arvidsson, 2009; Carlsson,
2012).

I ovanstaende studier har merparten av forfattarna nyttjat empiriska tillvigagingssitt for att
skatta parametrar som antas pdverka skogsfastighetspriset. Faktorer som befolkningstdthet,
fastighetsstorlek, aldersklassfordelning, bonitet och termen icke-monetéra varden har studerats
ett flertal gdnger. En faktor som dock inte analyserats tidigare dr hur skogsfastighetspriset
paverkas av fastighetségarens juridiska stdllning infor forséljning. Speciellt for den svenska
marknaden dr dgarstrukturen for skogsfastigheter, samt de restriktioner i lagstiftningen som
sarskiljer fysisk- och juridisk person. Dessa forhédllanden antas influera fastighetens
kopeskilling vid forsédljning. Enligt Paul Nord, affirsomradeschef for avdelningen Skog &
Lantbruk pd NAI Svefa, uppgar troligen eventuell prisdifferens mellan dgarkategorierna till 5-
10 %, dér fastigheter som siljs av juridisk person inbringar en hogre kdpeskilling.

Denna studie kommer dérfor att undersoka om det finns en prisskillnad vid forsdljning av
skogsfastighet 4gd av juridisk- eller fysisk person, samtidigt som studien kontrollerar for
geografiska, socioekonomiska och fastighetsrelaterade faktorer.

Studien ska bidra till en 6kad forstaelse, samt ge en mer konkret bild av de egenskaper som
paverkar priset pad skogsfastigheter. Dirmed ska den ytterligare komplettera vir samlade
kunskap om den svenska fastighetsmarknaden, och ger viardefull input till
virderingsmodellerna.
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Syfte

Huvudsyfte

Huvudsyftet med studien ar att undersoka om den forekommer en skillnad 1 kopeskilling vid
forsdljning av skogsfastigheter dgda av fysisk- respektive juridisk person. De olika
dgarkategorierna paverkas olika av juridiska, marknadsmissiga och ekonomiska aspekter
varfor en skillnad mellan dessa torde uppstd. Kopeskilling normeras till kr/ha och kr/m’sk for
att underldtta vid jamforelse av resultatet inom studien och mot andra studier.

Delsyften
Att analysera hur foljande faktorer paverkar skogsfastighetspriset:

Agarkategorins regionindelning
bonitet

Virkesforrad

Areal

Rénta

Befolkningstéthet
Virkesintikter

Samtliga parametrar (utom édgarkategori och regionindelningen) analyseras pd grund av att de
tidigare visat sig influera kopeskillingen i olika grad. Agarkategorins regionindelning syftar
till att undersoka om geografiska differenser péverkar prisskillnaden mellan juridisk och
fysisk person.
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Hypoteser

Hypotes 1

Kopeskillingen vid forséljning av juridiskt dgda skogsfastigheter antas vara hogre dn for
fysiskt dgda skogsfastigheter (Tabell 2). Detta pa grund av storre konkurrens i och med fler
intressenter samt ett mindre utbud av fastigheter sdlda av juridiska personer. Vidare antas dven
jordforvirvslagens restriktioner for juridiska personer att forvirva skogsfastigheter paverka
differensen pé ett positivt sétt.

Hypotes 2

De prispaverkande egenskaperna antas paverka fastighetspriset pd foljande sétt (Tabell 2).
Antagandena i Tabell 2 grundas pa de tidigare studier som finns inom @&mnet (se ovanstaende
avsnitt). En hog rénta i samband med 14n kan medfora att forvirvare drar sig for att kdpa
fastigheter vid tidpunkter dér rintan &r hog.

Tabell 2. De faktorer som antogs pdverka fastighetspriset samt hur de forutsattes paverka ndmnt pris om faktorn
okade i virde

Faktorer Beskrivning Forvintad prispaverkan
Agarkategori Séljare #r juridisk person +
Agarkategorins regionindelning Prisdifferensen mellan  Skillnaden okar fran norr till sdder
agarkategorierna skiljer sig
beroende pa fastighetens
geografiska placering
Virkesforrad m’sk/ha +
Befolkningstithet Antal invénare i lanet +
Bonitet Fastighetens producerande +
forméaga, m’sk/ha, &r
Reporinta Medel/ar -
Areal Fastighetens storlek (ha) -
Virkesintikter Kr/m’sk timmer +
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Teori

Teoriavsnittet behandlar teorin bakom hedoniska prismodeller och dess uppkomst. Avsnittet
presenterar dven teorin bakom regressionsanalyser och dess anvindningsomriden.

Hedonisk prismodell

Det forsta formella bidraget till hedonisk pristeori skapades under 40 -och 50-talet. Rosen
(1974) utvecklade sedan ett empiriskt tillvigagéngssitt for att estimera tillgdngs- och
efterfrigeparametrar om ingen explicit 16sning for den hedoniska prisfunktionen fanns (Bartik,
1987). Rosen pévisade att heterogena produkter (exempelvis fastigheter) kan beskrivas som
summan av den heterogena produktens homogena egenskaper. De homogena egenskaperna
bestar i sin tur av icke observerade, sd kallade implicita viarden. For en marknad i jamvikt
virderas varje enskild egenskap olika vilket gor att varje egenskap ocksd far ett eget
marknadspris. Regressionsanalyser anvidnds sedan for att estimera de implicita priserna och
uppskatta hur produkten pdverkas av varje enskild egenskap (Rosen, 1974).

Den hedoniska prisfunktionen dr uppbyggd enligt f6ljande:
P =P(zq,..,2,)

Dar P dr produktens pris (i denna studie fastighetens pris) och z; miter méngden av den i: te
egenskapen for varje objekt.

Regressionsanalys

Regressionsanalys dr en statistisk metod som anvinds for att empiriskt studera forhéllandet
mellan en eller flera beroende variabler och en eller flera oberoende variabler. Syftet ar att,
med exempelvis ett dataset, dir de oberoende variablerna 4r kinda, skatta en hedonisk
prisfunktion, dir beroendevariabeln skattas som en funktion av de oberoende variablerna:

Y=f(X1Xa,..., Xp) T &€

Dir Y ér beroende variabeln, X;X;, ..., X, dr oberoende variabler och ¢ dr ett slumpfel som
representerar avvikelsen i approximationen (Hair, et al., 2010).

Inom nationalekonomin har regressionsanalyser en sd pass framtrddande roll att det utvecklats
ett eget forskningsomrdde kring d&mnet, kallat ekonometri. Skillnaden mellan ekonometri och
andra statistiska metoder dr att materialet oftast bestdr av observerade beteenden. Detta
medfor att ekonomiska regressionsanalyser tenderar att reflektera ekonomiska jamviktsvillkor
istillet for exempelvis olika typer av beteenderelationer (Lundmark, 2013).

Sambandets signifikans mellan beroende och oberoende variabeln representeras av P-virdet.
P-vérdet dr nollhypotesens sannolikhetsvirde, vilket innebdr att om inget samband finns
mellan den beroende och oberoende variabeln bekriftas nollhypotesen. Den oberoende
variabelns inverkan pd beroende variabeln ar da inte statistiskt sékerstilld. P-vérdet har olika
griansvérden vilka markerar hur stark sambandet mellan variablerna dr (Tabell 3).

Determinationskoefficienten (R?), eller modellens forklaringsgrad, ar ett matt pa hur stor del
av den totala variationen som forklaras av det linjira sambandet mellan den beroende
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variabeln och de oberoende variablerna. Koefficienten antar ett virde mellan 0-1, dér ett hogt
vérde efterstravas.

Nackdelen med determinationskoefficienten &r att inforsel av nya oberoende variabler alltid
okar R?, dven om variablerna inte ar signifikanta for modellen. Till foljd av detta infors en
justerad determinationskoefficient, R”ajd, vilken tar hinsyn till inforseln av oberoende
variabler som inte ér signifikanta for modellen. R%adj sjunker dé istillet for att stiga som r
fallet med R*. Den justerade determinationskoefficienten ar speciellt anvindbar nir modeller
med olika antal oberoende variabler, eller observationer, jaimfors mot varandra (Hair, et al.,
2010).
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Material och Metod

Datamaterialet & NAI Svefas databas (Jord&Skog) som inneholl forsdljningar av
skogsfastigheter fran hela Sverige sedan 2006. Databasen bestod av fastighetsrelaterad data,
samt kopeskilling och forsédljningsdatum. I studien ingick 1430 fastigheter sélda under
perioden 2008 till 2013. Av dessa sildes 149 fastigheter av juridisk person och 1281
fastigheter av fysisk person.

Gallring och bearbetning av material

Gallring och bearbetning av materialet skedde i programmen Jord & Skog och Microsoft
Excel. Uppdelning av skogsbruksfastigheternas dgarkategori for kopare och séljare
inhdmtades fran programmet Real Estate (Lantméteriets fastighetsprogram déar kdpare och
sdljare av fastigheter finns nedtecknat).

Jord & Skog bestod av totalt 8702 fastigheter. Tidsméssigt var studien avgrinsad till
forsiljningar som utforts mellan januari 2008 till och med december 2013. Den tidsmissiga
restriktionen gallrade 5464 fastigheter, vilket medforde att 3238 fastigheter kvarstod.

Materialet  inkluderade enbart skogsbruksfastigheter taxerade som  obebyggd
lantbruksfastighet  (typkod 110  enligt  Skatteverkets  fastighetstaxering),  samt
skogsbruksfastighet med byggnadsvirden som understeg 50 000 kronor (typkod 113).

Skogsbruksfastigheter dér det skogliga marknadsvérdet understeg 95 % av fastighetens totala
marknadsviarde exkluderades frin materialet. Det skogliga marknadsvérdet anvindes som
styrmedel for kontrollera att de skogsbruksfastigheter som medtagits i analyserna forvirvats
med syftet att pd ndgot sitt investera i skog, antingen for att ta del av den skogliga
avkastningen eller helt enkelt som ett investeringsalternativ. P4 sd sétt avsag studien utesluta
investeringar som hade andra avsikter med fastighetsforvirvet. Kriteriet avsdg dven att
underlitta resultattolkningen da korrigering gentemot vdrden som exempelvis jordbruk och
bebyggelse inte behdvde vidtas. 2463 fastigheter kvarstod efter sallningen.

Juridiska personers forsiljningar till andra juridiska personer gallrades bort. Detta pa grund av
att dessa afférer séllan skedde pd den 0ppna marknaden, samt att det ofta &r frigan om byten
mellan koparen och séljaren.

For ett antal fastigheter hittades ingen information om vilken dgarkategori som kopt eller salt
skogsbruksfastigheterna. Dessa fastigheter avldgsnades fran materialet. 1769 skogsfastigheter
kvarstod da.

P4 grund av dodsbons juridiska sirstdllning gallrades dessa bort fran materialet. 1615
fastigheter dterstod efter sallning.

I studien inkluderades endast skogsfastigheter storre an 10 hektar i Norrland samt Dalarna. For
ovriga Sverige exkluderades fastigheter med en areal som understeg fem hektar. Jaktsvirdets
stora inverkan pd mindre fastigheter ansags vara ett problem (Engblom, 2014). 1511
fastigheter kvarstod efter detta skede.

Till sist uteslots skogsfastigheter med medelbonitet under 1 m3sk/ha, ar, da dessa fastigheter

inte oversteg kriteriet for hur mycket produktiv skogsmark ska producera per hektar och ar.
Slutligen kvarstod 1430 fastigheter fran ursprungsmaterialet.
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Materialet strukturerades genom att infoga:

e Siljarens och koparens édgarkategori for varje enskild fastighet, vilket delades upp i
juridisk person och fysisk person. Informationen plockades frdn programmet Real
Estate ddr information om vem som kopt och salt fastigheten registrerades. Materialet
bearbetades manuellt och dokumenterades i Excel. Da dgarkategorierna endast kan
anta tva viarden hanterades variabeln genom skapandet av en dummy variabel.

e Timmerprislistor 6ver aktuellt l&n och ar inhdmtades fran de storsta skogliga aktdrerna
i regionen. Prislistorna antas fanga upp fastighetens virkesintdkter. Prislistorna delades
upp 1 tre regioner, vilket geografiskt sammanfaller med virkesmétarféreningarna VMF
Nord, VMF Qbera och VMF Syds geografiska regionindelning (Bilaga 1).

e Medelreporintan for varje ménad infogades.

o Till sist infogades dven befolkningstdthet som arsvis medel for samtliga 14n.

Fastighetspriserna omridknades sedan till reella priser med prisbasnivd december 2013.
Konsumentprisindex (KPI) rdknades som ett medel pa &rsbasis. Information om KPI
inhdmtades fran statistiska centralbyrdns hemsida. KPI omréknades slutligen till variabler som
multiplicerades med fastighetspriset (kr/m’sk) och kdpeskillingen justerades till bestimt basar
(Tabell 4).

Tabell 3. Omrdkningsfaktor for hinsynstagande till tidsdifferens mellan utforda forsdljningar

Artal 2008 2009 2010 2011 2012 2013
KPI 300,61 299,66 303,46 311,43 314,20 314,06
Omriikningsfaktor  1,0447 1,0481 1,0349 1,0084 0,9996 1
Metodik

Metoden som valdes avsag att pa lampligast sétt bidra med forklaringen till vilka faktorer som
paverkade kopeskilling vid fastighetsforsédljning, samt att undersdka faktorernas individuella
inverkan pa kopeskillingen. Med hianseende till datamaterialets utseende och studiens syfte att
finna matematiska samband mellan en beroende variabel och ett antal oberoende variabler foll
valet av metod pa kvantitativa metoder, dér tillvigagangsséttet var att genom matematiska
berdkningar analysera materialet (Eliasson, 2006). Da det i studien undersoktes hur ett flertal
oberoende variabler inverkade pd en beroende variabel blev valet av metod en multipel
regressionsanalys (Hair, et al., 2010).

I tidigare studier har beroende variabeln (kopeskillingen) normerats till kr/ha, dock
intervjuades 20 slumpvis utvalda méklare som var geografiskt spridda over hela landet.
Maiklarna ansdg att kr/m3sk var det forhdrskande normeringsalternativet. Utifrdn detta
bestamdes att tva modeller skulle analyseras, dir beroende variabeln for modell 1 normerades
till kr/ha och i modell 2 kr/m’sk. Utdver normeringsgrunden fanns ingen skillnad mellan de
tva modellerna.

Analys

Efter bearbetning av observationerna Overfordes materialet till det statistiska
analysprogrammet Minitab 16.0. Det teoretiska och analytiska ramverk som anvindes for att
estimera prisfunktionerna var Rosens (1974) hedoniska prismodell, dir Ordinary least square
(OLS) nyttjades som statistisk analysverktyg. Utifran regressionerna skapades tvd modeller
dér implicita priser beskrev den marginella betalningsviljan for de prispaverkande faktorerna.
Faktorn skoglig areal omstrukturerades for att infinga det icke-linjdra samband som antogs
finnas gentemot beroende variabeln (Tabell 4).
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De tvd modellerna som anvidndes for att genom regressionsanalyser skatta de implicita
priserna och dess formodade inverkan pa kopeskillingen uttrycktes pa foljande sitt:

Kopeskilling = o + B1X; + ...+ BuXn + €

dér Kopeskillingen normerades till kr/ha och kr/m’sk
Bo= ingéngsvirdet
B1 = konstanten for oberoende variabel X;
X, = forsta oberoende variabeln
Bn = konstant for oberoende variabel X,
X, = n:te oberoende variabeln
¢ = normalfordelad stokastisk variabel

En mer ingdende beskrivning av de oberoende variablerna presenteras i Tabell 4. Beroende
variabeln, kopeskillingen, normerades i modell 1 till kr/ha och modell 2 till kr/m’sk.

Prisfunktionerna som skapades i regressionsanalysen anvindes for att analysera prisskillnaden
mellan fysiska- och juridiska personers forsdljningar av skogsfastigheter. De forsta analyserna
inbegrep samtliga fastigheter oavsett geografisk spridning. Sedan skattades dven den
geografiska differensen genom uppdelning av Sverige i tre regioner, region syd, mellan och
norr (Bilaga 1). De oberoende variabler som evaluerades redovisas 1 Tabell 4.

Tabell 4. Oberoende variablerna som ingick i regressionsanalyserna

Variabel Utformning Forvintad paverkan pa pris/ha
och pris/m’sk
X, (Agarkategori) Dummy variabel + vid juridisk person

0 = Fysisk person
1 = Juridisk person

X, (Virkesforrad) M’sk/ha +
X3 (Befolkningstithet) Antal/km® +
X, (Bonitet) M?sk/ha, &r +
X5 (Reporinta) % (Ménadsvis) -
X, (Skoglig areal) 1/Antal hektar skog -
X; (Virkesintiikter) Kr/m’sk +

Efter analys av huvudsyftet granskades de olika faktorernas enskilda inverkan pa
fastighetspriset och jamforelse mot tidigare uppstillda hypoteser utfordes. Modellerna
evaluerades sedan for bortsallning av faktorer som statistiskt inte visade ndgon signifikant
inverkan pé fastighetspriset.

Etiska hinsynstaganden till virdforetaget medfor att virden som djupare redovisar den
differens som foreligger mellan juridisk och fysisk person beroende pd geografisk lokalisering
inte redovisas. Vissa tabeller och bilagor har pa grund av detta uteslutits ur den publicerade
rapporten.
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Resultat

Studiens resultat redovisas i fyra avsnitt; i forsta avsnittet redovisas en datadversikt over
beroende- och oberoendevariablerna. Andra avsnittet redovisar resultatet av
regressionsanalyserna nér beroendevariabeln normerats till kr/ha. Det tredje avsnittet redovisar
utfallet nér beroendevariabeln normerats till kr/m’sk. Fjirde och sista avsnittet sammanfattar
hur resultatet 61l ut mot tidigare uppstillda hypoteser.

Avsnitt 1 — Dataoversikt

Datadversikten redovisar variablernas medelvérde, standardavvikelse, minimivirde, median
och maximivérde for de olika dgarkategorierna, samt for materialet som helhet (Tabell 5).

Tabell 5. Dataéversikt (N=1430 ddr, juridiska forsdljningar = 149 och fysiska forséiljningar = 1281)

Variabel Agarkategori Medel Standardavyv. Min. Median Max.
Beroende variabler
Kr/ha Juridiska 58 064 29011 7 667 55314 177 000
Fysiska 40 854 25789 4073 34 666 161 351
Samtliga 42 648 26 657 4073 36 845 177 000
Kr/m’sk Juridiska 478 174 124 449 1110
Fysiska 386 157 54 354 1 440
Samtliga 395 161 54 368 1 440
Oberoende variabler
Msk/ha Juridiska 122 45 19 122 248
Fysiska 105 49 15 98 384
Samtliga 106 49 15 101 384
Skoglig areal Juridiska 96 77 6 92 635
Fysiska 68 68 5 47 655
Samtliga 68 68 5 47 655
Befolkningstithet Juridiska 40 46 2,6 32,8 309.4
Fysiska 20,6 30,8 2,6 9,9 325,9
Samtliga 22,6 33,2 2,6 11,2 3259
Bonitet Juridiska 6,5 1,9 1,4 6,6 10,3
Fysiska 5,1 1,9 1,6 4,6 10,5
Samtliga 5,2 1,9 1,4 49 10,5
Reporinta Juridiska 2,2 1,6 0,25 2,0 4,75
Fysiska 1,7 1,4 0,25 1,25 4,75
Samtliga 1,8 1,4 0,25 1,5 4,75
Virkesintikter Juridiska 474 31 421 478 569
Fysiska 483 37 421 482 569
Samtliga 482 37 421 482 569

Oversikten visar att det finns stora variationer i medelvirdet, standardavvikelsen,
minimivirdet, medianen och maximivardet mellan juridiska och fysiska personers fastigheter.
Medelvirdet for de juridiska personernas fastigheter dr hos merparten av de oberoende
variablerna hogre dn medelvirdet hos fastigheterna sélda av fysiska personer. Det dr endast
oberoendevariabeln Timmerpris som pavisar ett lagre medelvérde for de juridiska personernas
skogsfastigheter dn for de fysiska personernas. Fenomenet aterfinns dven vid granskning av
medianvérdet. Observationerna av de fysiska personernas fastigheter stimmer i samtliga fall
vil dverens med de virden som dterfds om samtliga observationer inkluderas vid utrdkning av
medelvirdet, standardavvikelse, minimum, median och maximum vérdena (Tabell 5).
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Avsnitt 2 - Normeringsgrund kr/ha

Tabell 6 redovisar de oberoende variabler som ingick i modellen och utfallet av
regressionsanalysen. Ytterligare information redovisas i Bilaga 2.

Tabell 6. Resultat av regressionsanalys. Beroende variabeln dr pris/ha

Variabel Koefficient T P
Konstant —50750,7 -11,6 0,000
1/ar Skog 84 763,2 7,7 0,000
M’sk/ha 328,4 43,0 0,000
Bon 38234 17,3 0,000
Reporinta —368,1 -1,6 0,110
Befolkningstiithet 108,5 9,8 0,000
Virkesintikter 69,6 7,8 0,000
Séljare dummy (1) 53372 49 0,000
1 = Juridisk person

N =1430 R-Sq (adj) = 80,4 %

Prisfunktionen beskriver fastighetspriset som en funktion av egenskaperna skoglig areal,
virkesforrad, bonitet, befolkningstithet, timmerpris samt &garkategori. Utfallet av
dummyvariabeln visade att juridiska personer séljer sina fastigheter till ett hogre pris dn
fysiska personer. Sambandet dr starkt vilket kan utldsas av det l1dga P-vérdet. Modellen pavisar
dven en hog forklaringsgrad (Tabell 6).

Arealvariabeln visade till skillnad frin 6vriga variablerna ett negativt, icke linjart samband
gentemot de tva normeringsgruerna. Det negativa sambandet dverensstimmer med tidigare
uppstilld hypotes.

Faktorerna virkesforrad, befolkningstithet, bonitet och den skogliga avkastningen visade
samtliga pad tydliga samband, med 14g spridning och en signifikansnivd under 0,001.
Oberoende Variablerna har dessutom en positiv inverkan pé fastighetspriset.

Vid normering av beroendevariabeln till kr/ha inférdes en variabel som undersékte sambandet
mellan oberoende variablerna ”Agarkategori” och “Virkesforrdd”. Analysen pévisar att dven
nir normeringsgrunden 4r i kr/ha finns en prisskillnad i kr/m’sk, vilken uppgick till 45
kr/m’sk. Inférs sambandsvariabeln blir dock dummyvariabeln som representerar
dgarkategorierna i kr/ha ej signifikant (Bilaga 4).

Reporédntan pdvisade inget signifikant samband med kopeskillingen. Detta pd grund av det
hoga P-virdet som Oversteg uppsatt grinsviarde pa 0,1. Resultatet visar emellertid pad en
negativ inverkan, dock med stor osdkerhet kring 1 hur hog grad reporédntan faktiskt inverkar pa
fastighetspriserna.

Vid jamforelse mot materialets medelviarde uppgér den procentuella skillnaden mellan fysiska
och juridisk persons forsédljning av skogsfastigheter till 12,6 % (Tabell 6).

Differensen mellan de olika regionerna &r markant (Tabell 7). S6dra Sverige har bade hogre
fastighetspriser samt en mindre prisdifferens mellan dgarkategorierna, vilket medfor att den
procentuella skillnaden dr ldgre &n for 6vriga Sverige. Resultatet 4r dock osdkert pa grund av
det hoga P-vdrdet. Mellersta Sverige pédvisar den hogsta reella skillnaden, samtidigt &r
koefficientens spridning liten och P-virdet 1agt. Differensen procentuellt sett dr dven den
betydligt hogre én for landet 1 6vrigt. Norra Sverige pavisade ingen signifikant skillnad mellan
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de olika dgarkategorierna. Anvénds dock medelvirdet for hela Sverige for att berdkna den
procentuella differensen mellan dgarkategorierna i norra Sverige uppgar skillnaden till 21,8 %.

En geografisk differens i antalet fastighetsforsdljningar utférda av juridiska personer kan
ocksa utlédsas av tabellen, dér flest aterfinns 1 mellersta Sverige. Viss skillnad kan dven utldsas
i forklaringsgraden mellan regionindelningarna, déir hogst forklaringsgrad aterfinns nér
modellen inbegriper hela materialet (Tabell 7).

Avsnitt 3 - Normeringsgrund kr/m3sk

Tabell 8. Resultat av regressionsanalys. Beroende variabeln dr pris/m’sk

Variabel Koefficient T P
Konstant 9,9 0,8 0,440
1/ar Skog 1343,5 11,8 0,000
Msk/ha -1, -139 0,000
Bon 45,5 19,9 0,000
Reporinta -22 -0,9 0,359
Befolkningstithet 0,8 7,1 0,000
Virkesintikter 04 4,6 0,000
Séljare dummy (1) 46,7 4,2 0,000
1 = Juridisk person

N =1430 R-Sq (adj) =424 %

Liksom nidr normeringen skedde till kr/ha visade den skogliga arealen, virkesforradet,
boniteten, befolkningstitheten, timmerpriset och dgarkategorin ett signifikant samband med
fastighetspriset. Skillnaden #r att virkesforradets paverkan vid normering i kr/m’sk har ett
negativt samband med beroende variabeln. Storst prispaverkan har boniteten.

Reporédntans P-vdrde var hogt varfor inget signifikant samband mot beroende variabeln kunde
utldsas. Forutom reporéntan var samtliga samband mycket starka med signifikansniva under,
eller lika med 0,001 (Tabell 8).

Resultatet av regionindelningen redovisas 1 Tabell 9. I regionerna syd och norr kan ingen
signifikant differens mellan dgarkategorierna konstateras. Bada regionernas P-vérden &r dver
acceptansviardet 0,1. Region Mellan pévisar dock en signifikant skillnad mellan
dgarkategorierna. Differensen i region mellan &r stérre 4n den som pavisas nir hela materialet
inkluderas 1 regressionsanalysen.

Modellens forklaringsgrad ér 14g och tenderar att 6ka i sydlig riktning. Hogst forklaringsgrad
erhalls da samtliga observationer medtages i modellen.

Avsnitt 4 - Sammanfattning av resultat

Tabell 10 presenterar hur resultatet av analyserna forhéll sig mot de uppstéllda hypoteserna.

Tabell 10. Samtliga oberoende variabler, dess forvintade samt faktiska pdverkan pd fastighetspriset i kr/ha och
kr/m’sk

Faktorer Beskrivning Forvintad paverkan Faktisk paverkan
Agarkategori Séljare ar juridisk person + Hypotes bekriftad
Agarkategorins Uppdelning i tre regioner Okad differens fran Hypotes ej bekriftad
geografiska differens norr till syd

Virkesforrad m’sk/ha + Hypotes delvis
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bekraftad

Befolkningstithet Antal invénare i ldnet + Hypotes bekréftad

Bonitet Fastighetens producerande + Hypotes bekriftad
formaga

Reporinta Medel/méanad - Ej signifikant

Skoglig areal Fastighetens skogliga areal (ha) - Hypotes bekriftad

Virkesintikter Kr/m’sk timmerpris + Hypotes bekriftad

Resultatet visar att en skillnad mellan dgarkategorierna vid fastighetsforsiljning finns. I norra
Sverige kunde inget signifikant samband mellan kdpeskillingen och dgarkategorin identifieras.
Skillnaden mellan &garkategorierna till f6ljd av regiontillhorighet, dér differensen enligt
hypotes okar fran norr till soder, kan inte bekréftas. Resultaten tyder snarare pa att det
forhéller sig tvdartom, med 6kande prisdifferenser mellan dgarkategorierna i nordlig riktning.
Medelvirdet for hela Sverige uppgér till 12,5 %, respektive 11,9 %, beroende pad om
normering av fastighetspriset sker i kr/ha eller kr/m’sk.

Merparten av hypoteserna bekriftas i de analyser som utforts. Undantaget var virkesforradet
som pavisar en positiv paverkan nir beroendevariabeln normerades till kr/ha. Vid normering
till kr/m’sk visar virkesforradet dock pd ett negativt samband med beroende variabeln.
Hypotesen bekriftas alltsé endast ndr normering sker i kr/ha.

Reporéntan visar pa en negativ paverkan pa fastighetspriset, men det hoga P-vérdet tyder pa
att det inte finns ndgot signifikant samband mot beroende variabeln.

En jimforelse av forklaringsgraden mellan de olika modellerna, visar att modellen dér
beroendevariabeln normerats till kr/ha att forklaringsgraden ar ungefar dubbelt s& hog som nér
beroendevariabeln normeras till kr/m’sk. Vid uppdelning av materialet i regioner blir
skillnaden &n mer markant (Tabell 7 & 9).
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Diskussion

I avsnittet diskuteras relevanta fragestdllningar som uppstitt under studien ging. I
diskussionen diskuteras de beroende- och oberoende variablerna, resultatet av
regressionsanalyserna och dess utformning. Slutligen presenteras felkdllor och slutsatser samt
forslag pa fortsatta studier inom dmnet.

Agarkategori

Datadversikten visar att for merparten av de oberoende variablerna &r medelvirdet hos
fastigheter dgd av juridisk person hogre dn for fastigheter dgd av fysisk person. Medelvardet
for beroende variablerna, dir kopeskillingen pévisar ett hogre medelvirde for fastigheter dgd
av juridisk person, stimmer vil dverens med de analyser som korts, vilka dven de pévisar att
fastigheter salda av juridisk person ger en hogre kopeskilling. Differensen i1 datagversikten kan
bero pé att merparten av fastigheterna dgd av juridisk person dr lokaliserade i sddra Sverige
dér fastighetspriserna dverlag ar dyrare, medan fastigheterna dgda av fysiska personer har en
jamnare spridning Over landet, vilket skulle ge ett ligre medelviarde. Den geografiska
spridningen paverkar @ven variablerna virkesforrad, bonitet och befolkningstithet vilka
generellt sett 0kar 1 sydlig riktning. Arealen forhéller sig dock tvartom, med ett 6kande vérde i
nordlig riktning. Ar tyngdpunkten av fastigheter dgda av juridisk person lokaliserad i sodra
och mellerst Sverige borde fastigheterna arealmissigt vara mindre dn den genomsnittliga
fastigheten. Datadversikten visar emellertid att forhdllandet mellan juridiska och fysiska
personer dr tviartom. Denna och tidigare studier pavisar dessutom att arealen dr negativt
korrelerad med kopeskillingen, varfor hogre fastighetspriser borde medfora att de sélda
fastigheterna &r mindre till ytan. Juridiska personer forsdljningar av fastigheter inbringar dock
en hogre kopeskilling, samtidigt som medelfastigheten arealméssigt ar storre.

Hypotesen att forséljning av fastighet dgd av juridisk person inbringar en hogre kopeskilling
vid forséljning kan ej forkastas. Anledningarna till skillnadens uppkomst dr svéra att bedoma.
Exempelvis kan juridiska personer skdta sina fastigheter mer inriktad mot ekonomisk
avkastning, da icke-monetéra viarden som rekreation dr av mindre vikt for foretaget som i de
flesta fall vill pavisa en god ekonomisk avkastning for foretaget som helhet. De har dessutom
en storre kunskap om hur fastigheten ska skotas for att bli attraktiv for potentiella kdpare. En
djupare marknadsanalys kan dven utforas av bolagen samtidigt som de, d& skogsmarken sillan
sdljs pa grund av ekonomiska bekymmer, 1 hogre man kan invénta battre tider for forséljning
dn vad en fysisk person har mojlighet att gora. Skillnaden i1 utbud och efterfrigan fir heller
inte forringas. Utbudet av fastigheter 4gd av juridisk person &r lagre, samtidigt som efterfragan
ar hogre d& bédde juridiska personer och fysiska personer utan restriktioner kan fOrvérva
fastigheter dgda av juridiska personer. Detta borde teoretiskt sett medfor att fastigheter silda
av juridiska personer inbringar ett hogre pris.

Den stora procentuella prisskillnaden mellan dgarkategorierna vid indelning av materialet i tre
regioner beror dels pa den stora skillnaden i fastighetspris mellan regionerna. Anledningen till
att ingen skillnad 1 reella tal kan pdvisas i norra Sverige beror antagligen pd det tunna
underlaget. Mellersta Sveriges markanta skillnad tros dels bero pa det hdga antalet
observationer i1 regionen, vilket uppvisar ett mycket starkt samband mot kd&peskillingen
oberoende av normering. En annan orsak kan vara den daliga arronderingen i Mellansverige.
Fastigheter 1 bolagsform &r oftast storre dn privatigda fastigheter, (visas av statistiken 1
arsstatistisk arsbok, 2014) vilket kan innebdra att de &r béttre arronderade. I en region dér
fastigheterna till stor del ar daligt arronderade, bestdende av l&ngsmala skiften med markant
dgosplittring (sd kallade bondskogar) forsvaras ett rationellt brukande av skogen. I sddana
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trakter kan vil arronderade fastigheter vara eftertraktade pd marknaden. Exempel pd sadana
omraden ar Dalarna och Varmland (WSP Sverige AB, 2008). Ett flertal studier har pévisat att
arronderingen ir en paverkande faktor vid kop av skogsfastigheter (Svahn & Ostlund, 2013;
Alkrot Eriksson, 2012; Arvidsson, 2009). Detta kan dven vara anledningen till att de juridiska
personernas trots storre skogsfastigheter inbringar en hogre kopeskilling vid forsiljning.

Den sddra regionen har farre observationer dn vad som éaterfinns i mellersta Sverige, vilket
antas vara orsaken till det hoga P-vérdet. Resultatet visar att en skillnad mellan
dgarkategorierna finns, men det exakta virdet pé differensen 4r som sagt svarbeddmd pa grund
av den stora spridningen (Bilaga 5).

Prispaverkande faktorer

Bonitetens inverkan pa fastighetspriset stimmer inte 6verens med Carlssons (2012) resultat
efter regressionsanalys. Orsaken kan bero pd Carlssons indelning av materialet i regioner och
att boniteten inom regionen inte piverkade fastighetskdpet. Aven i Hogbergs (2012) studie
bortsdgs boniteten pa grund av att den inte visade pad nagot signifikant samband med
kopeskillingen (Carlsson, 2012; Hogberg, 2012). Att detta inte dverensstimmer med den
analys som utférdes 1 denna studie kan bero pa att bonitetens inverkan pa fastighetspriserna ar
analyserad som ett medel for hela Sverige. Detta skulle medfora att den effekt boniteten fick
inte beror pad den 0kade produktiviteten, utan pa den svenska prisbilden overlag, dar priset,
och boniteten dr hogst 1 sdder for att avta med 6kande breddgrader. Dock sé& delades Sverige in
1 tre regioner for att undersoka dgarkategorierna skillnad mellan geografiska regioner. I
analyserna ingick dven boniteten som oberoende variabel. Resultatet frdn dessa analyser
visade att boniteten hade en stark inverkan pi fastighetspriset dven inom regionerna. Aldre
studier visar dven de att boniteten har ett signifikant samband med kopeskillingen (Aronsson
& Carlén, 1997; Roos, 1996).

Virkesforradets positiva effekt nér kopeskillingen normeras till kr/ha stimmer vél Gverens
med tidigare studier. Resultaten visar att virkesforradet har varit, och &r, en betydelsefull
prispaverkande faktor (Aronsson & Carlén, 1997; Carlsson, 2012; Roos, 1996). Effekten av
virkesforradet pa fastighetspriset ndr normeringen sker i kr/m3sk visar ddremot pa en negativ
paverkan. Dock kontrollerades sambandet och virkesforradet visade efter analys pé ett starkt,
icke-linjart samband mot kdopeskillingen. Resultatet visar att kopeskillingen vid laga
virkesforrad péverkas negativt, med en avtagande effekt med okande virkesforrad.
Nollpunkten gar vid 124 m3sk/ha och ddrefter okar kopeskillingen med ett Okande
virkesforrad.

Virkesforrddets effekt pa kopeskillingen kan knytas samman med aldersklassfordelningen. Da
virkesforradet ofta Okar med stigande bestindsdlder behover det inte enbart vara
virkesmingden som attraherar koparna, utan dven faktumet att den skogliga medeldldern &r
hogre. Mojligheten att inom en snar framtid kunna avverka och pd sd sitt finansiera
fastighetsforvdrvet borde ha en positiv inverkan pa kopeskillingen. Virkesforradets korrelation
med skogsfastighetspriserna kan dirfor vara ett tecken pa att fastighetspriserna dessutom
positivt korrelerar med den skogliga medelaldern.

Befolkningstitheten och virkesintdkters positiva resultat dverensstimmer med tidigare studiers

resultat (Turner, Newton & Dennis, 1991; Roos, 1996; Kennedy et al., 2002; Snyder et al.,
2006; Odéen & Pédrson, 2011).
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Arealens negativa inverkan overensstimmer med ett flertal studier (Carlsson, 2012; Hogberg,
2012; Roos, 1996). Tidigare studier pavisar inget icke-linjart samband men detta tros bero pa
att flertalet av dem har valt att endast analyserar linjara samband.

Det ir stora skillnader 1 forklaringsgrad mellan de bdda modellerna, vilket tyder pa att de
oberoende variablerna till storre del forklarar beroende variabeln ndr normeringsalternativet
kr/ha anvinds. Normeras képeskillingen till kr/m’sk visar den lagre forklaringsgraden att det
antagligen finns andra (eller fler) parametrar som battre forklarar fastighetspriserna.

Slutsatser

Agarkategorin, boniteten, befolkningstitheten, virkesintikterna ir variabler som i studien
tydligt visat pa ett signifikant, positivt samband med fastighetspriserna, oberoende av
normeringsgrund. Virkesforradet har ett positivt samband mot priserna nédr kopeskillingen
normeras i kr/ha. Vid normering till kr/m’sk pavisas ett icke-linjirt samband som vid
brytpunkten 124 m’sk/ha ger en positiv inverkan pa fastighetspriserna. Sambandet kan tyda pa
att dven fastighetens aldersklassfordelning dr prispaverkade vid fastighetsvdrdering. Vidare
visade dven den skogliga arealen pa ett negativt, icke-linjart samband mot fastighetspriserna.
Reporintan har enligt resultatet diremot ingen signifikant paverkan pa kopeskillingen.

Skillnaden 1 forklaringsgrad mellan de olika modellerna visar att de oberoende variablerna till
hogre grad forklarade modellen nir normeringsalternativet kr/ha anvénds. Nyttjas kr/m3sk
som normeringsalternativ finns det fler, eller andra parametrar, som bittre kan forklara
kopeskillingen.

Felkallor

Grundidén med restriktionen kring det skogliga marknadsvirdet var att fastigheterna skulle
bestd av 100 % skogligt marknadsvirde. Efter urval av skogsfastigheterna visade sig dock
detta vara en alltfor hard restriktion varfor kravet sdnktes med 5 % for att pa sé sétt utoka
antalet observationer. Kopeskillingen i form av de olika normeringsgrunderna kan pa grund av
detta ha en viss inverkan frdn andra former av markanvdndande s som inédgor, betesmarker
och byggnader.

Materialets normalfordelning &r inte optimal. Detta medfor att man bor ha ett skeptiskt
stallningstagande till variablernas P-vdrden. Merparten av variablernas P-virden &dr dock sa
laga att nagon risk for att variabler som visat sig vara signifikanta, faktiskt inte har nagot
signifikant samband, &r minimal.

D4 fastigheternas skogliga data ofta inhdmtades frdn internet i form av prospekt infor
forsdljning kan korrektheten 1 fastigheternas skogliga data diskuteras (Engblom 2014). Data ar
ofta inhdmtat frin skogsbruksplaner eller nagon form av subjektiv inventering. Inventeringar
av denna typ har ofta stora felkdllor och differensen kan uppgd till 20 % frén fastighetens
faktiska virden (Magnusson & Fransson, 2006). Detta kan i allra hogsta grad péverka studiens
slutresultat. Bade siljare och kdpare av fastigheten méaste dock utga fran de virden som finns
publicerade om fastigheten nir fastighetsaffaren utfors. Fragan dr om det finns nédgon skillnad
1 noggrannhet vid insamling av data mellan juridiska- och fysiska personers infor
fastighetsforséljningar? Utfor juridiska personer en noggrannare kontroll av fastighetens
bestdndsdata infor forsiljning eller forhaller det sig tvdrtom att det stora innehavet medfor en
samre kontroll over fastighetens skogliga data? Fysiska personers forsdljning inventeras och
siljs ofta av externa aktorer, vilka tenderar att vid inventering underskatta de skogliga
parametrarna. (Skogforsk, 2005). Anvénder Juridiska personer samma forhéllningssatt vid
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inventering eller har bolagens egna inventerare andra riktlinjer att forhlla sig efter vid
inventering infor fastighetsforsdljning? Bolagets egna inventerare kanske till exempel
systematiskt overskattar bestindsdata for att pd sd sétt hoja fastighetens attraktionsvérde. Sker
under- eller 6verskattningen systematisk kan detta ha influerat resultatet och medfort att storre
skillnader pavisats dn vad det egentligen borde vara med korrekta métvérden.

Forslag till fortsatta studier

Da studien pdvisar att det finns tydliga prisskillnader mellan juridiska personers och fysiska
personers forséljning av skogsfastigheter vore det intressant att ndrmare undersoka vad dessa
differenser beror pd. Antingen genom att empiriskt studera skillnaderna mellan
dgarkategoriernas fastigheter, och da ta hansyn till skogliga, geografiska och demografiska
skillnader. Ett exempel ar att da juridiska personer enligt jordforvérvslagen kan ges
forvarvstillstind om “forvdrvet huvudsakligen avser skogsmark och forvirvaren pd orten
bedriver sadan industriell verksamhet i vilken egendomens virkesavkastning behovs”
(Riksdagen, 2010). Medfor detta att bolagsskog i omraden med industrier som nyttjar skogen
som ravara inbringar en hogre kopeskilling dn bolagsskog 1 omraden med fa industrier som tar
tillvara pd den skogliga virkesavkastningen. Ytterligare forslag pad empirisk studie &r att
istillet for analys av séljaren vid fastighetsforsédljning fokusera pa skillnaden mellan
forvirvarna. Pavisas nagon skillnad mellan dgarkategorierna dven dér?

Forslag pa kvalitativa studier dr att undersoka skillnader i tillvigaging- och tdnkesétt mellan

de tva grupperna infor forséljning, exempelvis att da studera vilken marknadsanalys som gors,
skillnad 1 skdtsel, 1dngsiktigt tinkande infor forséljning osv.
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Bilagor

Bilaga 1
Virkesmétningens regionindelning.
VMF Nord VMF Qbera VMF Syd
Norrbottens lin Hirjedalens kommun Vistra Gotaland syd om
Visterbottens lin Gévleborgs ldn sjbarna
Landskapet Jimtland Virmlands 14n Landskapet Sméland
Visternorrlands léin Vistmanlands ldn JonkSpings 1an
Dalarnas lan Kalmar léan
Upplands lan Hallands lén
Orebro lin Kronobergs ldn
S6dermanlands lén Blekinge ldan
Stockholm lin Skéne 14n
Landskapet Ostergétland
Landskapet Dalsland
Landskapet Bohuslén

Vistergotland mellan sjdarna
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Bilaga 2

Regressionsanalys — Hela Sverige, normering i kr/ha.

Regression Equation

Saljare

dummy

0 Kr/ha skog korr. = -50750,7 + 84763,2 1/ar skog + 328,379 M3sk/ha +
3823,44 Bon - 368,106 RepoR manadsvis + 108,49
Bef.t&dthet (pers/km2) + 69,5618 Timmerpris/m3

1 Kr/ha skog korr. = -45413,4 + 84763,2 1/ar skog + 328,379 M3sk/ha +
3823,44 Bon - 368,106 RepoR manadsvis + 108,49
Bef.t&dthet (pers/km2) + 69,5618 Timmerpris/m3

Coefficients

Term Coef SE Coef T P

Constant -50750,7 4176,7 -12,1508 0,000

1/ar skog 84763,2 11014,4 7,6957 0,000

M3sk/ha 328,14 7,6 43,0035 0,000

Bon 3823,4 220,8 17,3131 0,000

RepoR manadsvis -368,1 230,3 -1,5985 0,110

Bef.tathet (pers/km2) 108,5 11,1 9,7790 0,000

Timmerpris/m3 69,6 8,9 7,8424 0,000

Saljare dummy

1 5337,2 1075, 4 4,9630 0,000

Summary of Model

S = 11802,2 R-Sq = 80,49% R-Sq(adj) = 80,40%
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Bilaga 3

Regressionsanalys — Hela Sverige, normering i kr/m’sk.

Regression Equation

Saljare
dummy

0 Kr/m3sk korr.

1 Kr/m3sk korr.

Coefficients

Term
Constant
1/ar skog
M3sk/ha
Bon
RepoR manadsvis
Bef.tathet (pers/km2)
Timmerpris/m3
Saljare dummy

1

Summary of Model

S = 122,207 R-Sq

= 9,9089 + 1343,45 1/ar skog - 1,09912 M3sk/ha +
45,4928 Bon - 2,18848 RepoR manadsvis + 0,815148
Bef.t&dthet (pers/km2) + 0,423764 Timmerpris/m3

= 56,5839 + 1343,45 1/ar skog - 1,09912 M3sk/ha +
45,4928 Bon - 2,18848 RepoR manadsvis + 0,815148
Bef.t&dthet (pers/km2) + 0,423764 Timmerpris/m3

Coef SE Coef T P
33,25 43,019 0,7728 0,440
1343,45 114,049 11,7796 0,000
-1,10 0,079 -13,9008 0,000
45,49 2,287 19,8944 0,000
-2,19 2,385 -0,9178 0,359
0,82 0,115 7,0959 0,000
0,42 0,092 4,6139 0,000
46,68 11,136 -4,1916 0,000

= 42,64% R-Sg(adj) = 42,36%

PRESS = 21594638 R-Sqg(pred) = 41,68%
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Bilaga 4

Regressionsanalys — Hela Sverige, normering i kr/m’sk.

Regression Equation

Saljare

dummy

0 Kr/ha skog korr. = -50616,3 + 85122 1/ar skog + 324,228 M3sk/ha +
3819,63 Bon - 351,771 RepoR manadsvis + 108,203
Bef.t&dthet (pers/km2) + 70,1342 Timmerpris/m3

1 Kr/ha skog korr. = -50616,3 + 85122 1/ar skog + 369,301 M3sk/ha +
3819,63 Bon - 351,771 RepoR manadsvis + 108,203
Bef.t&dthet (pers/km2) + 70,1342 Timmerpris/m3

Coefficients

Term Coef SE Coef T P

Constant -50616,3 4163,4 -12,1574 0,000

1/ar skog 85122,0 10988,4 7,7465 0,000

M3sk/ha 346,8 8,3 41,7152 0,000

Bon 3819, 6 220,0 17,3602 0,000

RepoR manadsvis -351,8 229,4 -1,5336 0,125

Bef.tathet (pers/km2) 108, 2 11,1 9,7705 0,000

Timmerpris/m3 70,1 8,9 7,9199 0,000

Sdljare dummy*M3sk/ha

1 45,0 4,1 -5,4414 0,000

Summary of Model

s =11781,9 R-Sgq = 80,56% R-Sg(adj) = 80,46%
PRESS = 201532752864 R-Sqg(pred) = 80,15%
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