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

- Minienkdtundersokning varen 2004 -

Sammanfattning

Enligt Lantmdteriverkets s.k. Minienkdtundersokning avseende pe-
rioden oktober 2003 till och med mars 2004, &r férandringarna vad
avser marknadssituationen for lantbruksfastigheter i likhet med de
ndrmast foregdende enkiterna overlag mattliga. Vid en samman-
vdgning av svaren framkommer dock en tendens till en mer positiv
syn pa marknaden vad betréffar prisnivder respektive efterfragan.

Efterfrdgan for lantbruksfastigheter generellt uppgavs av flertalet
svarande varit ofordndrad under perioden. Avvikelser férekom
framst genom svar som dven pekade pd en svag okning av efterfra-
gan. Betrdffande utbudet dominerade sammanvigt en oférandrad
niva i Gotaland samt i Mélardalsregionen, medan i 6vriga omrdden
ungefar lika manga svarande pekade pd en svag minskning av ut-
budet som péd en oférdandrad niva. Prisutvecklingen bedéms i hu-
vudsak ha varit nominellt oférdandrad alternativt svagt 6kande.

Vid en uppdelning pa de olika delmarknaderna (skogsbruksdomi-
nerade, jordbruksdominerade, kombinerade respektive smd bo-
stadsdominerade) &r i de flesta fall ofordndrade nivaer under peri-
oden det fortsatt vanligaste svarsalternativet. Men det forekommer
dven har avvikelser, t.ex. har minst sd manga i respektive delom-
rade svarat att prisutvecklingen for skogsdominerade fastigheter
okat svagt under perioden som att ldget varit oférandrat. En svagt
positiv efterfragan savil som prisutveckling galler ocksa for sma
bostadsdominerade fastigheter i flera delomraden. Den kategori
som avviker genom att visa de svagaste tendenserna dr de jord-
bruksdominerade fastigheterna, dock i ndgot mindre grad &n vid de
ndrmast foregaende enkdtomgangarna.
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Den uppskattade marknadsnivan f6r en normalt sammansatt skogs-
fastighet visar pa en fortsatt tydlig spridning sett 6ver landet, fran
ca 270 kr/m3sk som ett genomsnitt for Gotaland till ca 125 kr/m3sk
tor Norrlands inland. Forandringen gentemot tidigare enkéter bor
tolkas med forsiktighet pa grund av undersokningsmetodiken. Gi-
vet detta forbehdll kan en mindre 6kning noteras fér den omra-
desvisa marknadsnivdn gentemot foregaende enkat (hosten 2003) i
samtliga omrdden utom Norrlands kustland.

I likhet med foregdende enkdtomgang har de svarande dven fatt
uppge vardenivaer for skogsfastigheter vilka domineras av kal-
mark respektive av plantskog.

De svarande har vidare ombetts att aterupprepa sin vardering av
ett antal faktorers pdverkan prismdssigt och/eller intressemdssigt
pa marknaden for skogsfastigheter. Virkesprisutvecklingen pd kort
sikt, skogsndringens konkurrensférmaga pa langre sikt respektive
viljan att investera i skog och skogsmark bedoms i det stora flertalet
fall ha en positiv inverkan. Daremot tycks Sveaskogs forsaljningar
av skogsmark inte haft ndagon ndimnvéard inverkan pa marknaden.

Denna omgang medtogs fragan om hur en pa marknaden utbjuden
skogsfastighet innehallande nyckelbiotoper upplevs. En stor variat-
ion forekommer bland svaren, fran att biotoper knappast har nagon
paverkan alls till att de paverkar priset och efterfrdgan negativt. I
bedémningen inryms i manga fall ocksa en ren osédkerhet.

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
trettioforsta gangen varen 2004, redovisas hdr. Undersokningen av-
ser halvarsperioden oktober 2003 t.o.m. mars 2004.

De svarande representerar mdklare, konsultbyrder, banker och
skogsbolag. Av totalt 55 tillfrdgade personer svarade 39. Alla sva-
rade dock inte pa samtliga fragor medan nagra svarade f6r mer dn
ett geografiskt omrade. Svaren dr lamnade som en spontan upp-
fattning av den aktuella situationen pa 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-

1
Slaktkdp o. dyl. rdknas inte till den 6ppna marknaden.
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gur 1 nedan).

Onrédesindelning
[ | Gotaland
[ I Mélardalsregionen

[ 1 varmand, Dalarna, Gavieborg
[ vV 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 13

I 11

1 12

IV 10

V 6
For flertalet fragor dr dock svarsfrekvensen ndgot liagre.

For fraga 1 redovisas svar med pilar avseende efterfragan och ut-
bud. Pilarnas lutning aterspeglar forandringen av utbud och efter-
frdgan under undersdkningsperioden oktober 2003 t.o.m. mars
2004. Pilarna ska tolkas pa i princip foljande sétt vad géller utbuds-
och efterfrageforandringen:

kraftigt 6kande

svagt okande

oforandrad

svagt minskande

kraftigt minskande

Heldragen pil i figurerna avser svaren fran denna undersckning,
dvs. oktober 2003 t.o.m. mars 2004. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. oktober 2002 t.o.m. mars 2003. Orsa-
ken till att jamforelser i fragorna 1 och 2 enbart gors med enkédten
varen 2003 och inte med den nidrmast foregdende enkdten (hosten
2003) &r att utbud, efterfragan respektive prisutveckling tenderar
att fluktuera sdsongsvis mellan var och host. Det har dédrfor ansetts
vara mest réttvisande att i detta sammanhang jamfora var-
enkédterna respektive host-enkiterna var for sig.

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



Lantmateriet

2004-05-10

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
oktober 2003 t.o.m. mars 2004. (Streckad pil och siffror inom pa-
rentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende undersok-
ningsperioden oktober 2002 t.o.m. mars 2003).

a) Efterfragan b) Utbud ¢) Prisutveckling

Omrade | 3-4 (3)

I-1I
—_—
Omréde II 3-4 (3)
1I-v
I-v
_— T
Omréde III 3 (3)
""" > v TTTTTT? LIV
______ .
TS~ Omréade IV 3-4 (3)
TNa I

Omréade V 3(3)

De sammanvédgda svaren visar att efterfrigan under perioden har
varit i huvudsak oférdandrad i samtliga omraden I-V under peri-
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oden. Vissa avvikelser forekommer dock fran detta svarsalternativ,
i hogre grad genom svar som pekar pa en svag ckning i forhdllande
till alternativet en svag minskning. Detta dr tydligast i omrade II
déar 4 (av totalt 10) svarande anger en svag 6kning av efterfragan for
perioden ifraga, samtidigt som inte ndgon anger en minskning av
densamma. En svarande i omrade I hdvdar att efterfragan dndrats
mycket markant under perioden, fran att ha varit kraftigt mins-
kande under hosten 2003 till att bli kraftigt 6kande under varen
2004. Vid enkdten varen 2003 visade svaren pa en i princip oférand-
rad efterfragan i samtliga omraden.

Utbudet anges till 6vervdgande delen varit oférdndrat i omrddena I
och II inkluderat vissa avvikelser innebdrande savil en svag ckning
som en svag minskning av efterfragan. I omradena III, IV och V har
svaren en likartad fordelning mellan ett oférdandrat utbud och en
svag minskning av densamma. I var-enkdten 2003 pekade svaren
pa ett till 6vervagande delen oftrandrat utbud i omradena I och III-
IV. 1 En svag minskning dominerade i omrade II, medan i omrade V
fordelningen var lika mellan ett ofordndrat utbud och en svag
minskning av detta.

Prisnivin visar genomgaende en likartad fordelning av svaren mel-
lan en nominellt oférdandrad niva och en nominell 6kning med mel-
lan 1-10 %, med en liten 6vervikt for det forra svarsalternativet. |
omrade III har dven ett par svarande (av totalt 11) angett en nomi-
nell sankning med mellan 1-10 %. Inom omrdde I har en svarande
véaxlat fran ett kraftigt fall i prisutvecklingen under hosten 2003 till
en motsvarande kraftig uppgdng under varen 2004. I den forega-
ende vdar-enkdten uppgav flertalet svarande i samtliga omraden en
nominellt ofordndrad niva.

Fraga 2

Hur anser Du att utvecklingen for foljande fyra delmarknader va-

rit under perioden?

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

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

I omrddena II-V dr en ofdrandrad efterfrigan det vanligast fore-
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kommande svarsalternativet. For omradena II-IV férekommer dven
ett antal svar som redovisar en svag, i ndgot fall ocksd en kraftig,
okning. I omrdde I &r det vanligaste svarsalternativet en svag k-
ning av efterfragan. I samband med enkiten foregdende var over-
vdgde en oforandrad efterfrdgan i samtliga omrdden.

Betrdffande utbudet dominerar svarsalternativet oférdndrad niva i
omrddena I-III, medan fordelningen i omrddena IV-V é&r likartad
mellan en oférdandrad nivd och en svag minskning av utbudet.
Aven i omrade III finns en viss forskjutning mot en svag minsk-
ning, medan i omrdde II motsvarande avvikelse istédllet pekar mot
en svag okning av utbudet under perioden. Vid enkittillfdllet varen
2003 visade svaren sammanvagt pa en ofdrandrad niva i omrddena
II-IV, medan i omrade V en svag minskning overvagde. I omrdde I
var fordelningen lika mellan ofdrandrat utbud och en svag minsk-
ning av densamma.

Prisutvecklingen domineras i omradena I-II av en svag nominell 6k-
ning av prisnivan med 1-10%. I de 6vriga omrddena dr fordelningen
likartad mellan svar som pekar pa en ofdrdndrad prisnivd och en
svag nominell 6kning. Vid foregaende var-enkdt dominerade svar
vilka pekade pd en oftrandrad niva i samtliga omrdden.

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

Betrédffande efterfrigan overvdger i omradena I-II samt V en ofor-
dndrad niva. I omradena III och IV &r fordelningen i princip lika
mellan svar som redovisar en ofordndrad efterfrdgeniva och en
svag minskning av densamma. I likhet med for kategorin lant-
bruksfastigheter generellt har en svarande i omrade I hdvdat att ef-
terfragan dndrats fran en kraftig minskning under hosten 2003 till
en kraftig okning under varen 2004. Vid forra var-enkdten ansdg
flertalet svarande att efterfrdgan varit ofordndrad i omrddena II och
V, medan en viss forskjutning mot en svag minskning kunde note-
ras i de ovriga omradena, i synnerhet i omrddena III och IV.

Betradffande utbudet dominerar en ofdrandrad niva i samtliga omra-
den. Avvikelser forekommer framst genom svar vilka pekar pa en
svag minskning av utbudet i omradena I-III. Inte ndgon svarande
har framhallit en okning av utbudet. Aven vid foregdende vér-
enkdt utgjorde en oforandrad nivad det vanligaste svarsalternativet i
samtliga omrdden.
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Prisutvecklingen uppges i huvudsak ha varit oférandrad under peri-
oden i omrddena I samt IV och V. I omrddena II och III féorekommer
flera avvikelser vilka framst pekar pa en svag nominell sankning
(med 1-10 %) av prisnivan. Aven i detta sammanhang har en sva-
rande i omrade I uppgett en vésentlig forandring under perioden;
frdn en kraftig nominell sankning pa mer @n 10 % av prisnivan un-
der hosten 2003 till en motsvarande kraftig okning under varen
2004. Vid den forra undersokningen varen 2002 dominerade sam-
manvéagt en nominellt oférdandrad niva i omrddena I-II samt IV-V. I
omrdde III forekom en viss dvervikt mot en mindre nominell sank-
ning av prisnivan.

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

Betrdffande kombinerade lantbruksfastigheter dominerar en ofér-
dandrad efterfrigan i samtliga omraden. Mer tydliga avvikelser fran
denna oforandrade nivd framkommer i omradena I och IV dér sva-
rande ocksad pdvisat en svag okning av efterfrdgan. Vid forra var-
enkdten uppgavs efterfrdgan att till Svervdagande delen varit ofor-
dndrad under perioden.

Utbudet visar dannu tydligare &n betrdffande efterfrdgan en sam-
manvdgd tendens till en oférdndrad nivd under perioden. Avvikel-
ser av ndgon omfattning frdn detta forhdllande forekommer endast
i omrade I, d& genom att peka mot sdvéal en svag okning som en
svag minskning av utbudet. En 6vervikt av svarande vilka angav
ett oforandrat utbud géllde dven vid foregdende enkét varen 2003.

Inte heller prisnivin pavisar nagra egentliga (nominella) férand-
ringar under perioden. De avvikelser som forekommer &r fataliga
och redovisar dd i forsta hand en svag nominell 6kning av prisni-
van. Aterigen har en svarande indikerat en radikal fordandring fran
en kraftig prissinkning under hosten 2003 till en kraftig 6kning un-
der varen 2004. Vid foregdende var-enkdt uppgav majoriteten av de
svarande i flertalet omrdden en likaledes oférdandrad prisniva under
perioden.

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

Sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter dr i jamforelse med
ovriga kategorier av lantbruksfastigheter den kategori dér flest sva-
rande angett en (i huvudsak svag) 6kning i efterfrigan. Detta avser
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omrddena I (8 av 12), II (7 av 10) respektive III (7 av totalt 10 svar).
For omrddena IV och V har utvecklingen varit svagare med en i
huvudsak ofordandrad efterfrageniva. I omrade IV forekommer
dock en viss spridning av svaren, 3 av 7 pekar mot en svag eller i ett
fall en kraftig okning av efterfragan. I omrade V har istéllet en sva-
rande angett en svag minskning. Vid enkdten varen 2003 redovi-
sade majoriteten av svar en svag okning av efterfragan i omrade I,
medan en ofdrandrad niva overviagde i de 6vriga omradena.

Utbudet av sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter har under
perioden enligt enkédtsvaren varit i huvudsak oférandrad. Vid avvi-
kelser fran denna ofordndrade niva dr det vanligare med en svag
okning av utbudet dn motsatsen, i omrade II forekommer dven ett
svar vilket anger en kraftig utbudsokning. En dominans av svar
med ofordndrat utbud utgér ddarmed en fortsdttning av trenden
fran ett flertal tidigare enkdter.

Den nominella prisnivin har under perioden i huvudsak varit an-
tingen oforandrad eller stigit med 1-10 %, i ett par fall &ven med
mer dn 10 %. En 6kning av prisnivdn dominerar bland svaren i om-
radena I-IV. I omradena III och IV férekommer dven nagot svar vil-
ket anger en svag sinkning av prisnivdn. Aven i den féregdende
var-enkiten var prisnivan antingen oftréandrad eller hade tkat no-
minellt med 1-10 %. I omrade I redovisade flertalet svarande en
mindre nominell 6kning, medan i omradena III och IV prisnivan i
huvudsak var oférdandrad. I omradena II och V var fordelningen
lika mellan en ofordndrad nivd och en mindre nominell 6kning.

Prisutveckling

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

Enkiten viren 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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Enkdten hosten 2003
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 3 2-3 3 3-4
II 3-4 3 3 3
111 3 2-3 3 4
v 3-4 2-3 3 3
\Y 3-4 3-4° 3-4 3
Enkdten varen 2004
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3 3 4
II 4 2-3 3 4
111 3-4 3 3 3-4
v 3-4 3 3-4 3-4
\Y 3-4 32 3-42 32
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 pa forsta delen av fragan redovisas i figur 3 och i texten.
Vérden angivna i kr/m3sk redovisas for jamforelsens skull dven for
de tvd ndrmast foregdende enkédterna i figur 3. Det bor observeras
att de flesta anger sina svar utan att ta med verkliga extremvéarden
da de véger ihop sitt svar. Vardena som anges representerar saledes
en spontant bedomd 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 viren 2004) .

Om- |Minienkit 0210 - 0303 |Minienkat 0304 - 0309 Minienkit 0310 - 0403
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 delvardet |tal delvdrdet|tal ~ [medel-
e/ m3sk ke/m3sk kr/mOsk E;if
I 15 260 136 | 14 263 137 | 13° 270 137 | 41000
I 10 226 118 | 11 227 118 | 11 236 119 | 32400
I 10 179 94 9 178 92 11 186 94 | 20200
v 10 145 76 11 146 76 9 147 74 | 15100
\% 8 123 64 7 122 64 5 125 63 | 10500
RI- 53 191° 100 | 52 192¢ 100 | 49 198¢ 100 | 250006
KET

Relationstal = Aritmetiskt medelvirde for omrddet dividerat med riksgenomsnittet.

Skillnaden mellan de bada senaste enkdtomgangarna dr som fram-
gdr av figur 3 ndgot mer markant dn mellan de badda enkiterna
ndrmast dessforinnan. For den senaste enkdtomgangen kan saledes
en viss 0kning i prisniva noteras for riksgenomsnittet i likhet med
flertalet av de fem delomrddena. Undantaget utgors av omrdde IV,
dvs. Norrlands kustland, ddr prisnivan bibehallits oférdndrad un-
der den observerade perioden. Allt for stora slutsatser bor dock inte
dras av dessa resultat med tanke pd undersokningsmetodiken.

Nar det giller K/B (kopeskillingskoefficienten i 1998 ars taxerings-
nivad) dr spridningen mattlig i samtliga omrdden. Antalet svarande
dr dock overlag fa. I omrade I forekommer véarden mellan 2,3-2,5
(baserat pa 3 svar), i omrade II mellan 2,0-2,25 (2 svar), i omradena

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 Minienkat 0310—
0403).

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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III och IV mellan 2,0 och 2,5 (4 svar) samt i omrade V vardet 2,5 (1
svar).

Fraga 4

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 ar det da som gillt for fastigheter med kalmark respektive
med plantskog, angivet i kr/ha?

Kalmark, kr/ha:

I omrade I (10 svar) forekommer vdrden fran 5.000-7.000 upp till
13.000-20.000 kr/ha. En av de svarande (med vardet 10.000 kr/ha)
har kommenterat vardet med att detta &r beroende av bonitet och
att jaktvarde tillkommer. For omrade II (7 svar) forekommer en
spridning fran 2.000-3.000 upp till 10.000 kr/ha. En av de svarande
har enbart angett att vardet dr mycket ringa. I omrade III har lika-
ledes 7 svarande uppgett varden fran lagst 500 kr/ha upp till 10.000
kr/ha. En av de svarande, med ett angivet intervall pd 2.000-10.000
kr/ha konstaterar att vardet dr totalt beroende av storleken pd ob-
jektet. I omradena IV och V (7 respektive 5 svar) férekommer vér-
den mellan 0 kr/ha upp till som hogst 5.000 kr/ha, i det senare fal-
let anger dock den svarande (som enbart representerar omrade IV)
att uppgiften avser sma fastigheter (0-5 ha). En annan svarande (re-
presenterande omrdde IV och V) motiverar spannet 1.000-1.500
kr/ha med att detta intervall dr starkt korrelerat till fastighetens
storlek och att sma enheter som ger mojlighet till jakt kan betalas
hogt over avkastningsvardet. Ytterligare en svarande havdar att i
regel sker inga Overldtelser av detta slag da de ndrmast besitter ett
negativt varde.

Plantskog, kr/ha:

For omrdde I (10 svar) visar svaren pd en spridning fran 10.000-
15.000 kr/ha upp till 20.000 kr/ha. I omrdde II, grundat pa 7 svar,
dr spridningen storre, fran 5.000-10.000 kr/ha till 15.000-20.000
kr/ha. I omrdde III (8 svar) varierar vardena fran som ldgst 2.500
kr/ha upp till 15.000 kr. Den sistndimnda svaranden foretrader dock
saval omrdde I, II som III, vilket mojligen kan ha haft en inverkan i
riktning mot en hogre viardeniva i férhallande till omrade III. Den
svarande som uppgett 2.500 kr/ha (som ocksd svarar for omrade
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IV) hanvisar till att detta specifikt avser huggningsklass K2. For
huggningsklass R1 géller istéllet vardet 4.000 kr/ha. Omradena IV
och V (7 respektive 5 svar) inkluderar en spridning frdn 2.000 kr/ha
upp till som hogst 10.000 kr/ha. Den svarande som angivit 10.000
kr/ha har motiverat detta vdarde med att hir avses fastigheter mel-
lan 0-5 ha. For fastigheter pa 50 ha och storre géller istéllet vardet
2.000-3.000 kr/ha. Ytterligare en svarande motiverar spannet 2.000-
3.000 kr/ha med att intervallet &r starkt korrelerat till fastighetens
storlek och att sma enheter som ger mojlighet till jakt kan betalas
hogt 6ver avkastningsvardet.

Friga 5

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-/intressepdverkan
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?

Sveaskogs forsdljningar av skogsmark?

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

13



Lantmateriet

2004-05-10

Den framtida virkesprisutvecklingen

I denna enkdtomgéng &r spridningen bland svaren ndgot mindre
uttalad dn vid tidigare omgangar. Forutom ndgra svarande (i om-
radena I-III) vilka hdvdar att denna faktor inte genererar ndgon
paverkan, férekommer i 6vrigt enbart plustecken, dvs. positiv pa-
verkan. Den sammanvégt mest positiva instdllningen till virkespris-
utvecklingen pa kort sikt aterfinns denna omgdng inom omrade IV,
i foregdende omgdng redovisades istdllet den mest positiva install-
ningen i omrade V. Det kan vidare noteras att bedomningen denna
omgang varit ytterligare ndgot mer positiv i jamforelse med de
ndrmast foreliggande enkdterna, dven om skillnaden i férhéllande
till hostens enkit dr relativt marginell.

Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

Den mest positiva instdllningen foreligger i omrade I (Gotaland),
varefter en ndgot mindre positiv attityd framkommer ju ldngre
norrut vi forflyttar oss i landet. Vidare dr den sammanvigda in-
stdllningen till skogsnaringens konkurrenskraft pa langre sikt nagot
mindre positiv i férhdllande till virkesprisutvecklingen pa kort sikt.
Den minsta skillnaden mellan dessa bada faktorer foreligger i om-
rade II. Andelen som har uppgett att faktorn ifrdga inte har ndgon
paverkan alls dr storre &n betrédffande virkesprisutvecklingen, i om-
radena III och V motsvarar andelen ungefar hélften av totala antalet
svar. Skillnaden mot de ndrmast féregdende enkéterna &r dven har
liten, dock avviker svaren i denna enkdtomgang med att inte redo-
visa nadgra minustecken alls.

Viljan att investera i skog och skogsmark

Inte heller denna paverkansfaktor har genererat ndgra minusteck-
en. Viljan till att investera i skog och skogsmark &r den faktor som
sammanvagt bedomts mest positivt av de som &dr exemplifierade i
denna sammanstéllning. Tydligast géller detta for omrade I, f6ljt av
omrade IV, V, III och II i nu namnd ordning. Det fanns dven en liten
tendens till att investeringsviljan var mer positiv i enkédten hosten
2003 i forhdllande till varen 2003. Denna “trend” fortsétter med av-
seende pa den nu aktuella enkidten, mest markant i omrade IV.
Detta géller dock ej i omrade II ddr en nagot mer tveksam install-
ning till investeringsviljan kunde noteras.

En av de svarande som representerar bade omrdde IV och V har
som kommentar att det har mérkts ett 6kat intresse soderifran.

Sveaskogs forsdljningar av skogsmark
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Det klart 6vervdgande antalet svarande har uppgett att Sveaskogs
forsédljningar inte har haft ndgon inverkan alls pa marknaden. End-
ast en svarande per omrade i respektive omrade I-IV avviker ge-
nom att ange ett plustecken vardera (motsvarande en svag positiv
pris/intressepaverkan). Saledes har inte ndgot minustecken note-
rats heller for denna paverkansfaktor. En orsak till att inverkan i
princip saknas dr sannolikt att Sveaskogs forsiljningar till stor del
ar koncentrerade till norra delen av landet, delar av sodra Sverige
berors ej. Ett annat skil kan vara att Sveaskog hittills lyckats i sin
strdvan att genomfora forsdljningarna i s pass forsiktig takt att inte
marknaden pdverkats negativt av dessa. Denna fraga var inte med i
de bada ndrmast foregdende enkdtomgéangarna.

De svarande har ocksa haft mojlighet att sjdlva ge exempel pa fak-
torer som paverkar marknaden. Den enskilda faktor som aterfinns
mest frekvent i svaren &r ranteldget, vilket inte férvanar med tanke
pa den historiskt ldga réanta som galler for ndrvarande. En annan
faktor som i likhet med tidigare enkiter aterkommer olika tapp-
ningar dr skatternas paverkan. Sdledes framfor en svarande som
representerar omradena I och II: “Férmogenhetsskattens vara eller
ej. Ett plus (for paverkan) om denna skatt blir kvar, ett minus om
den forsvinner.” Samma svarande hdvdar ocksd att paverkan av
icke monetdra varden som t.ex. vackert lige motsvarar tva plus.

Fran omrade I kan vidare foljande citat hdmtas: "Battre skogs-
netto/dterhdmtning har dtergett en tro pd framtida I6nsamhet. En
stabil utveckling av skogens avkastning &dr den viktigaste faktorn
for vardeutvecklingen.” Samme svarande konstaterar ocksa: ”Jag
har en kénsla av att det dr de produktionsinriktade skogsktparna
(grannar/jordbrukare) som haller uppe priserna i hogre utstréack-
ning dn investerare.” Ytterligare en svarande kommentarer sina ex-
emplifierade faktorer rantan, politiska beslut, aktiemarknaden, kon-
junkturen och tillgangligheten pa foljande satt: “Skog dr idag en al-
ternativ penningplacering likvardig aktier. Nar “kanda” finansméan
gar ut i media och hdvdar att skogen &dr battre dn borsen okar efter-
frdgan ytterligare for denna marknad. Kapitalet har blivit rorligare
mellan alternativa placeringsinstrument.” Fler kommentarer: ”Det
har gatt upp for de flesta att positiv ranteférdelning &r toppen! Det
ar "fint” att dga jord och skog. Formogenhetsbegransande vid be-
skattning.” samt: “Nyckelbiotoper pdverkar negativt, det dr osédkert
om staten tar sitt ansvar och loser in dem.” Mer om nyckelbioto-
pernas inverkan vid kop av en skogsfastighet framgar av den sepa-
rata fragestallningen nedan.
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Kommentar fran omrdde II: “Avstandet till storre befolknings-
centra. Avstandet till sdg- och pappersindustrin. Forekomst av
nyckelbiotoper.”

En svarande frdn omrdde III framhaller att virkespriserna i Norge
och Finland innebar en utjamningseffekt. Aven den norska kron-
kursen bedéms ha en inverkan. En annan svarande framhaller jak-
tens betydelse och att jaktvdardet okar pd sma fastigheter. Andra ex-
emplifierade paverkansfaktorer utgors av behovet av ersittnings-
fastigheter samt forekomsten av naturreservat.

Fran omrade V uppger en svarande att kravet pa forvarvstillstdnd
innebar en icke fungerande marknad.

Mer 6vergripande kommentarer férekommer (omrade I): "For be-
byggda lantbruk dr priset starkt ldgesberoende. Inom en radie av 20
km kring storre stdder foljer lantbrukets bostadsdel prisnivan for
villor relativt vadl. Utanfér denna pendlingsradie sjunker priset ra-
dikalt. Detta gdller inte bara héstgardar. For jordbruk kravs dare-
mot utvecklingspotential, dvs. jordbruksbygd med tillkopsmojlig-
heter. Traddslagsfordelningens prispaverkan? For nadrvarande é&r
granfastigheter mer efterfrdgade an tall.” Fran omrade II hdvdas
foljande: "Regionmodellen fér EU-ersdttning fran 1 januari 2005
torde komma att paverka priset pd dkermark negativt.” Slutligen en
synpunkt fran en svarande som representerar omradena IV och V:
“Lugn marknad under vintern. Lite segare att nd avslut i en del af-
tarer.”

Fraga 6

Hur upplevs en pd marknaden utbjuden skogsfastighet innehal-
lande nyckelbiotoper, dvs. hur inverkar detta forhdllande pa t.ex.
prisniva och efterfragan?

Frigan avser endast skogsdominerade fastigheter.

Inriktningen pa svaren till denna frdga kan ségas variera i hog grad.
Ett forsok att spalta upp svaren ser ut enligt foljande.

En inte obetydlig andel av de svarande hédvdar att nyckelbiotoper
knappt har ndgon betydelse alls, alternativt inte har ndgon mer ge-
nomgripande paverkan sa linge det inte ror sig om nagra storre
arealer pd den aktuella fastigheten. Detta kan exemplifieras med
foljande svar: “Det ska vara en stor andel nyckelbiotoper, sdkert
mer dn 10% av arealen, for att man ska kunna pavisa ndgon prisre-
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duktion eller minskad efterfrdgan. Beror ocksa pa var de ligger.
Skulle de andd inte avverkats p.g.a. miljon finns ingen paverkan.”
Olika varianter pa temat erbjuder foéljande svar: ”Vanligen inte alls
nagon paverkan pa prisnivan.”, “Ingen storre paverkan”, “Ej sa vik-
tigt”, ”Ar det stora omrdden pa fastigheten ar det negativt, om
nyckelbiotopsomrdden av fastighetens areal ligger inom 5-7% anses
det som normalt. Biotoperna brukar ju som regel vara ritt place-
rade.” Vidare: “Obetydlig pdverkan (om det inte ror sig om mycket
stor areal).”, "Mindre omraden paverkas ej! Storre omraden paver-
kar starkt framst genom att skogsbolag ej koper detta virke.”,
“Mindre nyckelbiotoper med lagt virkesvarde paverkar inte pris el-
ler efterfragan pa en medelstor skogsfastighet. Nyckelbiotoper med
hoga virkesvdarden sdnker prisnivd och efterfrdgan beroende pa
osdkerheter i ersdttningsniva och ersattningstidpunkt samt in-
skrankning i brukningsratten.”, “Normalt ingar nyckelbiotoper som
en ringa del av forvarvet och har da liten pdverkan. Om biotoperna
avser storre areal torde det vara viktigt att fragan om erséttning
och/eller reservatsbildning kommit sd langt att man vet vad som
gdller. Tror ej att man spekulerar i framtida ersdttning. Man vill
veta vad man far kvar och vad man kan bruka”, “Innebar nagot
mindre intresse. Finns “icke-monetdra” vdrden har det ingen bety-
delse.”, "Vid normal omfattning under 5% ingen namnvard om-
fattning. Vid storre procentsatser allmdn paverkan pa framst pris-
nivan.”

Vissa svarande konstaterar i forsta hand att en inverkan finns: “Pa-
verkar i forhallande till hur stor areal som dr nyckelbiotop.”, ”Sankt
prisniva”, “Nyckelbiotoper paverkar priset och efterfragan.”, ”San-
ker vdardet => priset pa biotopomradet &r 0 kr/m3sk.”

For andra &ar osdkerheten och tveksamheten betrédffande nyckelbio-
topernas inverkan storre, denna skiljer sig dock i betydande grad
mellan olika svarande: "Svart att svara pa. Har inte méarkt nagon
tendens dven om det logiskt sett borde sidnka budgivningen. Beror
ocksd pa andelen, <5% av totalarealen bor inte pdverka betalnings-
bendgenheten eftersom nyckelbiotoper kan anvédndas som certifie-
ringsunderlag.”, “"Kan vid forsdljning av mindre fastigheter vara
positivt. For ren skogsmark dock negativ vardepaverkan.”, "Myck-
et negativt om klassade omrdden &r slutavverkningsbestand. Ingen
eller positiv paverkan om klassade omraden utgoérs av mindre vér-
defull skog/skogsmark. Kédnslan av att inget mer torde hianda ger
en positiv instédllning.”, “Ndgra ser det som en méjlighet, andra ne-
gativt / svarvarderat / osdkert.”, ”Vid tillskottskop av etablerade

17



Lantmateriet

2004-05-10

skogsdgare upplevs detta negativt. Utboende “nya” kopare tycker
ofta att det ar lite exklusivt att fastigheterna innehédller sddana
egenskaper. Bdda kategorierna tvivlar dock pd andemeningen med
att “skydda”, for - och mot vada!”, ”Viss respekt finns. I viss méan
rddsla att ytterligare arter patréffas. Det tycks ju gd att hitta om man
letar.”, ”Osékerhetsfaktor”, ”"Osdkerhet kring nyckelbiotoper och
om staten tar sitt ansvar och loser in dem. Varierande pa mark-
naden. Helt beroende pa koparens kunskaper.”, “Skapar ett osdkert
beslutsunderlag (hur kommer en forhandling géllande erséttning
m.m. att gd?)”.

Andra aterigen dr mer uttalat skeptiska: “Negativt!”, “En misstank-
samhet hos spekulanter om att man kommer att drabbas av ett av-
sevart forsvarande av brukandet och att man &r osdker om vad det
kommer att innebdra ekonomiskt. Ger ett mindre antal spekulanter
och troligen en nagot lagre prisnivad.”, “Nyckelbiotoper betraktas
ndstintill som impediment vid bedomning av fastighetens mark-
nadsvidrde. Indirekt avverkningsforbud dd ingen av skogsbolagen
och foreningarna koper virke fran nyckelbiotoper.”, “Nyckelbioto-
per sdnker vardet. Koparna betalar 6ver huvud taget ingenting for
virke inom biotopomradet. Ersdttningsfragan &r allt f6r osaker”.
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