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AKTUELLA TENDENSER OCH VARDENIVA-
ER PA DEN OPPNA MARKNADEN FOR
LANTBRUKSFASTIGHETER

- Minienkitundersokning varen 2001 -

Resultatsammanstillning

Svaren i denna enkdét avser perioden oktober 2000 t.o.m. mars 2001 och
bygger pa skriftliga svar under april manad. Svaren dr limnade som en
spontan uppfattning av den aktuella situationen pa fastighetsmarknaden,
varfor resultaten blir grova. Ett enskilt svar kan déarfor inte lyftas ur sitt
sammanhang eller anvandas for vidare berdkningar.

Av de totalt 35 tillfragade personerna svarade 32, vilket far betraktas som
en mycket god svarsfrekvens. Alla svarade inte pa samtliga fragor medan
ndgra svarade for mer &n ett geografiskt omrade. Sammantaget medfor det-
ta att omrdden madste slds ihop for att erhdlla ett tillrdackligt antal svar pa
vissa fragor.

Gunnar Rutegéard

Lantméteriverket Fastighetsbildning 801 82 Gavle
Tfn véixel: 026-633000 Tfn direkt: 026-633027 Fax: 026-102212

E-post: gunnar.rutegard@Im.se Internet: www.lantmateriet.com



Lantmateriet 2001-04-30

Omride IV
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Omride I

Omréde I

Figur 1 - Omridesindelning enligt minienkit

Antalet svar per frdga inom de olika omrddena &r som mest:

Omrade I 13
I 10
1 7
IV 6
V 5
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For frdga 1 redovisas svaren med pilar. De aktuella trenderna under perio-
den som undersokningen géller redovisas enligt f6ljande:

dubblerad
A Okande
4 oforandrad
~~~~~~~~~ »
v minskande
halverad

Heldragen pil i figurerna avser svaren fran denna undersckning rérande
perioden oktober 2000 t.o.m. mars 2001. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes vid forra undersokningstillfallet, dvs. april 2000 t.o.m. september
2000. Denna streckade pil dr endast medtagen dir skillnad foreligger mellan de
bada undersokningarna samt att jdmforbart svar (samma omrdidesgruppering)
finns frin den forra enkiten.

Aven for frdga 2 ombads de svarande att med pilar ange utvecklingen for
utbud och efterfragan. Resultatet redovisas dock endast i text.

Den prisutveckling som de svarande anser ha skett under perioden har no-
terats med en siffra enligt nedanstadende 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 dn 10 %
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Fragal Hur anser Du att utvecklingen for lantbruksfastigheter ge
nerellt har varit under perioden med avseende pa ef-
terfragan, utbud och prisutveckling?

a) efterfragan b) utbud c) prisutveckling
__________ v 1, 111 P 11 Omrade I 3-4 (3-4)
SR A 2 Omride I 3 (3-4)

T v T TV Omrddelll  3(3)
VYV Omrade IV-V 3 (2-3)

Streckad pil och siffror inom parentes avser resultatet vid det forra enkattillfallet. P& grund av for
fa svar i omrade IV och V ar svaren i dessa omraden hopslagna.

De sammanvégda svaren visar att efterfrdgan i princip varit oforandrad i
omrade I -V under perioden. Det dr dock en viss spridning pa svaren, och
bade i omrddena II och III finns svar som visar savil pa en svag 6kning som
pa en svag minskning. Fér omrdde I redovisar 3 av 12 svarande en svag ok-
ning, medan i omrade IV-V 2 av 9 anser att efterfrdgan minskat svagt. Vid
forra enkattillfallet ansags att efterfrdgan okat nagot i omrade I och III, me-
dan den ansdgs vara ofordandrad i omrade II och IV-V.

Aven utbudet var vid en sammanvégning av svaren i det ndrmaste oférand-
rat i samtliga omrdden under perioden. Ocksa har dr dock svaren spridda, i
synnerhet i omrddena I och II (5 av 12 respektive 4 av 10 redovisade en svag
minskning medan 3 av 12 respektive 1 av 10 pekade pd en svag 6kning). I
den forra enkéten varierade svaren angdende utbudet. I omrade IV och V
ansdgs det da vara en svag minskning av utbudet, i omrade I och II oftr-
dndrat och i omrade III svagt okande.

Prisnivin har av svaren att doma stigit nagot nominellt sett i omrade I. I om-
rddena II-V har prisnivan varit i det ndarmaste ofdérandrad, med en viss
spridning for svaren i synnerhet inom omrdade II. I den forra enkéten hade
prisnivan stigit nagot i omradena I och II, varit oférdandrad i omrade III
samt sjunkit i omrade IV-V.
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Fraga2 Hur anser Du att utvecklingen for foljande fyra del-
marknader varit under perioden?

De svarande angav med pilar utvecklingen for utbud och efterfragan. Re-
sultatet redovisas dock endast i text. Prisutvecklingen redovisas i sarskild
tabell sist i avsnittet.

Skogsdominerade lantbruksfastigheter

Efterfrigan har enligt de flesta svaren (26 av totalt 40) varit oforandrad i
samtliga omrdden. I omradena I och II har dock 6 av 22 svar pekat pa en
svag 0kning. I omrdde IV-V har istéllet 5 av 11 ansett att efterfrdgan har
minskat svagt. Vid forra enkittillfdllet ansags efterfradgan ha okat svagt i
omrdde I och II medan den var oférdndrad i resten av landet.

Utbudet: I omradena I-II &r flertalet av svaren ungefar lika fordelade mellan
ofdrandrat utbud och svag minskning av detsamma, men dven hir finns
exempel pd motsatta svar, dvs en svag 6kning. Omradena III-V redovisar i
stort sett ett oférandrat utbud. Vid forra enkaittillfdllet ansdgs utbudet ha
minskat i omrdde II medan det varit oforéandrat i resten av landet.

Prisutvecklingen anses ha motsvarat en svag nominell 6kning i omrédde I. I
omradena II, IIl samt IV-V &r prisnivan under perioden narmast oférand-
rad. Vid forra enkaittillfdllet redovisades en 6kning i prisniva motsvarande

ca 5 % i omradena I-III, medan prisnivdn var svagt minskande i omrade IV-
V.

Jordbruksdominerade lantbruksfastigheter

Efterfrigan: Precis som for skogsdominerade fastigheter har de flesta sva-
rande angett en ofordndrad efterfragan. I synnerhet i omradena II (3 av 9)
samt IV-V (3 av 6) forekommer dock svar som visar pd en svag minskning.
Vid forra enkéten var efterfrdgan oférdandrad i hela landet.

Utbudet anses ha minskat svagt i omrade I (7 av 12 svar), medan oférdndrat
utbud dominerar i svaren for de 6vriga delarna av landet. Aven i omrade II
samt i omrade IV-V forekommer svar vilka pekar pd en svag minskning.
Vid forra enkattillfdllet hade utbudet varit oforandrat i hela landet.

Prisutvecklingen anses sammantaget varit oférandrad nominellt sett i hela
landet, med en svag tendens till 6kning i omrade I och en motsvarande svag
tendens till minskning i omrdde III och en nagot tydligare minskning i om-
rdde IV-V. Vid den forra undersokningen var prisutvecklingen oférandrad i
hela landet.
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Kombinerade lantbruksfastigheter

Efterfrigan upplevs sammantaget varit ofdrandrad i omradena I och II. Vid
beaktande av avvikelserna fran en oftrandrad efterfragan anger i omrdde I
3 av 12 svarande en svag 6kning. Avseende omrdde III (2 av 5 svar) och om-
rdde IV-V (4 av 7 svar; av dessa 7 anger dock ocksa 1 svar en svag okning)
tinns dven svar vilka redovisar en svag minskning av efterfragan. Vid forra
enkattillfallet var efterfragan oférandrad i samtliga omraden.

Utbudet: Svar med ofdrdandrat utbud dominerar i samtliga omrdaden. I om-
radena I och II finns dessutom en tendens till svag minskning. Vid forra
enkattillfallet var utbudet oférandrat i samtliga omraden.

Prisnivin har enligt knappt hélften (5 av 12) av de svarande i omrade I ckat
med ca 5 %, medan ovriga svarande anser att prisnivan varit oforandrad. I
de 6vriga omrddena anser merparten att prisnivan var oforandrad (16 av
20). Vid forra enkattillfdllet var prisnivan oférandrad i samtliga omrdden
torutom IV-V, ddr den enligt de svarande hade minskat nagot.

Sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter

Efterfrigan har 6kat svagt i omrade I (8 av 12 svar). Aven i 6vriga omraden
finns en tendens till en svag 6kning, &ven om svar med ofdrandrad efterfra-
gan dominerar. Darmed fortsatter i viss man trenden fran den forra enkiten
som visade pa en 6kning for omrddena I-I1I, medan efterfragan fér omrade
IV-V var of6érandrad.

Utbudet uppfattas i huvudsak (23 av 32 svar) varit oférdandrat i hela landet,
vilket ocksa dr en fortsadttning pa trenden fran forra enkéten. En viss sprid-
ning av svaren for omradena I-II samt i ndgot fall fér omrdde IV-V kan dock
noteras.

Prisnivin anses ha 6kat nominellt med cirka 5 % i omrade I (8 av 12 svar),
medan merparten svar redovisade en oférdandrad prisniva i 6vriga omrdden
med en tendens till en 6kad prisniva dven ddr, i synnerhet i omrade III.
Prisokningen var likartad med den foregdende enkiten i omrade I, medan
okningen da var tydligare i omrddena II och III. I omrade IV-V hade prisni-
van daremot minskat ndgot vid forra enkittillfallet.
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Prisutveckling
For jamforelsens skull redovisas svaren fran foregaende enkit i en separat
tabell.
Omrade Skogs Jordbruks- do-| Kombinerade |Sma bostads-
dominerade minerade dominerade
I 3-4 3 3-4 4
II 3 3 3 3
111 3 3 3 3-4
IV-V 3 2-3 3 3
Forra enkiiten
Omréde Skogs- Jordbruks- Kombinerade |Sma bostads-
dominerade dominerade dominerade
I 4 3 3 4
II 3-4 3 3 4
11 4 3 3 4
IV-V 2-3 3 2-3 2-3
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Fraga3 Hur anser Du att marknadsvardenivan for en normalt sam-
mansatt skogsfastighet i Ditt verksamhetsomrade ligger,
angivet i kr/m3sk och K/B?

Svaren avseende kr/ m°’sk redovisas i tabellen nedan. Det bor observeras att
de flesta anger sina svar utan att ta med verkliga extremvarden dd de vager
ihop sitt svar. Vardena som anges representerar saledes en spontant be-
domd ungefdrlig marknadsvardeniva, vilket ocksd &r avsikten med fragan.

Omrade Minienk&t 0004 - 0009 Minienk&t 0010 - 0103
(lan) Antal |[Aritmetiskt |Relations- [Antal |Aritmetiskt |Relations-
svar |medelvirde |[tal svar |medelvdrde |[Tal
kr/ m3sk kr/ m3sk

I (EFGHILKM,N,O) 12 261 133 13 262 125
II(ABCD,STU) 8 212 108 10 230 109
I (X,W) 7 194 98 7 203 96
IV(Y,Z) 6 140 71 6 144 68
V (ACBD) 9 132 67 5 129 61
RIKET 42 197 100 41 711 100

Relationstal = Aritmetiskt medelvirde for omrddet dividerat med riksgenomsnittet.

Av tabellen framgdr att det skett en noterbar 6kning i omradena II och III
jamfort med foregaende period. I omrddena I, IV och V &r fordndringarna
i prisnivd tamligen marginella. Svaren 6verensstimmer ddrmed inte helt
med resultatet for fraga 2, vilket bl.a. framhéller vikten av att tolka denna
undersokning med viss forsiktighet. Vidare &r de aritmetiska medelviér-
dena baserade pa den aktuella undersokningens insdnda svar; samman-
sdttningen (vikten) av svaren representerande olika delar av respektive
omrdde kan skilja sig at mellan varje undersdkningstillfdlle beroende pa
vilka svar som inkommit just denna gang. Férdelningen (sammansatt-
ningen) vid varje tillfdlle gor heller inte nagra ansprak pa att korrelera
med t.ex. antalet kop inom olika delar av omradena.

' I syﬂe att efterstréva en tydligare koppling mellan antalet fsrmedlare av quﬁgheter (och dérmed sanno-
likt ocks& antalet frsaljningar av fastigheter) samt antalet svar vilka ingar i underlaget for bl.a. det totala
aritmetiska medelvérdet for riket, tillats varje svarande vid detta enkattillfélle att endast representeras med
et marknadsvéarde inom respektive geografiskt omrade (jamfor dven med féregéende fotnot). Om en sva-
rande har angett flera vérden inom ett geografiskt omrade, vilket fsrekommer i négra fall i de bada om-
rédena V-V, har genomsnittet av dessa vérden anvénts.
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Nar det gdller K/ B (kopeskillingskoefficienten i 1998 ars taxeringsniva)
kan noteras en stigande kopeskillingskoefficient frdn soder till norr. Sam-
tidigt minskar ocksd antalet svar fran sdder till norr. Uppgiften f6r om-
rade IV-V dr baserat enbart pa fyra varden. I omrade I dterfinns svaren i
intervallet 1,9-2,5, i omrade II i intervallet 2,0-2,5, i omrade III i intervallet
2,0-2,8 och i omrade IV-V i intervallet 1,5-3,5.
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Fraga4 AVSER ENDAST SKOGSDOMINERADE FASTIGHETER.

Faktorer som paverkar marknaden f n prismassigt och/eller in-
tressemadssigt och som ingar i prisbedomningen i fraga 3. (Ob-
servera att fraga 4 inte avser faktorer av typen virkespriser och
jakt)

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

ett tecken = paverkar svagt
tva tecken = paverkar
tre tecken = paverkar starkt

Exempel: + svag positiv pris-/intressepdverkan

stark negativ pris-/intressepaverkan
Faktorer:

Att skydda skogsarealer
Skogspolitiken i Gvrigt

Svensk skogsnirings konkurrenskraft
Skattefragor

De svarande kunde dven fylla i andra alternativ och kommentera mark-
nadspéverkan i 6vrigt.

Att skydda skogsarealer

Néstan 80% av de som besvarat fragan” anser att detta har negativ pris- och
intressemdssig paverkan, och knappt en tredjedel av dessa att anser att pa-
verkan &r tydlig. Aven &sikter om positiv viardepdverkan finns represente-
rade i materialet. Ocksa vid forra enkattillfdllet ansdg knappt 80 % av de
svarande att skydd av skogsarealer paverkade negativt medan en tredjedel
ansag att vardepaverkan var tydlig.

Skogspolitiken i ovrigt

Den absoluta majoriteten av de svarande har angivit alternativet svag pa-
verkan. Ndra dubbelt s& manga svar pekar pd en svag negativ som pa en
svag positiv paverkan. Vid forra enkittillfadllet var fordelningen mellan

| négra fall har samma person angett bade negativ och positiv paverkon pa denna eller Fo||0nde faktorer.
Svaren har dock fatt lika vikt oberoende av detta.

10
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svagt negativ och svagt positiv pdverkan mer jamnt férdelad dn vid detta
tillfalle.

Svensk skogsnirings konkurrenskraft

Fordelningen mellan en positiv och en negativ marknadspdverkan é&r likar-
tad. De flesta har svarat “svag positiv paverkan” respektive ”svag negativ
paverkan”, men dven svaren “pdverkar positivt” respektive “paverkar ne-
gativt” finns representerade. Vid forra drets enkit var svaren mer forskjutna
mot en (svag) positiv marknadspaverkan dn mot en negativ dito i jamforel-
se med drets enkat.

Skattefragor

Majoriteten har svarat att skattefragorna har en positiv pris- och intressepa-
verkan. Av dessa menar hélften att pdverkan &r tydlig. Knappt en tredjedel
av totala antalet har svarat att skattefradgorna har negativ pris- och intresse-
paverkan. Detta 6verensstimmer i stort sett med forra drets enkiit.

Andra paverkande faktorer som flera av de svarande ndmner &r lag rdnta
samt borsens starka paverkan via dess utveckling och senaste nedgangar.
Ovriga kommentarer &r bl.a. méjligheter till bra sysselsittning, pendling till
storre ort, skogens aldersfordelning (speciellt stor andel mogen och avverk-
ningsmogen skog), att skog &r en ofarlig placering, avsaknaden av en
svensk skogspolitik (jamfort t.ex. med Finland) samt att sdgindustrin utgor
ett problem for svensk skogsnarings konkurrenskraft. I enlighet med vad
som angivits i fragestdllningen har inte faktorer som direkt kan hénforas till
virkespriserna/virkesmarknaden eller jakt beaktats bland svaren.

Ndgra geografiska skillnader kan knappast skonjas i svaren. De eventuella
variationer som finns &dr sd sma att det inte gar att utldsa ndgot med séker-
het.

11
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Friga5 AVSER ENDAST SKOGSDOMINERADE LANTBRUKS-
FASTIGHETER

Forsok kvantifiera mervirdet i kr/ha av s.k. icke-monetira
nyttigheter for en fastighet inom ditt verksamhetsomrade,
dvs viarden som inte dr bundna till det direkta ekonomiska
vdrdet av virkesavkastning, byggnader, tomter eller tikter,
ej heller till jakt, utan dr att hianfora till med svardefinierade
faktorer som egenvirdet av att dga egen skog, naturvirden,
etc.

Svaren indikerar stora variationer, och i flera fall framhalls svarigheten att
bedoma detta mervirde. I hog grad tycks védrdena bero pa de specifika for-
utsdttningarna. Inom omradena I och II nédmner flera svarande 5.000 kr/ha
(i ett fall med tilldgget att det bygger pd vad man ger for storre kalavverka-
de omraden), alternativt ndgonstans inom intervallet 0-5.000 kr/ha. I andra
fall inom samma omraden anges 5.000-15.000 kr/ha respektive 5.000-20.000
kr/ha for (mycket) tatortsndra fastigheter, medan ytterligare en svarande
redovisar 10.000-20.000 kr/ha. I ett fall anges +15-30 % i anslutning till tat-
orter, +0-15 % i 6vriga omraden. En svarande specificerar totalsumman
300.000-1.000.000 kr vid grans mot sjo/bra boendelédge for normala fastighe-
ter om 20-100 ha. Samma svarande relaterar &ven paverkan direkt till av-
stdndet fran fastigheten till full service, med 300.000 kr om avstdndet max-
imeras till 5 km och inget mervarde alls om avstandet 6verstiger 3 mil. For-
utom ndrhet till tdtort och sjoldge ndimns paverkande faktorer som moijlig-
heter att bygga fritidshus eller jaktstuga om fastigheten &dr obebyggd.

Fran omrade III och norrut sjunker mervirdet som kdparen &r beredd att
betala. Som mest ndmns 2.000-3.000 kr/ha for fastigheter om 10-50 ha; om
storre dan 100 ha max 500-1.000 kr/ha. I ett fall uttrycks mervérdet som
10.000 kr per objekt. I omrade IV-V anger nagra av de svarande 500-1.000
kr/ha, i ett fall med tilldgget att detta i forsta hand giller sma fastigheter
och kring stdder samtidigt som stora fastigheter i inlandet inte motiverar
nagot mervarde alls.
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