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Sammanfattning

Marknadsvérdet pa skog skiljer sig ofta fran avkastningsvérdet vilket motiverar framtagandet av
ytterligare objektiva varderingsverktyg. Detta kandidatarbete undersokte prispaverkande faktorer
for skogsfastigheter i norra Sverige genom att tillimpa hedonisk pristeori pa 465
fastighetsforséljningar genom regressionsanalys med bakstegseliminering. Tre hedoniska
prismodeller skapades for att undersdka vad som paverkar den totala kopeskillingen, kronor per
hektar samt kronor per kubik. Resultatet visar att den totala kopeskillingen forklaras av produktiv
skogsareal, virkesforrad per hektar, bonitet och en interaktionseffekt mellan skogsareal och bonitet
vilket gav en forklaringsgrad pa 92,3% och ett relativt RMSE om 51%. Hektarspriset forklaras av
den naturliga logaritmen av produktiv skogsareal, virkesforradet per hektar, andelen avverkningsbar
volym, andelen 16vvirke, boniteten och invénare per kvadratkilometer med en forklaringsgrad pa
71,6% och relativt RMSE om 24%. Kubikmeterpriset forklaras av den naturliga logaritmen av
produktiv skogsareal, virkesforradet per hektar, andelen ungskog, andelen 16vvirke, boniteten och
invanare per kvadratkilometer med en forklaringsgrad pa 34,8% och relativt RMSE om 23%. Det
visar att fastighetspriset till stor del drivs av fastighetens skogliga egenskaper dir produktiv
skogsareal, virkesforrad per hektar och bonitet var signifikanta i alla tre modeller. Det visar ocksa
att icke virkesrelaterade faktorer paverkar fastighetspriset dd befolkningstéthet var signifikant for
hektarspriset och kubikmeterpriset.

Abstract

The market value of forest land often differs from its yield value, which motivates the development
of additional objective valuation tools. This thesis examined price influencing factors for forest
properties in northern Sweden by applying hedonic pricing theory to 465 property transactions
through regression analysis with backwards elimination. Three hedonic price models were made to
examine what factors affect the total purchase price, price per hectare and price per cubic meter. The
result shows that the total purchase price is explained by productive forest area, standing timber
volume per hectare, site productivity and an interaction effect between forest area and site
productivity, resulting in an explanatory power of 92,3% and a relative RMSE of 55%. The price
per hectare was explained by the natural logarithm of productive forest area, standing timber volume
per hectare, the share of harvestable volume, the share of deciduous timber, site productivity and
population density, with an explanatory power of 71,6% and a relative RMSE of 26%. The price per
cubic meter was explained by the natural logarithm of productive forest area, standing timber
volume per hectare, the share of young forest, the share of deciduous timber, site productivity and
population density, with an explanatory power of 34,8% and a relative RMSE of 25%. The findings
indicate that forest property prices are largely driven by the forest related characteristics of the
property, where productive forest area, standing timber per hectare and site productivity were
significant in all three models. The results also demonstrate that non-timber related factors affect
property prices, as population density was significant for both the price per hectare and the price per
cubic meter.
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1. Introduktion

Det hir kandidatarbetet d4r d&mnat att utforska vilka variabler som péverkar slutpriset pa
skogsfastigheter vid forsdljning pd den Oppna marknaden samt kvantifiera de enskilda
variablernas effekt. Genom att utveckla tre hedoniska prismodeller analyseras hur faktorer som
virkesforrad, areal, trddslagsfordelning och geografiskt ldge samverkar for att paverka
marknadspriset pd skogsfastigheter. Prispdverkan undersoks uttryckt i total kopeskilling,
kronor per hektar samt kronor per kubikmeter. Ett centralt antagande i studien var att
marknadspriset for en skogsfastighet 4r summan av fastighetens egenskapers implicita pris.

1.1 Bakgrund

Skogsfastighetsmarknaden berdr en stor del av den svenska befolkningen. Ar 2024 fanns det
drygt 300 000 enskilda skogsédgare 1 Sverige som dgde strax under 220 000 brukningsenheter
tillsammans (Skogsstyrelsen 2025). Marknaden 4r ocksa aktiv, mellan 2016 och 2024 saldes
det i genomsnitt 2 700 fastigheter med skog per ar pa den svenska fastighetsmarknaden (SCB
2024). Med ett stort antal potentiella kopare och séljare finns dirmed ett brett behov av
tillforlitliga verktyg for att bedoma marknadsvirdet pa skogsfastigheter. Tillforlitlig viardering
ar ocksa nodviandigt for banker vid kreditgivning samt vid bedomning av skiliga ersittning vid
skada eller expropriation (Roos 1996).

Avkastningsvirdet, det diskonterande nuvirdet av skogens framtida intdkter har ldnge varit en
central utgdngspunkt vid vardering av skogsfastigheter (Faustman 1849/1995). Fram till 1987
reglerades prisséttningen av skogsfastigheter genom Jordforvérvslagen, vilket innebar att
Lantbruksndmnden kontrollerade att fastigheter inte sdldes till priser som dversteg fastighetens
avkastningsviarde (Prop.1990/91:1:55). Genom lagidndringar 1987 och 1991 avreglerades
marknaden och tilldt en marknadsmaéssig prisséttning.

Skogsséllskapets skogsindex berdknas genom att dividera marknadspriset med
avkastningsviardet pa sdlda fastigheter. Ett index ldgre dn ett tyder pé att kOparen betalar mindre
dn vad fastigheten forvintas ha i avkastning medan ett index storre én ett tyder pa att kdparen
var villig att betala mer &dn vad avkastningen motiverar (Skogsséllskapet 2026). Da
skogsindexet systematiskt avviker fran ett indikerar det att faktorer utdver avkastningsvirdet
paverkar marknadspriset pa en skogsfastighet bade positivt och negativt. Palmquist (1989) och
Roos (1996) visar teoretiskt att marknadspriset pa skogsmark bestims av samspelet mellan



kopares och siljares budprisfunktioner, vilket innebér att faktorer utdver virkesproduktionens
avkastning kan paverka det slutgiltiga priset.

Aven om det verkar intuitivt att behandla skog som en homogen vara, sérskiljer sig skogsskiften
at genom ett stort antal egenskaper. Dessa inkluderar egenskaper som inte kan paverkas av
markégaren, sasom geografiskt lge och markens naturliga produktionsforméga samt faktorer
som kan péaverkas som storlek och virkesforrdd (Palmquist 1989). En metod som anvénds for
att forklara vérdet pa skogsfastigheter genom att ta hénsyn till dess egenskaper ar den hedoniska
prismodellen. En skogsfastighets explicita pris kan delas upp i flera faktorer med implicita
priser. Den hedoniska prismodellen skattar de implicita priserna genom att statistiskt analysera
sambandet mellan det observerade marknadspriset och fastighetens egenskaper (Rosen 1974).
Pa sa sitt dr det mojligt att &ven se hur egenskaper med ickemonetira varden virderas av kopare
pa fastighetsmarknaden.

Liknande arbeten har genomforts tidigare, men med en stindigt fordnderlig marknad &r det
relevant att kontinuerligt undersdka prispdverkande faktorer for att upprétthalla en aktuell bild
av marknaden. De faktorer och kombinationer av faktorer som anvinds i detta arbete skiljer sig
dessutom fran tidigare studier, vilket ger mojlighet till att bredda kunskapen inom omradet. En
observation &r att tidigare studier (Roos 1996) 1 huvudsak studerat hektarspriset som beroende
variabel. I detta arbete anvénds kopeskilling, hektarspris och kubikmeterpris som beroende
variabler.

1.2 Syfte

Syftet med studien &r att utforska olika dimensioner av prisbildningen pé skogsfastigheter och
identifiera vilka faktorer som pdaverkar prisbildningen inom Jamtlands, Vésternorrlands,
Visterbottens och Norrbottens ldn. Interaktioner och icke linjdra samband utforskas for att
kunna forbéttra forklaringsgraden 1 modellerna nér det teoretiskt kan motiveras.

1.3 Avgransningar

Studien avgridnsades till obebyggda lantbruksenheter —samt fastigheter —med
bostadsbyggnadsvérde under 50 000 kronor inom Jimtlands, Vésternorrlands, Visterbottens
och Norrbottens ldn. Vidare exkluderades fastigheter ovan fjdllndra grénsen, fastigheter med
mindre &n 20 ha produktiv skogsareal och fastigheter med jordbruksmark. Slutligen
exkluderades fastighetsforsdljningar med en specifik kopare, juridiska sdljare samt déir
forsdljningar skett genom kronofogden. Motiveringar diskuteras i 2.1 Datamaterial.
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1.4 Tidigare studier

Roos (1996) utformade en hedonisk prismodell for skogsfastigheter som visade att de
oberoende variablerna; total area, andel produktiv skogsmark, genomsnittliga virkesforradet
per ha, bonitet samt befolkning per kvadratkilometer skogsmark, hade signifikant paverkan pa
den beroende variabeln kr/ha med en forklaringsgrad pa 58%. Total areal uppvisade ett negativt
samband medan resterande variabler visade positiva samband. Studien bekriftar att
fastighetspriset paverkas av savél virkesrelaterade faktorer som ickemonetira virden. Datat
bestod av 143 skogsfastigheter sdlda 1992 med minst 20 ha produktiv skog och inte mer &n 10
% daker- eller betesmark. Alla oberoende variabler antogs ha ett linjdrt samband med den
beroende variabeln.

Nordkvist (2017) visade i sitt examensarbete att de oberoende variablerna; areal produktiv skog,
medelvolymen gallringsskog, antal skiften, bonitet och medelvolymen
foryngringsavverkningsskog hade signifikant paverkan pé den beroende variabeln kr/ha med
en forklaringsgrad pd 52,05%. Nordkvist fann att 6kad bonitet och volym (gallring och
foryngringsavverkning) hojde hektarpriset, medan okad areal och ett storre antal skiften
paverkade priset negativt. Nordkvist var medveten att faktorer som befolkningstithet och
medelinkomst har stor paverkan pa fastighetspriserna och anpassade sin modell efter en
regionindelning av Sverige som tog hénsyn till kapitaltdthet och bonitet. Nordkvist valde en
region dér 272 rena skogsfastigheter som salts mellan 2011 och 2016 anvéndes for att skapa en
hedonisk prismodell dir priserna inflationsjusterats. Till skillnad mot Roos (1996)
logaritmerades den beroende variabeln.

Eriksson & Nyberg (2022) undersokte vilka faktorer som drev prisutvecklingen pd svenska
skogsfastigheter under perioden 2018-2021 genom multipel linjarregression. For att undersoka
effekten av geografiskt lage delades Sverige upp 1 fem regioner utifrdn latitud. Region 2-5
jdmfordes mot region 1 (sddra Sverige). Tvd modeller med olika beroendevariabler skapades,
totala forsdljningspriset 1 modell 1 och kr/ha 1 modell 2. I modell 1 hade medelbonitet, totalt
virkesforrad, forekomst av bostadshus samt fastigheter i de tre nordligaste regionerna
signifikant pdverkan med en forklaringsgrad pd 57%. I modell 2 var det enbart forekomsten av
bostadshus och den allra nordligaste regionen som hade signifikant paverkan med en
forklaringsgrad pd 4%. I modell 1 uteslots total areal pa grund av multikollinearitet med totalt
virkesforrad, medan modell 2 i stillet anvinde genomsnittligt virkesforrad per hektar for att
undkomma det problemet. Resultatet tyder pa att fastighetspriserna sjunker ju langre norrut de
ar beldgna. Eriksson & Nyberg inkluderade dven utomstdende faktorer som BNP och
aktieindexet OMX30 i modellen, men ingen av dem hade signifikant paverkan pa priset.
Studien visar att de faktorer som har storst paverkan pé priset av skogsfastigheter dr de som éar
direkt kopplade till sjdlva fastigheten.

Sundelin m.fl. (2015) delade upp fastighetsvérdet i tvd komponenter, virdet pa det stdende
virket och markvérdet. Detta gjordes for att ldttare kunna isolera faktorer som paverkar
markvirdet mer noggrant. De oberoende variablerna kapitaltithetsindex, fastighetens totala
areal och antal skiften hade signifikant pdverkan pad markvérdet med en forklaringsgrad pé 62%.
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Kapitaltithetsindex hade ett positivt samband med markvérdet medan areal och antal skiften
hade negativa samband. Tva modeller presenterades beroende pa geografiskt ldage, en for norra
och en for sddra Sverige med Dalélven och Vinern som grins. Studien visar att efterfragan var
storre 1 sodra Sverige vilket leder till hogre genomsnittliga markvérden. Resultatet visade ocksa
att en okning i areal sdnkte priset per hektar mer i norra &dn sodra Sverige. Markvérde, areal
och kapitaltithetsindex logaritmerades i modellen med motivering att spridningen i
residualerna inte var konstant Over alla vérden. Studiens slutsats dr att det svenska
marknadsvirdet pa skogsmark styrs mer av geografiska och demografiska faktorer dn enbart
traditionella avkastningsberdkningar.

1.4.1 Kommentarer av tidigare studier

Den oOvergripande bilden &r att fastighetsmarknaden har rort sig fran att vara strikt styrd av
virkesavkastning till att paverkas av en komplex mix av biologiska, strukturella och
demografiska faktorer. En observation var att olika metoder anvéindes for att undersoka eller
anpassa datamaterialet for demografiska skillnader. Nordkvist (2017) utnyttjade en
regionindelning medan Sundelin m.fl. (2015) anvdnde en komplex formel for att f& med
kapitaltdthet i modellen. Ett index mdjliggdr en hogre upplosning med mindre generaliseringar,
medan en regionindelning &r enkel att anvinda och tolka. Det finns styrkor och svagheter med
respektive metod och det ar svéart att i nuldget avgora vilken metod som &r bittre. En annan
notering var att flera generaliseringar eller forenklingar gors for faktorers statistiska samband.
Nordkvist (2017) och Sundelin m.fl. (2015) logaritmerar vissa variabler for att finga icke-
linjdra samband, men antar linjira samband for Gvriga variabler vilket dr en forenkling av
verkligheten. Exempelvis bor det utforskas om ett kvadratiskt eller exponentiellt samband for
boniteten ger en hogre forklaringsgrad da den &r starkt kopplad till fastighetens forréntning. Att
utreda varje variabels potentiella funktionella form &r en tidskrdvande process. Ett antagande
om linjéritet kan ge missvisande implicita priser for variabler dar sambandet &r mer icke-linjért.
Det bor noteras att studierna dr svéra att jamfora direkt dd de anvénder olika beroende variabler,
olika tidsperioder och olika geografiska avgrinsningar. Marknaden for skogsfastigheter har
fordndrats betydligt sedan Roos (1996) studie, vilket innebér att koefficienterna inte ar
jamforbara over tid. Eriksson och Nyberg (2022) sticker ut som skapat tvd modeller med total
kopeskilling och hektarspris som beroende variabler. Det ger ett intressant resultat da de
oberoende variablerna skiljer sig mellan modellerna. I denna studie skapas tre modeller for att
bygga vidare och fortsitta utforska skillnader mellan beroende variabler.
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2. Metod

For att undersoka sambandet mellan fastighetens slutpris och dess egenskaper anvéndes det
teoretiska ramverket for hedoniska prismodeller. Ursprungligen framtaget av Rosen (1974),
som bygger pa principen att en heterogen varas totala marknadspris kan betraktas som en
funktion av dess ingdende egenskaper. Anders Roos (1996) var forst med att tillimpa hedoniska
modeller fOr att statistiskt sékerstilla sambandet mellan skogsfastigheters egenskaper och deras
marknadspris.

Formeln for en hedonisk prismodell tillimpad pé skogsfastigheter ges av:

P =P(zq,...,2Zp) (1)

Dér P ér priset for en skogsfastighet och (Z = z;,...,z,) dr en vektor bestiende av n
egenskaper, dér z; representerar omfattningen av den i:te egenskapen. Egenskaperna tilldelas
numeriska virden och prisfunktionerna dr ofta, men inte nédvéndigtvis linjéra (Sundelin m.fl.
2015). Den hedoniska prisfunktionen approximeras empiriskt genom en multipel linjér
regressionsmodell, dir regressionskoefficienterna tolkas som implicita priser pd respektive
attribut.

2.1 Datamaterial

Det ursprungliga datamaterialet hamtades fran Infotrader. De tillhandahdller en databas med
information om fastighetsforséljningar som skett pa den 6ppna marknaden i Sverige sedan
2012. Informationen i1 datamaterialet om fastigheterna baseras pé ett urplock uppgifter insamlat
fran skogsbruksplaner som funnits med vid fOrsdljningstillfillet och é&r sdledes en
sekundérkélla. Datamaterialet inneh6ll kommentarer kopplat till fastigheten fran ansvarig
méklare. Syftet med datamaterialet dr att anvénda det som stod vid fastighetsvérderingar med
ortsprismetoden. Kompletterande data hamtades frd&n SCB. Antalet fastigheter innan
databearbetningen var 518 varav 135 1 Norrbotten, 189 1 Visterbotten, 122 i Jimtland och 72 i
Visternorrland.

Innan regressionsanalysen genomfordes en databearbetning och ett urval av variabler for att
sdkerstdlla statistisk lamplighet samt god datakvalitet. Ett inledande Pearsons-korrelationstest
genomfordes for att identifiera variabler med multikollinearitet. Variabler som tillsammans gav
en korrelationskoefficient 6ver 0,7 inkluderas inte simultant i modellerna. Schober m.fl. (2018)
foreslar att 1 stillet for att forlita sig pa forenklade regler och grianser utviarderas korrelationen
utifrdn sammanhang och den vetenskapliga fragestillningen. Samtidigt presenteras intervall
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med tolkning som kan vara bra riktlinjer, dir 0,7 anvéndes som grins for stark korrelation.
Bland arealrelaterade variabler inkluderades darfor enbart skogsareal, 6vriga areabeskrivande
variabler exkluderades. Skogsareal var mest relevant att ta med i analysen da den har starkare
koppling till de beroende variablerna modellerna ska forklara. P4 motsvarande sétt inkluderades
virkesforrad per hektar medan totalt virkesforrad pa fastighetsniva exkluderades eftersom den
hade stark korrelation med arealbaserade maétt.

Vidare exkluderades variabler som uppvisade omfattande bortfall eller bristande datakvalitet,
dé de hade begrinsat antalet anvéndbara fastigheter i analysen. Efter genomfort variabelurval
bestod de slutgiltiga dataset av variabler som beddmdes statistiskt ldmpliga for
regressionsanalys, dessa framgar 1 tabell 1.

Efter urval av variabler genomfordes fortsatt databearbetning genom att avgrinsa analysen
geografiskt inom Visternorrland, Jdmtland, Visterbotten och Norrbottens lén.
Fastighetsforséljningar ovan fjéllndragrinsen exkluderades eftersom dessa fastigheter paverkas
av faktorer som bidrar till att de behandlas annorlunda pa fastighetsmarknaden, sésom
renniringen och fjdllndra restriktioner. Vidare sattes en nedre grins pa 20 ha produktiv
skogsareal och fastigheter med jordbruksmark exkluderades for att sdkerstdlla att datamaterialet
enbart dterspeglar renodlade skogsfastigheter (Roos 1996). Sedan inkluderades enbart
obebyggda lantbruksenheter och fastigheter med bostadsbyggnadsvérde under 50 000 kronor.
Syftet var att isolera skogens vérde i analysen och undvika att byggnaders varde paverkar de
beroende variablerna.

Slutligen exkluderades fastighetsforsiljningar dér en specifik kdpare forekom. En aktér som
systematiskt fOrvdrvat fastigheter till prisnivder markant avvikande fran Ovriga kopares
betalningsvilja. P4 samma sitt har forsdljningar som skett via kronofogden och forsiljningar
med juridiska siljare exkluderats da dessa pa samma sétt uppvisat avvikande prisnivaer.

Det slutgiltiga bearbetade datasetet bestod av 465 skogsfastigheter, vilket bedomdes vara
tillrackligt for att mojliggora statistiskt tillforlitliga skattningar i de tre modellerna. Innan
regressionsanalys delades datasetet upp 1 tranings- (90%), och valideringsdata (10%), for att
undvika dveranpassning till datasetet.
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Tabell 1. Deskriptiv statistik 6ver datamaterialet. Antalet observationer uppgdr till 465 for samtliga variabler.

Variabler Enhet Medelvirde Standardavvikelse Minimum Median Maximum
Area_skog ha 103,8 158,12 20 72 2737
Vif per ha m3sk/ha 99,0 36,9 26 99 252
Min20 % 20,99 16,15 0 18 89

G2 _S1_S2 % 32,93 22,9 0 30 100

Ta % 54,25 24,97 0 57 99

Lo % 14,52 9,16 0 13 54

Bon m’sk/(ha*ar) 3,96 0,79 1,9 3.9 6,1
INV_k2 Inv/km? 7,96 12,2 0,2 2,2 58
Kop_skog 10°x kr 3273 4185 450 2300 70 000
Kr _per_ha Kr/ha 35 642 17 163 6 500 32200 128 700
Kr per m3sk Kir/ m’sk 350 112,48 107 334 959

Tabell 1 visar innehallet och fordelningen i det datamaterial som anvénts for att ta fram de tre
modellerna. Standardavvikelsen beskriver spridningen i datamaterialet och hur mycket enskilda
fastigheter skiljer sig frin medelvirdet. Tabell 1 visar att det finns en betydande spridning av
vissa variabler i datamaterialet som kan paverka resultatet. Extrema véirden kan fa
oproportionerligt stor paverkan pé resultatet pd koefficientskattningarna d4 OLS-regression
minimerar kvadrerade residualer, vilket innebér att ovanliga observationer drar koefficienterna
mot sig. Samtidigt ar skogsfastighetsmarknaden ingen homogen marknad, och en viss spridning
ar naturlig for att datamaterialet ska dterspegla verkligheten.

2.2 Regressionsanalys

Vald metod for framtagande av modellen 1 R-studio var stegvis bakételiminering. Stegvis
bakateliminering innebidr att modellen initialt inkluderade samtliga forklarande variabler och
dérefter successivt reducerades genom borttagning av icke signifikanta variabler (Draper &
Smith 1998). Processen inleddes med skapandet av tre separata modeller for att uppskatta
fastighetens totala kopeskilling, hektarspris samt kubikmeterpris. 1 respektive modell
inkluderades inledningsvis samtliga oberoende variabler som framgér i tabell 2.
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Analysen baseras pd en multipel linjar regressionsmodell, given av

Y =B+ b1 X1+ [ Xo + -+ Br Xy t+ € (2)

dér Y &r den beroende variabeln, fy ar intercept, f1, f>,...,fk ér regressionskoefficienter, X;,
X, ..., Xk ar de forklarande variablerna, k anger antalet forklarande variabler och ¢ dr feltermen.

Varje oberoende variabels bidrag utvirderades stegvis genom t-test baserat pa foljande
nollhypotes: Ho: En specifik oberoende variabel har inte ndgon effekt pa den beroende variabeln
(Bi= 0). En signifikansnivd om 5% tillimpades. Den oberoende variabeln som hade hogst p-
véarde och samtidigt dversteg ett p-virde om 0,05 eliminerades ur modellen, dérefter gjordes ett
nytt forsok med kvarvarande variabler och ett nytt t-test kordes. Niar en modell uppvisat p-
véarden under 0,05 upphdrde bakstegselimineringen och en forklarande modell erhdlls.

Inledningsvis analyserades endast linjira samband mellan de oberoende variablerna och de
beroende variablerna for den totala kopeskillingen, hektarspriset samt kubikmeterpriset.
Direfter gjordes en ytterligare bakstegseliminering for varje modell dér boniteten kvadrerats
och skogsareal logaritmerades. Omedelbart uppvisade boniteten icke signifikant paverkan med
kvadrerad form och inkluderades dérfor endast som linjér i fortsatt analys.

Slutligen gjordes en bakstegseliminering dér interaktionseffekten mellan boniteten och
skogsareal undersoktes for den totala kopeskillingen. Totalt genererades tre forklarande
modeller for den totala kopeskillingen samt tva forklarande modeller for hektars och
kubikmeterpriset respektive. Urvalet for vilka tre modeller som léts forbli slutgiltiga valdes
baserat pa vilka som kunde uppvisa hdgst forklaringsgrad (R?).

Niér de tre modellerna var sammanstéllda skapades en kombinerad modell. Den kombinerade
modellen erholls genom att varje enskild modell predikterade priset for skogsfastigheter. For
att kunna rikna fram ett medelvirde omvandlades alla prediktioner till total kopeskilling. Den
kombinerade modellen beskrivs av foljande formel

My; + (My; » Area_skog;) + (Ms; * Area_skog; * Vif per_ha;)  (3)

p=
3

dir P #r estimerad kdpeskilling, M; dr estimerad kopeskilling frin modell I for fastighet i, My;
ir estimerat hektarspris fran modell II for fastighet i och Mj; 4r estimerat kubikmeterpris fran
modell IIT for fastighet i. Area_skog; ar den produktiva skogsarealen for fastighet i och
Vif_per_ha; ar det genomsnittliga virkesforrddet per hektar for fastighet i.
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2.3 Hypoteser

Tabell 2. Hypoteser for oberoende variablers effekt pa respektive beroende variabel. Samtliga variabler férutom
INV_k2 hémtades fran Infotrader. INV_k2 hdmtades fran SCB.

Variabel Beskrivning Forvantad Férvantad  Forvantad
effekt pa effekt pa effekt pa
kopeskilling hektarspris kubikmeterpris

Area_skog Fastighetens produktiva skogsareal (ha). + - ?

Vif_per_ha Virkesforrad per hektar (m®sk/ha). + + +

Min20 Andel skogsareal yngre dn 20 ar (%). - - -

G2_51_S2 Andel av virkesforrad inom huggningsklass + + +

G2, 51, S2 (%).

Ta Andelen tall pa fastigheten (%) + + +

Lo Andelen 6V pé fastigheten (%). - - -

Bon Genomshnittlig bonitet for fastigheten + + +

(m3sk/ha&ar).
INV_k2 Befolkningstatheti kommunen + + +

(invanare/km?)

Nedan presenteras motiveringar till hypoteserna som bygger pa tidigare studiers resultat samt
variablernas forvdntade paverkan pé fastighetens avkastning.

2.3.1 Areal produktiv skogsmark

Total kopeskilling

Den totala arealen produktiv skogsmark forvintas ha en positiv effekt pd kopeskillingen, da en
storre areal kan producera och innehalla ett storre virkesforrad vilket leder till hogre avkastning.
En storre skogsfastighet mojliggor ocksé ett mer rationellt skogsbruk genom stordriftsfordelar,
vilket kan sénka kostnaderna per producerad kubikmeter (Roos 1996).

Kr/ha

Arealens negativa samband till hektarspriset har visats i flertalet tidigare studier som Roos
(1996), Nordkvist (2017) och Sundelin m.fl. (2015). Minskad konkurrens foreslas som en
forklaring, dar storre fastigheter krdver betydligt storre kapital vilket innebér farre potentiella
kopare (Nordkvist 2017). Marginalnyttan for areal forvéintas vara lag.
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Kr/m’sk

Inget resultat fran tidigare studier hittades for det hir sambandet.

Logaritmering av den produktiva skogsarealen

Den produktiva skogsarealen forvintas kunna ha ett avtagande och icke-linjért samband med
de beroende variablerna vilket motiverar en logaritmering av variabeln. En mojlig forklaring ar
att marginalnyttan avtar for storre fastigheter, vilket innebér att en potentiell kdpare ar villig att
betala mindre per ytterligare hektar skog. In(Area_skog) testas i alla modeller

2.3.2 Genomsnittligt virkesforrad per ha

Rotstdende skog utgdr ett bundet kapital med ett nuvdrde baserat pd framtida forvantade
avverkningsintidkter. Det innebdr att ett hogre virkesforrad per hektar direkt hojer fastighetens
vérde oavsett om bestandet dr avverkningsmoget eller inte (Faustman 1849).

2.3.3 Andel skogsareal yngre an 20 ar

Ungskog bidrar enbart med kostnader i form av markberedning, plantering och rdjning.
Samtidigt som bestdndet ar langt ifrdn gallring eller foryngringsavverkning och darmed &nnu
inte generar nagra intdkter. En hog andel ungskog forvintas darfor ha en negativ effekt pé
fastighetens avkastning och dess virde hos potentiella kopare.

2.3.4 Andel av virkesforradet som tillhér huggningsklasserna G2, S1 och
S2

En hogre andel av virkesforrddet over lagsta lder for foryngringsavverkning innebér mer virke
som dr omedelbart tillgdngligt for avverkning. Enligt Faustmans formel far virke som kan
avverkas idag ett hogre nuvirde dn virke som kan avverkas i framtiden, vilket leder till hogre
avkastning och ett starkare kassaflode for fastigheten. Avverkningsmogna bestind medfor
ocksa lagre risk, eftersom bestand med lang tid kvar till avverkning har stérre exponering mot
skador som storm eller brand vilket kdpare kan vara villiga att betala en premie for.

2.3.5 Andel tall

Andelen tall anvindes for att undersoka tradslagsfordelningens betydelse 1 fastighetspriset.
Fastigheter med hog andel tall dr ofta beldgna pa torrare marker med god barighet, vilket
underldttar drivning och transport av virke. Littillgdngliga bestdnd medfor hogre virkespremier,
lagre avverkningskostnader och kan ddrmed ge hogre avkastning pa fastigheten.

2.3.6 Andel I6v

En hog andel 16vtrdd forvéntas ha en negativ effekt pé fastighetsvirdet da 16vvirke generellt
ger ett lagre rotvirde per kubikmeter @n barrvirke 1 Sverige, vilket leder till ldgre avkastning
och ddrmed minskad betalningsvilja.
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2.3.7 Fastighetens genomsnittliga produktionsférmaga

En hogre bonitet innebér att mer avverkningsbart virke produceras per ar och har dirmed en
stark koppling till fastighetens forrédntning och avkastning. En hdgre bonitet medfor ocksa lagre
alder for foryngringsavverkning, vilket innebér att bundet kapital kan realiseras snabbare och
diarmed far ett hogre nuvirde enligt Faustmanns formel. Boniteten tror vi har ett exponentiellt
eller kvadratiskt samband.

Total kopeskilling

For totala kopeskillingen forvintas bonitet ha en sérskild stark betydelse pa storre fastigheter,
eftersom en hog bonitet multipliceras over fler hektar och darmed fér en storre absolut effekt
pa det totala fastighetsvérdet 4n pa en mindre fastighet med samma bonitet.

2.3.8 Invanare per kvadratkilometer

En hogre befolkningstithet i kommunen forvéntas leda till fler potentiella kdpare per tillgdnglig
fastighet, vilket driver upp efterfradgan och didrmed priset. Detta dr konsistent med Sundelin
m.fl. (2015) som visar att demografiska faktorer och nérhet till urban kopkraft har en positiv
effekt pd skogsmarkens marknadsviarde. Sambandet for variabeln skulle delvis kunna
sammanfalla med nérhet till industrier vilket bor bidra till en positiv effekt.
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3. Resultat

Den statistiska analysen av skogsfastighetsforsdljningar inom Jdamtland, Vésternorrland,
Visterbotten och Norrbottens lén resulterade i tre separata modeller som skattar oberoende
variablers effekt pa fastighetspriset: Total kopeskilling, pris per hektar samt pris per
skogskubikmeter. Nedan presenteras en sammanstillning av de tre modellerna samt en kort
redogorelse for de ingdende variablernas paverkan.

3.1 Modell I: Fastighetens totala kopeskilling

Modell I predikterar den totala kopeskillingen med hjélp av variablerna produktiv skogsareal,
virkesforrdd per hektar, den genomsnittliga boniteten samt en interaktionsterm mellan
produktiv skogsareal och bonitet. Resterande variabler hade ingen signifikant effekt pé
kopeskillingen och inkluderades darfor inte i den slutgiltiga modellen. Modell I har en
forklaringsgrad pd 92,29% vilket innebdr att modellen forklarar en mycket stor del av
variationen 1 kopeskillingen.

Tabell 3. Beskrivning av modell I.

Variabel Koefficient SE Koefficient P-virde
Intercept -3 658,70 345,10 <2e-16 *¥**
Area_skog 18,58 1,67 <2e-16 ***
Vif per ha 23,37 1,75 <2e-16 ***
Bon 448,36 93,33 2,18e-06 ***
Area skog:Bon 2,03 0,55 0,000235 ***

RzAdi=0,9229

Tabell 3 visar att det implicita priset for produktiv skogsareal &r kopplad till boniteten och ges
av Area skog(18,58 + 2,03 * Bon). P4 liknande vis beror bonitetens implicita pris pa arealen
och ges av Bon(448,36 + 2,03*Area_skog). Bdda variablerna &r statistiskt signifikanta och
styrker hypoteserna om ett positivt samband med kopeskillingen. Interaktionstermens
signifikans ger stod till hypotesen om att bonitetens betydelse 6kar med fastighetens storlek.
Virkesforrddets inverkan var ocksé signifikant med ett implicit pris pa 23 370 kronor, som foljer
hypotesen om ett positivt samband. Vid forsta anblick kan det verka som ett hogt virde, men
da den genomsnittliga fastigheten i datasetet omfattar 103,8 hektar innebér det att dven sma
fordndringar 1 virkesforrad per hektar far stort genomslag pa det totala virkesforrddet.
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3.2 Modell II: Fastighetspriset uttryckt i kronor per hektar

Modell II predikterar fastighetspriset uttryckt i kronor per hektar med hjélp av den naturliga
logaritmen av produktiv skogsareal, virkesforrdd per hektar, andel av virkesforrdd inom
huggningsklass G2, S1 och S2, andelen 16vvolym, genomsnittlig boniteten samt
befolkningstidthet i kommunen. Resterande variabler hade ingen signifikant effekt pa
hektarspriset och inkluderades darfor inte i den slutgiltiga modellen. Modell II har en
forklaringsgrad pa 71,59% vilket innebar att modellen forklarar en betydande del av variationen
1 hektarspriset.

Tabell 4. Beskrivning av modell I1.

Variabel Koefficient SE P-viirde
Koefficient

Intercept -4 711,97 3986,75 0,237923
In(Area_skog) -3 054,90 605 6.85e-07 ***
Vif per ha 287,37 14,59 <2e-16 ***
G2 S1 S2 58,42 21,81 0,007675 **
Lo -174,98 47,67 0.000274 ***
Bon 5 882,28 655,89 <2e-16 ***
INV k2 148,68 37,38 8.22e-05 ***

RzAdj=0,7159

Tabell 4 visar att den produktiva skogsarealen uppvisar negativ och statistisk signifikant effekt
nir den inkluderas i logaritmerad form, vilket styrker hypotesen om ett negativt samband
mellan areal och hektarspris. Koefficienten for In(Area skog) i1 modell II innebir att
hektarspriset minskar med cirka 30,55 kronor vid en 6kning av arealen med en procentenhet.
Vid storre fordndringar blir effekten icke-linjér, se figur 1. Virkesforradet per hektar har en
positiv och signifikant med ett implicit pris pa 287,37 kr/ha, vilket ger stdd till hypotesen om
ett positivt samband. Aven skogens aldersstruktur har betydelse for prisbildningen. Andelen
avverkningsbar skog (G2 _S1 _S2) har en positivt och statistiskt signifikant implicit pris pa
58,42 kr/ha. Detta ér 1 linje med hypotesen om att avverkningsmogen skog virderas hogre.
Andelen 16v har en statistiskt signifikant negativt implicit pris pa -174,98 kr/ha, vilket foljer
hypotesen om ett negativt samband. Boniteten hade en positiv och signifikant effekt pa
hektarspriset med ett implicit pris pa 588228 kr/ha som styrker hypotesen.
Befolkningstétheten i kommunen dér fastigheten slts uppvisar ocksa en positiv och statistiskt
signifikant effekt med ett implicit pris pa 148,68 kr/ha, i linje med hypotesen om att hogre
efterfragetryck driver upp priset.
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Figur 1. Implicit pris for produktiv skogsareal i kr/ha.

3.3 Modell lll: Fastighetspriset uttryckt i kronor per kubikmeter

Modell III predikterar fastighetspriset uttryckt i kronor per kubikmeter med hjélp av den
naturliga logaritmen av produktiv skogsareal, virkesforrddet per hektar, andelen skogsareal
yngre dn 20 4r, andelen 16vvolym, den genomsnittliga boniteten samt befolkningstithet i
kommunen. Resterande variabler hade ingen signifikant effekt pd kubikmeterpriset och
inkluderades darfor inte i den slutgiltiga modellen. Modell III har en forklaringsgrad pa 34,8%,
vilket dr betydligt ldgre &n modell I och II. Detta indikerar att kubikmeterpriset paverkas av
faktorer som inte fangas av de tillgingliga variablerna i datamaterialet.

Tabell 5. Beskrivning av modell I11.

Variabel Koefficient SE Koefficient P-virde
Intercept 336,39 39,93 6.06e-16 ***
In(Area_skog) -38,78 6,31 1.86e-09 ***
Vif per ha -0,52 0,17 0.002358 **
Min20 1,32 0,35 0.000183 ***
Lo -1,63 0,50 0.001202 **
Bon 55,22 6,79 4.77e-15 ***
INV k2 1,14 0,39 0.003978 **
R%,4j=0,348

Tabell 5 visar att koefficienten for In(Area skog) &dr negativ och statistiskt signifikant vilket
innebdr att kubikmeterpriset minskar med ca 0,39 kronor vid en procentuell 6kning av arealen.
Vid storre fordndringar blir effekten icke linjér se figur 2. Tva intressanta observationer &r att
virkesforradets effekt pd kubikmeterpriset dr negativ & signifikant samt att andelen skog under
20 ar har en positiv och signifikant effekt. Detta avviker fran de uppstillda hypoteserna. Det
genomsnittliga virkesforradets implicita pris ir —0,52 kr/m’sk och andelen ungskog visar ett
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implicit pris pa 1,32 kr/m®sk. Mojliga forklaringar till dessa resultat tas upp i diskussionen.
Hypotesen om att I16vandelen skulle ha en negativ effekt stirks och resultatet visar ett implicit
pris pad -1,63 kr/m’sk. Boniteten har en positiv och statistiskt signifikant effekt pa
kubikmeterpriset med ett implicit pris pa 55,22 kr/m3sk. Bonitetens samband forvéntades vara
exponentiellt da det ar starkt kopplat till fastighetens forrédntning, men en modellering av linjar
karaktir gav hogre forklaringsgrad. Antalet invanare per kvadratkilometer inom kommunen
hade ocksé en statistiskt signifikant och positiv effekt med ett implicit pris pa 1,14 kr/m’sk.
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Figur 2. Implicit pris for produktiv skogsareal i kr/m’sk.

3.4 Validering av modellerna

Datamaterialet delades upp 1 triningsdata och valideringsdata for att kunna utvédrdera
modellernas  prediktionsformaga. RMSE anvindes som métt pa modellernas
prediktionsprecision och anger den genomsnittliga avvikelsen mellan modellens predikterade
virde och de faktiska priserna i valideringsdatat, uttryckt i samma enhet som den beroende
variabeln. Resultatet visas grafiskt i figurerna nedan.
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Figur 3. En graf over hur vil modell I lyckas prediktera kopeskillingen pd valideringsdatat.

RMSE: 1 816 000 kr

Modell I wuppvisar ett RMSE pa 1816000 kr, vilket motsvarar cirka 51% av
medelkopeskillingen av valideringsdatat. Som framgér av figur 3 presterar modellen relativt
val for fastigheter upp till 5 miljoner koronor, men tenderar att underskatta kopeskillingen for
dyrare fastigheter. Punkter over linjen innebér att modellen Overskattat kopeskillingen och
punkter under linjen innebér att modellen underskattat kopeskillingen. Det hoga RMSE-viardet
forklaras delvis av den stora spridningen i datamaterialet samt forekomsten av extremvirden
som syns 1 figur 3. De fir en oproportionerligt stor paverkan pd RMSE eftersom residuerna
kvadrerats innan medelvérdet beréknas.

Validering: kr/ha
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Figur 4. En graf over hur vil modell 11 lyckas prediktera hektarspriset pd valideringsdatat.

RMSE: 9 404 kr/ha
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Modell II uppvisar ett RMSE pé 9 404 kr/ha, vilket motsvarar cirka 24% av hektarsprisets
medelvérde i1 valideringsdatat. Likt modell I tenderar modell II att underskatta fastigheter med
hoga hektarspriser men presterar relativt vl for fastigheter upp till 60 000 kr/ha som illustrerats
1 figur 4. Likt modell I forklaras det hogre RMSE-virdet delvis av extremobservationer som far
oproportionerligt stor paverkan pa mattet.

Validering: Krim3sk
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Figur 5. En graf som visar hur vil modell 111 predikterar skogskubikmeterpriset pa valideringsdatat.

RMSE: 86 kr/m3sk

Modell III uppvisar ett RMSE pé 86 kr/m’sk, motsvarande cirka 23% av medelvirdet i
valideringsdatat, vilket 4r i linje med modell II. Punkterna i figur 5 spretar mer visuellt kring
den roda linjen jamfort med modell I och 11, vilket delvis forklaras av att kubikmeterpriset ror
sig pa en betydligt mer komprimerad skala vilket ger figuren en hdgre upplosning. Spridningen
kan ocksa forklaras av den ldgre forklaringsgraden 1 modell III. Figur 5 visar att modellen
tenderar att 6verskatta kubikmeterpriset for 1dga varden och underskatta for hdga varden, vilket
kan indikera att viktiga forklarande variabler saknas 1 modellen.

Tabell 6. Modellernas forklaringsgrad och RMSE.

Modell R’adj RMSE
Modell I 0,923 1 816 000 kr
Modell IT 0,716 9 404 kr/ha
Modell 111 0,348 86 kr/m3sk
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3.4.1 Kombinerad modell

30000

25000

20000

15000

PREDIKTERAT

10000

5000

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000
OBSERVERAT

Figur 6. En graf som visar hur vdl den kombinerade modellen predikterar marknadspriset for skogsfastigheter.
464 fastigheter anvdndes i testet ddr en fastighet sald for 70 000 tkr exkluderades som extrem fran det originella
datamaterialet.

RMSE: 938 784 kr

Den kombinerade modellen uppvisar ett RMSE om 938 784 kr, motsvarande cirka 29% av
medelvirdet i datamaterialet. Syftet med den kombinerade modellen 4r att fi4 en mer robust
modell med mer stabila resultat trots att variansen dr hog. Det minskar risken for modellspecifik
bias da en enskild modell kan vara kénslig for vissa antaganden eller variabler, men genom att
kombinera flera modeller minskar risken att resultateten styrs av en specifik modellsvaghet.
(Wei & Yang 2012)
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4. Diskussion

4.1 Modellerna som helhet.

De hedoniska prismodellerna har flera styrkor som motiverar deras anvéindning. Genom att tre
separata modeller estimerats kan prisbildningen analyseras pa olika nivder. Detta ger en mer
heltdckande bild av vad som péverkar prisbildningen pé skogsfastigheter. Modellerna uppvisar
stabila och teoretiskt rimliga samband, dér boniteten, virkesforrddet samt arealen dterkommer
som signifikanta 1 respektive modell. Modellerna mojliggér direkta tolkningar av varje
variabels marginaleffekt. Vid virdering av en enskild fastighet kan modellerna anvéndas
parallellt for att skapa ett intervall av rimliga vérden. Detta ger en mer robust beddmning och
minskar risken for att en enskild modell med sin osékerhet sjilv styr slutsatsen. Exempelvis kan
ett viarde erhallas for en enskild fastighet med en modell men det dr viktigt att beakta
standardavvikelsen for den specifika modellen for att erhalla ett rimligt vérdeintervall.

I syftet att prediktera fastighetspris med en enskild modell kan den kombinerade modellen
anvéndas, dess styrka ligger 1 att modellspecifik bias undviks och modellen blir mer robust. Vid
denna modellkombination fick modellen ett liagre relativt RMSE (29%), 1 jamforelse med
modell . For jimforelse med modell II och III behover de beroende variablerna rdknas om till
total kopeskilling. RMSE miter prediktionsprecision och skiljer sig mellan modellerna. Ett
RMSE om 29% tyder fortfarande pa en osdker prediktionsformaga vilket bor beaktas vid
anvindning.

Modellernas relevans dr tidsbunden, de speglar marknadsforhallanden under perioden 2023—
2026 och kan anvindas fortsatt d& marknadsforhéllandena bedoms lika men kommer behdva
uppdateras med ny data for att bibehdlla sin traffsékerhet.

Det faktum att modelleringen av skogsfastigheters prisbildning skedde med hedoniska
prismodeller bygger pa antagandet att en skogsfastighet kan klassas som en heterogen vara vars
virde kan forklaras av summan av de implicita priserna for dess ingdende egenskaper. Aven
om detta ramverk &r vél etablerat inom ekonomisk analys sd medfor det en forenkling av en
komplex verklighet. Skogsfastigheter dr unika och en modell med begrinsade variabler kan
aldrig fullt finga alla vdrden i1 skogsfastigheten. Ddrav bor dessa modeller anvindas med
forsiktighet och inte tolkas som exakta representationer av verkligheten vilket tydliggors av
RMSE. Extrapolering med modellerna kan leda till missvisande resultat, prediktioner utanfor
nagon av de oberoende variablernas intervall (max- och minvirden) dr férenade med hog
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osdkerhet. Modellbyggandet genomfordes med hjélp av stegvis bakateliminering dér ett strikt
signifikanskrav om fem procent lag till grund for modellens utformning. Denna typ av
datadriven stegvis regressionsanalys riskerar att sortera ut variabler som rent teoretiskt kan vara
relevanta och att variabler inkluderas av slump. JimfGrelsen mellan modellerna, dir R?
anvéandes for att avgéra om bonitet skulle kvadreras och skogsareal logaritmeras, medfor en
risk att modellvalet i det slutliga skedet anpassats till datamaterialet snarare an teoretisk
motivering.

Négot som bor dvervégas vid uppdatering med nya data ér att inkludera fler variabler i modell
I, variabler som skulle kunna 6ka forklaringsgraden for denna modell 4r rddande virkespriser,
faktorer som speglar virkets kvalité, drivningsforhallanden, etcetera.

I nédsta avsnitt diskuteras resultateten fran de tre hedoniska prismodellerna i relation till studiens
hypoteser och tidigare forskning.

Tabell 7. En jamforelse mellan hypotes och resultat, 0 innebdr ingen pdvisad effekt..

Variabel Forvantad Pavisad Forvantad Pavisad Forvantad effekt Pavisad
effekt pa effekt pa effekt pa effekt pa pa effekt pa
kopeskilling  képeskilling  hektarspris  hektarspris  kubikmeterpris  kubikmeterpris

Area_skog + + - - ? -

Vif_per_ha + + + + + -

Min20 - 0 - 0 - +

G2_S1.52 + 0 + + + 0

Ta + 0 + 0 + 0

Lo - 0 - - - -

Bon + + + + + +

INV_k2 + 0 + + + +

4.1 Produktiv skogsareal

Effekten av produktiv skogsareal forvintades se olika ut for de tre modellerna. Fér modell I
och II var resultatet konsistent med hypoteserna och for modell Il saknades en tydlig hypotes
om riktning, men resultatet visade ett negativt och signifikant samband med kubikmeterpriset.
Resultatet for modell II &r jamforbart med Nordkvist (2017) som ocksa analyserade den
produktiva skogsarealens implicita pris. Nordkvist (2017) fann ett implicit pris pd -43 kr da
arealen gick fran 50 till 51 ha. Motsvarande 6kning med modell II ger ett implicit pris pa — 60,5
kr. En mgjlig forklaring utdver modellskillnader till 4r inflationen som skett sedan 2017. En
skillnad mellan modellerna var att produktiv skogsareal behandlades som linjdr i modell I,
medan ett icke-linjdrt samband antogs for modell II och III vilket motiverade en logaritmering
av variabeln. Logaritmeringen motiverades av ett antagande om avtagande marginalnytta vilket
kan diskuteras. En forklaring &r att den procentuella 6kningen minskar for storre fastigheter och
ddrmed far mindre betydelse sett till helheten. En annan mdjlig forklaring ar att storre
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fastigheter kraver betydligt mer kapital. Det begriansar koparkretsen och ddrmed konkurrensen
vilket skulle kunna leda till lagre efterfrdgan (Nordkvist 2017). Det kan dock argumenteras att
stordriftsfordelar i skogsbruket borde motivera en hogre betalningsvilja for storre fastigheter,
eftersom ett mer kostnadseffektivt skogsbruk &r mojligt vid storre areal. Utifran detta kan det
anses som en brist att anta ett strikt linjirt eller logaritmiskt samband for produktiv skogsareal
dé mycket tyder pé att sambandet dr mer komplext &n sd. En mojlighet &r att marginalnyttan ar
avtagande till en viss punkt, varefter stordriftsfordelarna slér in och nyttan 6kar igen. Detta ar
nagonting som vore vért att utforska i framtida studier.

4.2 Genomsnittligt virkesforrad per hektar

Resultatet for modell I och II 14g i linje med hypoteserna for genomsnittligt virkesforrad per
hektar, vilket var véntat da tidigare studier kommit fram till liknande resultat, Roos (1996) och
Nordqvist (2017). Grundliggande antaganden om virkesforradets stora betydelse for en
fastighets avkastning kan delvis forklara det positiva sambandet. Det ndgot ovintade resultatet
var dock det negativa sambandet med kubikmeterpriset didr motsatsen forvintades.
Motiveringen till ett forvintat positivt samband var att en fastighet med hogre virkesforrdd per
hektar kan forklaras av mer intékter i nértid och dirmed paverka avkastningen positivt. Den
negativa effekten kan dock delvis forklaras med Faustmans formel. Tag exempelvis en fastighet
med enbart nyplanterad skog, da blir virkesforrddet per hektar nédra noll men enligt Faustman
(1849/1995) har marken fortfarande ett kalmarksvirde som representerar nuvérdet av alla
framtida intékter, jaktmojligheter, rekreation med mera. D4 fastigheten har ett virkesforrad nira
noll blir kubikmeterpriset for fastigheten extremt hogt pa grund av att markens fasta virden
fordelas pa ett fatal kubikmeter. Medan for en fastighet med ett storre virkesforrad per hektar
sprids kalmarksvérdet ut pd fler kubikmeter vilket ger den en mindre betydande effekt pa
fastighetens kubikmeterpris och det ndrmar sig 1 stdllet marknadsvérdet for sjilva virket.

4.3 Andelen skogsareal yngre an 20 ar

Andelen ungskog pa en fastighet hade enbart signifikant paverkan pa modell III dér sambandet
var motsatt till hypotesen. Motiveringen till en negativ effekt var att ungskog bidrar negativt
till en fastighets avkastning genom utgifter i form av skogsvérd och att arealen dr langt fran
intékter. Dock kan variabelns positiva effekt troligtvis ocksé forklaras med Faustmans formel
likt foregdende stycke dér restvirdet fordelas pd en mindre volym och ger hogre
kubikmeterpris.

4.4 Andel av virkesforradet som tillhor huggningsklasserna
G2, S1 och S2

Andelen avverkningsmogen skog var signifikant 1 modell II, dir sambandet &r konsistent med
hypotesen om en positiv effekt pd hektarspriset. Detta var ndgot ovéntat att variabeln inte var
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signifikant for de andra modellerna. Andelen &ldre skog forvédntades ha stor effekt pa
fastighetens avkastning och medfora ldgre finansiell risk genom att kapitalet snabbare kan
realiseras. Trots detta var variabeln enbart signifikant for hektarspriset och inte kdpeskilling
eller kubikmeterpriset. Resultatet for modell II dverensstimmer med resultatet i Nordkvist
(2017) satillvida att avverkningsbar volym har ett positivt samband med hektarspriset. De
implicita priserna dr emellertid inte direkt jimforbara. Nordkvist (2017) definierar variabeln
som antalet avverkningsbara kubikmeter per hektar inklusive volym i huggningsklass S3.
G2 S1 S2 ér andelen av virkesforradet som &r avverkningsbart exklusive volym i
huggningsklass S3. Den totala kdpeskillingen ger ingen detaljerad beskrivning géllande
fastighetens egenskaper. En hog kopeskilling bor reflektera en stor fastighet eller ett stort
virkesforrad, medan ett hogt hektarspris bor reflektera att det finns kvalitéer per hektar som
motiverar en hogre betalningsvilja, exempelvis en hog andel avverkningsmogen skog med
omedelbar avkastningspotential. En hog kopeskilling kan sdledes innebéra bade ett hogt och
lagt hektarspris. Detta kan forklara varfor G2 _S1_S2 ér signifikant for modell II men inte I da
aldersstrukturens kvalitativa effekt fangas battre av ett normerat métt. For modell IIT kan
effekten delvis fdngats upp av Min20 och Vif per ha, som bada indirekt beskriver fastighetens
aldersstruktur och ddrmed konkurrerar med G2 S1 S2 om fOrklaringskraft. For framtida
studier bor det 6vervégas vilken variabel ska ingé. Nu fick andelen ungskog och virkesforradet
per hektar signifikanta vidrden for modell III, men som tidigare diskuterat reflekterar
koefficienten inte den genomsnittliga fastigheten. Det kan ha varit rimligare att utesluta de
variablerna for att istdllet undersoka G2 S1 S2 effekt pa kubikmeterpriset.

4.5 Andelen tall

Andelen tall uppvisade ingen signifikant effekt i ndgon av modellerna och nollhypotesen om
inget samband kan dérfor inte forkastas. Detta kan delvis forklaras av att den storsta paverkande
faktorn pd andelen tall &r andelen gran pa en fastighet vilket identifierades vid Pearsons-
korrelationstest dir stark multikollinaritet uppvisades. En fastighet med hog andel tall har per
definition l4gre andel gran och vice versa vilket inte har ndgon signifikant effekt pa priset av
en fastighet. Det kan bero pa att kopare virderar tall och gran relativt likvirdigt och att
tridslagsfordelningen mellan dessa dérfor inte utgdr en avgorande prispaverkande faktor.

4.6 Andelen lov

For modell II och III uppvisade andelen 16vvirke ett negativt samband med de beroende
variablerna vilket stirker hypoteserna. Den negativa effekten kan delvis bero pa att 16vtrad 1
genomsnitt genererar lagre avkastning jamfort med barrvirke i norra Sverige. Lovvirkets lagre
virde kan delvis forklaras av att 16v 1 stor utstrdckning antingen siljs som massaved eller
brinnved diar mojligheterna till vidareforddling genom siagade produkter dr begrdnsade i
Sverige. D4 det ofta dr timmer som betalar bést gar det sdgbara 16vvirket miste om potentiella
vardeokningar 1 forddlingsledet. Det bor dock noteras att certifieringssystem idag ofta stéller
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krav pé en viss areal med lI6vdominans eller framtida I6vdominans pa en fastighet. Detta kan
pa sikt paverka skogsdgarnas incitament och leda till en 6kad andel 16vskog. Om certifieringen
dven medfor pristilldgg eller andra ekonomiska fordelar kan attityden till l1ovvirke foréndras,
vilket 1 forlangningen kan paverka hur potentiella kopare viarderar andelen 16v pa en fastighet.

4.7 Bonitet

Likt tidigare studier var boniteten signifikant for prisbildningen pa fastigheter, 1 samtliga av
vira modeller kunde boniteten forklara en betydande del av den totala kopeskillingen,
hektarspriset samt kubikmeterpriset. Detta var véntat, dock gick det inte pavisa att boniteten
ger hogre forklaringsgrad vid kvadratiska och exponentiella samband. Boniteten kunde som
hypotiserat ge en hogre forklaringsgrad for den totala kopeskillingen i interaktion med skogens
area. Dock kan hypotesen om att interaktionseffekten mellan skogsareal och bonitet ger en
hogre forklaringsgrad inte stirkas eftersom ett F-test aldrig genomfordes for att jimfora
modellerna och pévisa att interaktionseffekten inte gav hogre forklaringsgrad tack vare slump.
Trots detta inkluderades interaktionseffekten med motiveringen att det dr mer intuitivt att
boniteten far storre effekt i kombination av areal for den totala kdpeskillingen da det 1
kombination med area speglar den 16pande forréntningen av skogsfastigheten. Motiveringen ar
saledes teoretiskt motiverad men kausal styrka kan inte faststéllas. For modell II och modell III
hade area mindre betydelse 1 kombination med bonitet da kopeskillingen matt 1 hektarspris och
kubikmeterpris i viss grad normaliserat bort delar av areans betydelse. Vilket var skélet att
sambandet inte provades for modell I och modell II.

4.8 Invanare per kvadratkilometer

Antalet invanare per kvadratkilometer visade ett positivt signifikant samband for modell II och
III vilket &r 1 linje med de initiala hypoteserna. Resultat dverensstimmer dven med Sundelin
m.fl. (2015) som visade att nérhet till urban kdpkraft hade en positiv inverkan pa hektarspriset.
En mojlig forklaring dr att fastigheter i en mer befolkningstit kommun exponeras for fler
potentiella kdpare, vilket kan bidra till en hogre efterfragan och ett hdgre pris. Samtidigt dr det
viktigt att betona att befolkningstdthet dven kan fungera som en proxy for andra faktorer.
Sundelin m.fl. (2015) gjorde en koppling att befolkning historiskt har koncentrerats till omraden
med goda markforhéllanden vilket kan dven kan spegla dagens spridning av befolkningen.
Befolkningstéthetens uteslutande fran modell I var ndgot dverraskande men kan potentiellt
forklaras av de variabler som inkluderades i modellen. Vid en analys av datamaterialet
identifierades en trend dir fastigheter 1 genomsnitt var storre i kommuner med ligre
befolkningstithet. D4 kopeskillingen 1 hog grad péverkas av fastighets storlek forsvinner
befolkningstithetens effekt i bruset. Syftet med att inkludera befolkningstathet var att pd nigot
satt inkludera demografiska skillnader 1 modellerna d4 de visats ha en betydande effekt
(Sundelin m.fl. 2015; Nordkvist 2017; Roos 1996). Da datamaterialet saknade en forbestimd
regionindelning likt Nordkvist (2017) utforskades andra mojligheter. Ett maétt pa
befolkningstithet hittades genom SCB men ett métt p kapitaltithet saknas. SCB tillhandahaller
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statistik Over medelinkomst, men da missas det egna kapitalet vilket sannolikt ocksd péaverkar
kopkraften pé skogsfastigheter. Vidare fangar variabeln inte effekten av distansskogséigare,
vilket dr en brist i modellerna.

4.9 Data

D& datamaterialet enbart kom fran fastigheter i Jimtland, Véasternorrland, Vésterbotten och
Norrbotten bor resultatet inte generaliseras for hela Sverige dé tidigare studier har visat att
regionala skillnader péverkar priset pa skogsfastigheter (Sundelin m.fl. 2015;Eriksson &
Nyberg 2022). Detta aterspeglas delvis i resultatet diar befolkningstéthet i modell I och III hade
en positiv signifikant pdverkan pa priset vilket indikerar pé en effekt av demografiska skillnader
dven inom den valda regionen. Regionvalet for detta arbete influerades av Norra Skogs
forfragan da de tillhandahéll data och 6nskade undersdka prispaverkande faktorer inom deras
verksamhetsomrade. For att skapa en tillimpbar modell for hela Sverige bor datat forslagsvis
delas upp i regioner likt Nordkvist (2017) eller Wretemark (2015) da forutséttningarna for
skogsfastigheter ser olika ut for olika regioner 1 Sverige. Exempelvis finns det stora regionala
skillnader 1 virkespriser, tallsdgtimmer betalades omkring 40% béttre 1 Gotaland jaimfort med
norra Norrland 2025 (Skogsstyrelsen 2026b). Det har ocksa visats att det finns en stor skillnad
1 efterfrdgan pa regional nivd som kan ténkas paverka andra variablers inverkan pa modellen
(Sundelin m.fl. 2015). Regionvalet var passande med tanke pa tidsramen for detta arbete.

Skogsfastighetsmarknaden ar till sin natur heterogen dér fastigheter skiljer sig &t i storlek,
kvalitet, ldge och pris, vilket forklarar en del av den spridning som observerades i
datamaterialet. Men som nédmnts i resultatdelen for validering av modell I kan en stor spridning
1 datamaterialet med forekomst av extremvérden vara problematiskt vid regressionsanalys. [
andra studier har detta hanterats genom att specifika fastigheter med extremvirden exkluderats
frén datamaterialet (Nordkvist 2017). En liknande metod hade varit lamplig dven i denna studie,
men pa grund av tidsbegransning var en genomgaende granskning av samtliga fastigheter inte
mdjlig. Detta kan ha péverkat resultatet och kan delvis forklara det relativt hoga RMSE-vérdet
for modell I. Problematiken ligger inte i att datamaterialet innehéller bade fastigheter med laga
och hoga virden, utan att spridningen inte ar jimnt fordelad. De mest virdefulla fastigheterna
representeras av ett mindre antal observationer, vilket innebér att enskilda observationer fér
storre genomslag 1 analysen.

Databearbetning ar viktigt for att kunna erhélla ett anvindbart och tillforlitligt datamaterial.
Detta gjordes i syfte att ta bort forskjutningar som inte representerar den dvriga marknaden. En
kritik till att systematiskt ta bort skogsfastigheter med ett specifikt attribut dr att datamaterialet
kan skrdddarsys till analysen innan den blivit genomford. Trots detta togs exempelvis
fastigheter ovan fjéllndragrinsen bort samt fastigheter sélda till en specifik kdpare d& dessa
forsdljningar paverkats i hog grad av andra faktorer dn resterande datamaterial. En annan risk
med att ta bort fastigheter dr att stickprovsstorleken blir for liten. Ett litet urval okar risken for
slumpmissiga variationer, lagre statistisk sédkerhet och faktiska samband kan missas. Detta var
nigot som Overvdgdes gillande acceptans av jordbruksmark d& flertalet fastigheter
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exkluderades vid nolltolerans. Roos (1996) satte en grins pd 10% for att begrinsa paverkan,
men dd mingden fastigheter utan jordbruksmark i datamaterialet tillfredsstédllde dndamalets
syfte sa nyttjades ingen gréns.

33



5. Slutsats

Studiens syfte var att undersoka olika dimensioner av prispaverkande faktorer for
marknadspriset av skogsfastigheter. Studien visar pa att olika variabler paverkar fastighetspriset
beroende pé om vi utrycker fastighetens pris i kronor per hektar, total kopeskilling eller kronor
per kubik. som anvédnds. Samma variabels paverkan skattas annorlunda for olika
prisdimensioner. De tre modellerna &r tillimpbara for virdering av skogsfastigheter 1 Jimtland,
Visternorrland, Visterbotten och Norrbotten men bor anvdndas med aktsamhet da
regressionsanalys estimerar fastighetspris och variablers paverkan, vi kan aldrig veta det sanna
vérdet. Resultatet visar att fastighetspriset till stor del drivs av fastighetens skogliga egenskaper
dér produktiv skogsareal, virkesforrad per hektar och bonitet var signifikanta i alla tre modeller.
Befolkningstitheten i kommunen uppvisade ocksd en signifikant positiv effekt pd bade
hektarspriset och kubikmeterpriset, vilket stdrker att icke-monetdra faktorer paverkar
prisbildningen utover fastighetens virkesrelaterade egenskaper. Detta dr konsistent med tidigare
forskning av Roos (1996) och Sundelin m.fl. (2015) och stddjer argumentet om att
avkastningsvirdet ensamt inte ar tillrdckligt for att forklara marknadspriset for en
skogsfastighet. De tre modellerna forklarar olika aspekter av prisbildningen och kompletterar
varandra medan den kombinerade modellen ger en mer robust prediktion genom att jimna ut
svagheterna i den enskilda modellen.

Studien har vissa begridsningar som bor beaktas vid tolkning av resultateten. Datamaterialet &r
geografiskt avgransat till norra Sverige vilket innebér att resultaten inte bor generaliseras for
hela landet utan vidare validering. Dessutom saknas vissa variabler som hade kunnat bidra med
okad forklaringsgrad.

5.1 Fodrslag pa vidare studier

For framtida studier hade det varit intressant att testa modellerna pa data fran andra regioner i
Sverige for att undersoka regionala skillnader. Det hade ocksa varit intressant att vidareutforska
icke-linjdra samband och interaktionseffekter mellan variablerna. Variabler att undersoka i
framtida studier skulle kunna vara kapitaltithet, antal skiften, fastighetens tillgéng till vig samt
fler ingdende egenskaper hamtat ur skogsbruksplanen.
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Tack

Sarskilt tack vill vi utlysa till Professor Peichen Gong som kunde stélla upp som handledare for
kandidatarbetet. Vi vill ocksa tacka Nils Broman och David Bostrom pé Norra Skog for deras
stod och bidrag i fragor om virderingspraxis och allmén rapportskrivning. Utan dessa personer
hade inte kandidatarbetet varit mojligt. Tack till Infotrader och Norra skog for att ni
tillhandaholl det ursprungliga datamaterialet for analysen.
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Publicering och arkivering

Godkénda sjdlvstindiga arbeten (examensarbeten) vid SLU publiceras elektroniskt. Som
student dger du upphovsritten till ditt arbete och behdver godkidnna publiceringen. Om du
kryssar i JA, s& kommer fulltexten (pdf-filen) och metadata bli synliga och sokbara pa internet.
Om du kryssar 1 NEJ, kommer endast metadata och sammanfattning bli synliga och sokbara.
Aven om du inte publicerar fulltexten kommer den arkiveras digitalt. Om fler &in en person har
skrivit arbetet géller krysset for samtliga forfattare. Du hittar en lank till SLU:s
publiceringsavtal pa den hér sidan:

e https://libanswers.slu.se/sv/faq/228316.

JA, jag/vi ger harmed min/vér tillatelse till att foreliggande arbete publiceras enligt SLU:s
avtal om Overlatelse av rétt att publicera verk.

[ NEJ, jag/vi ger inte min/var tillatelse att publicera fulltexten av foreliggande arbete. Arbetet
laddas dock upp for arkivering och metadata och sammanfattning blir synliga och sokbara.
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