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

- Minienkdtundersokning varen 2003 -

Sammanfattning

Enligt Lantmdteriverkets s.k. Minienkdtundersokning avseende pe-
rioden oktober 2002 till och med mars 2003, &r férandringarna vad
avser marknadssituationen for lantbruksfastigheter generellt inte
stora. Trenden fran de ndrmast foregdende Minienkdtundersok-
ningarna tycks darmed fortsitta.

Sdledes var efterfrdgan for lantbruksfastigheter generellt i huvud-
sak ofordndrad under perioden. Betrdffande utbudet dominerade
en oforandrad niva i sodra delen av landet, undantaget Malardals-
regionen, samt i Norrlands kustland. I de 6vriga delarna av landet
fanns tendenser till en svag minskning av utbudet. Prisutvecklingen
bedoms i huvudsak ha varit nominellt oférandrad under perioden.

Aven vid en nidrmare granskning av de olika delmarknaderna
(skogsbruksdominerade, jordbruksdominerade, kombinerade re-
spektive sma bostadsdominerade) &dr det vanligaste svarsalternati-
vet att efterfrdgan, utbud respektive prisnivd ej forandrats namn-
vart under perioden. Sma bostadsdominerade fastigheter avviker i
likhet med foregdende enkitperiod nagot genom att t.ex. uppvisa
en svag okning av efterfragan i Gotaland. I samma omrade har en-
ligt enkdtsvaren dven prisutvecklingen f6r sma bostadsdominerade
fastigheter tkat svagt.

Den uppskattade marknadsnivan for en normalt sammansatt skogs-
fastighet visar en nagot tkad spridning sett over landet i forhal-
lande till hostens enkat, fran ca 260 kr/m3sk som ett genomsnitt for
Gotaland till ca 120 kr/m3sk for Norrlands inland. Den omra-
desvisa marknadsnivén skiljer sig mycket mattligt for delar av lan-
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det gentemot foregaende enkdt, och kan till stor del anses rymmas
inom osdkerhetsmarginalen. En viss 6kning kan dock sannolikt ut-
lasas for sodra delen, dvs. f6r Gotaland samt for Mélardalsregionen.

I en av frdgorna ombads de svarande att viardera ett antal faktorers
paverkan pa marknaden for skogsfastigheter. Virkesprisutveckling-
en pad kort sikt respektive skogsndringens konkurrensférmaga pa
langre sikt bedoms i flertalet fall ha en positiv inverkan pa mark-
naden, liksom viljan att investera i skog och skogsmark. En lik-
nande inverkan, om dn med vissa reservationer, forefaller ocksa
gdlla for inverkan fran den kategori kopare som redan &r dgare till
ndrbeldgna grannfastigheter. De omtalade s.k. klipparna forefaller
dock ha liten alternativt ingen inverkan alls pa skogsfastighets-
marknaden.

En utvédrdering av jaktarrendeavgifterna samt (marknads-)vardet
av den jakt som ingdr i en normalt sammansatt skogsfastighet visar
pa en stor spannvidd, savdl inom som mellan de olika delarna av
landet. Skillnaden for dessa avgifter och viarden vid en forflyttning
fran norr till soder dr d&nnu mer uppenbar dn betrdffande mark-
nadsnivan for skogsfastigheter.

Inledning

Syftet med Lantmiteriverkets s.k. minienkdt &r att forsoka fanga in
trender och tendenser pa den 6ppna marknaden for lantbruksfas-
tigheter." Resultatet av den senaste enkiten, som genomftrdes for
tjugonionde gangen varen 2003, redovisas hdr. Undersokningen av-
ser halvarsperioden oktober 2002 t.o.m. mars 2003.

De svarande representerar mdiklare, konsultbyrder, banker och
skogsbolag. Av totalt 56 tillfrdgade personer svarade 41, vilket &r
nagot farre dn vid de senaste enkiterna. Alla svarade dock inte pa
samtliga frdgor medan ndgra svarade for mer dn ett geografiskt
omrade. Svaren dr limnade som en spontan uppfattning av den ak-
tuella situationen pa fastighetsmarknaden, varfor resultaten blir
grova. Ett enskilt svar kan darfor inte lyftas ur sitt ssmmanhang el-
ler anvidndas for vidare berdkningar. Svaren i undersokningen &r
uppdelade pa fem geografiska omraden (se figur 1 nedan).

1
Slaktkdp o. dyl. rdknas inte till den 6ppna marknaden.
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Onrédesindelning
[ Gotaland
[ I Malardalsregionen

[ i Varmland, Dalarna, Gavieborg
[ 'V Norrlands kustland

[ V Norrlands inland

Sjo
[ Lansindelning

(C) 2002 Lantméteriet

Figur 1 - Omridesindelning i undersékningen.
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Antalet svar per fraga inom de olika omrddena dr som mest:
Omrade I 15

II 10

I 10

IV 10

vV 8

For fraga 1 redovisas svar med pilar avseende efterfragan och ut-
bud. Pilarnas lutning aterspeglar forandringen av utbud och efter-
frdgan under undersdkningsperioden oktober 2002 t.o.m. mars
2003. Aven i detta fall torde det ha funnits plats fér subjektiva be-
domningar hos de som svarat. Pilarna ska tolkas pa i princip fol-
jande satt vad géller utbuds- och efterfrageforandringen:

dubblerad
} okande
" oforandrad
' minskande
halverad

Heldragen pil i figurerna avser svaren fran denna undersokning,
dvs. oktober 2002 t.o.m. mars 2003. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes vid forra undersokningstillfillet, dvs. april 2002 t.o.m.
september 2002.

Aven for fréga 2 ombads de svarande att med pilar ange utveck-
lingen for utbud och efterfrdgan. Resultatet redovisas dock endast i
text.

Den prisforindring som anses ha skett under perioden har noterats
med en siffra enligt foljande klassificering.
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Prisutvecklingsklass =~ Motsvarar att prisnivan upplevs ha

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

3 varit nominellt oférandrad

4 Ookat nominellt med 1-10 %

5 okat nominellt med mer &n 10 %

Fragal

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

prisutveckling?

Svaret pa fradgan redovisas i figur 2.

Figur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under
perioden oktober 2002 t.o.m. mars 2003. (Streckad pil
och siffror inom parentes avser resultatet vid det forra
enkittillfillet, dvs. avseende undersékningsperioden
april 2002 t.o.m. september 2002).

a) Efterfragan b) Utbud ¢) Prisutveckling

Omrade | 3 (3)

-V I, II-IV .
Omréde II 3(3)
e e
______ - LIV I 1 1
~~~~ > Tt vy OmradeIll 3 (3)
T
A OmradeIV 3 (3)

Omréade V 3 (2-3)

De sammanvédgda svaren visar att efterfrigan under perioden har
varit i huvudsak oférdndrad i samtliga omraden I-V under peri-
oden. En mindre spridning i svaren férekommer i bada riktningar




Lantmateriet

2003-05-06

(dvs. savil svag minskning som svag 6kning), med undantag for
omrdde V dédr 2 svarande enbart avvikit genom att ange en svag
minskning medan de 6vriga 4 svarande hdavdat en ofordndrad efter-
frdgan. Vid forra enkattillfdllet visade svaren pa en i princip ofor-
dandrad efterfragan i omrddena I och III-V, medan en svag minsk-
ning av efterfrigan dominerade i omrade II.

Utbudet anges till 6vervdgande delen varit oférdndrat i omrddena I
samt III-IV. Av de 6vriga svarande vilka inte hdvdar ett oférandrat
utbud pekar flertalet pa en svag minskning. Det sistnamnda svars-
alternativet dominerar ocksa i omrade II, medan i omrade V fordel-
ningen dr lika mellan ett oférdandrat utbud och en svag minskning
av densamma. I den forra enkdten pekade svaren pa ett oforandrat
utbud i omrddena I-III, i omrdde IV 6vervédgde svar pavisande en
svag minskning medan det i omrdde V vdgde lika mellan en svag
minskning och en oférandrad niva pa efterfragan.

Prisnivin anses av flertalet svarande ha varit nominellt oforéandrad i
samtliga omraden (prisutvecklingsklass 3), med en viss spridning
darutover at bada hall. For omrdde II &r dock samtliga 7 svarande
overens om en nominellt oférdndrad prisnivd, medan i omrade IV 2
av 7 svarande avviker fran en i 6vrigt nominellt oféréandrad pris-
niva genom att framhalla prisutvecklingsklass 4, dvs. en 6kad pris-
niva mellan 1-10 %. I den forra enkdten uppgav flertalet svarande i
omrddena I-IV en nominellt ofordndrad niva, medan pris-
utvecklingsklass 2 (en nominellt sjunkande prisnivd med 1-10 %)
dominerade i omrdde V.

Fraga 2

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

De svarande angav med pilar utvecklingen f6r utbud och efterfra-
gan. Resultatet redovisas dock endast i text. Prisutvecklingen redo-
visas i sdrskild tabell sist i avsnittet.

Skogsdominerade lantbruksfastigheter

Enligt flertalet svarande har efterfrigan varit oforandrad i samtliga
omraden I-V. Det finns dock en tydlig spridning i svaren i omrade
III och i viss man ocksa i omrade I. I det sistndmnda omradet inne-
bdr detta en forskjutning mot en svag 6kning av efterfradgan, dvs. 5
av totalt 14 svarande hade valt det sisthndmnda svarsalternativet. I
samband med hostens enkit overviagde en ofordandrad efterfragan i
omrddena I-II samt IV-V, medan nivdn var svagt minskande i III.
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Ocksé betraffande utbudet dr svaren spridda mellan de olika svars-
alternativen. Dock dominerar ett ofdrandrat utbud i omrade II
(knappt) samt i omrdde IV. I omrdde V 6vervdger en svag minsk-
ning av utbudet. Aven i omrddena I-II anger ett flertal svarande en
svag minskning av utbudet, vilket i omrdde I innebér en lika for-
delning mellan oférdndrat utbud och svag minskning av den-
samma. Omrdde III uppvisar, precis som for efterfragan, en noter-
bar men jamn spridning mellan svarsalternativen. Vid forra enkat-
tillfallet pekade flertalet svar pa en oforandrad niva i samtliga fem
omraden.

Prisutvecklingen domineras i samtliga omrdden av svar vilka redovi-
sar en nominellt oférdndrad prisniva. Detta forhdllande gallde
ocksd vid foregaende enkattillfalle.

Jordbruksdominerade lantbruksfastigheter

Efterfrigan: En oforandrad efterfragan 6verviger i omradena II och
V. De o6vriga omradena avviker framst med svar vilka anger en
svag minskning, ett svarsalternativ som ocksa knappt dominerar i
omrddena III och IV. Vid forra enkédten ansag flertalet svarande att
efterfrdgan varit ofordndrad i omrddena I-III och V, medan en viss
forskjutning mot en svag minskning kunde noteras i omrade IV.

Utbudet har i samtliga fem omraden i huvudsak varit oférdndrat,
inkluderat en viss spridning mellan alternativen. Denna spridning
innefattar att det for omrdde I dven finns en grupp (5 av 15) sva-
rande vilka redovisar en svag minskning av utbudet. Vid forega-
ende enkidt dominerade for samtliga omrdden en ofordandrad niva.

Betradffande prisutvecklingen ligger tyngdpunkten bland svaren pa
en nominellt oférandrad niva i omradena I-II och V. For det sist-
namnda omrddet uppgar dock, i likhet med for kombinerade sma
bostadsdominerade fastigheter, antalet svar enbart till 4. I omrdde
IV &r de 5 svaren spridda fran en nominell 6kning med 1-10 % till
en nominell minskning med likaledes 1-10 %. I omrade III fore-
kommer en viss 6vervikt mot en mindre nominell sankning av pri-
set. Vid den forra undersokningen dominerade en nominellt ofor-
dndrad nivd i omrddena I-IV. En viss tendens forekom dven till en
nominell sinkning av priset, vilken var tydligast i omrdde V.

Kombinerade lantbruksfastigheter

Aven betriffande kombinerade lantbruksfastigheter dominerar en i
huvudsak ofdrandrad efterfrigan. Avvikelser fran denna oférand-
rade niva framkommer framst i omrade III, dir en lika stor andel
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svarande framhaéller en (i ett par fall tydlig) minskning av efterfra-
gan. Aven i omradde IV anger 2 av totalt 6 svarande att efterfrdgan
minskat svagt, samtidigt som inte ndgon svarande redovisar en 6k-
ning. Vid forra enkattillfallet uppgavs efterfragan att till overva-
gande delen varit oforandrad under perioden.

Utbudet har i annu hogre grad varit oforandrat under perioden dn
vad betréffar efterfragan, dven om enstaka avvikelser forekommer
ocksa hér. Detta forhallande gillde dven vid foregdende enkattill-

falle.

Inte heller prisnivin pavisar nagra egentliga (nominella) férand-
ringar under perioden. De avvikelser som forekommer &r fataliga.
Vid foregaende enkittillfdlle uppgav majoriteten av de svarande i
flertalet omraden en likaledes ofordandrad prisniva under perioden.
Undantaget utgjordes av omrdde V dédr lika ménga ansag att den
nominella prisnivan sjunkit.

Sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter

Denna kategori av lantbruksfastigheter visar sammanvdgt, i likhet
med hostens enkit, en for perioden ndgot storre efterfrigan i jamfo-
relse med de ovriga kategorierna. Sdledes forekommer inte ndgon
svarande som anger att efterfrigan minskat under perioden. For
omrade I dominerar en svag okning av efterfragan, medan en ofor-
dndrad nivd overvidger i de fyra andra omradena. Men &dven for de
ovriga omrddena forekommer svar som framhdller en svag, eller i
nagot fall tydligare 6kning av efterfragan. Vid foregdende enkattill-
talle uppvisade majoriteten av svar en svag okning av efterfragan i
omrddena I och III, medan en oférdndrad nivd overviagde i de 6v-
riga omradena.

Utbudet av smd bostadsdominerade lantbruksfastigheter har under
perioden enligt enkédtsvaren varit i huvudsak oftrandrad. I omra-
dena I och II forekommer ocksa ndgra avvikelser at bada hall, for de
tre ovriga omradena utgors avsteg fran en oférdandrad niva enbart
av enstaka svar pdvisande en svag 6kning av utbudet. En dominans
av svar med oftrandrat utbud utgor ocksa en fortsdttning av tren-
den fran tidigare enkater.

Den nominella prisnivin har under perioden med nagot enstaka
undantag varit antingen oftrandrad eller stigit med 1-10 %. I om-
rdde I 6vervdger det senare svarsalternativet, medan istéllet flerta-
let av de svarande i omrdadena III och IV anger en nominellt oftr-
dndrad niva. I omrddena II och V é&r fordelningen lika mellan en
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ofordandrad niva och en nominell 6kning med 1-10 %. Prisnivén var
enligt de svarande, med vissa avvikelser, oforandrad i den forega-
ende enkédten i omrddena II och IV. I omrdde I och III redovisade
istdllet flertalet svarande en mindre nominell 6kning, medan i om-
rdde V syntes en tendens till minskning av prisnivan.

Prisutveckling

For jamforelsens skull redovisas svaren fran foregdende enkit i en
separat tabell.

Senaste enkiten

Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 3 3 3 4
I 3 3 3 3-4
I 3 2-3 3 3
v 3 2-3 3 3
\Y% 3 2-3 3 3-4
Forra enkiten
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 3 3 3 4
I 3 3 3 3-4
I 3 3 3 3-4
v 3 3 3 3
\Y% 3 2 2-3 3
Fraga 3

Hur anser Du att marknadsvirdenivan for en normalt sammansatt
skogsfastighet i Ditt verksamhetsomrade ligger, angivet i
kr/m3sk, kr/ha och K/B?

Svaret pd fragan redovisas i figur 3. Det bor observeras att de flesta
anger sina svar utan att ta med verkliga extremvirden da de véger
ihop sitt svar. Vardena som anges representerar saledes en spontant
bedomd ungefdrlig marknadsvardeniva, vilket ocksd dr avsikten
med fragan.
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Figur 3 Marknadsvirdenivin for en normalt sammansatt skogs-
fastighet i olika omrdden, kr/m3sk.
Omrade Minienkit 0204 - 0209 Minienkit 0210 - 0303
(l&n, lansdel) Antal |Aritmetiskt Rela- |[Antal |Aritmetiskt Rela-
svar medelvirde  |tionstal |svar medelvirde’ |tionstal
kr/ m3sk kr /mssk

I (E,;F,GHLKM,N,O) 14 251 133 15 260 136
II (AB,C,D,T,U) 13 215 114 10 226 118
I (S,W,X) 12 186 99 10 179 94
A Y, ACK,BDK)3 11 141 75 10 145 76
v @, ACL,BDL)4 7 121 64 8 123 64
RIKET 57 188° 100 53 191° 100

Relationstal = Aritmetiskt medelvirde for omrddet dividerat med riksgenomsnittet.

Skillnaderna i resultaten mellan den senaste och den ndrmast fore-
gdende enkdtomgangen dr som framgar av figur 3 tydligast i sodra
delen av landet, dvs. i omrddena I och II, dédr en 6kning kan noteras.
Omrade III redovisar istdllet en mattlig minskning av marknads-
virdenivan. Aven Norrland (omrddena IV och V) uppvisar en 6k-
ning, som dock &r sa liten att den pa grund av undersokningens
torhallandevis laga precision helt torde falla inom osdkerhetsmar-
ginalen. Likaledes bor den 6kning som giller for riksgenomsnittet
tolkas med forsiktighet.

Den sistndmnda aspekten kan t.ex. hdnforas till att fordelningen av
svarande inom respektive omrade inte &r helt lika mellan varje en-
kattillfalle, vilket kan innebédra att svar representerande kop inom
en del av ett omrdde med svagare alternativt starkare prisutveckl-
ing dn omrddet i stort padverkar resultatet mer vid ett specifikt en-
kattillfalle i jamforelse med vid andra tillfdllen. Vidare ges svar ba-
serade pa fa kop lika stor vikt i redovisningen som de svar vilka
bygger pa ett stort antal kop, vilket likaledes kan ge genomslag. Ju
tarre kop som ingdr i underlaget desto storre &r risken att i ndgon

Avser det aritmetiska vérdet inom respektive omrade, dvs. varje svarandes varde har givits

samma vikt med avseende pa omradets medelvdrde. Om en svarande har angett flera var-

den Jjnom ett geografiskt omrade har genomsnittet av dessa varden anvants for att represen-
tera den aktuella svaranden inom det aktuella omradet.

ACK = AC-lan, kustomradet. BDK = BD-lan, kustomradet.
ACL = AC-lan, Lappland. BDL = BD-lan, Lappland.

Riksmedelvardena vags ihop pa sa satt att varje delomrades aritmetiska medelvarde multipli-
ceras med respektive delomrades andel av den inom landet totala stdende virkes- (skogs-—
) volymen enligt Riksskogstaxeringen.

10



Lantmateriet

2003-05-06

mening specifika kop kommer att paverka den enskilde svarandens
sammanvdgda marknadsvardenivd. Dessutom har flera av de sva-
rande antytt att det dr svarare att ange ett rdttvisande varde for en
vinterperiod beroende pa ett begransat antal genomforda affarer.

I likhet med foregdende enkdtredovisning aterges i detta samman-
hang ndgra kommentarer vilka egentligen avser fraga 4 (dvs. fak-
torer som paverkar marknaden), viarda att beakta i samband med
de ovan redovisade genomsnittliga marknadsvardenivaerna: “Rot-
nettopriser pad slutavverkning samt andelen slutavverkningsbar
skog paverkar priserna starkt” (svarande omrade I). “Rekreations-
och miljovdrden utgor en allt storre del av fastighetsviardet” (omr.
I). ”Icke-monetdra viarden okar alltmer - framfor allt i tdtortsndra
omraden, dvs. inom 1 timmes avstand” (omr. I & II). “Farre bud an
tidigare gor en del fastigheter mer svédrsalda” (omr. I & II). “Réntan
dr den dominerande prisfaktorn dven pa skogsfastigheter” (omr. III
& IV). ”Vilarronderade fastigheter hojer vardet 10-20 kr per m3sk.
Eftersatt ungskogsrojning eller oplanterad kalmark sanker ibland
vdrdet mer dn kostnaden for att atgarda skogarna” (omr. IV).

Nar det géller K/B (kopeskillingskoefficienten i 1998 ars taxerings-
niva) dr de genomsnittliga skillnaderna mattliga sett 6ver landet
med visst undantag for omrdde IV. For omrdde I dterfinns svaren i
intervallet 2,0-2,2, omrade II 2,2-2,5, omrade III 1,7-2,5, omrade IV
1,7-3,1 samt omrade V 2,0-2,5.

Fraga 4

Bedom foljande faktorer som paverkar marknaden f.n., prismassigt
och/eller intressemaéssigt.

Frigan avser endast skogsdominerade fastigheter.

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

ett tecken = paverkar svagt

tva tecken = paverkar

tre tecken = paverkar starkt

Exempel: + = svag positiv pris-/intressepdverkan

--- = stark negativ pris-/intressepiverkan

11
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0 = ingen pris-/intressentpdverkan
Faktorer:
Den framtida virkesprisutvecklingen sett pa kortare sikt (ca 2-4 dr)?
Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt (ca 10 dr)?

Viljan att investera i skog och skogsmark, sett i relation till t.ex. den dras-
tiska nedgdngen pd borsen?

Ett flertal utredningar/uppfoljningar har visat att den dominerande ko-
parkategorin av skogsfastigheter utgors av personer som sedan tidigare dr
innehavare av ndrbeligna fastigheter. Har denna specifika kategori av ko-
pare en pdaverkan pd marknaden i relation till andra képarkategorier, och i
sd fall i vilken grad och i vilken riktning?

De s.k. skogsklipparna har, inte minst i media, till och frin under senare
tid lyfts fram som en koparkategori vars agerande bor styras upp, t.ex. med
hjilp av ett tydligare regelverk. Forutom andra tinkbara effekter av deras
agerande, dr detta "fenomen” ndgot som du anser har en pdverkan pd
marknaden for skogsfastigheter inom ditt verksamhetsomride och i sd fall i
vilken grad och i vilken riktning (OBS: besvaras endast av de som har stott
pa s.k. skogsklippare inom sitt verksamhetsomride) ?

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

Den framtida virkesprisutvecklingen

En viss spridning bland svaren férekommer, med en dvervikt mot
ett plustecken i omrddena I, II och V. I omrade IV dominerar tva
plustecken. I omrade III dr fordelningen lika mellan ett respektive
tva plustecken. I omrade V har vidare inte ndgon svarande angett
noll eller minustecken, medan enstaka svar med noll och/eller ett
minustecken forekommer i de 6vriga omrddena. Tre plus aterfinns
bland svar fran omrddena I samt III-IV. Denna faktor har samman-
vdgt bedomts mer positivt jamfort med i enkdten hosten 2002.

Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

Den ldngsiktiga konkurrenskraftens inverkan for skog pd mark-
naden for skogsfastigheter ges en likartad, men dnda inte fullt lika
positiv viktning som inverkan av den mer kortsiktiga virkesprisut-
vecklingen. Ett plustecken dominerar dock dven hir, utom i om-
rdde V déar tva plustecken har en ndgot storre vikt. En enda sva-
rande (i omrade III) har angett tre plustecken, medan ett minus-
tecken har utnyttjats av enstaka svarande i omradena I, II samt IV.
Skillnaden mot féregdende enkdt &r i detta fall inte speciellt méark-
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bar.

Viljan att investera i skog och skogsmark

Spridningen bland svaren dr mer markant for denna faktor dn de
bada tidigare. I samtliga omraden utom IV kan en mindre overvikt
noteras for tvd plustecken, i omrdde I dr dock denna 6vervikt tyd-
lig. I omrdde IV dominerar ett plustecken. Samtidigt forekommer
enstaka svar innehallande minustecken i samtliga omrdden utom i
V, dessa svar kan dessutom innehdlla d&nda upp till tre minustecken.
Denna fraga ingick inte i den foregdende enkéten.

En kommentar i sammanhanget (fran omrade IV): "Borsen paver-
kar dels genom mindre tillgdngligt kapital, men dven genom 6kad
efterfrdgan pd sdkrare investeringsobjekt.”

Pdverkan av ndrbeligna kopare

Aven hir dr spridningen bland svaren relativt pataglig. Tva plus-
tecken overvager i omradena II, III och IV, vilket innebér att flerta-
let svarande anser att innehavarna av néarbeldgna fastigheter paver-
kar marknaden i prishdjande riktning i relation till andra koparka-
tegorier. I omrade I har de flesta (fem) svarande angett noll (dvs.
ingen pris- eller intressentpdverkan), men lika médnga redovisar
ocksa tva alternativt tre plustecken. Inom omrade V &r férdelningen
jamn frdn noll till tre plustecken (av totalt 5 svarande). Enstaka mi-
nustecken forekommer endast i omrddena I och III. Inte heller
denna frdga fanns med i hostens enkiit.

Denna faktor kommenteras t.ex. pa foljande sétt: “Kan dra upp pri-
serna pad enskilda objekt betydligt. Stor skillnad pa slutbuden om
tre-fyra grannar dr intresserade jamfort med om endast en &r det”
(omr. I & II). "Stor inverkan. Daligt grannintresse = daligt pris”
(omr. III & IV). "Dessa skiften avser ofta mindre skiften eller skiften
med 1dg andel slutavverkningsskog. “Grannar” vill ofta ej betala for
mycket” (omr. IV & V). Foljande kommentar innefattar inte direkt
nagon prispaverkan, men kan &ndd aterges i detta sammanhang:
“Bebyggda skogsfastigheter kops av nyinflyttare, obebyggda kops
av grannar.”

Pdverkan av de s.k. skogsklipparna

Antalet som har svarat avseende denna faktor ar fiarre dn betrif-
fande de tidigare faktorerna, speciellt i sodra och mellersta Sverige.
Detta forefaller ocksd naturligt med tanke pd att de s.k. klipparna
ofta hanfors till de norra, mer glesbygdsbetonade delarna av landet.
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Begreppet klippare dr dock inte ett helt entydigt begrepp, och ma-
hinda skiljer sig tolkningen ndgot beroende bl.a. av var i landet
man befinner sig. Av de som svarat har vidare flertalet angett noll,
vilket vid en strikt tolkning innebéar att vederbérande har stott pa
klippare inom sitt verksamhetsomrade men att dessa inte har haft
nagon inverkan pa prisnivan. En “nolla” kan dock ocksa tankas in-
nebdra att man inte alls har ndgon erfarenhet av namnda koparka-
tegori, &ven om avsikten da var att man skulle hoppa 6ver fragan.
Ndgra enstaka svarande har angett ett eller tvd plus-tecken, vilket
skulle innebdra att man i dessa fall anser att klipparna har haft en
viss hojande inverkan pa prisnivan.

Flera svarande har istillet foredragit att enbart kommentera faktorn
ifrdga, som t.ex.: “De har stora affarsomraden. Inget “problem”. De
ar affarsmdn som forser industrin med ravara” (omr. I). “Egentligen
tror jag att antalet “skogsklippare” dar mycket fd. Man finner efter
betalningen av fastigheten genom avverkning och lan att ater-
vixtatgarder dr dyrt och darfor lter man tiden gd. Aven debatten
om att ndgra frotrad kan utgora grund for foryngring ger troghet-
er” (omr. I). “"Det vore lampligt att slopa forvarvsprovning totalt
och istdllet krdva aterplantering, vilket innebdr att pengar skall
spdrras pa ett konto som enbart kan anvéndas till plantering. Kon-
troll genom skogsvardsstyrelsen.” (omr. I). “Mycket lite paverkan,
betalar aldrig 6verpris” (omr. III & IV). “Ingen pdverkan, for fa fall
(max nagot enstaka per kommun och ar)” (omr. III & IV). “Skogs-
klippare finns inte om de inte far kopa fastigheter, vilka séljs i an-
budsforfarande = skogsklippare ger hogre fastighetspriser” (omr.
IV). “"Om man med “skogsklippare” menar personer som tar ut
snabba vinster genom att strunta i ransoneringsregler och skogs-
vard, sa dr dessa alldeles for fa for att paverka marknaden. Daremot
upptrdder pa marknaden seridsa fastighetskopare som tar ut max-
imalt (enligt lag), skoter skogsvard och sedan ldgger fastigheten i
malpase eller sédljer den. Dessa aktorer har en betydligt hogre betal-
ningsvilja dn t.ex. grannar (ortsbor)” (omr. IV & V).

De svarande har ocksd haft mojlighet att sjdlva ge exempel pa fak-
torer som pdverkar marknaden. T.ex. forekommer (fran omrdde I)
sddant som: “Kapitalstarka utbors medverkan vid anbud/auktion.
Agandets egenvirde. Rekreation. Naturvdrde. Avstdndet till
tatort.” “Lanevillkor. Allmdn ekonomisk utveckling.” ”Samhalls-
nédra, tillgang till jakt, boendet, ranteldget.” Vidare fran omrade II:
”Arrondering. Vatten (sjo, hav). Vdgnit.” “"Formogenhetsskatt.”
“Positivt om fastigheten saknar aker och byggnader.” En svarande
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fran omrade III framhdller inverkan av naturreservatsbildningar.
Ytterligare en svarande frdn omrdde IV sdtter fokus pa: “Réntor,
skattelagstiftning, politiska beslut.” En annan fran samma omrade
havdar att “Forvérvstillstdnd har en negativ verkan for sdljarna.
Nyckelbiotoper dr en belastning - i synnerhet som staten ej loser
dem utan ger skogsdgaren frihet att avverka, i férvissning om att
ingen koper virket. Lag och praxis bor dndras.”

Ett par mer lokalt inriktade kommentarer forekommer ocksa: “Da-
lig konkurrens om virket i Roslagen och Sodertérn”, samt “Fortsatt
hog “hastgdrds-faktor” dar pendling till Goteborg dr mojlig (30-45
min). Ndgorlunda trevligt ldge innebar ofta ett styckepris pa 2-3
milj kr forutom huset. 2,0 milj kr anses for mdnga vara ett accepta-
belt pris om man har tillgang till stall, bete, lite skog och en tomt

7”7

(med eller utan hus). Det blir ett slags lagsta “styckepris”.

En svarande som representerar omrade I har bidragit med foljande
mer allméngiltiga synpunkt: “Problem gillande foreslagna EU-
bidrag, speciellt for djurgardar.”

Den sista kommentaren som aterges i detta sammanhang kommer
fran omrade III. Detta kan ses som ytterligare en paverkansfaktor
avseende marknadsnivan for skogsfastigheter, men har ocksa an-
knytning till ndstkommande fragestdllning: “Jakten forsamrad pa
grund av varg m.m., rykten, minskad vilttillgang, rdadsla.”

Frdga 5

a) Ange genomsnittligt jaktarrende for en fastighet inom det om-
rdde dér du verkar (kr/ha)

b) Vad &r det genomsnittliga vardet av jakt som ingar i en normalt
sammansatt skogsfastighet i ditt verksamhetsomrade? (kr/ha)

c) Vad dr vdrdet av en “jaktbiljett”* in i ett viltvardsomrade? (kr)
Frigan avser bdde jord- och skogsbruksdominerade fastigheter.

* ”Jaktbiljett” = mervdrdet av jakt inom viltvdrdsomrdde fér sma
fastigheter med begridnsade jaktmojligheter (<5 ha)
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Omrade Fraga a) Fraga b)
Medelvirde, kr/ha Medelvirde, kr/ha

I 118 2600

I 88 2200

I 25 500

v 11 300

\% 13 250

Fraga a) Arrendenivdn i omrade I uppgdr i genomsnitt till drygt 100
kr/ha, med noteringar fran 60 kr upp till 250-300 kr/ha baserat pa
14 svar. I omrade II varierar de nio angivna vardena fran 20 kr upp
till 150 kr/ha. Det berdknade medelvirdet for omrade III bygger
endast pd sex svar, ddr fem av svaren aterfinns i intervallet fran 10
kr till 25 kr/ha. Den aterstaende uppgiften anger 70 kr/ha. Omréde
IV inkluderar nio svar, fran 5 kr upp till 20 kr/ha. Omrdde V slutli-
gen innefattar sju svar, med en spridning fran 5 kr till 25 kr/ha.

Fraga b) Vidrdet av jakt som ingar i en normalt sammansatt skogs-
fastighet varderas i omrdde I till mellan 1000 och 5000 kr/ha. For
omrade II dr svaren betrédffande jaktvardet spridda fran 1200 kr upp
till 5000 kr/ha. Omrdde III omfattar svar fran ca 150 till 1000 kr per
ha. I omrade IV inkluderar svaren varden mellan ca 150 kr och 500
kr/ha, medan svaren for omrdde V anger en spridning fran 50 kr
upp 400 kr/ha. I en kommentar (fran omrddena IV och V) framhdlls
att merviardet dr forsumbart for objekt storre dn 50 ha.

Fraga c) Denna fradga har renderat ett mycket begrdnsat antal svar
frdn sodra delen av landet. Anledningen &r, vilket ocksa framhalls i
flera enkétsvar, att viltvdrdsomrdden &r ovanliga i sodra Sverige.
Tva svar frdn omrade I anger véardet 25000 kr medan det tredje lig-
ger i spannet 5000 kr till 15000 kr. I omrdde II redovisar tva sva-
rande vdrdet 25000 kr, den tredje anger 50000 kr till 100000 kr. Fran
omradena III och IV &r antalet inkomna svar fler. Spridningen &r
dock mycket stor, vilket kan tala for att man dr ovan att kvantifiera
detta virde. Atta svarande i vardera omradet redovisar en sprid-
ning fran 2000 kr upp till 80000 kr. I omrdde V har sex svarande an-
gett varden fran 5000 kr upp till 50000 kr. For omrade V har ocksa
en svarande kommenterat att viardet av “jaktbiljetten” kan gd ner
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till noll kr for stora fastigheter, medan motsvarande summa for sma
fastigheter uppgar till 10000 kr.

17



	Senaste enkäten
	Figur 3 Marknadsvärdenivån för en normalt sammansatt skogsfastighet i olika områden, kr/m3sk.


