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Sammanfattning

I de nirmast féregaende Minienkiatundersokningarna varen respektive hosten 2012 kon-
staterades att tecken pa en vikande marknadssituationen for lantbruksfastigheter kunde
noteras, iven om de inte var helt entydiga. Denna tendens kvarstar enligt den nuvarande
enkiatomgangen vilken avser perioden oktober 2012 till och med mars 2013. Marknadsliget
forefaller osikert och avvaktande men inrymmer sannolikt dven méjligheter. Detta framgar
bl.a. av att prisutvecklingen i flera fall visar fortsatt sjunkande tendenser under perioden
samtidigt som efterfragan enligt manga svarande 6kat i férhallande till de nirmast forega-
ende undersokningarna.

De svarande som grupp, dvs. vid en sammanvdgning av svaren, bedomer att for lantbruksfastighe-
ter generellt har efterfradgan varit i det nirmaste oférindrad under den aktuella perioden. Motsva-
rande svarsfordelning gdller dven utbudet. Betrdffande prisutvecklingen varierar de sammanvigda
bedémningarna frdn en mindre minskning till en oférandrad nivd under perioden.

Vid en uppdelning pa de olika delmarknaderna (skogsdominerade, jordbruksdominerade, kombi-
nerade respektive sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter) ar skillnaderna mellan respektive
delmarknad inte speciellt markanta. De smd bostadsdominerade lantbruksfastigheterna visar den
svagaste utvecklingen betrdffande prisutvecklingen men samtidigt den mest positiva efterfrageut-
vecklingen jamfort med de 6vriga kategorierna lantbruksfastigheter.

Det bor dock betonas att dessa fragor i enkdten avser utvecklingen enbart under den nu aktuella
perioden, och att liget (utgangspunkten) vid inledningen av perioden som ett resultat av den for-
utvarande utvecklingen bor beaktas i sammanhanget.

Den uppskattade marknadsvdrdenivdn for en normalt sammansatt skogsfastighet uppvisar, i
jdmforelse med de bada ndrmast féregdende enkdtomgangarna i huvudsak en fortsatt nedgang.
Eftersom antalet inkomna svar dr begransat ska uppgifterna generellt tolkas med forsiktighet.
Marknadsvdrdenivaerna varierar fran ca 515 kr/m3sk som ett genomsnitt for Gétaland till

ca 250 kr/m3sk for Norrlands inland.

De svarande har vidare fatt uppge vardenivder for skogsfastigheter vilka domineras av kalmark
respektive av plantskog. Vid en medelvirdeberdkning inom respektive omrade varierar dessa for
kalmark fran drygt 6 ooo kr/ha for inre Norrland till 32 500 kr/ha f6r Gétaland. For plantskog varie-
rar medelvirdena for samma omraden fran knappt 10 ooo kr/ha till 38 500 kr/ha.

En aterkommande uppgift i enkdterna utgors av att virdera ett antal faktorers paverkan prismads-
sigt och/eller intressemadssigt pa marknaden for skogsfastigheter. Minst positiv paverkan kan
noteras for den framtida virkesprisutvecklingen sett pa kortare sikt, ddr de negativa virdena denna
gang overvager i férhallande till de positiva bedomningarna fér samtliga fem omraden. Viljan att
investera i skog och skogsmark anses som vanligt vara den faktor som bedéms haft stérst positiv
paverkan. Denna investeringsvilja bedémdes i enkdten hosten 2012 minskat jaimfért med de ndr-
mast féregdende enkdterna, medan ndgon egentlig férandring inte forefaller ha skett under det
senaste halvdret.

De svarande fick vidare redovisa marknadsnoteringar for dkermark respektive betesmark. Sprid-
ningen dr som tidigare mycket stor savdl inom de svarandes verksamhetsomraden som inom
landet.



En av fragorna denna enkitomgang fokuserades pa huruvida kép som ligger till grund for virde-
ring av skogsmark och dkermark dr behédftade med s.k. férvintningsvarden. Vid jakande svar ef-
terfragades hur stor del av sidana virden som ingar samt hur vanligt férekommande dessa kop dr.
Om inte sddana virden ansags férekomma ombads de svarande att spekulera i orsakerna till detta.

Den avslutande fragan behandlade virderingen av ekonomibyggnader, dvs. vilka kategorier som
anses tillfora ett tillskottsvdrde till en lantbruksenhet och i sd fall f6r vilka kombinationer av lant-
bruksenheter. De svarande uppmanades dven att ange vilka kategorier av ekonomibyggnader som
inte bedoms tillfora ett sadant tillskottsvdrde eller som till och med kan medféra en reduktion av
fastighetens totala vdrde.

Inledning

Syftet med Lantmadteriets s.k. minienkat dr att férsoka fanga in trender och tendenser pa den
6ppna marknaden for lantbruksfastigheter . Resultatet av den senaste enkdten, som genomfor-
des for fyrtionionde gdngen vdren 2013, redovisas hiar. Undersokningen avser halvarsperioden
oktober 2012 t.0.m. mars 2013.

De svarande representerar mdklare, konsultbyraer, banker och skogsbolag. Av totalt 58 tillfragade
personer svarade denna gang 35 pd enkéten. Dessutom var det ytterligare sex personer som uppgav
att de inte hade tillrickligt med uppgifter for den aktuella perioden for att kunna besvara enkdtfra-
gorna. Av de 35 personerna svarade inte alla pa samtliga frdgor medan flera svarade for mer dn ett
geografiskt omrdde. Svaren dr limnade som en spontan uppfattning av den aktuella situationen
pa fastighetsmarknaden, varfor resultaten blir grova. Ett enskilt svar kan dérfor inte lyftas ur sitt
sammanhang eller anvdndas for vidare berdkningar. Svaren i undersokningen dr uppdelade pa
fem geografiska omraden (se figur 1 nedan).
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Antalet svar per fraga inom de olika omradena dr som mest (vilket i denna enkdtom-
gang avser fraga 3a):

Omrade I 14

For fragorna 1 och 2 ombads de svarande att med fem olika svarsalternativ ange utvecklingen for
utbud och efterfragan. For fraga 1 redovisas svaren med pilar avseende efterfragan och utbud (se fi-
gur 2). Pilarnas lutning aterspeglar fordndringen av utbud och efterfragan under undersékningspe-
rioden oktober 2012 t.0.m. mars 2013. Pilarna ska tolkas pa i princip f6ljande sitt vad giller utbuds-
och efterfrageforandringen:

kraftigt 6kande

svagt kande

oforindrad

svagt minskande

kraftigt minskande

Heldragen pil i figur 2 avser svaren fran denna undersékning, dvs. oktober 2012 t.0.m. mars 2013.
Streckad pil anger hur tendensen upplevdes ett ar tidigare, dvs. oktober 2011 t.0.m. mars 2012.
Orsaken till att jamforelser i fragorna 1 och 2 enbart gors med enkiten varen 2012 och inte med den
ndrmast foregdende enkiten (hosten 2012) dr att utbud, efterfragan respektive prisutveckling ten-
derar att fluktuera sdsongsvis mellan var och hést. Det har didrfor bedémts vara mest rdttvisande
attidetta sammanhang jamféra varenkdterna respektive héstenkdterna var for sig.

Den prisfordndring som anses ha skett under perioden har noterats med en siffra enligt f6ljande
klassificering.

Prisutvecklingsklass Motsvarar att prisnivan upplevs ha

-

sjunkit nominellt med meranio %
sjunkit nominellt med 110 %

varit nominellt oforandrad

Okat nominellt med 1-10 %

Okat nominellt med meranio %

A WN




For savdl fraga 1 som 2 har svaren dessutom illustrerats med hjdlp av staplar i bilagorna 1-5. En "po-
dngsdttning” av svaren betrdffande efterfragan respektive utbud har skett pa ett likartat sitt som
for prisutvecklingsklasserna. Sdledes har en kraftig minskning av efterfragan respektive utbudet
genererat virdet 1, en svag minskning vardet 2, en of6érdndrad efterfrdgan respektive ett oférandrat
utbud vdrdet 3, en svag 6kning vardet 4 samt en kraftig 6kning virdet 5.

Fraga1
Hur anser Du att utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt har
varit under perioden med avseende pa efterfragan, utbud och prisutveck-

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

Figur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden oktober 2012 t.o.m. mars 2013. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende under-sokningsperioden oktober 2011 t.o.m. mars 2012).
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De sammanvégda svaren visar att efterfrdgan under perioden lag mellan en oférdndrad och en svagt
stigande nivd i omrade I medan de 6vriga omradena redovisade en oférandrad efterfrigan. Enka-
ten varen 2012 visade istdllet vid en sammanvagning av svaren att efterfrdgan under perioden legat
inom intervallet of6randrad till svagt sjunkande i samtliga omraden (jim{6r bilaga 1).

Aven utbudet visade i genomsnitt en tendens till en svag 6kning i omrade I, vidare medan den varit
oférandrat i omradena II, Il och IV. Omrade V visade istdllet en tendens till en svag sinkning av
ut-budet. Vid féregdende varenkdt angav svaren att utbudet i huvudsak varit oférdndrat eller mins-
kat svagt i omradenal, Il och IV, med den tydligaste tendensen till en svag minskning i omrdade III.
I omradena II och V hivdades ddremot en i huvudsak oférandrad niva pa utbudet.

Ndr det gdller prisnivan dominerar svar som framhaller en of6rdndrad till en svag minskning (no-
minellt 1-10%) i samtliga omrdden, med den tydligaste minskningen i omradena IV-V. Aven vid den
foéregiaende varenkiten dominerade svar som pavisade en oférandrad till en svag niva i samtliga
omraden.



Fraga 2
Hur anser Du att utvecklingen for foljande fyra delmarknader varit under
perioden?

De svarande angav med pilar utvecklingen fér utbud och efterfragan. Resultatet redovisas i text
samt i bilagorna 2-5. Prisutvecklingen redovisas dessutom i sdrskild tabell sist i avsnittet.

Skogsdominerade lantbruksfastigheter - avser principiellt kop dar det taxerade virdet av
produktiv skogsmark och skogligt impediment utgor minst 75 procent av kopets totala tax-
eringsvirde.

Efterfragan fo6r skogsdominerade fastigheter har enligt de svarande till 6vervigande delen varit ofér-
dndrad i omradena II-V, medan i omrade I efterfraigan under perioden hamnade inom intervallet
fran en of6randrad till en svagt 6kande nivd, i det senare fallet motsvarande en nominell 6kning
om 1-10 procent (se bilaga 2). I motsva-rande enkdt varen 2012 bedémdes efterfragan for skogsdomi-
nerade fastigheter enligt de svarande till 6vervdgande delen varit oférindrad i omradenal, I samt
V. I omrddena III och IV ansags efterfrigan minskat svagt.

Utbudet har under perioden enligt de svarande sammanvagt varit till storre delen oférandrat i omra-
dena IV och V medan svaren inneholl en tendens till en svag 6kning i omradena I och III samtidigt
som omrdde Il innehdll en tendens till en svag minskning. Enligt motsvarande sammanstillning
varen 2012 hade utbudet enligt de svarande sammanvagt varit till stérre delen oférdndrat i omra-
denaIoch Il samtIV och V medan en svag minskning 6vervigde bland svaren i omrade III. Vissa
svar hdvdade dessutom en svag minsk-ning av utbudet under perioden, i synnerhet gdllde detta
omradeI.

Nar det giller prisutvecklingen giller en oférdndrad niva (omrade III) eller en svag minskning av
densamma (omradena II samt IV-V). Omrdde I hamnade mellan dessa bada férdandringsnivaer. Vid
motsvarande enkat for ett dr sedan konstaterades i huvudsak antingen en oférdndrad niva eller

en svag okning under perioden med nominellt 1-10% i samtliga omraden. Tydligaste minskningen
framholls i omrade IV medan i omrade V svaren sammanvdgt indikerade en oférandrad niva.

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

Observera att pa grund av det ldga antalet svar som denna enkdtomgang inkommit fran omra-
dena IV och V har svaren frdn dessa omraden avseende jordbruksdominerade lantbruksfastigheter
slagits samman.

For jordbruksdominerade fastigheter ansags efterfrdgan under perioden i huvudsak ha legat pa en
oférandrad niva i omradena II och III, medan omradena I samt IV-V visade en tydlig tendens till
en svag okning (se bilaga 3). For varen 2012 redovisades i princip en oférdndrad efterfragan under
perioden i omradena I och II, medan omradena IIl samt IV-V visade en tydlig tendens till en svag
minskning.

Utbudet ansdgs i huvudsak (sammanvégt) varit oférandrad i samtliga omrdden. Aven motsvarande
period 2012 6vervigde en oférdndrad utbudsniva i omradena IV-V medan i synnerhet omrade I
visade en tendens till en svag minskning.



Prisutvecklingen ansdgs i huvudsak varit oférandrad i omradena III samt IV-V medan en tendens till
svag minskning gillde i omrddena I och II. For ett dr sedan bedomdes prisutvecklingen under peri-
oden istdllet varit oférandrat i omradena I och Il medan en tendens till svag minskning géllde i
omradena III samt IV-V.

Kombinerade lantbruksfastigheter - avser kop som inte ar jordbruks-, skogs- eller bostads-
dominerade.

Observera att pd grund av det ldga antalet svar som denna enkdtomgang inkommit fran omra-
dena IV och V har svaren frdn dessa omraden avseende kombinerade lantbruksfastigheter slagits
samman.

For kombinerade lantbruksfastigheter ansags efterfrdgan under perioden sammanvagt dkat svagt i
omrddena I och III, medan utvecklingen bedémdes varit oférandrad i omrddena II samt IV-V. Vid
foregaende varenkat bedémdes efterfradgan i huvudsak minskat svagt i samtliga omraden, dock
mindre tydligt i omrdde I (se bilaga 4).

Utbudet ansags i huvudsak (sammanvdgt) varit oférandrad i omradena I, II samt IV-V medan omrd-
de IIl visade en tydlig tendens till en svag minskning. Vid enkéten varen 2012 ansags utbudet varit
oférdndrad i omrddena II samt IV-V medan omrade I visade en mindre och omrade III en tydligare
tendens till en svag minskning.

For prisutvecklingen hdvdades sammantaget en svag minskning i samtliga omraden, vilken var tydli-
gast i omrdde I och minst tydlig i omrade III. Aven véren 2012 uppvisade prisutvecklingen samman-
taget en svag minskning i samtliga omraden, vilken var mest framtrddande i omrddena III samt
IV-V.

Sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter - avser kop dir det taxerade vardet av bo-
stadsbyggnad utgor minst 50 procent av kopets totala taxeringsvirde.

Observera att pd grund av det ldga antalet svar som denna enkdtomgang inkommit frin omrade-
na IV och V har svaren fran dessa omrdden avseende sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter
slagits samman.

Den sammanvadgda tendensen betraffande efterfrdgan under perioden av sma bostadsdominerade
lantbruksfastigheter varierade fran en of6érandrad niva (omrade II) till en mer eller mindre svag 6k-
ning, med den tydligaste 6kningen i omrade I (se bilaga 5). I enkéten for ett ar sedan dominerade
istdllet svar som pavisade sinkningar av efterfragan. I omrddena IV-V bedomdes inte minskningen
varit lika tydlig medan det i omrade II fanns inslag av en kraftigare minskning.

Nar det giller utbudet av sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter redovisade omrddena Il och
Il sammanvagt en ndrmast ofér-dndrad niva under perioden, medan de svarande i omrddena I
samt IV-V sammanvagt framhéll en svag utbudsékning. Vid enkéten 2012 dominerade svar som
redovisade antingen ett oféridndrat eller ett svagt minskande utbud under perioden.

Den nominella prisnivdn uppges under perioden minskat svagt i samtliga omraden. Aven vid en-
kdten varen 2012 uppgavs prisnivan under perioden minskat svagt i samtliga omraden, med visst
undantag av omrddena IV-V dir i hogre grad en of6randrad niva gallde.



Prisutveckling

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

Enkdten viren 2012

Omrade Skogsdominerade | Jordbruksdomine- | Kombinerade Sma bostads-
rade dominerade

| 2-3 3 2-3 2

I 3 3 2-3 1-2

1 23 23 2 2

v 2-3 - - -

V-V - 2-3 2 3

Vv 3 - - -

Enkdten hosten 2012

Oomrade Skogsdominerade | Jordbruksdomine- | Kombinerade Sma bostads-
rade dominerade

| 2-3 2-3 2 2

Il 2-3 2-3 2 2

1l 2-3 - 2 2

-V - 2-3 - -

v 2-3 - - -

V-V - - 2-3 1-2

\ 2 - - -

Enkdten viren 2013

Omrade Skogsdominerade | Jordbruksdomine- | Kombinerade Sma bostads-
rade dominerade
| 2-3 2-3 2 2
Il 2 2-3 2-3 2
Il 3 3 2-3 2
v 2 - - -
V-V - 3 2-3 2
Vv 2 - - -




Fraga3s
Hur anser Du att marknadsvardenivan for en normalt sammansatt skogsfas-
tighet i Ditt verksamhetsomrade ligger, angivet i kr/m’sk, kr/ha och K/T?

Svaret pa forsta delen av fragan redovisas i figur 3 och i texten. Varden angivna i kr/m3sk redovisas for
jamforelsens skull dven fér de tvd ndrmast féregdende enkdterna i figur 3. Det bor observeras att de
flesta anger sina svar utan att ta med verkliga extremvirden da de vager ihop sitt svar. Vdrdena som
anges representerar saledes en spontant bedémd ungefdrlig marknadsvirdeniva, vilket ocksa dr avsik-
ten med fragan.

Figur3  Marknadsvirdenivdn for en normalt sammansatt skogs-fastighet i olika omrdden, kr/m3sk samt kr/ha (det
senare vdrdet avser enbart enkdten vdren 2013).

Omrade? Minienkat1110-1203 Minienkat 1204-1209 Minienkat 1210 -1303
Antal Aritme- Relations- | Antal Aritme- Relations- | Antal Aritme- Relations- | Aritme-
svar tiskt me- tal svar tiskt me- tal svar tiskt me- tal tiskt
delvdrde delvédrde delvéarde3 medel-
kr/m’sk kr/m’sk kr/msk varde
kr/ha*
| 17 537 133 20 521 132 14 514 135 76100
Il 7 Xl 127 12 497 126 9 468 123 68 900
1l 9 356 88 10 364 92 8 348 91 40 300
% 6 304 75 7 297 75 7 297 78 32500
\Y 7 286 71 6 274 69 6 248 65 25800
RIKET 46 403° 100 5§ 395° 100 a4 381° 100 49 800°

Relationstal = Aritmetiskt medelvdrde for omrddet dividerat med riksgenomsnittet.

Som framgar av figur 3 kan, med de f6rbehall som aterkommande betonas i detta sammanhang bero-
ende pa unders6kningsmetodiken, konstateras att marknadsvardenivan i flertalet fall har sjunkit sett
6ver de tva senaste enkdtperioderna, dvs. sett over ett ar. Denna utveckling dr visserligen inte entydig
foér omrade IV, och inte heller for omrade III om man studerar fordndringen ett ar bakat i tiden, men
mojligen hamnar dessa avvikelser inom felmarginalen.

Betrdffande K/T (kopeskillingskoefficienten i 2011 ars taxerings-niva) giller f6ljande. I omrade I fére-
kommer virden mellan 1,5-2,0 (baserat pa 5 svar), i omrdde Il mellan 1,5-1,8 (3 svar), i omrade III mel-
lan1,5-2,0 (2 svar) samt i omrddena IV och Vi bada fall 1,2-1,5 (baserat pa 2 svar vardera).

2For omradesindelningen, se figur 1.

3 Avser det aritmetiska vdrdet inom respektive omrade, dvs. varje svarandes varde har getts samma vikt med avseende pa
omradets medelvarde. Om en svarande har angett flera varden inom ett geografiskt omrade har genomsnittet av dessa
varden anvants for att representera den aktuella svaranden inom det aktuella omradet.

*Medelvdrdet i kr/ha (avser enbart Minienkat 1209-1303) baseras pa totalt 31 svar.

*Riksmedelvdrdena vdgs ihop pd s sétt att varje delomrades aritmetiska medelvédrde multipliceras (vigs) med respektive
delomrades andel av den inom landet totala staende virkes- (skogs-) volymen enligt Riksskogstaxeringen.
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Fraga 4

Om det inom Ditt verksamhetsomrade forekommit enskilda objekt besta-
ende i princip enbart av kalmark (huggningsklass K1) respektive enbart av
plantskog (K2/R1), vilken marknadsviardeniva ar det da som gallt for:

Fastigheter med kalmark, kr/ha?

Fastigheter med plantskog, kr/ha?

Svaret pa fragan redovisas i texten nedan.

Kalmark, kr/ha:

e Omrade I: I detta omrade forekommer vdarden fran 15 ooo kr/ha upp till 65 ooo kr/ha (9 svarande).
Medelvarde 32 500 kr/ha.

« Omrade II: Sju svarande har angett viarden fran 10 ooo kr/ha upp till 25 ooo kr/ha. Medelvirde
drygt 16 ooo kr/ha.

¢+ Omrdde III: Fyra svarande, vdrden frdn 4 500 kr/ha upp till 10 ooo kr/ha. Medelvdrde drygt
8 000 kr/ha.

« Omrdade IV: Fyra svarande, virden frdn 4 ooo kr/ha upp till 7 ooo kr/ha. Medelvdrde drygt
5000 kr/ha.

« Omrade V: Fyra svarande, virden fran 2 500 kr/ha upp till 8 ooo kr/ha. Medelvdrde drygt
6 ooo kr/ha.

Plantskog, kr/ha:

« Omrade I: Tio svarande har angett varden fran 20 ooo kr/ha upp till 65 ooo kr/ha. Medelvirde
38 500 kr/ha.

e Omrade II: Sex svarande har angett virden fran 15 ooo kr/ha upp till 35 ooo kr/ha. Medelvirde
knappt 23 ooo kr/ha.

 Omrade III: Fyra svarande har angett virden fran 8 soo kr/ha upp till 20 ooo kr/ha. Medelvdrde
14 0oo kr/ha.

e Omrade IV: Fem svarande har angett virden fran 5 ooo kr/ha upp till 14 ooo kr/ha. Medelvirde
8 500 kr/ha.

e Omrade V: Fem svarande har angett viarden frdn 5 ooo kr/ha upp till 14 ooo kr/ha. Medelvdrde
knappt 10 ooo kr/ha.

Av kommentarerna till svaren framkommer sddant som att man anser att “urvalet dr otroligt litet”
och att det dr "svart att fa nagot statistiskt resultat pa sa hir detaljerad niva. I var databas ligger ge-
nomsnittspriserna for fastigheter understigande 50 m3sk/ha inom 33 000-48 ooo kr/ha fér F, G, H,
K, M och N ldn.”. En svarande framhaller att det dr svart att skilja kop av plantskog fran kalmarks-
kop. Tvd andra svarande menar att “skillnaden styrs framst av bonitet och ndrhet till befolknings-
centra” samt “priset styrs dven av tillgang till vigar, sjoar och jakt”.



Fragas
Bedom foljande faktorer som paverkar marknaden f.n., prismassigt

och/eller intressemassigt.
Frdgan avser endast skogsdominerade fastigheter.

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

ett tecken = paverkar svagt

tva tecken = paverkar

tre tecken = paverkar starkt

Exempel: + = svag positiv pris-/intressepaverkan
--- = stark negativ pris-/intressepaverkan
o = ingen pris-/intressepaverkan

Faktorer:

Den framtida virkesprisutvecklingen sett pa kortare sikt (ca z-4 dr)?
Skogsndringens konkurrenskraft sett pa lingre sikt (ca 10 dr)?
Viljan att investera i skog och skogsmark?

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

Den framtida virkesprisutvecklingen

Instdllningen till den framtida virkesprisutvecklingens paverkan pa skogsfastighetsmarknaden f6-
refaller, i likhet med paverkan av de bada 6vriga paverkansfaktorerna, att i nuldget vara avvaktan-
de. Det framkommer av spridningen pa svaren vilka varierar fran flera plus- till flera minustecken.
Av de tre paverkansfaktorerna dr man mest negativ till virkesprisutvecklingen, vilken i den sam-
manvigda bedémningen far negativa virden for samtliga omraden vilket inte torde ha férekommit
tidigare. Bedémningen varierar fran o,1 minustecken i omrdde II ned till 1,9 minustecken i omrade
IV. Aven omrdde V hamnar lagt med 1,6 minustecken. Omrddena I och III redovisar sammanvagt
0,2 respektive 0,4 minustecken.

Skogsndringens konkurrenskraft sett pa lingre sikt

Nar det giller beddmningen av skogsniringens konkurrenskraft sett pa langre sikt skiljer sig
denna enkitomgéing inte mycket fran den nirmast féregdende omgangen, dock med en liten
tendens till en mindre positiv framtidstro. Den genomsnittliga beddmningen varierar fran som
hégst 0,6 plustecken i omrade II, o,2 plustecken i omrade I och o,1 plustecken i omrade I1I till 0,1
minustecken i om-rade IV och 0,2 minustecken i omrade V.

Viljan att investera i skog och skogsmark

Viljan att investera i skog och skogsmark &dr den faktor av de tre i denna sammanstdllning som
sammanvagt brukar bedémas vara mest positiv. Detta gdller ocksa f6r denna omgang. Ndgon
storre forandring gentemot hostens enkdtomgdng kan inte noteras. Den genomsnittliga bedém-
ningen varierar fran 1,4 plustecken i omrade I, 1,2 plustecken i omrdde V och 1,0 plustecken i
omrdde I1I till 0,9 plustecken i omrade IV och 0,7 plustecken i omrade II.

11
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De svarande har ocksd haft majlighet att sjdlva ge exempel pa faktorer som paverkar marknaden:

Omrade I

* Liget avstand till centralorter. Jakt och fiske. Gdrna vid en sjo.

* Problem pa valuta- och finansmarknader.

* Nér nu virkespriser och avkastning sjunker direkt och pa sikt sa dr det andra faktorer som 6kar i
vdrde som exempelvis jakt och rekreation och dganderittsvarden. Skogsfastighetens utveckling
over tiden dr ocksa vardebdrande.

» Mycket osdkert ldge for skogsindustrin for ndrvarande, sagverken dr under press och dven mas-
sabruken har simre I6nsamhet dn vad de dr vana vid. Totalt sett en osdker framtid avseende
avkastning fran skogsbruket. Rintan fortsatt positiv och viljan att dga skog och jaga pd egen
mark tycks aldrig avta oavsett konjunkturldge. Fortsatt ett intressant investe-ringsalternativ for
finansstarka spekulanter.

* Rintenivan, energiprisutvecklingen, alternativa investeringar.

Omrade I+1I
* Mycket negativa nyheter nu om bl.a. grafiskt papper som minskar, sagverk som liggs ner, m.m.

Omrade II

» Mojligheten till jakt. Bérsens utveckling kan ocksa ha viss paverkan. Stark bors = lite mindre
intresse for skog. Svag bors = lite mer intresse for skog.

« Arrondering, vdgar, virkeskvalitet.

« Utbud, efterfragan, ranteniva, betalningsutveckling.

« Tdtortsndra, jakt, skogsbilvdgnat.

Omrade I+11I
« Vindkraft. Dock specialsituationer som knappast kan virderas i pris per m* eller hektar.

Omrade III+1V
» Takten pa implementering av nya produkter via t.ex. bioraffinaderier.

Omrade IV
- Rinteldget, beskattning, férvarvstillstinden i glesbygd, negativ debatt om skogsbruk.
 Omvdrldsfaktorer

Omrade IV+V
» Ranteniva



Fraga 6
a) Ange det genomsnittliga vardet for dkermark inom ditt verksamhetsom-
rade (kkr/ha) samt, for att fa en uppfattning om spridningen, idven den

lagsta respektive den higsta marknadsnoteringen under aret.

b) Ange det genomsnittliga vardet for betesmark inom ditt verksamhets-
omrade (kkr/ha) samt, for att fa en uppfattning om spridningen, aven

den ligsta respektive den hogsta marknadsnoteringen under aret.

Frdgan avser jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.

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

Akermark
Omrade Genomsnittligt virde Lagsta marknadsnotering Hogsta marknadsnotering
Kr/ha Antal svar Medelvarde, Antal svar Medelvarde, Antal svar
kr/ha kr/ha
| 158 000 10 99 000 8 214 000 9
1l 98 000 10 52 000 8 147 000 8
I &IV&V® |18 ooo 9 9 000 3 31000 3
Betesmark
Omrade Genomsnittligt virde Ldgsta marknadsnotering Hogsta marknadsnotering
Kr/ha Antal svar Medelvarde, Antal svar Medelvarde, Antal svar
kr/ha kr/ha
| 42 000 8 31000 8 76 000 8
Il 48 000 o] 20 000 7 65 000 7
111 &IV&V® |10 000 7 5000 3 12 000 3

¢Pa grund av fa svar fran omradena lll, IV och V har dessa omraden slagits samman.

13




14

Svaren visar, i likhet med tidigare avstimningar av priser for jordbruksmark generellt en stor
spridning. Detta kan tydliggéras genom att exemplifiera nagra av de enskilda noteringarna.

Akermark: Fér omrade I (Gétaland) forekommer noteringar fran som ligst 10 ooo kr/ha upp till
400 ooo kr/ha, fo6r omrade II (Mélardalsregionen) fran 30 ooo kr/ha upp till 190 ooo kr/ha, f6r om-
rade I1I (Varmlands, Dalarnas och Gavleborgs lin) fran som ldgst 15 ooo kr/ha upp till 45 ooo kr/ha
och for omradena IV och V (Norrlands kustland respektive inland) fran som lagst 3 ooo kr/ha upp
till 45 ooo kr/ha.

Betesmark: For omrade I redovisas marknadsvirdenoteringar fran 15 ooo kr/ha upp till 75 ooo kr/
ha, fér omrade II frdn 15 000-20 0oo kr/ha upp till 120 ooo kr/ha. Fran omrade III, IV respektive V
varierar svaren fran som lagst 3 ooo kr/ha upp till 15 ooo kr/ha.

En svarande har kommenterat sina uppgifter betriffande dkermarken, representerande omrade
III: "I Virmland far man bedéma dkermarksvédrdena 6ver en betydligt langre tidsperiod”. En sva-
rande fran omrade I har kommenterat sina virden med "I princip inga kop i skogsbygd men dére-
mot i sldttbygd. Helt beroende pa konkurrenssituationen i niromradet”. En annan fran omrade I
framhaller: "Annu mindre urval”.

Fraga 7y

I vissa situationer talas det om att kop som ligger till grund for vardering
av skogsmark och akermark ar behiftade med s.k. forvantningsvirden.
Det ar dock oklart hur vanligt forekommande sidana varden ar pa ett mer
generellt plan.

a) Innehaller kop i ert omrade ett paslag som har att gora med for-vant-
ningar om en andring i pidgdende markanviandning, t.ex. bostadsbebyg-
gelse eller andra verksamheter?

b) Om ja, inom vilket spann (kr/ha) kan detta paslag vara?

¢) Om ja, kan du uppskatta en ungefarlig procentandel av alla kop dar sa-
dana forvantningar forekommer?

d) Om nej, varfor tror du att inte sidana forvantningsvarden forekommer?
Ar det inget nybebyggelsetryck, har kommunen redan en stor markre-
serv, etc.?

Frdgan avser bdde skogs- och jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.



Omrade I:

a) Av 14 svarande svarade 5 jakande, 6 svarade nekande och 3 vet ej.

b) Fyra av de som svarade jakande uppgav foljande spann: o - 50 ooo kr/ha, 5 000 - 100 0oo kr/ha,

10 000 - 30 000 kr/ha respektive 25 0oo - 100 0oo kr/ha.

c) Dessa fyra uppgav féljande andelar: 5%, 25%, 2-5% respektive 5%.

d) Tvd av de som svarade nekande motiverade sina svar med: "Det dr jord och skog som dr det
intressanta att investera i” respektive” Vi separerar alla kop som uppenbart innehaller férvintan
om dndrad markanvindning. Kop av detta slag forekommer 16pande och vi har en relativt god
bild av prisnivdn for olika orter i Sydsverige.”

Omrade II:

a) Av g svarande svarade 6 jakande, 2 svarade nekande och 1 vet ej.

b) Fyra av de som svarade jakande uppgav foljande spann: o - 50 ooo kr/ha, 100 - 2 500 kr/ha, 5 000
kr/ha, 20 0oo - 150 ooo kr/ha respektive 50 000 - 100 ooo kr/ha.

c) Tre av de fyra som svarade jakande uppgav féljande andelar: 50%, 30-40%, 10% respektive <5%.
Den fjdrde uppgav ingen procentandel och motiverade detta med f6ljande: "Bara nagra fatal,
runt Orebro och Hallsberg.”

d) Tvd av de som svarade nekande motiverade sina svar med: "Férekommer just intill orterna Upp-
sala och Enkoping. Men i stort sett litet bebyggelsetryck ute pa landsbygden.” respektive "Finns
oftast bara om det finns férvantningar om dndrad markanvindning inom 5 dr. Lagt tryck idag
men i vissa fall ser vi det men da rensar vi bort det vardet innan vi berdknar kr/m’sk.” En av de
svarande som uppgett "Vet ej” kompletterade detta svar med: "Att utverka byggnation m.m. ir
sa ldng och utdragen process (3-5 ar).”

Omrade III:

a) Av 7 svarande svarade 2 jakande (den ena med tilligget "mycket sillsynt”), 4 svarade nekande
och 1vetej.

b) En av de tva som svarade jakande uppgav f6ljande spann: 10 0oo - 30 ooo kr/ha.

c) De tva som svarade jakande uppgav 2-5% respektive <5%.

d) Tre av de som svarade nekande motiverade sina svar med: “Fd omraden i Virmland som har po-
sitiv befolkningsutveckling”, "Inget nybebyggelsetryck” respektive "Svart med strandskyddsreg-
lerna vilket gor att 3 dr beredda att betala ndgot 6vervdrde for mark t.ex. i strandndra ligen”. En
av de som svarade jakande men med tilligget "mycket sdllsynt” kompletterade med: "Det tryck
som kan forekomma beror fraimst pa havsndra lige och vindkraft”.

Omrade IV:

a) Av 7 svarande svarade 3 jakande (varav en av dessa dven svarade for omrdde III), 2 svarade ne-
kande och 2 vet ej.

b) Tvd av de som svarade jakande uppgav foljande spann: o - 50 kr/ha respektive 1 0oo - 5 0ooo kr/ha.

c) Tvd av de som svarade jakande uppgav 5% respektive 5-10%.

d) Tvd av de som svarade nekande (som bdda dven svarade f6r omrade V) motiverade sina svar med:

"De fastighetskop dér denna typ av férvintningsvarden bedéms paverka priset anvinds inte som
grund for att bedéma marknadsvdrdenivan for fastigheter utan férvintningsvarden” respektive
“Avfolkningsbygder”

Omrade V:

a) Av 5 svarande svarade 3 jakande och 2 nekande (jfr dven omrade IV).

b) En av de som svarade jakande uppgav 10 - 50 kr/ha, i 6vrigt se omrade 4.
c) En av de som svarade jakande uppgav 5%, i 6vrigt se omrade IV.
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De svarande hade dven méjlighet att limna fristdende kommentarer kring férvintningar om

9

dndring i pagdende markanvindning: "Bostadsbebyggelse framfor allt.”, "Oftast bostadsbebyg-
gelse for eget boende/hidstgdrd men ocksd i storre omfattningar. Aven forvantningar, i positiv

” 9

mening, kring vindkraft kan férekomma.”, "Féljer den svaga smahusmarknaden i stora drag. Det
krdvs ytterst attraktiva omraden med langtgdende planer for att exploatorer ska betala extra for
aker. Pagdende markanviandning begriper de flesta!” samt ”Svart att motivera en kopare att betala
mervirden. Finns det 6versiktsplaner blir det tydligare.” (samtliga representerande omrade 1).

Fran omrade II: Férvantningar pa exploatering 6kar med minskat avstand till stad. Férvintningar
pa fortsatt 6kande markpriser och 6kande lénsamhet i skogs- och jordbruket pa lang sikt samt ten-
densen att ofta jamféra markpriserna med priserna pd motsvarande mark lingre séderut i landet,
dr dock ett vanligare férvintningsvarde dn hopp om exploatering.” samt ”I ndrheten av Stockholm
dr mycket mark salt till kranskommunerna i riktade forsiljningar vilket borde halla tillbaka detta
pa kort sikt.”

Fran svarande representerande omrdde I och III: "Bostadsbebyggelse vanligast, eller enklast att
uppticka. Tydligast syns det pa bergimpediment bakom attraktiva fritidstomter pa vastkusten;
100-150 tkr/ha bergimpediment. Man vill sikra omgivningarna.”

Fran svarande representerande omrade IV och V: Vindkraft paverskar mer nir det bérjar bli skarpt,
inte bara snack och spekulation.” respektive “Vindkraft pa vdldigt fa objekt.”

Fraga 8

Det ar val bekant att ekonomibyggnader manga ganger kan vara knepiga
att vardera, bl.a. beroende pa att de sillan forvarvas som rena kop. Ibland
tycks det vara svart att avgora om dessa verkligen tillfor nagot ytterligare
virde till en lantbruksenhet eller om de till och med kan utgora en belast-
ning, dvs. hilla ner det totala viardet for enheten.

a) Vilka kategorier av ekonomibyggnader (typ av ekonomibyggnad och ev.
alder) anser du medfor ett tillskottsvirde till en lantbruksenhet och i
sa fall for vilka kombinationer av lantbruksenheter? Om de medfor ett
mervirde, hur stor andel av det totala vardet bedomer du da att ekono-
mibyggnaden/erna utgor?

b) Vilka kategorier av ekonomibyggnader (typ av ekonomibyggnad och ev.
alder) anser du inte medfor ett tillskottsvarde till en lantbruksenhet
och i sa fall for vilka kombinationer av lantbruksenheter? Om du skulle
gora en reduktion, hur stor andel av det totala vardet bedomer du da att

ekonomibyggnaden/erna utgor?

Frdgan avser bdde skogs- och jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.



Omrade I, delfraga a:

« Alla med fa undantag.

« Behovsberoende bedémning.

+ Moderna djurstallar - plathallar med méjlighet till utbyggnad. Aldre ekonomibyggnader med
hog takhéjd (husvagnar m.m.). Histstall som dr godkdnt for mer dn 3 héstar.

* Byggnader i inte allt for stor omfattning.

« Nyare produktionsbyggnader i gott skick, fraimst fjaderfd, spannmalslager och maskinhallar.

« Flexibla, moderna och funktionella byggnader. Enstaka vackra dldre ekbyggnader. Flera dr nega-
tivt da underhalla dter skonhet.

« Bra och dndamadlsenliga maskinhallar, verkstdder. Forhdllandevis liten del.

« Sa gott som alltid vardehdéjande. Daremot kan virdet vara mycket ldgre dn produktionskostna-
den. Byggnader med miljobelastning har ofta negativt virde.

« Bra ekonomibyggnader (lagom stora och i bra skick) dr viktiga pa en hdstgard eller jordbruksfas-
tighet med boende. Kan utgdra upp till 20% av viardet pé en hastgard. Aldre ekonomibyggnader
som ej kan anvidndas till ndgot, utan att stora investeringar gors, ses oftast som en belastning av
en kopare.

Omrade I, delfraga b:

« Byggnader som saknar alternativ anvindning men som dnda bor underhallas.

+ Aldre djurstallar med stora ombyggnadsbehov.

+ Aldre kostall med lag takhgjd. Daligt underhallna byggnader.

+ Aldre mjolkstallar. Aldre svinstallar.

« De storre byggnaderna specialbyggda for sen produktion, t.ex. svinstallar fran 198o-talet.
Vidrde +/- o kr.

« Alltf6r manga och omoderna byggnader som inte mojliggér nagon annan funktion dn sitt
ursprungssyfte, exempelvis slaktsvinstallar. Upp till tre ekonomibyggnader av flexibel karaktdr
betalas men om det dr fler dn tre tillf6r dessa inget mervdrde till koparen, virde >3 ekonomibyg-
gander = o kr.

« Stora orationella byggnader. Stora djuranliggningar som inte dr i toppskick.

« Jamfor sista svaret ovan, delfrdga a. Prispaverkan negativt dr dock inte stor.

Omrade I+11, delfraga a:
« Spannmadlstork pd spannmalsgard, 16sdriftsstall pa mjélkgard, ridhus och hdststall pa "hast-
gard”, maskinhall och verkstad pa alla typer. Mervdrdet beror pa hur stor hela garden ar.

Omrade I+11, delfraga b:
« F.d. mjélkladugardar, logar, dldre svinstallar, gamla torkar.

Omrade II, delfraga a:

« Maskinhallar (till viss del), spannmalstork och lagringsfickor.

« Anvdndbara byggnader i gott skick med gjutet golv. Bilgarage. Byggnader pa gamla gardar som
bidrar till en trevlig gardsmiljo.

« Vdlhdllna, rationella och allméngiltiga/flexibla byggnader. Stallbyggnader med vil tilltagen
inviandig takhéjd, breda gangar, ljusa och vil ventilerade. Verkstadsbyggnader samt hallar for fo-
der och maskiner. Aldre (timrade eller murade) vackra, valhéllna och karaktdrsskapande ekono-
mibyggnader, dven om dessa dr orationella for modern anviandning. Antalet byggnader och totala
ytan skall std i proportion till gdrdens areal och karaktdr i 6vrigt. (Vdlskotta och "lagom manga”
tak=A &O).

« Férradsbyggnader med hog takhojd, +5%.

« Normalt och vélskotta byggnader upp till ca 500 kv ger normalt ett virde. Ytor 6ver 300-500 kvim
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betalas normalt med sma belopp.

« Rationella byggnader for produktion (dock rea jamfért med nybyggnation). Aldre byggnader har
ett visst virde om det inte finns f6r manga.

« Moderna byggnader med god beskaffenhet som ger méjlighet till alternativanvdandning, exem-
pelvis maskinhallar. Estetiskt varde av vilunderhdllna gamla byggnader inom herrgdrdsmiljder.
Ca 10% pd mindre fastigheter.

Omrade II, delfraga b:

« Aldre ladugardar med gamla fasta platser med foderbord, 1ag takhéjd.

« Stora ekonomihus pa avstyckade gardar. Stora underhallskostnader, men svara att anvdnda till
vettiga dndamal.

- Orationella. Bristande underhall. Specialanpassade for "fel” verksamhet. For stora for gardens
areal. (Ett stall med plats for 100 djur dr inte mer vart dn ett for 10 om gardens egna areal inte
kan f6rsorja fler. Ett dilemma om ekonomibyggnadsbestdndet anpassats efter mer eller mindre
osdker arrenderad mark). Vi redovisar i princip aldrig ndgra negativa varden i vdra vardeintyg.

* Risiga ladugdrdar med lag takhéjd, -5%.

- Stora byggnader for djurhallning “betalas” normalt sett mycket ldgt eller ibland t.o.m. inte alls.

« Overloppsbyggnader samt eftersatt underhall.

« Aldre ladugardar/stall. Speciella enheter for djur. Generellt ger liknande objekt inget virde d&
de uteslutande ingdr i andra enheter. Ofta medf6r de kostnader f6r kdparen som paverkar en
slutbedémning.

Omrade I+111, delfraga a:

- For bostadsdominerade fastigheter kan en lagom stor lagard, i bra skick, ha ett varde f6r hist-
hobby- och férrddsdandamal. Ett slags utvidgning av bostaden dir man férvarar t.ex. en hist,
en husvagn och 4 kajaker. Overflddiga byggnader blir en belastning. P& en jordbruksdominerad
fastighet kan byggnaden ha betydelse som maskinhall om det ursprungliga syftet saknas. Alltsa
hogt i tak och stora portar. En dldre, traditionell ladugdrd dr ofta en belastning, med hdnsyn till
underhallsbehoven. Kan vara bdttre att riva och bygga en plathall.

Omrade I+111, delfraga b:

» Bostadsdominerade: Traditionell, stor ladugdrd som med stall/loginredning blir opraktisk for
fritids/hobbydndamal. Jordbruksdominerade: Icke andamalsenliga, traditionella gamla byggna-
der som ej ldmpas sig for maskinférvaring eller modern djurhallning. Sista frdgan beror pa hela
fastighetens virde. Generellt tror jag att det ska mycket till om en ekonomibyggnad ska komma
over halva produktionskostnaden.

Omrade III, delfraga a:
« Vil underhallna ekonomibyggnader av kulturvirde t.ex. timrade lador och liknande, som ger en
vacker gardsbild.

Omrade III, delfraga b:
« Utslitna svinstallar och maskinhallar fran 60-70 tal som idag ar orationella och bidrar till ful
gardsbild.

Omrade III+1V, delfraga a:
e For hdstgardar: Stall med tillriacklig takhojd.

Omrade III+1V, delfraga b:
« For normala gardar dir marken dr utarrenderad blir ofta ekonomibyggnader en belastning om de



dr for stora eller for mdnga. Underhallskostnader som inte stimmer med nyttan.

Omrade IV+V, delfraga a:
* Nyproducerade o till 5 ar. Maskinhall och liknande.

Omrade IV+V, delfraga b:

« Antar att ”inte” kan tolkas som sma vidrden? Férutom saneringsmogen byggnad finns alltid ett
varde dven om det dr litet som alternativ anviandning. Dock, alla ekonomibyggnader som hinger
ihop med djur samt foderhantering till dessa har mycket sma viarden som “kallager” eller mot-
svarande.

De svarande har dven haft méjlighet att ldimna fristaende kommentarer till att ekonombyggnader
bidrar till eller belastar virdet:

Fran omrade I: "Det gar ej att svara pd dessa fragor generellt p.g.a. att ekonomibyggnader har
olika méjligheter samt varierande underhallsbehov.”, "Anpassning till driftsméjlighet dr avgo-
rande.”, “Gar inte att generellt uttala sig om men stora dldre basplatsladugdrdar anpassade for
uppbundna djur och som inte dr ldimpliga att bygga om vdrderas idag till mycket laga nivaer och ib-
land negativt p.g.a. rivningskostnader.”, "Byggnaderna har inget sdrskilt virde om det inte gar att
driva avsedd produktion eller om de inte ligger ndra tdtorter dir det finns alternativvdrden.” samt
”Marknaden har blivit mer medveten om kostnaden for att sdtta ekonomibyggnader i skick under

de senaste aren.”

Omrdde I+1I: "Beror ocksa mycket pa ldget, glesbygd mycket laga viarden da det saknas alternativ-
anvandning. I ndrheten av storre titort kan det finnas en alternativanvindning och da kan det fin-
nas ett visst varde. Idag finns det hur mycket gamla tomma ladugdrdar som helst pa landsbygden
sa det dr ingen bristvara precis!”

Omrdde I+III: "Ndr man bedomer virdet far man bedéma hur den mest trolige koparen virderar
byggnaden. Bedémer man att endast en liten andel, av tinkbara kopare, intresserar sig for en viss
bygg-nad sa har den knappast nagot virde.”

Omrdde III: "Kostsamt att riva byggnader som &r fula och orationella.”

Omrdde III+IV: "Taxeringsvardesystemet dr helt fordldrat f6r denna typ av byggnader, ta bort vid
ndsta taxering! Reduktion bygger ju pd att man anvander nagon form av produktionskostnadsme-
tod? Skall inte behova reduceras om man varderat rdtt fran borjan. Eventuell reduktion handlar
mer om den totala sammansdttningen av jordbruksfastigheten och dess attraktivitet.”
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