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Sammanfattning 

Sedan marknaden för lantbruksfastigheter avreglerades i början av 1990-talet så har priserna 
på skogsmark ökat kraftigt. Då priset på timmer och massaved inte ökat i samma takt råder  år 
2014 en situation där priset på en skogsfastighet är högre än dess avkastningsvärde. Detta gör 
frågor som rör skogsägarnas värdering inför köp av skogsmark högintressant. 

Tidigare studier inom samma område har haft som mål att fastställa vilka faktorer som har en 
inverkan på fastighetspriset. Bonitet och produktiv skogsareal är två grundläggande faktorer 
som beskriver fastighetens karaktär. Ändå har det ibland visat sig svårt att hitta ett statistiskt 
samband mellan dem och fastighetspriset. Målet med detta arbete har varit att utreda om man 
kan erhålla ett statistiskt samband om man undersöker fastigheternas produktionsförmåga i 
m3sk/år istället för de två faktorerna var för sig. 

Data från 1086 fastighetsförsäljningar analyserades med hjälp av regressionsanalys. Genom 
regressionsanalysen har en hedonisk prismodell skapats där priset för skogsmark är en 
funktion av virkesförrådet och virkesproducerande förmåga. 

Resultatet visade att såväl produktionsförmågan som virkesförrådet hade ett statistiskt 
säkerställt samband med fastighetspriset för Götaland, Svealand och Sverige som helhet. För 
Norrland kunde enbart ett samband mellan fastighetspris och virkesförråd erhållas.  

Slutsatsen är att skogsköpare i Götaland och Svealand värderar både det stående virkesförrådet 
och den virkesproducerande förmågan. Den skillnad som kan utläsas mellan Götaland och 
Svealand är att virkesförrådet väger tyngre i Götaland och det motsatta förhållandet gäller för 
Svealand. Detta kan bero på att fastighetsstorleken i Svealand är mindre och att 
marginalnyttan är avtagande för de icke monetära värdena per hektar. Samtidigt kan det antas 
finnas ett köparöverskott i Stockholmsområdet som innebär att icke monetära värden ökar 
denna region. Att enbart det stående virkesförrådet spelar roll för skogsmarkspriset i Norrland 
beror sannolikt på den långa omloppstiden. 

Nyckelord: Bonitet, icke-monetära nyttor, pris, avkastning, tillväxt 



Abstract 

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

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

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

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

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

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

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

Detta kapitel innehåller en bakgrund till examensarbetets frågeställning samt 
problembeskrivning och syftet med detsamma. 

Skogssituationen i Sverige 

Sverige är ett land där ägande och brukande av jord- och skogsmark utgör en bas för det 
välfärdssamhälle vi lever i idag. Sveriges samlade skogsareal är idag 23,1 miljoner hektar, vilket 
motsvarar mer än 50 % av den totala landytan. Skogsmarken ägs till ca 50 % av enskilda ägare, 25 
% av privatägda aktiebolag, 14 % av statsägda aktiebolag, 6 % av övriga privata ägare, 3 % av 
staten och 2 % av övriga allmänna ägare. (Skogsstyrelsen, 2013) 
 
Av de enskilda ägarna är 69 % bosatta i samma kommun som fastigheten de äger och resterande 
31 % är till största delen ägda av utbor (op.est., 2013). De svenska enskilda skogsägarna är en 
heterogen grupp sett till såväl ägarstruktur som till vilka mål man har med sitt brukande 
(Gunnarsson & Mårtensson, 2004; Wilhelmsson, 2011).  

Skogsägande 

Fram till år 1990 avgjorde Lantbruksnämnden vem som fick köpa en fastighet och till vilket pris, 
detta genom att utdela förvärvstillstånd samt genom prisprövning. Lantbruksnämnden bestämde 
priset vid försäljning genom att diskontera intäkter som fastigheten förväntades inbringa 
(Sundelin, 2011). Riksdagen tog år 1990 beslut om att avreglera marknaden för jord- och 
skogsfastigheter för att i stället arbeta för den yttre rationaliseringen (Riksdagen, 1990). I och med 
avregleringen så slopades prisprövningen och det generella kravet på förvärvstillstånd för fysiska 
personer ändrades till att enbart gälla i glesbygdskommuner. Kravet på förvärvstillstånd för 
juridiska personer blev dock oförändrat. Detta innebär att lantbruksfastigheter nu kunde köpas och 
säljas av fysiska personer på en fri marknad.(Riksdagen, 1990). 
 
Att köpa skogsmark kan vara skattemässigt fördelaktigt.  Efter ett köp av skogsmark har köparen 
rätt att göra skatteavdrag på uttagen ur skogen, s.k. skogsavdrag. Avdragen får göras på 50 % av 
skogsintäkten och får maximalt uppgå till 50 % av anskaffningsvärdet. Till skogsintäkten 
räknas100 % av likvider från avverkningsuppdrag och 60 % av likvider från leveransvirke och 
uttagna skogsprodukter. Ett tillköp som enligt Skatteverkets normer gör fastigheten mer rationell 
benämns som ett rationaliseringsförvärv. Rationaliseringsförvärvet innebär att köparen har rätt att 
göra avdrag för hela skogsintäkten, men avdragsutrymmet är fortfarande maximalt 50 % av 
anskaffningsvärdet. Reglerna för vilka tillköp som gör en fastighet mer rationell var tidigare 
otydliga, varvid stora skillnader fanns mellan länens tolkningar. Som en följd av denna otydlighet 
gick skatteverket ut med ett ställningstagande kring vad som gör en fastighet rationell och för stora 
delar av Sverige innebar detta en rejäl skärpning av kraven för rationaliseringsförvärv. (Lundén, 
2013) 

Marknaden för skogsfastigheter 

Efter avregleringen 1990 har priserna på skogsfastigheter ökat kraftigt. Tidsperioden 2004 - 2013 
har priset per köpt skogskubikmeter ökat med 70 % i Sverige. Det finns dock variationer på 
regionnivå, exempelvis har priserna långsamt sjunkit i norra och mellersta Sverige de senaste tre 
åren. Samtidigt har priserna fortsatt att öka i södra Sverige fram till 2013, då en första minskning 
kunde noteras. Se figur 1. (LRF-konsult, 2014) 
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Figur 1. Skogsmarksprisernas reala utveckling i södra, mellersta, norra och hela Sverige från 2003 till 2013 angivet i 
kr/m3sk. Egen tolkning (LRF-konsult, 2014). 

Prisökningen på skogsfastigheter har gjort att det sedan många år tillbaka råder en situation där 
marknadspriset överstiger avkastningsvärdet. Skogssällskapet (2013) presenterar årligen statistik 
för hur marknadspriset på skogsfastigheter utvecklas i förhållande till avkastningsvärdet på 
desamma. Detta görs genom beräkningar och värderingar av exempelfastigheter, som är 
representativa för olika delar av Sverige beträffande tillväxt, trädslagsfördelning och virkespriser. 
Genom beräkningarna erhålls en kvot mellan marknadsvärdet och avkastningsvärdet per hektar. 
Om kvoten är 1,0 så är således avkastningsvärdet för en hektar skog lika stor som priset för denna. 
År 2012 varierade den från 1,13 i norra Sverige till 1,84 i Stockholms närområde. 
(Skogssällskapet, 2013) 

Faktorer som styr prissättning av skogsfastigheter 

Under år 2012 publicerades två examensarbeten med syften att utreda vilka faktorer som påverkar 
priset på skogsfastigheter. Det första gjordes av Högberg (2012) och syftade till att utreda 
påverkan av storlek, form, ägosplittring, bonitet och kapitaltäthet på marknadspriset. 
”Kapitaltäthet” är en funktion som tar hänsyn till medianinkomsten i kommunen samt avståndet 
till närmsta större ort. Studien kom fram till att fastighetspriset per hektar påverkas negativt av 
storlek och ägosplittring samt att kapitaltäthet har en positiv inverkan. Bonitet och form uppvisade 
inget samband med fastighetspriset (Högberg, 2012). Det andra examensarbetet gjordes av 
Carlsson (2012) och undersökte hur virkesvolymen, andelen avverkningsbar skog, bonitet, 
ägosplittring, andelen produktiv skogsmark samt plats i LRF-konsults landsindelning påverkar 
fastighetspriset. Studien visade att virkesvolymen samt plats i LRF-konsults landsindelning är de 
faktorer som har störst inverkan på fastighetspriset och att även faktorerna ägosplittring samt 
andelen produktiv skogsmark har en viss inverkan. (Carlsson, 2012) 
 
Aronsson & Carlén (2000) gjorde en studie där ett antal faktorer undersöktes med avseende på 
dess inverkan på priset för skogsfastigheter. Utöver karaktäristika på fastigheterna undersökte de 
även köparens och säljarens ekonomiska situation inför köpet. Slutsatserna författarna drar är att 
fastighetens storlek, stående volym, bonitet och älgtäthet har en inverkan på försäljningspriset 
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samt att köparens inkomst har betydelse för dennes reservationspris och att säljarens inkomst och 
förmögenhet inverkar på lägsta accepterade pris. För att validera sina resultat gjorde Aronsson & 
Carlén (2006) ytterligare en studie, denna gång på ett datamaterial med större tidsspridning. 
Författarnas slutsatser var precis som i första studien att faktorer som beskriver köparen och 
säljaren förklarar vissa delar av prisvariationen mellan olika fastigheter. Vidare fann de även att 
utboköpare får betala en prispremie i förhållande till åboköpare.  
 
Roos (1995, 1996) undersökte vilka faktorer som påverkar priset på svenska skogsfastigheter med 
hjälp av en hedonisk prismodell. Faktorerna som undersöktes beskrev så väl estetiska som 
geografiska attribut på 143 skogsfastigheter som såldes i Sverige år 1992. Roos resultat visade att 
det fanns ett positivt samband mellan skogsmarkspriset per hektar och andelen produktiv skog på 
fastigheten, den stående virkesvolymen och den årliga tillväxten i m3sk på skogsmarken. Ett 
negativt förhållande identifierades också mellan skogsmarkspriset per hektar och fastighetens 
storlek. Populationsdensitet i förhållande till arealen skog inom länet befanns också ha en positiv 
inverkan på skogspriset. (Roos, 1995,1996)  

Skog som investeringsalternativ 

Lundgren (2005) jämför i en empirisk undersökning Svensk skogsmark som investeringsalternativ 
med värdepapper. Undersökningen är gjord med hjälp av Capital Asset Pricing Model och 
materialet utgörs av statistik över 30 års timmer- och skogsmarkspriser. Resultatet visade att skog 
har en potential för differentiering av tillgångsportföljen och att avkastningen från skogsmark är 
högre än andra investeringsalternativ inom samma riskklass. (Lundgren 2005) 

Problemformulering 

De stigande priserna på skogsfastigheter och den ökade diskrepansen mellan fastigheternas 
pris och dess avkastningsvärde gör att värdering blir svårare. För att kunna utveckla befintliga 
modeller är det av vikt att nya infallsvinklar, metoder och variabler undersöks. De 
värderingsmodeller som idag används för skogsfastigheter fäster stor vikt vid den stående 
skogsvolymen på fastigheten och mindre vid den virkesproducerande förmågan. Att enbart ta 
hänsyn till det stående virkesförrådet på skogsfastigheter vid värdering innebär att man enbart 
får en ögonblicksbild av skogsfastighetens tillstånd utan att ta någon hänsyn till dess 
virkesproducerande förmåga, d.v.s. fastighetens potentiella nettoavkastning. Tidigare 
examensarbeten har visat att medelboniteten inte kan användas som en förklarande variabel på 
skogsfastighetspriset, så frågan är om en faktor som tar hänsyn till såväl bonitet som areal kan 
förklara priset på skogsfastigheter i olika delar av landet.  

Syfte 

Syftet med detta examensarbete är att undersöka om skogsfastigheters totala 
virkesproduktionsförmåga är relevant som förklarande variabel för priset på skogsfastigheter. Det 
vill säga, finns det ett samband mellan fastighetens totala virkesproducerande förmåga och priset 
som densamma betingar. Med den totala virkesproducerande förmågan avses hur många 
skogskubikmeter en fastighet som helhet producerar på ett år. Det andra syftet är att utreda om 
sambandet varierar mellan olika regioner i Sverige, detta för att eventuellt kunna uppvisa 
skillnader i värderingsstrategi mellan köpare av skogsfastigheter i olika delar av landet.  

Avgränsningar 

Detta arbete är i tid och rum avgränsat till perioden juni 2010 till mars 2013 för vanliga 
skogsfastighetsköp på den svenska marknaden. Detta beror på det data som funnits tillgängligt för 
analys.  
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Litteraturgenomgång 

Detta kapitel innehåller en sammanställning av den teori som använts vid utformandet av 
hypoteser, regressionsanalysen och för resonemang kring resultatet.  

Skogsfastigheters produktionsförmåga som variabel vid värdering  

Det finns inte mycket skrivet om att använda skogsfastigheters virkesproducerande förmåga 
vid värdering. Magnusson (2013), VD på Skånegårdar, skriver i ett nyhetsbrev att han anser 
att för stor hänsyn tas till det stående virkesförrådet och för liten hänsyn tas till bonitet vid 
värdering av skogmark. Magnusson menar att markvärdet per hektar borde bestå av ett flertal 
faktorer, bland annat ett grundvärde - en konstant för den genomsnittliga intäkten per 
skogskubikmeter som multipliceras med boniteten och sedan adderas med ett antal andra 
faktorer. Resterande beräkningar och resonemang som förs i nyhetsbrevet är av experimentell 
karaktär och kan inte ses som särskilt väl genomarbetade, men den principiella idén att 
intäkterna från en m3sk per år i tillväxt är konstant oberoende av geografisk lokalisering är 
ändå intressant. (Magnusson, 2013) 
 
I en rapport från 2012 presenterar Sundelin en modell där en fastighets markvärde per hektar 
är lika med boniteten multiplicerat med en bonitetskonstant adderat med värdet av jakt och 
fiske och kapitaltätheten inom socknen. Bonitetskonstanten beskrivs av Sundelin som 
produktionsvärdet av en yta som producerar en skogskubikmeter per år. Sundelins beräkningar 
förutsätter att bonitetskonstanten är fast, oberoende av i vilken del av landet man befinner sig. 
(Sundelin, 2012) 

Värdering av icke-monetära nyttor 

Tidigare studier har föreslagit att en del av diskrepansen mellan priset och avkastningsvärdet 
på skogsmark kan förklaras av icke-monetära nyttor. För att i diskussionen kunna föra ett 
resonemang kring icke-monetära nyttors roll vid prisbildning beskrivs nedan slutsatser från 
tidigare studier på ämnet. 
 
Paulsson (2002) har i litteraturgenomgången för sitt examensarbete studerat artiklar rörande 
skogsfastighetsköpares inställning till skog som investeringsmöjlighet, avkastningskrav samt 
icke-monetära nyttor. Slutsatsen Paulsson drar är att det är väldigt svårt att värdera den 
monetära nyttan i form av avkastning på en fastighet. Detta då den förväntade avkastningen 
till stor del bygger på spekulationer och framtidsförväntningar på en mängd faktorer, vilket 
leder till en stor spridning i bedömningen mellan presumtiva köpare. Vidare är slutsatsen av 
Paulssons intervjustudie att det finns stora variationer mellan hur stor andel av värdet den 
icke-monetära nyttan har för skogsköpare. Resultatet från studien visade även att jaktvärdet 
inte kan ses som en förklarande faktor till storleken på de icke-monetära nyttorna. (Paulsson 
2002) 
 
De icke-monetära nyttornas andel av köpeskillingen har undersökts i ett flertal rapporter där 
köpeskillingen jämförts med avkastningsvärdet på enskilda fastigheter. Paulsson kom i sin 
rapport fram till att de icke-monetära nyttornas andel av köpeskillingen varierar mellan 17 % 
och 40 % med ett medel på 26 %. Bäck (2007) kom i sitt examensarbete fram till att andelen i 
medeltal är 19 % hos skogsägare i Gävleborgs och Dalarnas län.(Bäck 2007)  
 
Lindeborg (1986) har på uppdrag av Lantmäteriet gjort en intervjuundersökning om icke-
monetära nyttors betydelse för innehav av skogsmark. Undersökningen syftar främst till att 
utreda åsikter knutna till icke-monetära nyttor samt att utreda om de skiljer sig åt mellan åbor 
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och utbor. Lindeborg kan ur sitt material dra många slutsatser och trots stora förändringar på 
virkes- och skogsfastighetsmarknaden sedan 1986 så kan fortfarande delar av arbetet anses var 
giltigt än idag. Detta gäller främst för de slutsatser som rör icke ekonomiska motiv för 
skogsägande. Lindeborg fann att 74 % av skogsägarna värderade icke-monetära nyttor framför 
de monetära och att affektionsvärde, anknytning till bygden samt bestämmanderätt var de skäl 
som mest angavs bland de tre viktigaste för skogsägande. Intressant i sambandet var att de 
skogsägare som även var jägare inte i något fall värderade jakten som ett av de tre viktigaste 
skälen för skogsägande. (Lindeborg, 1986) 
 
Arvidsson (2009)  skrev ett examensarbete där han undersökte argument för prissättning av 
skogsfastigheter hos tio fysiska skogsfastighetsköpare genom intervjuer och 
avkastningsberäkningar. Aronsson delar upp köparnas motiv till köp i tre kategorier; monetära 
– köpet ses som en ren placering, icke-monetära – köpet motiveras av mjuka värden så som 
jakt eller livsstilsfaktorer och slutligen integrerade skäl – köpet motiveras av en blandning av 
monetära och icke-monetära skäl. Arvidsson fann att 50 % av köpen motiveras av integrerade 
skäl, 30 % av icke-monetära skäl och 20 % av monetära skäl. (Arvidsson, 2009) 
 
SIFO genomför årligen attitydundersökningen Skogsbarometern på uppdrag av LRF-konsult 
och Swedbank i syfte att spegla förändringar i skogsägarnas syn på sitt ägande. De stigande 
fastighetspriserna och den dåliga konjunkturen till trots visar Skogsbarometern att 
skogsägarna är optimistiskt inställda till sitt skogsägande. Exempelvis skulle två av tre 
skogsägare köpa mer skog om de hade en miljon kronor över. 60 % av skogsägarna tror också 
att det är fortsatt lönsamt att köpa en skogsfastighet och 40 % tror på stigande fastighetspriser 
under kommande år. (Skogsbarometern, 2013) 

Hedoniska prismodeller 

Hedonisk pristeori utgör den teoretiska basen för arbetets analys. Teorin framlades av Rosen 
(1974) och bygger på att priset för en heterogen vara är summan av flera icke observerade 
eller implicita priser på olika nyttor. För exempelvis ett hus innebär detta att priset för huset är 
en funktion av vilket län det står i, avståndet till tätort samt antalet kvadratmeter etc. De 
implicita priserna för olika nyttor utreds matematiskt med hjälp av regressionsanalys där en 
modell som beskriver de olika nyttornas inverkan på priset för en vara kan skapas. (Rosen, 
1974) 

Regressionsanalys 

Regressionsanalys är en konceptuell metod för att matematiskt påvisa och kvantifiera styrkan 
av relationer mellan förklarande variabler och en responsvariabel inom en observerad 
population. När en regressionsanalys genomförs på ett valt dataset så skapas en funktion som 
bäst beskriver relationerna mellan variablerna. Det finns flera olika typer av regressionsanalys, 
i detta arbete har linjär regressionsanalys använts. Linjär regressionsanalys valdes på grund av 
att det är en enkel metod för att utreda påverkan av flera förklarande variabler och på grund av 
att man enligt tidigare studier kan anta att de förklarande variablernas påverkan på 
responsvariabeln följer linjära samband. 
 
Linjär regressionsanalys syftar till att hitta ett linjärt samband mellan responsvariabeln (Y) och 
de förklarande variablerna (X1..,Xn). (Chatterjee & Hadi, 2006) 
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Efter den matematiska bearbetningen erhålls en regressionsmodell enligt följande mönster: 
 
ܻ	 ൌ ଵܤ ଵܺ േ ଶܤ⋯ േ  ܺ+ Ɛܤ
 
Y betecknar priset för en vara, X1 ….Xn beskriver förekomsten av nyttorna 1 till och med n. 
B1 …Bn betecknar i den linjära funktionsformen det implicita priset för nyttorna 1, till och 
med n. Enligt exemplet med huset ovan skulle Y vara priset på ett hus, X1 antalet kvadratmeter 
i huset och B1 det implicita priset per kvadratmeter. B2 till och med Bn är andra uppmätta 
nyttor för husen och de implicita priserna för dessa. Ɛ är slumptermen. 
 
Med regressionsmodellen följer även ett antal värden som beskriver hur väl modellen passar 
med det ingående datatmaterialet. Vid linjär regressionsanalys är det P-värdet som anger 
kvaliteten i modellen. P-värdet beskriver risken för att observerade data skall hamna utanför 
modellens omfångsområde. Ju lägre P-värde en modell erhåller desto mindre är sannolikheten 
att en observation hamnar utanför modellen. P-värdet används för att kunna testa den hypotes 
som ställs upp inför en analys. P-värdet jämförs med signifikansnivån på en regressionsterm. 
Vanligtvis tillämpas en signifikansnivå på 5% som innebär att p-värden under detta värde 
innebär att regressionstermen är har en inverkan och därmed att nollhypotesen, hypotesen som 
säger att inget samband föreligger kan förkastas. (Chatterjee & Hadi, 2006)När en 
regressionsmodell har erhållits så kan residualspridningen räknas ut för den modell som 
framtagits. En residual är ett värde som beskriver differensen mellan teoretiskt framräknat och 
faktiskt värde på responsvariabeln. Residualspridningen visar hur väl de enskilda ingående 
variablerna stämmer överens med det erhållna teoretiska modellen. Om residualspridningen är 
normalfördelad tyder det på att modellen är väl överensstämmande med verkligheten. 
(Chatterjee & Hadi, 2006) 
 
Hur stor del av residualspridningen kan förklaras av regressionsmodellen mäts genom ett R2-
test. R2 är räknas ut genom att dividera den förklarade variationen i modellen med den totala 
variationen i det observerade datamaterialet. R2 blir således en procentsats mellan noll och 
hundra där noll innebär att modellen inte förklarar något av variationen och hundra innebär att 
all varians förklaras av modellen. Generellt kan man säga att ju högre R2, desto bättre passar 
modellen för observerade data. (Chatterjee & Hadi, 2006) 
 
Regressionsanalyser och beräkning av residualspridningar har i detta arbete genomförts med 
hjälp av statistikprogramvaran Minitab 16 med hjälp av verktyget Regression. Minitab har 
utvecklats vid Pennsylvania State University och är en av flera programvaror som kan göra 
statistiska beräkningar och valdes på grund av att det var den programvaran som stod att tillgå. 
(Minitab, 2014) 

Etik 

Forsman (1997) beskriver att frågor som rör forskningsetik bör beaktas redan i studiens 
planeringsfas, detta för att undvika att hamna i etiskt tvivelaktiga situationer under arbetets 
gång. Vikten av att inte avvika från den ursprungliga frågeställningen utan att göra nya etiska 
avväganden betonas även. (Forsman 1997) 
 
Under studiens gång har stora mängder data om privatpersoner och deras fastighetsköp lagrats 
och hanterats. Uppgifterna kommer från offentliga källor och utgör således inte vad 
Datainspektionen klassar som känsliga uppgifter. Att offentliga uppgifter om många personer 
aggregeras ställer enligt personuppgiftslagen krav på att man har tydliga och berättigade 
ändamål för insamlandet. Under hela studien har därför stor vikt lagts vid att inte samla in 
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uppgifter som inte behövs för studien och att enbart använda dessa för att svara på den 
fastställda frågeställnigen. (Sparr, 2014) 

Slutsatser efter litteraturgenomgång 

Den första slutsatsen är att geografisk position, virkesförråd och kapitaltäthet har en inverkan 
på skogsfastighetspriset. Att boniteten i vissa studier inte har tillskrivits någon effekt på 
fastighetspriset beror sannolikt på utformningen av regionindelningen. När regionerna blir för 
små kan det antas att bonitetsskillnaderna inom regionerna gör att regionstilldelningen tar över 
som förklarande faktor. Detta talar för att boniteten som en faktor vid fastighetsvärdering bör 
beaktas i samband med fastighetens areal då boniteten på ett mer korrekt sätt borde utgöra en 
avkastningsindikator i stället för att ange geografisk position. 
 
Den andra slutsatsen är att oavsett hur exakt en värderingsmodell är så har ändå svårmätbara 
icke-monetära faktorer en stor roll för prisbildningen på en skogsfastighet. Dessa faktorer är 
enligt litteraturgenomgången varierande i både typ och styrka mellan så väl olika köpare som 
köparkategorier.  
 
Den tredje slutsatsen är att det inte finns mycket publicerat om hur skogsfastigheters 
virkesproducerande förmåga inverkar på fastighetspriset. De studier som är gjorda har syftat 
till att ta fram en konstant och geografiskt oberoende avkastning för en m3sk/år i 
produktionsförmåga. Endast en studie har hittats där fastigheternas totala virkesproducerande 
förmåga används som förklarande variabel för skogsfastighetspriset.  
 
Den fjärde slutsatsen är att om man skall kunna svara på huruvida skogsfastigheters 
virkesproducerande förmåga kan förklara priset på densamma så bör även virkesförrådet tas 
med i beräkningarna.  

Hypoteser 

Baserat på litteraturgenomgången ovan har två hypoteser ställts upp som arbetet vidare avser 
att pröva: 
 
Hypotes 1: Det finns ett samband mellan Svenska skogsfastighetens pris och de förklarande 
variablerna total virkesproducerande förmåga och virkesförråd.  
 
Hypotes 2: Sambandet ovan skiljer sig mellan olika regioner i Sverige.  
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Metod 

Detta kapitel innehåller en beskrivning av arbetets vetenskapliga förhållningsätt, samt 
beskrivningar av de steg genom vilka arbetet är utfört. 

Vetenskapligt förhållningssätt 

Denna studie kan enligt Føllesdal et. al. (1993) betecknas som en kvantitativ studie med 
hypotetisk deduktiv ansats. Kvantitativa studier kännetecknas av en hög grad av formalisering, 
struktur och kontroll från forskaren (Holme & Solvang, 1997). Med hypotetisk deduktiv 
ansats menas att forskaren utifrån teorier tar fram hypoteser som man sedan validerar med 
hjälp av empiriskt data.  

Databeskrivning och primär bearbetning 

Datasetet som används i denna studie har hämtats från Sveriges Lantbruksuniversitets 
Marknadspris (SLUMP) och kommer från ett register med fastigheter som sålts på den öppna 
marknaden. I registret ingår enbart fastigheter som bytt ägare genom vanliga förvärv, det vill 
säga inte genom rationaliseringsförvärv eller gåva, med gåva avses ett förvärv där 
köpeskillingen understigit taxeringsvärdet, vilket kan vara fallet vid exempelvis ett arvsskifte. 
Registret utgörs av 1177 fastighetsköp som ägt rum från juni 2010 till mars 2013 med 
uppgifter om geografisk position, pris, data över skogstillstånd, m.m. 

Bortfallsanalys 

Första steget i analysen var att bearbeta datasetet. Datasetet fanns återgivet i ett 
Exceldokument. För att eliminera dubblettdata användes verktyget ”villkorsstyrd formatering” 
i Microsoft Excel 2010. Villkorsstyrd formatering gör att valda celler markeras utifrån ett 
givet villkor, i detta fall fastighetsbeteckningar som förekommer två gånger. Då dubbletter 
identifieras undersöktes anledningen till detta genom att granska försäljningsprospekten som 
fanns lagrade i SLUMP, om fastigheten var dubbelregistrerad så rensades den bort från datat 
och om det exempelvis var så att samma fastighet bytt ägare två gånger inom registrets 
tidsspann så förblev det orört. Totalt rensades 25 dubbelregistrerade fastigheter bort från 
datasetet. 

Databearbetning inför regressionsanalys 

Efter att felaktiga data var bortrensade från datasetet var det första steget att räkna ut 
köpeskillingen för den rena skogsmarken. Detta gjordes genom att subtrahera värdet på 
byggnader och åkermark från försäljningspriset, värdena som användes var taxeringsvärdet för 
byggnader och lantmäteriets snittpriser per hektar åkermark. Summan som erhålls är då ett 
försäljningspris för skogsfastighet rensat från värden som ej hör till skogsmarken. 64 
fastigheter antog efter denna uträkning ett negativt värde, detta beror sannolikt på att värdet på 
byggnader och åkermark vägde tyngre än värdet för skogen på de aktuella fastigheterna. Dessa 
fastigheter uteslöts därför från vidare analys. Efter dessa utredningar återstod 1086 fastigheter 
som underlag för vidare analys. Steg två var att beräkna fastigheternas totala 
virkesproducerande förmåga, detta genom att multiplicera de enskilda fastigheternas 
produktiva skogsareal med dess medelbonitet enligt följande formel: 
  
	ݎå/݇ݏ3݉ ൌ ݄ܽ ൈ ,݄ܽ/݇ݏ3݉ åݎ 
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Regressionsanalys 

Efter databearbetningen genomfördes sedan regressionsanalyser. Regressionsanalyserna 
genomfördes först på riket som helhet med det rensade köppriset som responsvariabel och den 
totala virkesproducerande förmågan samt stående virkesförråd som förklarande variabler.  
 
Trots att det var fastigheternas totala virkesproducerande förmåga som skulle undersökas så 
togs virkesförrådet med som en förklarande variabel. Detta gjordes för att undvika att 
skillnader mellan skogsfastigheterna som kan förklaras av de tidigare ägarnas skötsel, 
exempelvis åldersklassfördelning skulle påverka regressionens resultat. Det gjordes även för 
att virkesförrådets betydelse på skogsfastighetspriset styrks av tidigare forskning som 
avhandlats i litteraturgenomgången.  
 
För att få så hög upplösning som möjligt på resultatet så hade enskilda regressionsanalyser på 
länsnivå varit önskvärt. Men då antalet registrerade fastighetsköp varierade kraftigt mellan 
länen så var det inte möjligt att få statistiskt säkerställda och rättvisande resultat med länen 
som indelningsgrund. För att få en så rättvis indelning av landet som möjligt genomfördes 
regressionsanalyser för att hitta en landsindelning som kunde uppvisa statistiskt säkerställda 
samband mellan responsvariabeln och de förklarande variablerna. Efter många försök 
upptäcktes att indelningen av Sverige i tre regioner (Norrland, Svealand och Götaland) med 
viss modifikation gav önskat resultat. Modifikationerna bestod i att Gävleborgs län tilldelades 
Svealand i stället för Norrland som annars är brukligt. Datatsetet fördelades efter 
modifikationerna på 374 fastigheter i Götaland, 345 i Svealand och 367 i Norrland. 
Indelningen finns illustrerad i Figur 2 och detaljerad information om datat återfinns i Tabell 1.  
 

 

Figur 2. Illustration över den regionindelning som används vid arbetets regressionsanalyser. 
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Tabell 2. Detaljerad beskrivning av datasetet som använts för regressionsanalys fördelat på regionerna och 
Sverige som helhet 

Region   
Försäljningspris 

(kr) 
Produktiv 

skogsareal (ha)
Tot. Virkesproducerande 

förmåga (m3sk/år) 
Virkesförråd 

(m3sk)

Götaland Medel 3 031 030 42,20 311,00 5 792,00

n=374 Median 2 750 000 30,80 222,20 3 891,50

Svealand Medel 1 583 532 36,00 202,30 4 318,60

n=345 Median 1 300 000 22,80 130,60 2 682,50

Norrland Medel 1 382 826 59,00 201,50 4 923,80

n=367 Median 1 200 000 41,60 147,70 3 721,50

Sverige Medel 2 028 430 44,30 239,50 4 987,60

n=1086 Median 1 259 270 29,90 161,80 3 348,00
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Resultat 

Detta kapitel innehåller en presentation av resultatet som erhållits. 
 
Den linjära regressionsanalysen av datasetet resulterade i fyra modeller som beskriver hur det 
rensade skogsfastighetspriset beror på den totala virkesproducerande förmågan och 
virkesförrådet för Sverige som helhet och för de tre regionerna. För hela Sverige, Svealand 
och Götaland fanns statistiskt säkerställda samband mellan det rensade fastighetspriset, den 
totala virkesproducerande förmågan och virkesförrådet med en signifikansnivå på 99 %, även 
om vikten av de förklarande variablerna skiljer sig något mellan modellerna. För Norrland 
kunde inte ett statistisk säkerställt samband mellan det rensade fasighetspriset och den 
virkesproducerande förmågan identifieras. Resultatet från Minitab 16 presenteras i Tabell 3-6 
tillsammans med Figur 2-5 som visar residualspridningen för respektive regressionsmodell.  

Sverige 

Resultatet av regressionsanalysen för Sverige som helhet ger en funktion med ett lågt P-värde 
och en normalfördelad residualspridning. Variansen i observationerna förklaras till 72,45 % av 
modellen. 

Tabell 3. Resultatet av regressionsanalys för Sverige som helhet 

Predictor Coef
SE 

Coef T P

Produktionsförmåga 5147,10 368,10 13,98 0,00

Virkesförråd 169,47 17,30 9,78 0,00

R2 = 72,45% 
 
 

 

Figur 2. Residualspridning över regressionsanalysen för Sverige som helhet. 
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Götaland 

Resultatet av regressionsanalysen för Götaland ger en funktion med ett lågt P-värde och en 
normalfördelad residualspridning. Trots normalfördelningen av residualerna så ger de ändå ett 
spretigt intryck där fastigheterna med högst rensat köppris tenderar att ha högst residualer. 
Variansen i observationerna förklaras till 87,24 % av modellen. 

Tabell 4. Resultatet av regressionsanalys för Götaland 

Predictor Coef
SE 

Coef T P

Produktionsförmåga 2706,69 501,3 5,39 0,00

Virkesförråd 399,65 26,1 15,29 0,00

R2 = 87,24% 
 
 

 

Figur 3. Residualspridning över regressionsanalysen för Götaland. 
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Svealand 

Resultatet av regressionsanalysen för Svealand ger en funktion med ett lågt P-värde och en 
normalfördelad residualspridning. Två av de fyra fastigheterna med högst rensat köppris 
avviker från modellen, en har väldigt hög residual och en väldigt låg. Variansen i 
observationerna förklaras till 61,77 % av modellen. 

Tabell 5. Resultatet av regressionsanalys för Svealand 

Predictor Coef
SE 

Coef T P

Produktionsförmåga 4918,97 813,80 5,92 0,00

Virkesförråd 126,89 38,10 3,32 0,00

R2 = 61,77% 
 
 

 

Figur 4. Residualspridning över regressionsanalysen för Svealand. 
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Norrland 

Resultatet av regressionsanalysen för Norrland ger en funktion där produktionsförmågan har 
ett högt P-värde och virkesförrådet ett lågt dito. Residualspridningen är inte normalfördelad då 
det finns ett stort antal fastigheter som oberoende av storleken på det rensade köppriset har 
residualer som avviker i båda riktningar. Variansen i observationerna förklaras till 77,42 % av 
modellen. 

Tabell 6. Resultatet av regressionsanalys för Norrland 

Predictor Coef
SE 

Coef T P

Produktionsförmåga -209,93 378,90 -0,55 0,58

Virkesförråd 239,85 14,60 16,45 0,00

R2 = 77,42 % 
 
 

 

Figur 5. Residualspridning över regressionsanalysen för Norrland. 
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Diskussion 

Detta kapitel innehåller en analys av resultatet med teoriavsnittet som grundval, slutsatser för 
arbetet, metodkritik samt förslag på framtida studier. 
 
Resultatet visar att det går att ge en statistiskt säkerställd förklaring av priset på skogsmark 
med hjälp av den totala virkesproduktionsförmågan och det stående virkesförrådet som 
förklarande variabler. Regressionsanalysens höga signifikansnivå bekräftar arbetets första 
hypotes; att det finns ett samband mellan Svenska skogsfastighetens pris och de förklarande 
variablerna total virkesproducerande förmåga och virkesförråd. Skogsmarkens marknadsvärde 
förklaras till stor del av de två faktorerna virkesproducerande förmåga och befintligt antal 
skogskubikmeter på fastigheten. 
 
Regressionsmodellens syfte var inte att användas som värderingsverktyg, men för att 
kontrollera felmarginalen testades modellen mot skogsmark på befintliga fastigheter i 
SLUMP. Testerna visade på ett glapp mellan värderingen i SLUMP och regressionsmodellen, 
där SLUMP värderade fastigheterna något högre. Diskrepansen beror troligen på att 
regressionsmodellen på grund av sin låga geografiska upplösning är okänslig för variationer 
inom regionerna.  
 
Den andra delen av resultatet visar att regressionsmodellerna för Götaland, Svealand och 
Norrland skiljer sig åt, vilket bekräftar arbetets andra hypotes; sambanden mellan 
fastighetspriset, den totala virkesproducerande förmågan och virkesförrådet skiljer sig mellan 
regionerna i Sverige.  
 
Norrland är regionen som avviker från de övriga, att regressionsmodellen visar att det stående 
virkesförrådet är det enda som spelar roll har många tänkbara förklaringar. Det kan bero på 
den långa omloppstiden som gör att det oavsett bonitet inte är troligt att en skogsägare i 
Norrland får vara med och avverka skog som densamma har planterat och att boniteten därför 
blir mindre intressant än virkesförrådet. En annan tänkbar förklaring är att personer som köper 
skog i Norrland har mer spekulativa avsikter än skogsköpare i övriga landet och att 
förhoppningar om värdetillväxt därigenom går före kravet på avkastning. Med tanke på att 
tidigare examensarbeten visat att lokalisering i LRF-konsults landsindelning påverkar 
fastighetspriset så är det inte otroligt att LRF-konsults prisstatistik per m3sk felaktigt används 
som värderingsverktyg hos privata skogsägare i stället för den prisutvecklingsindikator som 
den främst är avsedd för.  
 
Tidigare examensarbeten har framhävt att känslan av att äga mark är en av de starkaste icke-
monetära drivkrafterna till ett skogsfastighetsköp. En tanke är att denna känsla är avtagande 
med storleken på fastigheten, med andra ord upplever skogsköparen som äger 10 hektar skog 
en högre nytta vid ett tillköp av ytterligare en hektar än skogsägaren som äger 500 hektar. Då 
fastigheterna i Norrland är större än i övriga län så gör kanske den avtagande 
”nettomarginalkänslan” vid skogsköp att vikten av den totala virkesproduktionsförmågan, som 
till viss del är storleksberoende, sjunker. 
 
Orsaken till skillnaden i balans mellan den totala virkesproducerande förmågan och 
virkesförrådet i regressionsmodellerna för Götaland och Svealand står troligen att finna i 
närheten till Stockholm. På grund av det rådande överskottet på köpare i Stockholmsregionen 
så drivs sannolikt priset per hektar upp, vilket i sin tur påverkar priset på 
produktionsförmågan. Enligt samma logik, som i fallet med Norrland, så är troligen köparens 
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upplevda nettomarginalnytta per hektar högre vid mindre fastighetsstorlekar, det vill säga att 
de mjuka värdena har en större andel av köpeskillingen ju mindre en fastighet är. 
Att fastigheterna i Svealand är mindre än dito i Götaland stödjer denna teori. Detta 
resonemang förutsätter dock att de icke-monetära nyttorna, som ingår i det rensade köppriset 
vid regressionsanalysen hänförs till den totala virkesproducerande förmågan och inte till 
virkesförrådet. Att empiriskt bevisa hur de icke-monetära nyttorna är knutna till den 
produktiva skogsarealen, boniteten och virkesförrådet är ett ämne för framtida studier.  
 
Priset på den totala virkesproducerande förmågan och stående virkesförråd påverkas sannolikt 
av så kallat ”brus”. Med detta menas att det inte bara är monetära värden som påverkar 
prisbilden av en fastighet, även icke-monetära värden spelar stor roll. Aspekter som 
ägandekänsla, rekreation och jakt väger tungt. Det går bara att spekulera i om dessa värden 
hamnar inom variabeln total virkesproducerande förmåga, virkesförråd eller båda två.  
  
Enligt resultatet så kan man som skogsägare i Götaland och Svealand tjäna mycket på att 
utföra produktionshöjande åtgärder på sin skogsfastighet, exempelvis genom att använda 
förädlat plantmaterial. Detta höjer tillväxten på marken och därmed även värdet på fastigheten 
då såväl den virkesproducerande förmågan och virkesförrådet på fastigheten ökar. För 
Norrland gäller detta faktum enbart för åtgärder som höjer virkesförrådet. 

Metodkritik 

Då syftet med arbetet har varit att undersöka om sambanden fanns och i vilken grad de har 
varit betydande har vissa generaliseringar varit tvungna att göras. Regionindelningen kan 
anses vara lågupplöst varför på olikheter inom regionerna ej uppmärksammas. Olikheterna 
kan exempelvis påverka områden med exceptionell hög eller låg bonitet inom samma region. 
 
Indelningen av Sverige i tre regioner kan även till viss del ifrågasättas då 
indelningsförfarandet inte följde någon objektiv systematik. Det är kanske möjligt erhålla ett 
annat resultat med statistisk signifikans genom att välja en annan indelning av Sverige. Detta 
har dock inte undersökts. 
 
Viss kritik kan också riktas mot förfarandet vid avdragandet av värden för byggnader och 
åkermark. Metodiken som användes vid detta arbete förutsätter att värden för byggnader, 
åkermark och skogsmark är enkelt adderbara för uträknande av en lantbruksfastighets totala 
marknadsvärde. Det är möjligt att det finns synergieffekter som gör att detta förfarande tappar 
i noggrannhet, men antagandet var dock tvunget för att göra kunna göra avdragen möjliga.  
 
Det är högst troligt att det finns andra variabler som inverkar på priset för skogsmark än de 
som systematiskt undersökts i detta arbete. Avsaknaden av dessa variabler i bör inte påverka 
resultatet av analysen i stort, men det är möjligt att det även där finns synergieffekter mellan 
de icke undersökta variablerna och de undersökta. Exempelvis skulle tillgången på jaktbart 
vilt kunna ha synergieffekter med virkesproduktionsförmågan. 

Källkritik 

De data som har använts i arbetet är uteslutande sekundärdata hämtat från SLUMP. SLUMP 
har i sin tur hämtat data från de prospekt som lagts ut i samband med fastighetsförsäljningar. 
Att rätt siffror från prospekten hamnar i SLUMP:s register torde vara en självklarhet. Detta 
arbete utgår från att skogspekulanten värderar sitt eventuella köp utifrån faktorer som går att 
läsa ur skogsbruksplanen, detta förutsätter att skogsbruksplanens data överensstämmer med 
verkligheten. Även om så inte är fallet så bör arbetets resultat enbart marginellt påverkas. 
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Egna reflektioner 

Min personliga slutsats efter detta arbetes genomförande är att utveckling av generella 
metoder för värdering av skogsfastigheter är väldigt komplext, detta då inverkan av från 
enorm mängd variabler måste undersökas samt att inverkan sannolikt skiljer sig åt baserat på 
olika köparkategorier. Metoder som baseras på nuvärde och avkastningsvärde görs under 
antagandet att skog sköts på ett likriktat sätt utan att ta hänsyn till att skogsägare har olika krav 
på avkastning och mål med sitt brukande. Efter litteraturstudien så kan det även konstateras att 
en stor del av köpeskillingen för skogsfastigheter har sitt ursprung i icke-monetära nyttor och 
köparspecifika attribut. Om det nu är så att denna andel kan vara så stor som 40 % så kan man 
fråga sig om det är klokt att lägga ner tid och energi på att försöka ta fram modeller som tar 
hänsyn till variabler som beskriver fastigheter på detaljnivå. Kanske är det klokare att räkna 
fram ett antal mätetal för fastigheter och sedan lägga ner arbete på att föröka identifiera, inte 
kvantifiera, de icke-monetära nyttorna på fastigheten för att sedan via adekvata kanaler 
presentera dem för rätt köparsegment. Kanske kan produktionsförmågan vara ett av de 
nyckeltal som tillsammans med andra kan vara lämpligt för uppgiften.  

Förslag på fortsatta studier 

En möjlighet som ej går att bevisa i denna uppsats men som kan förändra synen på icke-
monetära värden är att känslan av ägande är helt oberoende av mätbara faktorer. Både i 
Paulssons (2002) och Aronssons (2009) examensarbeten visas att andelen köpare med 
integrerade, icke-monetära samt rent monetära motiv inte har förändrats under åren. Inte heller 
timmerpriserna har stigit i någon högre takt, men däremot så har priserna på fastigheter 
fortsatt att öka. Anledningen till vad som kan orsaka denna fortsatta prisökning är ännu 
otillräckligt utredd och är ett intressant område för fortsatta studier.   
 
Ett annat intressant förslag på fortsatta studier gäller indelningen av Sverige. För att göra 
ekvationerna mer rättvisa och på så sätt även värderingen mer korrekt kan en indelning på 
exempelvis länsnivå vara lämplig. En annan tanke är att dela in länen i grupper med 
medelbonitet som skiljetal. Kanske är det så att mer rättvisande värden för 
produktionsförmåga och virkesförråd kan erhållas genom denna metodik. 
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