LANTMATERIET
e e E— E— e E—

1(19)

Minienkat nr 38
2007-11-20

AKTUELLA TENDENSER OCH VARDENI-
VAER PA DEN OPPNA MARKNADEN FOR
LANTBRUKSFASTIGHETER

- Minienk&atundersdkning hdsten 2007 -

Sammanfattning

Lantmateriverkets s.k. Minienkatundersékning avseende perioden
april 2007 till och med september 2007, visar fortsatt pa en till delar
fortsatt positiv utveckling vad avser marknadssituationen for lant-
bruksfastigheter med férhallandevis mattliga forandringar.

De svarande har som grupp, dvs. i genomsnitt, for lantbruksfastig-
heter generellt redovisat en svag ¢kning av efterfragan. For inre
Norrland kan noteras en tendens till kraftig okning av efterfragan,
dock baserat pa fa svar. Aven for utbudet av lantbruksfastigheter
pekar flertalet svar pa en svag 6kning for perioden. Ocksa hér ater-
finns en tendens att havda en kraftigare 6kning, forutom i inre
Norrland ocksa i mellersta Sverige. Vidare anser majoriteten av de
svarande att prisnivan ¢kat med nominellt mellan 1-10 procent.

Vid en uppdelning pa de olika delmarknaderna (skogsdominerade,
jordbruksdominerade, kombinerade respektive sma bostadsdomi-
nerade lantbruksfastigheter) ar de svarande i likhet med de narmast
foregaende enkaterna mest positiva till utvecklingen for de skogs-
dominerade fastigheterna nar det galler faktorerna efterfragan och
pris. Den har omgangen har delmarknaden skogsfastigheter ocksa
framhallits tydligast nar det galler utbudet. For de ovriga delmark-
naderna kan bl.a. noteras att efterfragan i sodra delen av landet av
de sma bostadsdominerade fastigheterna denna enk&tomgang, till
skillnad mot de narmast foregaende omgangarna, i huvudsak “en-
dast” beddmts varit oférandrad. For de jordbruksdominerade fas-
tigheterna galler i Gotaland och i Malardalen det motsatta forhal-
landet, de svarande har denna omgang i hogre grad an tidigare
uppgett en 6kning for faktorerna efterfragan och prisutveckling.
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Den uppskattade marknadsnivan for en normalt sammansatt skogs-
fastighet fortsatter daven denna enkdtomgang att 6ka. For sjatte
gangen (=halvaret) i rad dkar nivan for vart och ett av enkatens fem
omraden, fran ca 425 kr/m3sk som ett genomsnitt for Gotaland till
ca 225 kr/m3sk for Norrlands inland. Denna omgang uppvisar om-
radet omfattande Malardalen den stdrsta uppgangen i saval absolu-
ta som relativa tal. Resultatet bér dock som vanligt tolkas med for-
siktighet.

En aterkommande uppgift i de senare enkaterna har utgjorts av att
vardera ett antal faktorers paverkan prismassigt och/eller intres-
semassigt pa marknaden for skogsfastigheter. Betraffande install-
ningen till virkesprisutvecklingen pa kort sikt kan noteras en ten-
dens till en nagot mindre positiv installning &n varen 2007, &ven om
paverkan av denna faktor fortfarande graderats med i genomsnitt
en till tva av tre mojliga plustecken. | likhet med de senaste enka-
terna ar installningen till skogsnaringens konkurrensférmaga pa
langre sikt mindre positiv an installningen till virkesprisutveckling-
en pa kort sikt, medan det motsatta forhallandet i samtliga delom-
raden galler for viljan att investera i skogsmark. Aven om install-
ningen till dessa faktorers paverkan i flera fall varderats nagot lagre
jamfort med den senaste enkéaten, bor det framhallas att de svaran-
de Overlag ar fortsatt positiva. Endast enstaka minustecken fére-
kommer indikerande negativ paverkan.

Vidare ombads de svarande att, med hansyn till de senaste arens
prisokningar pa marknaden for skogsfastigheter, gora en bedom-
ning huruvida den uppgang av virkespriserna som atminstone i de-
lar av landet noterats under senare tid ocksa motsvarat tidigare for-
vantningar, alternativt om ytterligare uppgangar ar nédvandiga el-
ler om hdjningarna rent av dverstigit férvantningarna. Det vanligast
svarsalternativet var att virkesprishéjningarna overstigit den for-
vantade nivan, tatt foljt av alternativet att ytterligare prisuppgangar
behovs for att tidigare forvantningar ska uppfyllas. Ytterligare na-
got farre ansag att hittills genomforda virkesprishgjningar aven
motsvarade de tidigare forvantningarna. Inte helt ovantat skiljde
sig de svarande 6ver landet sd att en stérre andel ansag att
virkesprishdjningarna oversteg forvantningarna i norra delen av
landet, medan en mindre andel ansag att detta gallde i sodra delen.

De svarande fick denna omgang aven redovisa marknadsnoteringar
for akermark respektive betesmark. Spridningen ar, som vid tidiga-
re tillfallen denna fragestallning funnits med mycket stor saval
inom de svarandes verksamhetsomrade som inom landet.
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Inledning

Syftet med Lantmaéteriverkets s.k. minienkét ar att forsoka fanga in
trender och tendenser pa den 6ppna marknaden for lantbruksfas-
tigheter.! Resultatet av den senaste enkéten, som genomfordes for
trettioattonde gangen hosten 2007, redovisas har. Undersokningen
avser halvarsperioden april 2007 t.o.m. september 2007.

De svarande representerar maklare, konsultbyrder, banker och
skogsbolag. Av totalt 56 tillfragade personer svarade 36 pa enkaten,
varav tva svarande inte lamnade nagra uppgifter p.g.a. att nagra
forsaljningar av lantbruksfastigheter inte genomférts under perio-
den. Av de aterstaende 34 svarade inte alla pa samtliga fragor me-
dan flera svarade for mer an ett geografiskt omrade. Svaren ar lam-
nade som en spontan uppfattning av den aktuella situationen pa
fastighetsmarknaden, varfor resultaten blir grova. Ett enskilt svar
kan darfor inte lyftas ur sitt sammanhang eller anvandas for vidare
berékningar. Svaren i undersokningen ar uppdelade pa fem geogra-
fiska omraden (se figur 1 nedan).

] Sléktksp o. dyl. réknas inte till den ppna marknaden.
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Omradesindelning
[ cétaland
[ ' Malardalsregionen
D 11l Varmland, Dalarna, Géavleborg
[ v Norrlands kustland
[ V Norrlands inland

Sjo
[ Lansindelning

(C) 2002 Lantmateriet

Figur 1 - Omradesindelning i undersokningen

Antalet svar per frdga inom de olika omradena ar som mest:

Omrade I 11
1 10
i 9
v 11
Vv 6

For fragorna 1 och 2 ombads de svarande att med pilar ange ut-
vecklingen for utbud och efterfrdgan. For fraga 1 redovisas svaren
pa motsvarande satt med pilar avseende efterfrdgan och utbud (se
figur 2). Pilarnas lutning aterspeglar forandringen av utbud och ef-
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terfragan under undersdkningsperioden oktober 2006 t.0o.m. mars
2007. Pilarna ska tolkas pa i princip foljande satt vad géller utbuds-
och efterfrageférandringen:

kraftigt 6kande

/ svagt 6kande

oférandrad

svagt minskande

kraftigt minskande

Heldragen pil i figur 2 avser svaren fran denna undersokning, dvs.
april 2007 t.o.m. september 2007. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. april 2006 t.0.m. september 2006. Or-
saken till att jamforelser i frdgorna 1 och 2 enbart gors med enkéten
hosten 2006 och inte med den narmast féregdende enkéaten (varen
2007) ar att utbud, efterfragan respektive prisutveckling tenderar att
fluktuera sasongsvis mellan var och host. Det har darfor bedomts
vara mest rattvisande att i detta sammanhang jamfora var-
enkaterna respektive host-enkaterna var for sig.

Den prisférandring som anses ha skett under perioden har noterats
med en siffra enligt féljande klassificering.

Prisutveck- Motsvarar att prisnivan upplevs ha
lingsklass

1 sjunkit nominellt med mer dn 10 %
2 sjunkit nominellt med 1-10 %

3 varit nominellt oférandrad

4 Okat nominellt med 1-10 %

5 Okat nominellt med mer &n 10 %

For saval fraga 1 som 2 har svaren dessutom illustrerats med hjalp
av staplar i bilagorna 1-5. En ”poangséattning” av svaren betraffande
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efterfragan respektive utbud har skett pa ett likartat satt som for
prisutvecklingsklasserna. Saledes har en kraftig minskning av efter-
fragan respektive utbudet genererat vardet 1, en svag minskning
vardet 2, en oférandrad efterfragan respektive ett oforandrat utbud
vardet 3, en svag 6kning vardet 4 samt en kraftig 6kning vardet 5.

Fraga 1

Hur anser Du att utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt
har varit under perioden med avseende pa efterfragan, utbud och
prisutveckling?

Svaret pa fragan redovisas i figur 2 samt i bilaga 1.

Figur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
april 2007 t.o.m. september 2007. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett ar tidigare, dvs. avseende under-
sokningsperioden april 2006 t.0.m. september 2006).

a) Efterfragan b) Utbud ¢) Prisutveckling
Omrade | 4(4)
\ /
/ =111, V
Omrade Il 4 (4)
P B\ /v
1V
” Omrade Il 4-5 (4)
. \Y e 4
———————————————— ", v
Omrade IV 4 (4)
= 4
----------- -V e LIV

Omrade V 4 (4)

De sammanvéagda svaren visar att efterfragan under perioden varit i
huvudsak svagt 6kande i omradena I, II, IIl och IV. | omrade V har
tva av fem svarande uppgett att okningen har varit kraftig. Svaren
skiljer sig darmed inte méarkbart fran enkaten hosten 2006 (jamfor
bilaga 1).

Aven utbudet har till 6vervagande delen (eller i genomsnitt) varit
som lagst svagt 6kande under perioden inom samtliga omraden,
med tendenser till kraftigt 6kande i omradena Il, 1l och V. Ocksa
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har &ar skillnaden genomgaende mattlig gentemot host-enkaten
2006.

Nar det galler prisnivan dominerade i omradena en svag nominell
okning med mellan 1-10 % i omradena I-1V, medan prisnivan i om-
rade V (4 svar) gransade mot en kraftig 6kning. Svaren fran den fo-
regdende host-enkaten skiljde sig markbart endast for omrade V
déar en svag 6kning av prisnivan da gallde.

Fraga 2

Hur anser Du att utvecklingen for féljande fyra delmarknader va-
rit under perioden?

De svarande angav med pilar utvecklingen for utbud och efterfra-
gan. Resultatet redovisas i text samt i bilagorna 2-5. Prisutveckling-
en redovisas dessutom i sarskild tabell sist i avsnittet.

Skogsdominerade lantbruksfastigheter - avser principiellt kép
dar det taxerade vardet av skogsmark och skogsimpediment utgér
minst 75 procent av kdpets totala taxeringsvarde.

| omradena I-1V dominerade en svag 6kning av efterfragan, inklude-
rande en spridning at bada hall av svar pavisande en kraftig 6kning
respektive en oférandrad efterfragan. For omrade V havdade 4 av 5
svarande en kraftigare 6kning av efterfragan medan den resterande
svarande vidholl en svag 6kning av efterfragan. Skillnaden gent-
emot foregaende enkatomgang hosten 2006 blev darmed marginell,
forutom just for omrade V dar 6kningen da inte framholls lika tyd-
ligt som denna omgang (se bilaga 2).

Betraffande utbudet pekar svaren sammanvagt pa en svag okning i
omradena I, Il och IV, medan man i omradena Il och V framhallit
en kraftigare 6kning av utbudet. Det kan darmed noteras att utbu-
det enligt de svarande varit hogre den aktuella perioden i ar i samt-
liga omraden i jamforelse med motsvarande period foregaende ar.

Prisutvecklingen har av flertalet svarande beddmts dkat nominellt
med 1-10% under perioden i omradena | och II. | omrade Il1-V ar
har majoriteten av de svarande havdat en prisutveckling med mer
an 10%. Svaren avviker darmed endast mattligt fran den foregaen-
de host-enkéten.

Jordbruksdominerade lantbruksfastigheter - avser kop dar det
taxerade vardet av akermark, betesmark och ekonomibyggnader
utgor minst 50 procent av kopets totala taxeringsvarde.
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Betraffande efterfragan overvager i omradena I-1l samt V en svag
okning av efterfrigan medan i omradena Il och IV sammanvagt en
oforandrad niva dominerar. | jamforelse med foregaende host-enkat
ar forandringarna marginella i omradena 111-1V, medan efterfragan i
synnerhet i omrade | men aven i omradena Il och V enligt de sva-
rande varit markant hégre denna period (se bilaga 3).

Utbudet av jordbruksdominerade fastigheter har till dvervagande
delen varit antingen oférandrat eller motsvarat en svag 6kning un-
der perioden. | omradena | samt IV-V var tendensen darmed mer
positiv i jamforelse med enkaten hosten 2006. Det var dock enbart
tre personer som svarade pa denna fraga for omrade V.

Prisutvecklingen uppges av flertalet samtliga svarande 6kat med 1-
10% under perioden i omradena I-IV. Den ena av endast tva sva-
rande uppgav motsvarande 6kning i omrade V medan den andre
havdade en nominellt oférandrad prisniva. Med undantag for om-
rade V bedoms darmed prisutvecklingen forandrats i positiv rikt-
ning for denna kategori av lantbruksfastigheter, i synnerhet i omra-
dena I-11 i jamfdorelse med laget hdsten 2006.

Kombinerade lantbruksfastigheter - avser kép som inte ar jord-
bruks-, skogs- eller bostadsdominerade.

For kombinerade lantbruksfastigheter har i omradena I-1V ungefar
lika manga svarande havdat en oférandrad niva av efterfragan som
en svag 6kning av densamma. For omrade V har samtliga tre sva-
rande angett en svag 6kning av efterfragan. | foregdende host-enkat
fanns en viss tendens till en hogre efterfrageniva i omrade 1V och
nagot tydligare i omrade V i jamforelse med denna enk&tomgang
(se bilaga 4).

Aven betraffande utbudet anger de svarande i huvudsak antingen
en oférandrad niva alternativt en mindre utbudsékning med un-
dantag for omrade V dar en sammanvagning av svaren motsvarar
det senare alternativet. |1 omradena | och IV tycks darmed efterfra-
gan enligt de svarande oOkat i forhallande till vad som redovisades i
enkaten hosten 2006.

Prisnivan har for de kombinerade fastigheterna sammanvagt be-
domts varit antingen oférandrad eller 6kat med 1-10% under perio-
den i omradena IlI-V. | omradena | och Il har daremot en svag 0k-
ning dominerat. Skillnaden ar mattlig i jamforelse med hosten 2006,
med en viss 6kning for omrade I1.
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Sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter - avser kop dar det
taxerade vardet av bostadsbyggnad utgdr minst 50 procent av ko-
pets totala taxeringsvarde.

Den sammanvéagda tendensen betraffande efterfrdgan av sma bo-
stadsdominerade lantbruksfastigheter pekar tydligt pa en sankning
av nivan i omrade | jamfort med motsvarande period for ett ar se-
dan, se ocksa bilaga 5. | viss man galler detta aven for omrade 1. |
bada omradena anses nivan ha varit i huvudsak oférandrad. Da ska
man dock komma ihag att de bostadsdominerade lantbruksfastig-
heterna under en langre tid haft en god utveckling, varfor referens-
nivan i dagslaget kan vara relativt hog. | de tre 6vriga omradena, i
synnerhet i omradena Ill och V dominerar svar pavisade en svag
okning. Skillnaden gentemot foregdende host-enkat ar mattlig i
dessa tre senare omraden.

Nar det galler utbudet av sma bostadsdominerade lantbruksfastig-
heter hamnar svaren sammanvéagt pa en niva mellan en oférandrad
niva och en mindre 6kning av densamma. Skillnaderna gentemot
den foregdende host-enkéaten ar darmed forhallandevis sma.

Den nominella prisnivan uppvisar en liknande tendens som for ef-
terfragan med en mindre 6kning &n under samma period for ett ar
sedan, dvs. med en svagare utveckling for omradena | och Il. For de
ovriga omradena har prisnivan enligt de svarande i flertalet fall
okat med 1-10 %. Betraffande omradena Il11-V var férandringarna
darmed marginella jamfort med foregdende host-enkat.

Prisutveckling
For jamforelsens skull redovisas svaren fran bada de foéregaende
enkaterna i separata tabeller.

Enkéaten hésten 2006

Omrade Skogsdomi-  Jordbruks- Kombinera-  Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade

| 4 3-4 3-4 4

] 4 3-4 3-4 3-4

1 4-5 3 3-4 4

v 4-5 3 3-4 4

V 4-5 3-4 3-4 4
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Enkaten varen 2007
Omrade Skogsdomi-  Jordbruks- Kombinera-  Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
| 4 3-4 3-4 4
I 4 3-4 3-4 4
1 4-5 3-4 3-4 3-4
v 4 3 3-4 3-4
Vv 4 3-4 3-4 4
Enkaten hésten 2007
Omrade Skogsdomi-  Jordbruks- Kombinera-  Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
| 4 4 4 3-4
1 4 4-5 4 3-4
1 4-5 3-4 3-4 4
v 5 4 3-4 4
Vv 5 3-4 3-4 4
Fraga 3

Hur anser Du att marknadsvardenivan for en normalt sammansatt
skogsfastighet i Ditt verksamhetsomrade ligger, angivet i
kr/ms3sk, kr/ha och K/T?

Svaret pa forsta delen av fragan redovisas i figur 3 och i texten.
Véarden angivna i kr/m3sk redovisas for jamforelsens skull aven for
de tva narmast foregaende enkaterna i figur 3. Det bor observera

s att de flesta anger sina svar utan att ta med verkliga extremvarden
da de véager ihop sitt svar. Vardena som anges representerar saledes
en spontant bedomd ungefarlig marknadsvéardeniva, vilket ocksa ar
avsikten med fragan.

10
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Figur 3. Marknadsvardenivan for en normalt sammansatt skogs-
fastighet i olika omraden, kr/m3sk samt kr/ha (det senare
vardet avser enbart enkaten histen 2007).
Om- |Minienkat 0604 — 0609 |Minienk&t 0610 — 0703 Minienkat 0704 — 0709
rade’
Antal |Aritme- |Rela- [Antal |Aritme- [Rela-- |Antal |Aritme- [Rela- |Aritme-
svar |tiskt me- [tions- [svar [tiskt me- [tions- [svar |tiskt me- |tions- [tiskt
delvarde’ [tal delvarde: [tal delvardes [tal ~ [medel-
kr/m3sk kr/m3sk kr/m3sk vardei
kr/ha
| 11 374 135 9 388 129 11 426 129 | 64900
i 10 263 95 | 120 | 299 [ 109 | 10 323 98 | 37900
IV 11 206 74 | 9 228 76 | 11 255 77 | 25100
v 6 180 65 | 7 204 68 | 6 224 68 | 23700
RI- 48 2775 100 44 2996 100 48 3296 100 | 425008
KET

Relationstal = Aritmetiskt medelvarde for omréadet dividerat med riksgenomsnittet.

Som framgar av figur 3 har prisnivan, med de forbehall som ater-
kommande betonas i detta sammanhang beroende pa undersok-
ningsmetodiken, annu en enkatomgang stigit for riket som helhet.
Det galler ocksa pa omradesniva for samtliga fem omraden. Omra-
det 1l (Malardalen) uppvisar den storsta uppgangen i saval absoluta

som relativa tal.

Nar det galler K/T (kopeskillingskoefficienten i 2005 ars taxerings-
niva) ar antalet svar ocksad denna omgang relativt fa. | omrade | f6-
rekommer varden mellan 2,1-2,5 (baserat pa 4 svar), i omrade I
mellan 2,2-3,0 (3 svar), i omrade Il mellan 2,5 och 3,5 (baserat pa 2
svar), i omrade IV mellan 1,8-3,0 (baserat pa 6 svar) och slutligen i

omrade V mellan 2,0 och 3,5 (3 svar).

?For omradesindelningen, se figur 1.

® Avser det aritmetiska véirdet inom respektive omrade, dvs. varje svarandes vérde har getts samma
vikt med avseende p& omradets medelviirde. Om en svarande har angett flera vérden inom et
geografiskt omrade har genomsnittet av dessa véirden anvénts for att representera den aktuella
svaranden inom det aktuella omradet.

“ Medelvérdet i kr/ha (avser enbart Minienkat 0704-0709) baseras pa totalt 37 svar.

55 .. T e o2 . o . . .. T
Riksmedelvérdena végs ihop pé sa sétt att varje delomrédes aritmetiska medelvérde multipliceras

(véigs) med respektive delomrades andel av den inom landet totala stéende virkes- (skogs-) volymen

enligt Riksskogstaxeringen.

11
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Fraga 4

Bedom foljande faktorer som paverkar marknaden f.n., prisméssigt
och/eller intressemassigt.

Fragan avser endast skogsdominerade fastigheter.

De svarande ombads gradera nedanstaende faktorer med plus- eller
minustecken for paverkan enligt:

ett tecken = paverkar svagt

tva tecken = paverkar

tre tecken = paverkar starkt

Exempel: + = svag positiv pris-/intressepaverkan

--- = stark negativ pris-/intressepaverkan
0 = ingen pris-/intressepaverkan
Faktorer:
Den framtida virkesprisutvecklingen sett pa kortare sikt (ca 2-4 ar)?
Skogsnaringens konkurrenskraft sett pa langre sikt (ca 10 ar)?
Viljan att investera i skog och skogsmark?

De svarande kunde aven fylla i andra alternativ och kommentera
marknadspaverkan i ovrigt.

Den framtida virkesprisutvecklingen

Instéllningen till den framtida virkesprisutvecklingen pa kort sikt ar
I huvudsak fortsatt positiv. Det vanligaste svarsalternativet i samt-
liga fem omraden é&r ett eller tva plustecken. Den mest positiva in-
stallningen till just denna faktor (i genomsnitt tva plustecken) redo-
visades precis som vid den féregaende enkéaten, varen 2007, i omra-
de I1. Skillnaderna ar dock inte speciellt stora mellan de fem omra-
dena.

Skogsnaringens konkurrenskraft sett pa langre sikt

En aterkommande tendens, som ocksa galler for denna enkatom-
gang, ar att instéllningen i samtliga delomraden ar mindre positiv
till skogens konkurrenskraft pa langre sikt &n tilltron till den mer

12
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kortsiktiga virkesprisutvecklingen. Noterbart &r dock att i samtliga
omraden utom IV var tron pa naringens konkurrenskraft lagre den-
na gang an vad den var vid varens enkat, aven om denna skillnad
inte ska Gverbetonas. Storsta forandringen galler for omrade I1. Ge-
nerellt sett har som lagst ett par svarande angett ett minustecken
och i ytterligare tva fall ligger man pa gransen mellan noll (ingen
paverkan) och ett minus.

Viljan att investera i skog och skogsmark

Viljan att investera i skog och skogsmark ar den faktor av de tre i
denna sammanstallning som sammanvagt brukar beddémas vara
mest positiv, vilket ocksa galler for denna omgang. Nagra storre
forandringar varda att kommentera har inte heller skett denna om-
gang. Mdjligen kan man framhalla en viss tendens till ndgot mindre
positiv tilltro i omradena I, 11l samt V.

De svarande har ocksa haft mojlighet att sjalva ge exempel pa fakto-
rer som paverkar marknaden. En faktor som aterkommer bland
svaren ar fortfarande det laga rantelaget. Andra dterkommande fak-
torer ar att det finns mycket kapital att placera, exempelvis kom-
menterat som “mycket kapital i omlopp som soker alternativ pla-
cering till aktier — del av en féormogenhetsportfolj — 6kat utlandskt
intresse” (omr. II), ”allmankonjunkturen god i Sverige, det finns
mycket kapital att placera” och ”hdg tillgang pa kapital, 1ag ranta
pa lanat kapital, hog “vilja” fran bankerna att belana” (bada fran
omr. 1), vidare ”svajig aktiemarknad, gott om pengar (omr. V).
Aven betydelsen av méjligheterna till jakt aterkommer i flera svar.
En kombination av flera av dessa faktorer inklusive de utlandska
koparnas betydelse framgar av foljande uttalande: "Utlandska in-
tressen for investering och jakt fran exempelvis Danmark och Ne-
derlanderna”. Eller som i detta svar fran omr. IV: "Ranta (++),
massmedia (+++), rekreation (+), jakt (+++), viljan att leva pa
landsbygd (+++).

Skogsenergin ar fortfarande aktuell. Att dven rundvirket kommit
att fa en 6kande betydelse i sammanhanget (jamfor dven svaren till
foljande fraga 5) framgar av flera svar, t.ex. stark forvantan pa sti-
gande virkespriser inom ett ar” (omr. 1), ”denna periods prishoj-
ningar pa virke” och ”den svenska skogen ska racka till mycket och
till mera andamal”, foljt av tva plus (bdda kommentarerna fran
omr. IV). En annan svarande frdn omr. IV menar att det ar fortfa-
rande hogre virkespriser i omgivande lander”, med dess betydelse
som paverkansfaktor satt till noll eller mindre 6kning, samt ’im-
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portmdajligheter fran 6st” (omr. IV+V). Med en inriktning mot sjéalva
fastighetspriserna menar en svarande fran omrade | att "prisbilden i
Sverige ar fortfarande lag sett i ett europeiskt perspektiv”’ samt en
annan; vardestegring p.g.a. hog efterfragan” (omr. 11+1V+V). Fak-
torer som efterfragan pa ersattningsmark for inlosta naturreservat
samt energins betydelse aterfinns ocksa bland svaren, den forst-
namnda faktorn dock endast i ndgot enstaka svar denna omgang.

Fraga 5

Virkespriserna har under en langre period haft en negativ utveck-
ling, i synnerhet realt sett. Undantaget var en viss aterhamtning i
mitten av 1990-talet. Under den senaste tiden har vi dock kunnat
notera ett ordentligt lyft, i synnerhet i vissa delar av landet. Denna
vandning kan nu relateras till bl.a. ett flertal tidigare Minienkéter
dar paverkan pa marknaden av den framtida virkesprisutveckling-
en sett pa kortare sikt bedomts i en aterkommande fraga (vilken
aterfinns som fraga 4.1 ocksa i denna enkatomgang). Ocksa da vir-
kespriserna annu var vikande eller atminstone avvaktande uppgav
flertalet svarande en positiv instéllning till den framtida virkespris-
utvecklingen.

Virkesprishojningarna under 2007 ger kalkylmassigt &ven en av-
kastningsvardeokning pa skogsfastigheter.

Med utgangspunkt i dina kontakter med aktérerna pa skogsfastig-
hetsmarknaden, bedémer du pa basis av de tidigare arens upp-
komna, och enbart med hansyn till virkespriserna mer eller mindre
“omotiverade” fastighetsprisokningar

a) att den uppgang for virkespriserna som vi nu hittills sett mot-
svarar de tidigare forvantningarna

b) eller att det behovs ytterligare uppgangar for att tidigare for-
vantningar ska uppfyllas

c) eller att hojningarna har éverstigit den forvantade nivan

Kommentera garna ditt svar!

Fragan avser skogsdominerade lantbruksfastigheter

Fraga 5 besvarades av vissa svarande enbart genom att markera
nagon av svarsalternativen a, b eller ¢ enligt ovan. | andra fall
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kommenterade man ocksa sitt val av svarsalternativ. Redovisning-
en av svaren nedan foljer detta upplagg. Vidare har svaren sam-
manstéllts utifran omradestillhorighet.

omr I:

b)

c) | sodra Sverige forvantades inte nagon prisuppgang forran hos-
ten 2008 p.g.a. de stora lager som byggts upp. Vi ser nu att poster
kops till den hoga niva som var fore Gudrun vilket far anses vara
Overraskande. Alla talar dock om grantimmerbehovet nasta host!

b)

a)

c)

c)

b) Ytterligare kommer att kréavas for att motivera dagens hogt be-
talda fastigheter.

omr | +1I:

b) Framtidens virkesprishdjningar ar diskonterade och uteblir dessa
inom 2-4 ar kan en kraftigare nedgang bli féljden — speciellt om ran-
telaget dessutom okar.

omr Il:

b)

b) Det behovs ytterligare virkesprishojningar da fastighetspriserna
under lang tid stigit mycket mer an virkespriserna. Gapet mellan
bruttovardet pa skog och fastighetspriset ar ju nu helt borta och
man betalar idag mer an bruttovardet av virket innan avverknings-
kostnaden dragits bort, atminstone i omradena 1 och 2.

c) Att ni i (tidigare) enkater fatt plus-svar pa den fragan beror for-
modligen pa att manga missuppfattat denna, dvs. de tror att plus
betyder att virkesprisuppgang innebar fastighetsprisuppgang.

a)

omr Il + 1HI:

c) For egen del har hdjningarna varit éver forvantan vilket innebar
att de som handlade fore hdjningarna och under tiden visat sig ha
gjort ratt, atminstone avseende den aldre skogen. Skall vi se pa pri-
serna for yngre skog sa bor det vara fortsatta hojningar i framtiden
for att motivera dagens prisnivaer pa “ungskogsfastigheter”.

b) Jag tror att det behdvs ytterligare héjningar for att motivera tidi-
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omr il + 11+ V:

a)

Oomr IlI:

a)

omr I+ 1V:

¢) Okningen har évertraffat forvantningarna.
b)

omr il +1V +V:

b) | dagens skogspriser finns fortfarande invagt en ytterligare hoj-
ning av virkespriser men aven mer udda avkastningar t.ex. vind-
kraftsarrenden, 6kad tillvaxt p.g.a. varmare klimat och dkade jakt-
intakter.

Oomr IV:

a)

c)

¢) Vasternorrland har varit ett lagprisomrade men nu har priserna
stigit till riksniva. Skogsbolagens dominans ar bruten.

c)

a) - De arliga avverkningarna har dékat och nu nosar vi pa ”produk-
tionstaket™.

- Har i Mellannorrland har virkespriserna varit lagst i landet p.g.a.
tidigare oligopol. Nagra fa aktorer dominerade. Nu borta.

- Vi har fortfarande lagre virkespriser an i Finland.

b)

c) Virkespriser har 0kat mera an tidigare forvantningar.

OoOmr iV +V;
a)

c)

Oomr V:
c)
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Fragan avser jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.

a) Ange det genomsnittliga vardet for akermark inom ditt verk-
samhetsomrade (kkr/ha) samt, for att fa en uppfattning om sprid-

ningen, aven den lagsta respektive den hégsta marknadsnoteringen
under aret.

b) Ange det genomsnittliga vardet for betesmark inom ditt verk-
samhetsomrade (kkr/ha) samt, for att fa en uppfattning om sprid-

ningen, aven den lagsta respektive den hégsta marknadsnoteringen
under aret.

Svaret pa fragan redovisas i de bada tabellerna nedan och i den ef-
terfoljande texten.

Akermark
Omrade |Genomsnittligt Lagsta mark- Hogsta mark-
varde nadsnotering nadsnotering
Kr/ha | Antal | Medel- | Antal | Medel- | Antal
svar varde, svar varde, svar
kr/ha kr/ha
I 94.000 7 48.000 6 150.000 6
I 70.000 6 38.000 5 94.000 5
I, Iv& | 17.000 10 8.000 8 26.000 8

Vé

Pa grund av fa svar fran omradena lll och V, i det senare fallet &ven uppvisande stor inbdrdes
spridning, har dessa bada omraden slagits samman med omréde IV.
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Betesmark
Omrade |Genomsnittligt Lagsta mark- Hogsta mark-
varde nadsnotering nadsnotering
Kr/ha | Antal | Medel- | Antal | Medel- | Antal
svar varde, svar varde, svar
kr/ha kr/ha
I 42.000 7 20.000 6 44.000 6
I 22.000 6 13.000 5 33.000 5
", 1Iv & 8.000 7 5.000 4 8.000 4
V7

Svaren visar, i likhet med den senaste avstamningen av priser for
jordbruksmark hosten 2006, generellt en stor spridning. Detta kan
tydliggoras genom att exemplifiera nagra av de enskilda notering-
arna.

Akermark: For omrade | (Gotaland) forekommer noteringar fran
som lagst 15.000 kr/ha upp till 303.000 kr/ha (i det sistnamnda fal-
let med tillagget att detta utgor gronsaksjord), for omrade Il (Mé&-
lardalsregionen) fran 20.000 kr/ha till 150.000 kr/ha och for de res-
terande omradena Ill, IV och V fran 6.000 kr/ha till 30.000 kr/ha.

Betesmark: For omrade | redovisas marknadsvardenoteringar fran
5.000 kr/ha till 80.000 kr/ha, for omrade Il fran 5.000 kr/ha till
50.000 kr/ha samt for omradena Il IV och V fran 4.000 kr/ha till
15.000 kr/ha.

Vissa av de svarande har kommenterat sina uppgifter, som t.ex. fol-
jande svarande representerande omréde |: Akermark; ”Ganska teo-
retisk bedomning. Svar siffra att bryta ut ur en forséljning, sarskilt
nara storstad” och ”Mycket stora variationer pa slattbygder och
skogsbygder” respektive Betesmark; "Ca 30-40 % av akermark. Be-
ror ocksd mycket p& gardens struktur”. Omrade II: Akermark;
“"Rena hysterin just nu. For forsta gangen é&r det inte poli-
tik/foretagsstruktur som styr utan en bra “fardigvarumarknad””.
Foljande tva kommentarer avser betesmark i omrade II: Ett kop av
svagt bete, starrbevuxen strandang, 3 ha. Med ledning av tidigare
kop och generell prisutveckling pa jordbruksfastigheter bor normalt

7 . o
P& grund av fa svar fran omradena Ill och V har dessa bédda omraden slagits samman med omré-
de IV.
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bete ha vardet 27.000 kr/ha idag” och vidare Svart. Betesmark kan
gransa till aker i standard och vara véard uppemot 30-40.000 kr. Den
kan ocksa besta av 2-3 ha och vara enda marken pa en hastgard och
da vara vard mellan 100.000 och 500.000 kr/ha. Men normal betes-
mark ar vard 5.000-20.000 kr/ha”.
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