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

- Minienkidtundersokning varen 2011 -

Sammanfattning

I samband med enkdtomgdngarna hosten 2008 och i synnerhet va-
ren 2009 visade Lantmateriets s.k. Minienkdtundersokning pa en i
jamforelse med ett flertal tidigare enkdtomgangar mer avvaktande
utveckling vad avser marknadssituationen for lantbruksfastigheter.
Enkiterna hosten 2009, varen 2010 samt hosten 2010 indikerade att
marknadssituationen aterigen hade forbattrats. For den nuvarande
enkdtomgangen, vilken avser perioden oktober 2010 till och med
mars 2011 dr marknadsutvecklingen inte entydig, i manga fall anses
de forandringar som skett ha varit sma eller har utvecklingen be-
domts varit oférandrad.

De svarande har som grupp, dvs. vid en sammanvédgning av sva-
ren, redovisat en i huvudsak ofordandrad efterfrdgan under den ak-
tuella perioden for lantbruksfastigheter generellt. Motsvarande ut-
veckling giller d@ven for utbud och prisutveckling. Betrédffande pris-
utvecklingen forekommer dock dven svar som indikerar en svag
okning under perioden.

Vid en uppdelning pé de olika delmarknaderna (skogsdominerade,
jordbruksdominerade, kombinerade respektive sma bostadsdomi-
nerade lantbruksfastigheter) &r skillnaderna mellan respektive del-
marknad inte markant. Mgjligen kan den utveckling som de skogs-
dominerade fastigheterna uppvisar ses som ndgot mer positiv me-
dan utvecklingen for de sma bostadsdominerade fastigheterna &t-
minstone for vissa omraden avviker ndgot at det andra hallet.

Det bor dock noteras att dessa fragor i enkiten avser utvecklingen
enbart under den nu aktuella perioden, och att utgdngspunkten for
bedomningen av de svarande kan ha ansetts varit ett forhallandevis
hogt lage pa grund av den tidigare, for vissa fastighetskategorier
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sammantaget gynnsamma utvecklingen av marknaden.

Den uppskattade marknadsnivan for en normalt sammansatt skogs-
fastighet uppvisar denna enkdtomgang en i princip oftrdandrad
niva. Detta giller vid en jamforelse med den senaste enkiten hosten
2010 samtidigt som noggrannheten beaktas i undersokningen. Ef-
tersom antalet inkomna svar dr begrénsat, i synnerhet fran skogsla-
nen i norra Sverige ska uppgifterna generellt tolkas med forsiktig-
het. Marknadsvirdenivaerna varierar fran ca 520 kr/m3sk som ett
genomsnitt for Gotaland till ca 290 kr/m3sk for Norrlands inland.

En dterkommande uppgift i de senare enkiterna har utgjorts av att
vdrdera ett antal faktorers paverkan prisméssigt och/eller intres-
semdssigt pa marknaden for skogsfastigheter. Dessa marknadsfak-
torers paverkan anses fortfarande genomgaende vara positiv i va-
rens enkédt, men en viss fordndring t det mindre positiva hallet kan
noteras for den framtida virkesprisutvecklingen i Gotaland samt
Ostra Svealand jamfort med enkédten hosten 2010. Viljan att investe-
ra i skog och skogsmark anses som vanligt vara den faktor som be-
doms haft storst positiv pdverkan, medan rangordningen mellan
den framtida virkesprisutvecklingen respektive skogsndringens
konkurrenskraft sett pd langre sikt skiljer sig mellan omrddena.

De svarande fick vidare redovisa marknadsnoteringar for akermark
respektive betesmark. Spridningen dr som tidigare mycket stor sa-
vdl inom de svarandes verksamhetsomraden som inom landet.

De tva dterstdende fragorna i varens enkit fokuserade pa hur en
utbjuden skogsfastighet pdverkas av tidigare beslutade natur-
vardande restriktioner respektive pd prisspridningen mellan s.k.
bra och daliga skogsfastigheter. For den forsta frdgan varierar sva-
ren frdn mycket negativ paverkan till ingen paverkan alls. Aven
den sista frdgan innehéller timligen skilda synpunkter, som i vissa
fall ocksa star emot varandra. Fragestdllningen forefaller ha engage-
rat ett flertal svarande.

Inledning

Syftet med Lantmaiteriets s.k. minienkat &r att forsoka fanga in tren-
der och tendenser pd den 6ppna marknaden for lantbruksfastig-
heter.' Resultatet av den senaste enkiten, som genomfordes for fyr-
tiofemte gangen vdren 2011, redovisas hdr. Undersokningen avser

] Sléktksp o. dyl. réknas inte till den ppna marknaden.
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halvarsperioden oktober 2010 t.o.m. mars 2011.

De svarande representerar méklare, konsultbyrder, banker och
skogsbolag. Av totalt 53 tillfrdgade personer svarade denna gang 37
pa enkiten. Av dessa 37 var det tvd personer som inte uppgav vil-
ket geografiskt omrdde de svarade for, varfor deras svar ddrmed
inte kunde beaktas. De aterstdende 35 personerna svarade inte alla
pa samtliga frdgor medan flera svarade for mer dn ett geografiskt
omrdde. Svaren dr lamnade som en spontan uppfattning av den ak-
tuella situationen pa fastighetsmarknaden, varfor resultaten blir
grova. Ett enskilt svar kan dérfor inte lyftas ur sitt sammanhang el-
ler anvidndas for vidare berdkningar. Svaren i undersokningen &r
uppdelade pa fem geografiska omraden (se figur 1 nedan).

Omrédesindelning
[ cétaland
[ ! Mélardalsregionen
[ 0 varmland, Dalarna, Gavleborg
[ v Norrlands kustland
[ V Norrlands inland

sjo
[] Lansindelning

(C) 2002 Lantmateriet

Fiqur 1 - Omridesindelning i undersokningen
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Antalet svar per fraga inom de olika omradena dr som mest (vilket i
denna enkdtomgang avser fraga 3):

Omrade I 17
II 11
III 8
v 5
\Y% 4

For ovriga fradgor var antalet svarande ldgre, i nagot fall betydligt
lagre.

For frdgorna 1 och 2 ombads de svarande att med fem olika svarsal-
ternativ ange utvecklingen for utbud och efterfrdgan. For fraga 1
redovisas svaren med pilar avseende efterfrdgan och utbud (se fi-
gur 2). Pilarnas lutning aterspeglar forandringen av utbud och efter-
frdgan under undersokningsperioden oktober 2010 t.o.m. mars
2011. Pilarna ska tolkas pa i princip foljande sétt vad géller utbuds-
och efterfrageforandringen:

kraftigt okande

/ svagt okande

oforandrad

svagt minskande

kraftigt minskande

Heldragen pil i figur 2 avser svaren fran denna undersokning, dvs.
oktober 2010 t.o.m. mars 2011. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. oktober 2009 t.o.m. mars 2010. Orsa-
ken till att jamforelser i frdgorna 1 och 2 enbart gors med enkéten
varen 2010 och inte med den ndrmast foregdende enkéten (hosten
2010) &r att utbud, efterfrdgan respektive prisutveckling tenderar att
fluktuera sdsongsvis mellan var och host. Det har darfér bedomts
vara mest réttvisande att i detta sammanhang jamfora var-
enkdterna respektive host-enkadterna var for sig.
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Den prisforindring som anses ha skett under perioden har noterats
med en siffra enligt f6ljande klassificering.

Prisutveck- Motsvarar att prisnivan upplevs ha
lingsklass

1 sjunkit nominellt med mer &n 10 %
2 sjunkit nominellt med 1-10 %

3 varit nominellt oforandrad

4 okat nominellt med 1-10 %

5 okat nominellt med mer dn 10 %

For saval frdga 1 som 2 har svaren dessutom illustrerats med hjalp
av staplar i bilagorna 1-5. En ”poédngséattning” av svaren betrdffande
efterfragan respektive utbud har skett pa ett likartat sédtt som for
prisutvecklingsklasserna. Sdledes har en kraftig minskning av efter-
frdgan respektive utbudet genererat virdet 1, en svag minskning
vdrdet 2, en oforandrad efterfragan respektive ett oforandrat utbud
vdrdet 3, en svag okning 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.

Observera att pd grund av de laga antalet svar som denna enkat-
omgdang inkommit frdn omrddena IV och V har svaren for fraga 1
fran dessa omrdden slagits samman.
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Figqur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
oktober 2010 t.o.m. mars 2011. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende under-
sokningsperioden oktober 2009 t.o.m. mars 2010).

a) Efterfragan b) Utbud c) Prisutveckling
I-v v-v
> _— Omrade 1 3-4 (3-4)
Omréde II 3-4 (3-4)
______ ¥ 1 > I
_________ Omréde 11 3
--------------- Omrade IV-V 34
________________ Y IV Y

Omrade III-V (3-4)

De sammanvidgda svaren visar att efterfrigan under perioden varit i
princip oforandrad i samtliga omrdden. Enkédten varen 2010 visade
istdllet att efterfrdgan var ofordandrad till svagt okande i samtliga
omraden, tendensen till svagt ckande var tydligast i omrade I (jam-
for bilaga 1).

Aven utbudet har till 6verviagande delen (eller i genomsnitt) varit
oforandrat, forutom i omradena IV-V dir utbudet visade en ten-
dens till en svag ckning. Vid foregdende var-enkét angav svaren att
utbudet till 6vervagande delen (eller i genomsnitt) varit oforandrat
till svagt minskande under perioden inom samtliga omraden.

Nar det géller prisnivan dominerar svar som pavisar en oférandrad
niva i samtliga omraden. Det finns dven en tendens till en svag 6k-
ning (1-10%), dock ej i omrade IIl. Aven vid den féregdende var-
enkdten dominerade en oférdandrad nivd bland svaren i samtliga
omraden, avvikelserna bestod ocksd da i en antydan till en svag ok-
ning.

Fraga 2

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

De svarande angav med pilar utvecklingen fér utbud och efterfra-
gan. Resultatet redovisas i text samt i bilagorna 2-5. Prisutveckling-
en redovisas dessutom i sarskild tabell sist i avsnittet.
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Observera att pa grund av det laga antalet svar som denna enkat-
omgang inkommit fran omrddena IV och V har svaren for fraga 2
fradn dessa omraden slagits samman.

Skogsdominerade lantbruksfastigheter - avser principiellt kop
ddr det taxerade virdet av produktiv skogsmark och skogligt im-
pediment utgor minst 75 procent av kopets totala taxeringsvirde.

Efterfrigan for skogsdominerade fastigheter har enligt de svarande
till overvdgande delen varit oférdndrad med en tendens till en svag
okning, dar denna tendens var tydligast i omraddena IV-V. Aven i
omrdde I forekom ett antal svar pavisande en svag 6kning (se bila-
ga 2). I motsvarande enkét varen 2010 bedémdes efterfragan for
skogsdominerade fastigheter enligt de svarande till 6vervidgande
delen varit svagt 6kande for omrddena I och II under perioden. For
omrddena III-V redovisades sammanvégt en oforandrad till svagt
okande efterfragan.

Utbudet har under perioden enligt de svarande sammanvégt varit
oforandrad i omrddena I och II medan dven en svag okning fore-
kom bland svaren i omradena Il samt IV-V. Vissa svar hdvdar
dessutom en svag minskning av utbudet under perioden, i synner-
het giller detta omrdde I. Enligt motsvarande sammanstéllning va-
ren 2010 hade utbudet enligt de svarande i huvudsak varit ofrand-
rat i omradena III-V, medan i omrade II och i synnerhet i omrdde I
utbudet bedomdes ha varit svagare.

Nar det giller prisutvecklingen framholls i huvudsak antingen en
oforandrad niva eller en svag 6kning under perioden med nomi-
nellt 1-10% i samtliga omraden. I omrdde III var dock bilden mer
splittrad vilket sammanvédgt indikerade en ndrmast oftrandrad
niva. Vid motsvarande enkit for ett ar sedan dominerade en svag
okning under perioden i samtliga omraden.

Jordbruksdominerade lantbruksfastigheter - avser kop dir det
taxerade virdet av akermark, betesmark och ekonomibyggnader
utgor minst 50 procent av kopets totala taxeringsvarde.

For jordbruksdominerade fastigheter redovisas i princip en ofér-
andrad efterfrigan under perioden med inslag av en svag okning i
omradena I och II, medan en svagare tendens gallde i omrddena III-
V. Dér framholls i nagot svar dven en kraftig sinkning (se bilaga 3).
Svaren avviker ddrmed mattligt frdn resultatet varen 2010.

Betraffande utbudet har utvecklingen i huvudsak varit oférandrad i
samtliga omrdden. Aven betriffande utbudet liknade ddrmed resul-
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tatet motsvarande period 2010.

Prisutvecklingen bedomdes ha varit oférdandrat alternativt uppvisat
en svag okning, med en overvikt at det senare i omrddena I och II.
I omradena III samt IV-V hdvdades sammanvégt en oférdandrad
prisutveckling. For ett &r sedan framholls en oférandrad prisniva
med en tendens till svag 6kning i omrddena I och II. I omradena III-
V var istéllet tendensen en minskande prisutveckling.

Kombinerade lantbruksfastigheter - avser kop som inte dr jord-
bruks-, skogs- eller bostadsdominerade.

For kombinerade lantbruksfastigheter bedémdes efterfrigan under
perioden i huvudsak ha legat pa en oférdandrad nivd, med en liten
tendens till en svag minskning i omradena II och III. Vid foregaen-
de var-enkidt bedomdes efterfrdgan sammanvégt i huvudsak be-
funnit sig pa en oférdandrad niva (se bilaga 4).

Aven utbudet ansdgs i huvudsak (sammanvigt) varit oforandrad
under perioden. Vid enkéten varen 2010 lag svaren inom intervallet
fran en i huvudsak oférandrad niva under perioden for omrddena
III-V, till en tendens till en svag minskning for omradena I och II.

Prisnivin visade motsvarande oftrdndrade nivder under perioden
som efterfragan och utbud. Varen 2010 bedomdes efterfragan varit i
huvudsak ofordandrad i omrade I samt i omradena III-V, medan det
i omrade II fanns en tendens till en 6kning av prisnivan.

Sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter - avser kop dir det
taxerade virdet av bostadsbyggnad utgor minst 50 procent av ko-
pets totala taxeringsvirde.

Den sammanvidgda tendensen betrédffande efterfrigan under perio-
den av sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter pekar i detta
sammanhang pa en i huvudsak oftrédndrad nivd i omradena I, III
samt IV-V, med en liten tendens till en svag 6kning i de senare bada
omrddena (se bilaga 5). I omrade Il anses ddremot efterfrigan
sammanvagt befunnit sig mellan en oférdndrad niva och en svag
minskning av densamma. Enkiten for ett ar sedan pekade pa en i
huvudsak ofordandrad niva i samtliga omrdden.

Nar det galler utbudet av sma bostadsdominerade lantbruksfastig-
heter dominerade svar som redovisade oférdndrade nivder under
perioden. Ocksa vid enkidten 2010 ansag de svarande att utveck-
lingen under perioden i huvudsak varit oférandrad.

Den nominella prisnivin uppges under perioden varit oférandrad i
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omrddena I samt IV-V medan omradena II och III avviker med en
relativt tydlig tendens till en minskning av prisnivan. Vid enkéten
varen 2010 uppgavs prisnivan under perioden varit mestadels oftr-
dndrad i omrddena III-V medan en tendens till en nominell 6kning
aterfanns i omrdde II och nagot tydligare i omrédde L.

Prisutveckling

For jamforelsens skull redovisas svaren fran bada de foregdende
enkdterna i separata tabeller.

Enkiten varen 2010
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3-4 3 3-4
II 4 3-4 3-4 3-4
II1-v 3-4 2-3 3 3
Enkdten hosten 2010
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3-4 3-4 3
II 3-4 3 3 2-3
II-v 4 3 2-3 3
Enkdten vdren 2011
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 3-4 3-4 3 3
II 3-4 3-4 3 2-3
111 3 3 3 2-3
IV-v 3-4 3 3 3
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Fraga 3

Hur anser Du att marknadsvirdenivan for en normalt sammansatt
skogsfastighet i Ditt verksamhetsomrdde ligger, angivet i

kr/m3sk, kr/ha och K/T?

Svaret pa forsta delen av fragan redovisas i figur 3 och i texten. Vérden
angivna i kr/m3sk redovisas for jamforelsens skull &ven for de tva narmast
foregaende enkaterna i figur 3. Det bor observeras att de flesta anger sina
svar utan att ta med verkliga extremvéarden da de vager ihop sitt svar. Var-
dena som anges representerar saledes en spontant bedomd ungefarlig
marknadsvardeniva, vilket ocksa ar avsikten med fragan.

Figur 3. Marknadsvirdenivin for en normalt sammansatt skogs-
fastighet i olika omriden, kr/m3sk samt kr/ha (det senare
virdet avser enbart enkdten vdaren 2011).

Om- (Minienkit 0910 - 1003  [Minienkit 1004 - 1009 Minienkit 1010 - 1103
ré’lde2
Antal |Aritme- [Rela- |Antal |Aritme- Rela- |Antal [Aritme- |Rela- |Aritme-
svar |tiskt me- [tions- |svar [tiskt me- [tions-|svar [tiskt me- [tions- |tiskt
delvirde [tal delvirded |tal delvirdes |tal ~ |medel-
3 kr/ m3sk kr/ m3sk varde
kr/m”sk Kr /haA
111 3 330 87 6 378 95 8 365 91 40900
I\% 4 299 79 5 297 75 5 313 78 34000
RI- 25 3795 100 40 3985 100 | 45 403° 100 513005
KET

Relationstal = Aritmetiskt medelvirde for omradet dividerat med riksgenomsnittet.
Som framgar av figur 3 kan, med de forbehdll som aterkommande
betonas i detta sammanhang beroende pa undersokningsmetodi-

?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 1009-1103) baseras pa totalt 39 svar.

55 .. A o o . . o . . .. T
Riksmedelvérdena végs ihop pa sa sétt att varje delomrades aritmetiska medelvérde multipliceras
(végs) med respektive delomrades andel av den inom landet totala stéende virkes- (skogs-) voly-
men enligt Riksskogstaxeringen.

10
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ken, konstateras att den tidigare 6kningen av marknadsvardenivan
som pagatt en tid nu tycks ha planat ut. Vid en jamforelse med Mi-
nienkédten hosten 2010 hamnar férandringarna, som bdde inklude-
rar okningar och sdnkningar, i princip inom felmarginalen. Det
sistndimnda géller i synnerhet fér omradena IV (Norrlands kust-
land) och V (Norrlands inland) pa grund av det ldga antalet svar.

En svarande som redovisat marknadsvarden for Viasternorrlands
lan har kommenterat med att ”fastighetspriserna dr ungefar lika
som hosten 2008”. Se &dven for ytterligare kommentar i samband
med pafoljande fragor.

Betrdffande K/T (kopeskillingskoefficienten i 2008 ars taxerings-
niva) géller foljande. I omrade I forekommer varden mellan 1,9-2,6
(baserat pa 6 svar), i omrade II mellan 1,6-2,6 (4 svar), i omrade III
mellan 1,7-2,2 (3 svar), i omrdde IV 1,5-2,2 (3 svar) och slutligen i
omrade V mellan 2,2-2,3 (2 svar).

Négra av de svarande har kommenterat nyckeltalet K/T: ”Sprid-
ningen beror pa ldnsvisa variationer hur spridningen dsatts” och
“Inget relevant matt” (bdda fran omr. I), “Denna uppgift anser jag
inte vara relevant eftersom det skiljer s& mycket i hur bra underla-
get dr” (omr. I+II) samt "K/T &r ett oerhort trubbigt instrument i
detta avseende da uppgift om skogsinnehall ndstan aldrig &r kor-
rekt i taxeringsuppgiften.”

Fraga 4

Bed6m foljande faktorer som paverkar marknaden f.n., prismassigt
och/eller intressemdssigt.

Frigan avser endast skogsdominerade fastigheter.

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

ett tecken = paverkar svagt
tva tecken = paverkar

tre tecken = paverkar starkt

11
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Exempel: + = svag positiv pris-/intressepdverkan
--- = stark negativ pris-/intressepdverkan
0 = ingen pris-/intressepdverkan

Faktorer:

Den framtida virkesprisutvecklingen sett pd kortare sikt (ca 2-4 dr)?

Skogsniringens konkurrenskraft sett pi lingre sikt (ca 10 dr)?

Viljan att investera i skog och skogsmark?

De svarande kunde &dven fylla i andra alternativ och kommentera
marknadspédverkan i 6vrigt.

Den framtida virkesprisutvecklingen

Instéllningen till den framtida virkesprisutvecklingens paverkan pa
skogsfastighetsmarknaden skiljer sig denna enkdtomgang relativt
tydligt mellan omrddena I och II (Gotaland samt ostra Svealand) i
forhallande till resterande landet (omrddena III-V). I de tva forst-
ndmnda omrddena har instédllningen blivit markant mindre positiv
jamfort med de ndrmast foregaende enkdtomgangarna, i bdda om-
radena dr den genomsnittliga bedéomningen motsvarande ungefar
ett plustecken mindre denna omgang dn tidigare. I omrade I &r dar-
med den genomsnittliga bedomningen denna omgang 1,1 plusteck-
en medan i omrade II genomsnittet motsvarar endast 0,7 plusteck-
en. Denna forandring at det negativa héllet kan inte noteras for de
ovriga omrddena. Genomsnittligt motsvarar bedomningen 1,8 plus-
tecken for savil omrdde II1 som omrédena IV-V-.

Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

Nar det géller bedomningen av skogsndringens konkurrenskraft
sett pd langre sikt kan inte motsvarande forandring i de sodra de-
larna av landet noteras som for den framtida virkesprisutveckling-
en. Den genomsnittliga bedomningen motsvarar 1-3-1,4 plustecken
i omrddena I och II. Samma genomsnittliga bedomning gors dven i
omrddena IV-V. Omrade III avviker genom att den genomsnittliga
bedomningen ddr motsvarar tvd plustecken. Generellt &r install-
ningen till denna pdverkansfaktor ndgot mer positiv jamfort med
den senaste enkiten hosten 2010.

Viljan att investera i skog och skogsmark

Viljan att investera i skog och skogsmark &r den faktor av de tre i

6 . . . .
Aven for denna fréga har pa grund av det laga antalet inkomna svar fran omradena IV och V dessa svar

slagits samman.
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denna sammanstéllning som sammanvagt brukar bedomas vara
mest positiv. Detta géller ocksa for denna omgéang. Skillnaderna i
jamforelse med de senaste enkdtomgdngarna dr ddremot inte enty-
diga, savdl lagre som hogre genomsnittliga bedomningar kan note-
ras. For denna enkdtomgdng varierar den genomsnittliga bedom-
ningen fran 1,8 plustecken fér omradena IV-V till 2,2 plustecken i
omrade I.

De svarande har ocksa haft mojlighet att sjdlva ge exempel pa fakto-
rer som paverkar marknaden. Den faktor som upprepas i flera svar
dven i denna enkdtomgang dr rantans betydelse, dock i mindre po-
sitiv bemdrkelse dn tidigare naturligen beroende pd savil genom-
forda som forvantade rantehsjningar. En av de svarande kommen-
terar: “En stigande rdntenivd kommer sannolikt att pdverka mer
framover och dven virkesmarknaden”. Narliggande faktorer &r
“kronans konkurrenskraft” samt “danska kronan i forhéllande till
svenska kronan, f.n. lite intresse fran danskar”, ”“penningmarknad -
valutakurs” (graderad med ett minustecken) samt “ldget i omvarl-
den” och “forvantad okad global efterfrigan”. Vidare namns fakto-
rer som “skattepolitik” respektive ”beskattning”, i bada fall kom-
pletterade med ett plustecken. En aterkommande positiv paver-
kansfaktor dr jaktvédrdet. En annan sddan faktor &r biobrdnsle. Ett
par av de svarande ndmner begreppet trender, som “trend med
hoga energipriser, trendigt med att dga skog, kapitalplacering, jakt
och rekreation” (graderad med tva plustecken) samt “mode, trend,
flockmentalitet” (graderad med noll, dvs. ingen paverkan). Fran ett
hall framhalls att “(det &r) status att vara skogsdgare”. Vind-
kraftsvdrdet bedoms av en svarande medfora en positiv inverkan
(tva plustecken) medan en annan svarande bara ndmner vindkraft
som en paverkansfaktor utan att gradera denna. En stark paverkan
(tre plustecken) anses vara “tillkop av grannfastigheter vilket ger
rationaliseringsaffekter m.m.” En motsatt effekt, dvs. som bedtms
medfora en svag negativ paverkan dr “fallande virkespriser” (fran
omr. I). Denne svarande utvecklar det hela enligt foljande resone-
mang betrdffande virkesprisernas paverkan: ”Virkespriserna steg
starkt forra sommaren/tidig host vilket paverkade fastighetspriser-
na positivt inledande under hosten. Pdverkan var dock kortvarig
och vi har nu sett stillastdende priser under det senaste halvaret
vilket sannolikt till stor del beror pa fallande virkespriser. Vad som
dock &r anmdrkningsvart med denna marknad &r att fastighetspri-
serna inte faller utan bara stagnerar dven vid kraftiga virkesprisfall.
Framtidstron tycks standigt vara positiv.”
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Fraga 5

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

ningen, dven den ligsta respektive den hégsta marknadsnoteringen
under aret.

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

ningen, dven den ligsta respektive den hégsta marknadsnoteringen
under aret.

Frigan avser jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.

Svaret pa fradgan redovisas i de bada tabellerna nedan och i den ef-
terfoljande texten, samt i bilaga C (dkermark) respektive i bilaga D
(betesmark).

Akermark
Omrade |Genomsnittligt |Ligsta mark- Hogsta mark-
virde nadsnotering nadsnotering
Kr/ha | Antal | Medel- | Antal | Medel- | Antal
svar viarde, svar viarde, svar
kr/ha kr/ha
I 136.000 8 66.000 8 226.000 8
I 97.000 8 57.000 9 156.000 9
I &IV | 28.000 7 10.000 7 51.000 7
&V

7 .
P& grund av fa svar fran omrade lll, IV och V har dessa omraden slagits samman.

14



Lantmateriet

2011-05-06
Betesmark
Omrade |Genomsnittligt |Lagsta mark- Hogsta mark-
virde nadsnotering nadsnotering
Kr/ha | Antal | Medel- | Antal | Medel- | Antal
svar viarde, svar viarde, svar
kr/ha kr/ha
I 46.000 9 29.000 9 74.000 9
I 51.000 8 27.000 8 80.000 8
I &IV | 12.000 2 9.000 2 18.000 2

Svaren visar, i likhet med tidigare avstamningar av priser for jord-
bruksmark generellt en stor spridning. Detta kan tydliggoras ge-
nom att exemplifiera nagra av de enskilda noteringarna.

Akermark: For omrade I (Gotaland) forekommer noteringar fran
som ldgst 30.000 kr/ha upp till 400.000 kr/ha, for omrdde II (M-
lardalsregionen) fran 30.000 kr/ha upp till 250.000 kr/ha, f6r omra-
de III (Varmlands, Dalarnas och Géavleborgs ldn) fran 10.000 kr/ha
upp till 120.000 kr/ha och fér omrddena IV och V (Norrlands kust-
land respektive inland) fran 5.000 kr/ha upp till 35.000 kr/ha.

Betesmark: For omrdde I redovisas marknadsvardenoteringar fran
10.000 kr/ha till 150.000 kr/ha, for omrade II fran 25.000 kr/ha till
125.000 kr/ha. Fran omrdade III respektive IV har endast ett svar in-
kommit. Fran omrdde V férekommer inga noteringar denna enkat-
omgang.

Ett par av de svarande har kommenterat sina uppgifter betrdffande
akermarken, i bada fall representerande omrddena I och II: “Det
skilijer mycket mellan Ostergotlands sldttbygd och skogsbygd.
Vadstenaslatten dr nédstan i paritet med Skédne och dar &r efterfragan
mycket bra frdn aktiva jordbrukare. Priserna pa dkermark i skogs-
och mellanbygd &r helt beroende av Euro-stdden enligt min upp-
fattning. Forsvinner de sd dr det mer frdgan om ramark for skogs-
plantering och d& kan vi landa p& 20-30.000 kr/ha.” samt ”Aker-
markspriserna skiftar mycket inom samma ldn och &ven inom
samma kommun beroende pd om det &r skogs- eller slidttbygd samt
mycket pd om det finns ndgra aktiva jordbrukare som grannar.”
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Betrdffande betesmarksuppgifterna aterfinns foljande kommenta-
rer: “Omséttningen av rena indgomarkskop i Smalands inland &r
mycket 1dg och ddrmed osdkerheten i ovanstaende uppgifter” (omr.
I), “Aven betesmarkspriserna &r helt beroende av EU-stod om det
inte géller mindre hastgdrdar” (omr. I+II), “Extrempriser pd betes-
mark (och dkermark) kan finnas pa hastgardar, som &r hogre &an de
ovan angivna” (omr. I+II), “Betesmarker i anslutning till hastgardar
kan ha mycket hoga nivder pa mindre arealer” (omx. III).

Fraga 6

Hur anser du att en utbjuden skogsfastighet paverkas avseende
t.ex. prisniva och efterfragan av tidigare beslutade naturvardande
restriktioner som biotopskydd och naturvédrdsavtal? I detta fall av-
ses saddana 6verenskommelser som redan &r inlosta och som den ti-
digare fastighetsédgaren ocksa fatt betalt for.

Frigan avser skogsdominerade lantbruksfastigheter

Svaren till frdga 6 redovisas nedan genom att citeras ordagrant.
Dessa svar har vidare sammanstillts utifrdn omradestillhorighet.
Punkt i vdnstermarginalen indikerar en ny (annan) svarande.

Omr I:

e Det finns ett fatal kop av mark dar all avkastningsforvantan
(utom jakt) for all framtid dr utsldckt genom reservatsforeskrifter.
8000-15000 kr/ha inklusive jakt kan utifrdn dessa kop nog anses
vara ett hyfsat matt pa vad marknaden dr benédgen att betala for
jakt och dganderétten. Utifran dessa fatal kop gdr det inte att dra
nagra sikra slutsatser och det dr ndrmast omojligt att sdga hur
mycket av kopeskillingen som avser jaktvdrde och ett dgande-
rattsvarde.

e Marknadsvéardet for delomrddet dr nést intill noll kr. Avrundas
oftast bort. Benamns dock som positiv egenskap for fastigheten,
ofta trevlig och ovanlig miljo.

e Mycket negativt.

e Det kidnns som att marknaden &r mer intresserad av skog utan
belastningar som manga maéklare sdkert med all rétt kallar det.

e Om besluten avser en relativt storre del av totala arealen dr pa-
verkan stor.
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I de allra flesta fall dr inskrdankningen liten i forhéllande till res-
ten av fastigheten och gloms bort i den konkurrenssituation en
budgivning innebar.

Péaverkas starkt om det &r flera pa en fastighet. Ndgon enstaka
paverkar marginellt.

Paverkar negativt, framfor allt naturvardsavtal, p.g.a. att angran-
sande skog kan fa stora problem med barkborreangrepp m.m.
Viss svag dampning av fastighetens attraktionsvérde.

Omr 1+ 1I:

Nagot prisdampande 2-5 %, ibland avstar vissa kopare fran att
ge bud.

Géller det mindre omraden sd pdverkas inte priset forutsatt att
volymen skog &r bortrdknad. Men om det &r storre andel som ar
reservat m.m. s minskar sannolikt antalet intressenter. Hur och
om det paverkar priset dr svarare att bedoma.

Fastigheten minskar ungefar lika mycket i varde som &garen fatt
i ersdttning for biotopskyddet/naturvdrdavtalet.

Mojligen kan marknadsvardet i vissa fall paverkas ndgot mindre
beroende pa att de "icke monetdra” vdrdena, som idag &r stora,
ligger kvar pa fastigheten.

Efterfrdgan paverkas inte alls om det &r ett normalstort reser-
vat/biotopskydd.

Omr 1 + III:

Prisreducerande.

Omr II:

Beror pa hur stor del av fastigheten som berors. Normalt sett en-
dast svag inverkan.

Sadana typer av inskrankningar dr av mycket stor betydelse. Pri-
set pd sddan mark dr mycket lagt.

Sjdlvklart i negativ riktning, hur mycket beror forstas pa hur stor
del som &r skyddad.

Prisnivan paverkas avsevart da restriktioner enligt ovan belastar
fastigheten. Samma eller bara ndgot hogre dn varde pa impedi-
ment.

Stor paverkan.
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Omr III:

e Neutralt.

e Negativt.

e Negativt. Uttransportviagen spérras ibland. Osdkerhet om det
kommer fler restriktioner.

OmrIITI +1V:

e Ingen paverkan. Den marken per m? raknas bort alternativt
schablonvéarderas till sdg 0 - 5000 kr per ha.

OmrIII +1IV +V:
o Mycket lite.

OmrIV +V:

e Ingen paverkan pa priset for den dvriga fastigheten.

Omr V:

e Fastigheter med hogt virkesforrad blir oftast varderade med vir-

kesforradet som dominerande faktor. Varden for bonitet, till-

ganglighet, jakt m.m. vdrderas oftast lagt i dessa situationer. Om

fastigheten avverkas maximalt for att sedan virderas pa nytt

okar de varden som tidigare varderats lagt. Med vardering me-

nas det marknaden ér villig att betala for.
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Fraga 7

Det har under senare tid via nyhetsbrev och annan marknadsin-
formation framhallits att prisspridningen 6kat mellan s.k. bra och
daliga skogsfastigheter. Flera intressanta fragestallningar kan lyftas
fram i detta sammanhang. Hur forhaller sig denna prisspridning till
varierande konjunkturer, dr det t.ex. generellt sa att prisspridningen
okar ndr konjunkturen gar ner? Medfor ett 6kat utbud av fastighe-
ter med automatik ocksa en 6kad prisspridning? Vilka faktorer, for-
utom t.ex. en god arrondering och ett bra ldge, dr det som gor att en
skogsfastighet dr mindre attraktiv relativt andra fastigheter? Hur ar
det med en fastighet som &r hért avverkad och darfor innehédller
mer kalmark och ungskog dn &dldre avverkningsmogen skog, dndras
inverkan av en sadan faktor under god respektive samre konjunk-
tur?

Frigan avser skogsdominerade lantbruksfastigheter

Svaren till frdga 7 redovisas nedan genom att citeras ordagrant.
Dessa svar har vidare sammanstillts utifrdn omradestillhorighet.
Punkt i vdanstermarginalen indikerar en ny (annan) svarande.

Omr I:

e Under de senaste dren med stark turbulens pa virkesmarknaden
har det vid lagkonjunktur visat sig att de béattre fastigheterna
fortsatt dr ldtta att omsatta till hoga priser medan de sémre har
varit svara att bli av med.

o Aldersfordelningen paverkar liksom hur den ir skott. Bilvagsfs-
rekomst, arrondering, etc.

e Skogsfastigheter med hoga virkesforrdd verkar vara mer kon-
junkturkdnsliga. Mindre och ungskogsdominerade fastigheter i
nédrhet till storstadsomrdden &r tamligen opaverkade i lagkon-
junktur.

e Priset pa kalmark for hart avverkade fastigheter pdverkas mind-
re dn virkesrika fastigheter i en god konjunktur. Dock gor det
storre intresset for att kopa skogsmark att dven kalmarken beta-
las béttre. Storst betydelse f6r kalmarken torde arrondering, ldge
och produktionsférmaga ha. En enkel analys av en nyligen sald
fastighet i Dalsland pekar pa ett kalmarkspris pa ca 25 tkr per
hektar. I grova drag hilften av priset fér en normalbestockad
dito.
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¢ Jag skulle vilja att skribenterna styrker sina teser med statistik,

finns det sddan underbyggnad eller &r det bara ett nskvért re-
sultat som paverkar artikeln? Jag menar att de oattraktiva fastig-
heterna i manga fall forblir osdlda och ddrmed inte ramlar in i
statistiken.

Ungskogar dr f.n. eftertraktade istdllet for pensionsforsdkring.
Skogsfastighet ndra bebyggelse mindre attraktiv p.g.a. storande
moment vid jakt.

Svar pa delfrdgorna ovan “Hur forhaller sig denna prissprid-
ning....?": Ja, attraktiva fastigheter haller sitt varde medan oat-
traktiva fastigheter har svart att hdlla vardet. ”Vilka faktorer, for-
utom t.ex. en god arrondering...?”: Om mojligheten till snabb
avkastning (stora avverkningsmogna bestdnd) inte finns. “Hur &r
det med en fastighet som &r hart avverkad...?”: Inte speciellt
mycket. I vara trakter finns en stor efterfrdgan pa alla slags fas-
tigheter.

Omr 1+ 1I:

Ja, i konjukturnedgédng 6kar prisspridningen, vissa objekt blir
t.o.m. inte salda! Bra vdgar viktig faktor. Hart avverkade objekt
kan vara bra kop om koparen har god likviditet.

Generellt sd okar prisspridningen vid samre allmdnkonjunktur
och okat utbud. Nar det dr som hetast sa tenderar marknaden att
bortse fran negativa faktorer. I simre konjunktur sa blir man mer
nogrdaknad. Forutom ovan angivna sa paverkar den allmdnna
skogsskotseln generellt.

Min bedomning &r att prisspridningen 6kar i en ldgkonjunktur
samt att fler fastigheter blir osalda.

Mindre attraktiva &r fastigheter med ett stort byggnadsbestand,
stort 16vinslag, oskotta fastigheter samt mellanstora fastigheter i
intervallet 50 - 100 ha (for mycket pengar for grannar och for
sma for att locka kapitalstarka skogsinvesterare).

Svérare sédlja ungskogsdominerade fastigheter under ldgkonjunk-
tur.

Omr II:

Mest attraktiv dr valskott skog i blandade aldrar. Prisspridningen
ar forhdllnadevis liten pa illa och och vilskott skog. Jag tror inte
att spridningen okar i lag- vs. hogkonjunktur.

P& yngre bestand sa sldr inte konjunkturen igenom lika hart.
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Vi upplever en 6kad prisspridning/kvalitetsmedvetenhet nir
konjunkturen dr nedat. Dock ej p.g.a. 6kat utbud. Képarna blir
mer petiga och noga med vad de koper ndr konjunkturen &r da-
lig.

Kopstarka grannar.

Omr III:

Om prisbilden skapas av externa kdpare betyder arrondering och
vagnat mycket. Men &r det lokala kopare med tidigare skogsin-
nehav sd dr dessa faktorer inte sd intressanta utan da betyder
mojligt nuuttag mer.

Omarronderingsomraden starkt prisddmpande. Tveksam atgard
som stjdl pengar fran den som vill sélja.

Hart avverkade fastigheter med stort atgardsbehov &dr minus.
Okad efterfragan pa réjda fastigheter, dven de utan slutavverk-
ningsskog.

OmrIII +1V:

Svar pa delfragorna ovan “Hur férhaller sig denna prissprid-

ingen paverkan. Tomma spekulationer. ”Vilka faktorer, férutom
t.ex. en god arrondering...?”: T.ex. grundforhallanden, geogra-
fiskt lage, koravstand, vindkraft, kraftledningar. "Hur dr det med
en fastighet som &r hart avverkad...?”: Ungskog mindre pris-
kanslig.

OmrIIT+IV+V:

Prisspridningen beror mer pa intresse fran grannar som alltid
driver upp priset genom budgivning. En vanlig faktor som haller
ned priset dr andelen bolags/statsdgd skog i omradet (en f6ljd av
forsta satsen).

OmrIV+V:

1. Bedomer att prisspridningen 6kar i sjunkande konjunktur eller
okat utbud som dock forst leder till osalda eller lang forsdljnings-
tid. 2. En hart avverkad fastighet kan vara efterfragad och fa ett
till synes hogt pris i statistiken, t.ex. plantskog far hogt statistiskt
m3-pris. 3. Det dr fastigheter med relativt hoga virkesférrad men
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lag direktavkastning samt eftersatt skotsel som kan sjunka ndgot
i pris. Séljarnas prisforvantan dr for hog i forhallandet virkesfor-
rad och ortspris.
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