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

- Minienkdtundersokning hosten 2003 -

Sammanfattning

Enligt Lantmdteriverkets s.k. Minienkdtundersokning avseende pe-
rioden april 2003 till och med september 2003, &dr fordndringarna
vad avser marknadssituationen for lantbruksfastigheter tverlag
mattliga. Detta &dr en trend fran de ndrmast foregdende Minienkét-
undersokningarna som ddarmed bestér.

Efterfragan for lantbruksfastigheter generellt var i huvudsak ofor-
dndrad under perioden. Betrdffande utbudet dominerade samman-
vdgt en ofordndrad niva, med undantag for Varmlands, Dalarnas
och Gavleborgs lan dér svar vilka angav en svag okning av utbudet
var lika frekventa som ett oférdandrat utbud. I Gotaland forekom
dven en tendens till en svag minskning av utbudet, medan motsatt
torhallande géllde i Norrlands kustland. Prisutvecklingen bedoms i
huvudsak ha varit nominellt oférandrad under perioden.

Vid en uppdelning pa de olika delmarknaderna (skogsbruksdomi-
nerade, jordbruksdominerade, kombinerade respektive smd bo-
stadsdominerade) dr det fortsatt vanligaste svarsalternativet ofor-
dndrade nivder under perioden. Den kategori som avviker genom
att visa tendenser till sdvil en minskande efterfragan som ett mins-
kande utbud och en ldgre prisnivd dr de jordbruksdominerade fas-
tigheterna. Ddremot uppvisar sma bostadsdominerade fastigheter
en svag okning av efterfragan i Gotaland och i Mélardalsregionen.
Aven for skogsdominerade fastigheter &r det vanligare att peka pa
en 0kning av respektive nivaer dn en motsvarande minskning.

Den uppskattade marknadsnivan f6r en normalt sammansatt skogs-
fastighet visar pa en fortsatt tydlig spridning sett 6ver landet, fran

Gunnar Rutegérd

Lantmateriverket, Enheten for Fastighetsuppdrag, 801 82 Gavle
Tfn véxel: 026-633000 Tfn direkt: 026-633027 Fax: 026-102212
E-post: gunnar.rutegard@Im.se Internet: www.lantmateriet.se


mailto:gunnar.rutegard@lm.se

Lantmateriet

2003-11-19

ca 260 kr/m3sk som ett genomsnitt for Gotaland till ca 120 kr/m3sk
tor Norrlands inland. De avvikelser som férekommer i den omra-
desvisa marknadsnivan gentemot foregaende enkét (vdren 2003) &r
genomgdende sa sma att de ryms inom osdkerhetsmarginalen. Om
dven resultaten frdn foregdende host-enkdt beaktas i samman-
hanget kan dock sannolikt vissa mindre tendenser utlésas.

Som en komplettering till vardena avseende en normalt samman-
satt skogsfastighet har de svarande denna omgang dven fatt uppge
vdrdenivder for skogsfastigheter vilka domineras av kalmark re-
spektive av plantskog.

I likhet med de ndrmast foregdende enkédterna ombads de svarande
att vardera ett antal faktorers pdverkan pa marknaden for skogsfas-
tigheter. Virkesprisutvecklingen pa kort sikt respektive skogsna-
ringens konkurrensférmaga pa langre sikt bedoms i flertalet fall ha
en positiv inverkan pa marknaden, liksom viljan att investera i skog
och skogsmark. Den effekt pd marknaden som kan tillskrivas ut-
landska aktorer bedomdes dock vara begrdnsad, enbart i Gotaland
kan en viss sadan inverkan konstateras.

For forsta gangen medtogs dven en frdga om det genomsnittliga
akermarksvardet inom de svarandes verksamhetsomrdden. Om
spridningen enligt vad som noterats ovan é&r stor fér skogsdomine-
rade fastigheter &r skillnaderna dnnu storre betrdffande dkermarks-
vdrdena. Saledes uppgdr den genomsnittliga nivan i Gotaland till
drygt 40.000 kr/ha, med en noterad spridning fran knappt 10.000
kr/ha upp till 180.000 kr/ha. For Norrland ligger motsvarande ge-
nomsnittliga nivd pd ca 10.000 kr/ha, med enskilda noteringar
inom intervallet 2.000 kr/ha till 20.000 kr/ha.

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
trettionde gangen hosten 2003, redovisas hdr. Undersokningen av-
ser halvarsperioden april 2003 t.o.m. september 2003.

De svarande representerar mdiklare, konsultbyrder, banker och
skogsbolag. Av totalt 56 tillfrdgade personer svarade 40. Alla sva-
rade dock inte pa samtliga fragor medan nagra svarade f6r mer dn
ett geografiskt omrade. Svaren dr lamnade som en spontan upp-

1
Slaktkdp o. dyl. rdknas inte till den 6ppna marknaden.
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fattning av den aktuella situationen péa fastighetsmarknaden, varfor
resultaten blir grova. Ett enskilt svar kan darfor inte lyftas ur sitt
sammanhang eller anvdndas for vidare berdkningar. Svaren i
undersokningen dr uppdelade pa fem geografiska omrdden (se fi-
gur 1 nedan).

Onradesindelning
[ Gotaland
[ I Mélardalsregionen

[ 1 varmand, Dalarna, Gavieborg
[ 'V Norrlands kustland

[ V Norrlands inland

Sjo
[ Lansindelning

(C) 2002 Lantméteriet
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Fiqur 1 - Omridesindelning i undersékningen.
Antalet svar per fraga inom de olika omrddena dr som mest:
Omrade I 14

I 12

I 11

IV 11

vV 7

For vissa fragor dr dock svarsfrekvensen ldgre. I synnerhet galler
detta de norra delarna av landet betrdffande fragestdllningar vilka
speciellt fokuserar jordbruksdominerade fastigheter.

For fraga 1 redovisas svar med pilar avseende efterfragan och ut-
bud. Pilarnas lutning aterspeglar forandringen av utbud och efter-
fragan under undersokningsperioden april 2003 t.o.m. september
2003. Pilarna ska tolkas pa i princip foljande sétt vad géller utbuds-
och efterfrageforandringen:

dubblerad
} okande
oforandrad
' minskande
halverad

Heldragen pil i figurerna avser svaren fran denna undersckning,
dvs. april 2003 t.o.m. september 2003. Streckad pil anger hur tenden-
sen upplevdes ett ar tidigare, dvs. april 2002 t.o.m. september 2003.
Orsaken till att jaimforelser i frdgorna 1 och 2 enbart gors med enka-
ten hosten 2002 och inte med den ndarmast foregaende enkdten (va-
ren 2003) &r att utbud, efterfrdgan respektive prisutveckling tende-
rar att fluktuera sdsongsvis mellan var och host. Det har darfor an-
setts vara mest rdttvisande att i detta sammanhang jamfora var-
enkédterna respektive host-enkdterna var for sig.

Aven for fréga 2 ombads de svarande att med pilar ange utveck-
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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.

Prisutvecklingsklass =~ Motsvarar att prisnivan upplevs ha

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

3 varit nominellt oférandrad

4 okat nominellt med 1-10 %

5 okat nominellt med mer &n 10 %

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.

Figqur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
april 2003 t.o.m. september 2003. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende under-
sokningsperioden april t.o.m. september 2002).

a) Efterfragan b) Utbud ¢) Prisutveckling

Omrade | 3 (3)

— Omradell 3 (3)
111, IV-V
-V
_ _
Omréde III 3 (3)
------ > LIV a8 |
o TN vy

Omréade IV 3 (3)

Omréade V 3 (2-3)
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De sammanvédgda svaren visar att efterfrigan under perioden har
varit i huvudsak oférdandrad i samtliga omraden I-V under peri-
oden. Omrdde III avviker med att 3 svarande (av totalt 10) hdavdar
en svag okning av efterfragan, samtidigt som inte ndgon anger en
minskning av densamma. Vid enkidten hosten 2002 visade svaren
pa en i princip ofdrandrad efterfrdgan i omradena I och III-V, me-
dan en svag minskning av efterfragan dominerade i omréde II.

Aven utbudet anges till 6vervigande delen varit ofériandrat. Undan-
taget &r omrade III dir en svag okning dverviger knappt. Aven i
omrdde IV férekommer avvikelser padvisande en svag 6kning. I om-
rade I bestdr istéllet avvikelserna av att nadgra svaranden redovisar
en svag minskning. I host-enkédten 2002 pekade svaren pa ett ofor-
andrat utbud i omradena I-III, i omrade IV 6vervidgde svaren “svag
minskning” medan det i omrdde V vidgde lika mellan en svag
minskning och en oférandrad niva pa efterfragan.

Prisnivin anses av det absoluta flertalet av de svarande varit nomi-
nellt oforandrad i samtliga omrdden (prisutvecklingsklass 3), med
en mattlig spridning dédrutdver at badda hall. I omrddena II, IV och V
avser avvikelserna enbart prisutvecklingsklass 4, dvs. en tkad pris-
nivd mellan 1-10 %. I den féregdende host-enkdten uppgav flertalet
svarande i omradena I-IV en nominellt ofordandrad niva, medan
prisutvecklingsklass 2 (en nominellt sjunkande prisnivd med 1-10
%) dominerade i omrade 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 - avser principiellt kop
dar det taxerade vardet av skogsmark och skogsimpediment utgor
minst 75 procent av kopets totala taxeringsvirde.

For samtliga omrdden &r ofdrandrad efterfrigan ett frekvent fore-
kommande svarsalternativ. En noterbar andel av de svarande anger
dock en svag eller i ett par fall en kraftigare okning, framst i omra-
dena I, II och IV. I omrade III dr fordelningen i princip lika mellan
en 0kning respektive en minskning av efterfrdgan. I samband med
enkdten foregaende host overvdagde en ofdrdndrad efterfragan i
omrddena I-II samt IV-V, medan nivdn var svagt minskande i om-
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rade I11.

Spridningen &r ndgot storre mellan de olika svarsalternativen be-
traffande utbudet. Ett oférdandrat utbud dominerar dock i samtliga
omrdden utom i omrdde II. I omrdde IIl Gvervdager en ©kning
(mestadels svag) av utbudet. Aven i omréde IV anger ett flertal sva-
rande (4 av totalt 10) en svag, i ndgot fall en starkare, 6kning av ut-
budet, medan 3 av totalt 11 svarande i omrade I istillet angett en
svag minskning av densamma. Vid enkittillfdllet hosten 2002 pe-
kade flertalet svar pa en oforandrad niva i samtliga fem omraden.

Prisutvecklingen domineras i samtliga omrdden utom omrade V av
svar vilka redovisar en nominellt oférdndrad prisniva. I omrdde II,
och i viss man i omradena IV och V, finns dven tydliga indikationer
pa en okad prisnivd mellan 1-10 %, dvs. prisutvecklingsklass 4. Vid
foregdende host-enkdt dominerade svar vilka pekade pa en ofor-
dndrad niva i samtliga omraden.

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

En minskning av efterfrigan tenderar att 6vervéga i samtliga fem
omrdden. Denna overvikt dr relativt tydlig i omradena I och IV,
medan den dr mer marginell i de 6vriga omradena. Endast i om-
rdde V pekar en enda svarande pd en svag okning av efterfragan.
Vid forra host-enkidten ansdg flertalet svarande att efterfragan varit
ofdrandrad i omradena I-III och V, medan en viss forskjutning mot
en svag minskning kunde noteras i omrade IV.

Betraffande utbudet ar fordelningen likartad mellan oférdandrad och
svagt minskande niva. Detta giller dock enbart omrddena I, II och
III. I omrddena IV och V har samtliga svarande (6 respektive 3) an-
gett ett oférandrat utbud under perioden. Inte ndgon svarande har
framhdllit en 6kning av utbudet. Vid foregdende host-enkédt domi-
nerade for samtliga omraden en oféréandrad niva.

Prisutvecklingen pendlar med nagot enda undantag mellan oférand-
rad prisnivd och en nominell minskning med 1-10 %. I omrdde II
overvédger en oférdndrad niva (7 av totalt 9 svar), liksom i omrade I
(7 av 11 svar). Vid den forra undersokningen hosten 2002 domine-
rade en nominellt oférandrad niva i omrddena I-IV. En viss tendens
forekom dven till en nominell sinkning av priset, vilken var tydlig-
ast i omrdde V.
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Kombinerade lantbruksfastigheter - avser kop som inte dr jord-
bruks-, skogs- eller bostadsdominerade.

Betrdffande kombinerade lantbruksfastigheter dominerar en i hu-
vudsak oforandrad efterfrigan. Mer tydliga avvikelser fran denna
ofordandrade niva framkommer i omrade III, ddr 3 av 8 svarande
anger en (i ndgot fall tydlig) minskning av efterfragan, samt i om-
rade V didr 2 av 4 svarande istillet pavisat en svag okning av den-
samma. Vid forra host-enkdten uppgavs efterfragan att till dverva-
gande delen varit oférandrad under perioden.

Utbudet visar en snarlika tendens som betrédffande efterfragan.
Skillnaden bestédr i huvudsak av att fler angett en minskning av ni-
van i omrade I (4 av 11) samt att samtliga 4 svarande i omrdde V
hadvdat en oforandrad nivad. En 6vervikt av svarande vilka angav ett
oforandrat utbud gillde dven vid foregdende enkét hosten 2002.

Inte heller prisnivin pavisar nagra egentliga (nominella) férand-
ringar under perioden. De avvikelser som forekommer &r fataliga. I
omrdde V har dock 2 av 3 svarande angett en nominell prisokning
med mellan 1-10 %. Vid foregdende host-enkdt uppgav majoriteten
av de svarande i flertalet omraden en likaledes ofordandrad prisniva
under perioden. Undantaget utgjordes av omrade V dar lika mdnga
ansadg att den nominella prisnivan sjunkit.

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

Smé bostadsdominerade lantbruksfastigheter dr den kategori som
avseende omrddena I (7 av 11) och II (6 av 10) de flesta svarande
anger en (svag) okning i efterfrigan i jamforelse med 6vriga katego-
rier av lantbruksfastigheter. Daremot dominerar en of6randrad
niva i omrddena III, IV och V. Svarande vilka anger en svag minsk-
ning av efterfrdgan forekommer enbart i omrdde IV (2 av totalt 8).
Vid enkiten hosten 2002 uppvisade majoriteten av svar en svag ok-
ning av efterfrdgan i omrddena I och III, medan en oférdandrad niva
overvdgde i de 6vriga omradena.

Utbudet av sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter har under
perioden enligt enkédtsvaren varit i huvudsak forandrad. En domi-
nans av svar med of6rdandrat utbud utgér ddarmed en fortséttning
av trenden fran ett flertal tidigare enkater.



Lantmateriet

2003-11-19

Den nominella prisnivin har under perioden med enbart ett par un-
dantag varit antingen oférandrad eller stigit med 1-10 %. I omra-
dena I (6 av 11) och III (4 av 6) 6vervager det senare svarsalternati-
vet, medan istdllet flertalet av de svarande i omradena II (7 av 10)
och V (2 av 3) anger en nominellt ofoérdandrad niva. I omrade IV éar
svaren (totalt 6) spridda mellan alternativen oftrdndrad, mindre
minskning respektive mindre okning av prisnivan. I den forega-
ende host-enkdten var prisnivan, med vissa avvikelser, oforandrad i
omradena II och IV. I omrdde I och III redovisade istdllet flertalet
svarande en mindre nominell 6kning, medan i omrdde V syntes en
tendens till minskning av prisnivan.

Prisutveckling

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

Enkditen hosten 2002
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 3 3 3 4
II 3 3 3 3-4
111 3 2-3 3 3
v 3 2-3 3 3
\Y 3 2-3 3 3-4
Enkditen vdren 2003
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 3 3 3 4
II 3 3 3 3-4
111 3 3 3 3-4
v 3 3 3 3
\Y 3 2 2-3 3
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Enkiten hosten 2003

Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-

nerade dominerade de dominerade

I 3 2-3 3 3-4

I 3-4 3 3 3

11 3 2-3 3 4

v 3-4 2-3 3 3

A% 3-4 3-4° 3-4 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?

Om det inom Ditt verksamhetsomrade forekommit enskilda ob-
jekt bestiende i princip enbart av kalmark (huggningsklass K1)
respektive enbart av plantskog (K2/R1), vilken marknadsvirde-
niva ir det da som gillt for fastigheter med kalmark respektive
med plantskog, angivet i kr/ha?

Svaret pa forsta delen av frdgan redovisas i figur 3 och i texten.
Varden angivna i kr/m3sk redovisas for jamforelsens skull dven for
de tva ndrmast foregdende enkiterna i figur 3. Det bor observeras
att de flesta anger sina svar utan att ta med verkliga extremvéarden
da de védger ihop sitt svar. Vardena som anges representerar saledes
en spontant bedéomd ungefarlig marknadsvardeniva, vilket ocksa &r
avsikten med fragan.

2
Enbart baserat pa 2 svar!
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Figur 3 Marknadsvirdenivin for en normalt sammansatt skogs-
fastighet i olika omriden, kr/m3sk samt kr/ha (det senare
virdet avser enbart enkditen hosten 2003) .

Om- |Minienkit 0204 - 0209 |Minienkat 0210 - 0303 Minienkit 0304 - 0309
rade’
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 delvirde |tal delvdrde [tal ~ [medel-
e/ m3sk ke/m3sk kr/mOsk E‘;iz
I 14 251 133 | 15 260 136 | 14° 263 137 | 38600
I 13 215 114 | 10 226 118 | 11 227 118 | 31300
I 12 186 99 10 179 94 9 178 92 | 19800
v 11 141 75 10 145 76 11 146 76 | 15100
\% 7 121 64 8 123 64 7 122 64 | 11100
RI- 57 188° 100 | 53 191 100 | 52 192 100 | 24200
KET

Relationstal = Aritmetiskt medelvirde for omrddet dividerat med riksgenomsnittet.

Skillnaderna i resultaten mellan de bada senaste enkdtomgangarna
dr som framgar av figur 3 mycket marginella, och kan antas helt
falla inom osdkerhetsmarginalen med tanke pa undersokningsme-
todiken och undersokningens forhallandevis ldga precision. Om
ddremot ocksa resultaten fran enkdten hosten 2002 beaktas i sam-
manhanget framkommer en mattlig prisokning fér omradena I och
II, dvs. Gotaland samt Mdlardalsregionen och mojligen ocksa for
omrdde IV, dvs. Norrlands kustland. For omrade III (Varmlands,
Dalarnas och Géavleborgs 1dn) kan eventuellt istéllet en liten pris-
sankning noteras. For omrdde V (Norrlands inland) slutligen har
prisnivan bibehallits oférdndrad under den observerade perioden.

3
For omradesindelningen, se figur 1.

! 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.

5
12 svar gavs inom omrade | for vardet redovisat som kr/ha (avser enbart Minienkdt 0304—
0309).

6
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.

11
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For riksgenomsnittet framkommer en liten 6kning frdn och med
enkiten hosten 2002, men dven detta resultat bor tolkas med forsik-
tighet.

Nar det géller K/B (kopeskillingskoefficienten i 1998 ars taxerings-
niva) forekommer det i omrade I knappast ndgon spridning alls
bland de angivna vardena (2,2-2,3). Spridningen dr dven mattlig i
omrade II (2,2-2,7). I omrdde III &r variationen bland svaren vésent-
ligt storre (1,2 till 3,3). For omrddena IV och V foérekommer vérden
mellan 1,5 och 2,5. Det ldgre vardet innefattar dock i sig en sprid-
ning fran fastigheter med enbart ungskog med ett K/B-vidrde pa ca
0,9 upp till fastigheter med &ldre skog dar K/B-vardet anges till ca
2,0. Antalet svarande &r overlag f&; i omrdde II &r det 2 svar, i om-
rddena I och III 3 svar vardera samt i omrddena IV och V 7 respek-
tive 4 svar.

Fragans andra del kan sammanfattas enligt f6ljande:
Kalmark, kr/ha:

I omrdde I (8 svar) forekommer varden mellan 5.000 och 15.000
kr/ha. Den sista uppgiften har dock kommenterats med att den en-
bart baserats pa 2 objekt. For omrade II (3 svar) giller 8.000 kr/ha
upp till 10.000-12.000 kr/ha, medan det i omrade III (6 svar) &r en
spridning fran mycket laga varden upp till likaledes 10.000-12.000
kr/ha (den sistndmnde svaranden representerar bade omrade II
och III). I omradena IV och V (6 respektive 2 svar) forekommer fran
mycket laga varden upp till 5.000-10.000 kr/ha, i det senare fallet
anger dock en svarande att denna uppgift avser sma fastigheter
ndra stad. En annan svarande motiverar uppgiften 5.000 kr/ha med
att detta avser fastigheter pa 0-5 ha, medan uppgiften 1.000-2.000
kr/ha fran samma svarande forutsitter fastigheter pa i snitt 50 ha.
Ytterligare en svarande anger att smad objekt ger ca 1.000 kr/ha,
medan stora objekt inte finner kdpare. I ytterligare ett enkétsvar har
uppgiften om 1.000-1.500 kr/ha kommenterats med att detta avser
kop dar huvudsyftet ar skogsbruk; nivan dr generellt korrelerad till
fastighetens storlek - sma enheter som ger mojlighet till jakt kan be-
talas hogt over avkastningsvardet.

Plantskog, kr/ha:

For omrade I (9 svar) visar svaren pd en spridning fran 5.000 kr/ha
upp till 20.000 kr/ha. I omrdde II, enbart grundat pa 3 svar, &r
spridningen mindre, mellan 12.000 kr/ha och 15.000 kr/ha. I om-
rdde III (8 svar) varierar vardena fran som lagst 2.000 kr/ha upp till
12.000-15.000 kr. Den sistnéamnda svaranden foretrader dock saval
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omrade II som III, vilket mojligen kan ha haft en inverkan i riktning
mot en hogre véardeniva i forhdllande till omrade III. Omréadena IV
och V (8 respektive 4 svar) inkluderar en spridning frdn 2.000 kr/ha
upp till som hogst 10.000 kr/ha. Bada de sistndmnda svarande vilka
angivit 10.000 kr/ha har kommenterat detta varde; i det ena fallet
anges att detta avser sma fastigheter ndra stad, i det andra fallet
kopplar vardenivan 10.000 kr/ha till fastigheter pa 0-5 ha, medan
lagre varden mellan 2.000 och 3.000 kr/ha syftar pa fastigheter med
en areal pa i genomsnitt 50 ha. Ytterligare en annan svarande har i
likhet med delfrdgan om kalmark ovan motiverat sin uppgift om
2.000-3.000 kr/ha med att detta avser kop dar huvudsyftet &r
skogsbruk.

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
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?

Inverkan av utlindska aktorer pd skogsfastighetsmarknaden inom Ditt
verksamhetsomride? Ange girna i forekommande fall andelen utlindska
forvirv inom Ditt verksamhetsomrdide.
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De svarande kunde &dven fylla i andra alternativ och kommentera
marknadspdverkan i dvrigt.

Den framtida virkesprisutvecklingen

Aven denna enkitomgéang dr det en spridning bland svaren. Plus-
tecknen overvager klart, enstaka minustecken forekommer enbart i
omrddena I och II. Den sammanvégt mest positiva instéllningen till
virkesprisutvecklingen pd kort sikt aterfinns i omrdde V. Skillnaden
gentemot foregdende enkit (varen 2003) ar obefintlig, ddremot be-
domdes denna faktor ndgot mindre positivt i enkédten hosten 2002.

Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

Aven hir 6verviger antalet plustecken, med undantag for omréde
V dar fordelningen i stort sett dr jamn mellan saval noll som plus-
och minustecken. I omrddena I-III &r synen pa framtiden ddrmed
ungefdr likartad betrdffande konkurrenskraften pa lang sikt och
virkesprisutvecklingen pa kort sikt. Ddremot framgar av svaren en
mindre positiv instdllning till vad som hdander pa lang sikt i jamfo-
relse med den mer kortsiktiga utvecklingen i den norra delen av
landet, i synnerhet géller detta i omrade V (inre Norrland). Skillna-
den mot ndrmast féregdende enkdt dr egentligen endast vard att no-
tera i omrade V, ddar man saledes hade en mer positiv instdllning pa
kort sikt for ett halvar sedan. Mellan hosten 2002 och véren 2003
var forandringen inte tydlig inom nagot omrade.

Viljan att investera i skog och skogsmark

Ocksa hér &r instdllningen tydligt positiv, i omrade I till och med
mycket positiv (5 svar av totalt 11 med tre plustecken samt 4 svar
med tva plustecken). Bland de som inte angett plustecken fore-
kommer endast tre svar vilka anger noll (ingen paverkan) samt ett
svar med 2 minustecken. Det finns dven en liten tendens till att in-
stdllningen till att investera &r mer positiv i denna enkit &n i vérens
enkdt. Denna fraga ingick inte i enkédten hosten 2002.

Har har en av de svarande motiverat sina tre plustecken med ”var-
desdker investering trots att borsen verkar ha passerat botten. Ak-
tier svarare att vardera.”

Inverkan av utlindska aktorer

Denna faktor har ansetts ha en betydligt mindre paverkan pa
marknaden dn de 6vriga faktorerna. Enbart i omrdde I redovisar de
svarande en tydlig inverkan, 6 anger ett alternativt tva plustecken
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medan de fyra dterstdende anser att de utlindska aktorerna inte har
nagon inverkan alls pd marknaden. I bdde omrade II och III anger 8
av totalt 10 svarande ingen pdverkan, medan i omrade IV 10 av to-
talt 11 respektive i omrade V 7 av totalt 7 svarande &r av samma
asikt.

Kommentarerna dr mer frekventa med avseende pa denna faktor.
Inom omrdde I ndmner t.ex. en svarande att "utldnningar (norr-
mdn) koper mest bostadsfastigheter”, medan en annan havdar att
norrmédnnen kdper enstaka fastigheter i norra Bohusldan, max 5 % av
totala antalet. Ytterligare en respondent hdvdar paverkan motsva-
rande ett plus for mindre bebyggda lantbruk norr om Skane, medan
paverkan motsvarar tva plus i sjdlva Skane, inkluderat jordbruks-
fastigheter. Andelen 15 % utldndska forvdrv namns av en svarande
medan en annan anger 10 %. Den sistndmnde representerar dven
omrade II. For omrdde III uppges andelar mellan 5 och 15 % ut-
landska forvdarv, medan andelen av naturliga skal tycks sjunka
norrut i landet. En svarande, med verksamhet i savil omrade I, 11
som III hdvdar att "Norgemarknaden har minskat p.g.a. kronkurs
och samre konjunktur i Norge”. Frdn omrddena IV och V forekom-
mer endast enstaka kommentarer om nimnda andel, t.ex. "fa” och
“mycket fa, eventuellt noll”. En svarande anger dock andelen 5-10

%.

De svarande har ocksa haft mojlighet att sjdlva ge exempel pa fak-
torer som paverkar marknaden. Fran omrdde I: “Rédntorna laga,
prisuppgang pa villor i expansiva stdder/orter ger incitament for
att kopa gard med ett forhallandevis lagt pris for bostadsdelen (bo-
endekostnad). En och annan “klippare” som koper virkesrika av-
verkningsmogna skogsfastigheter. Skattelagsstiftningen gynnar
placering av pengar i skog och mark. Placering i realvdarden har
hogre prioritet for manga jamfort med kortsiktig beskattad avkast-
ning i bank/vardepapper etc.”. En annan svarande i samma om-
rade framhaller inverkan av Sveaskogs forsdljningar. Ytterligare en
svarande (omr. I och II) uppger “skatter inkl. regler for gdvor m.m.,
jaktmojligheter samt storre naturvardsavsattningar”.

Fran omrdde II: “Mycket lag nominell réanta, andelen “icke mone-
tara” varden allt hogre pd skogsfastigheter da rotnettot sjunker men
priserna dr oférdndrade.” Andra faktorer som anges &dr “bra arron-
dering, vdg in i omrddet”, “det geografiska ldget, avstandet till fa-
brik och sagverk” samt “flera grannar som &r aktiva lantbrukare”.

I omrdde III framhalls foljande: “Enskild jakt stark positiv inver-
kan”, “naturreservat”, “utbudet”, ”“skatterna, rojningsberget och
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ranteldget” samt “lanerdntan och borsen”.

Svarande vilka representerar bade omrade III och IV framhaller:
“Bildande av naturreservat/skotselomrdden gor att ersdttnings-
mark efterfragas”, “realvdrde, jakt, ved (smd fastigheter), kapital-
starka placerare (stora fastigheter)” samt “rantenivan - tillvaxtni-
van volym/vérde overtraffar i vissa dldrar kreditrantan => likvida

kopare gynnas”.

Fran omradena IV och V: ” Andelen tall, d& den &r intressant pa rot-
postmarknaden, andelen slutavverkningsbar skog”, ”osdkerheten
infor framtida miljokrav kan verka dterhdllande for intresset - nu
den senaste debatten om vattenvard”, “Sveaskogs markforsaljning-
ar kommer att pdverka marknaden (idag dr den dock noll)” samt
“laget, arronderingen”.

Mer overgripande och ocksd lokalt inriktade kommentarer fore-
kommer (omr. I): “Litt att lana pengar for ndrvarande. De hushall
som &dr presumtiva kopare dr av skilda anledningar val konsolide-
rade (likvida). Gardskop upp till 3-5 milj. kr klarar mdnga med
hushéllsinkomster pd 50.000 kr/mdnad av, dvs. ganska manga
hushall i mitt omrdde &r presumtiva kopare”. Fran omrdde V hav-
das: “Det dr svart att hitta beldgg for hoga avkastningsvarderingar i
statistiken over lagfarna kop. Min uppfattning dr att kopare av ex-
tremt virkesrika fastigheter, sdag 250-300 m3sk/ha inte &r beredda
att betala ett rakt kubikmeterpris hela vagen utan kraver rabatt.”

Fraga 5

a) Ange det genomsnittliga dkermarksvardet inom Ditt verksam-
hetsomrade (kr/ha)

b) For att fa en uppfattning om hur stort spannet dr for akermarks-
vdrden inom Ditt verksamhetsomrdde, ange den ldgsta mark-
nadsnoteringen under perioden (kr/ha)

c) Ange pa motsvarande sidtt den hogsta marknadsnoteringen un-
der perioden (kr)

Frigan avser endast jordbruksdominerade fastigheter.
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Omrade |Fraga a) Fraga b) Fraga c)
Medel- | Antal | Medel- | Antal | Medel- | Antal
virde, svar virde, svar virde, svar
kr/ha kr/ha kr/ha

I 42.000 10 21.000 9 76.000 10

11 30.000 9 15.000 7 52.000 8

111 17.000 6 7.000 5 31.000 5

IV &V’ 10.000 7 3.000 6 18.000 6

Svaren uppvisar generellt en markant stor spridning. Detta var
ocksa forvantat pa grund av jordbrukets mycket heterogena forut-
sdttningar sett over landet, varfér de svarande dven ombads att
ange de ldagsta respektive de hogsta noterade dkermarksvardena
inom sina verksamhetsomrdden.

Att spridningen &r mycket stor ocksa inom respektive omrdde kan
exemplifieras med att bland enskilda noteringar férekommer i om-
rade I (Gotaland) som hogst 180.000 kr/ha, medan en annan sva-
rande inom samma omrdde enbart angett 32.000 kr/ha som hogsta
notering. I omrade II (Mélardalsregionen) varierar enskilda svaran-
des hogsta vdarden fran 35.000 kr/ha upp till 75.000 kr/ha. I de
norra delarna av landet minskar skillnaderna i absoluta tal. Vissa
svarande har kommenterat spridningen, som t.ex. i omrade I:
”12.000-30.000 kr/ha i skogs- och mellanbygder, 40.000-80.000 i
slattbygder; genomsnittsvarden for akermark dr mycket svart att
ange”. Flera av de svarande har specificerat sina viarden lokalt, t.ex.
genom att skilja just mellan skogs- och sldttbygder. I andra fall, som
i Norrlands kustomraden kan skillnaderna bero pa nérheten till en
storre stad (tdtortsndra mindre lantbruk) respektive inland (ytter-
omrdden med liten efterfragan), dar vardenivan kan sjunka vasent-
ligt ndgra mil fran den storre staden. I nagra fall motiveras de ldgsta
vdrdena med att de avser "marker dédr man dr glad att grannen hal-
ler landskapet 6ppet”, “ddligt dranerad mulljord” eller att "inget
akerbruk kommer att folja utan hér sker endast bete”. Tvd kom-
menterar sina svar (omr. IV och V) med att ”"priset pa akermark va-

7
Pa grund av fa svar fran omradena IV och V har de bada sistnamnda slagits samman till ett om-

rade.
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rierar kraftigt beroende av ldget och hur lingesedan marken skotts
aktivt” samt att “vardet dr beroende av att aktiva brukare finns i
ndrheten. Mitt omrade ar glesbygd. 15.000 kr/ha forutsitter flera
aktiva brukare inom omradet”.
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