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AKTUELLA TENDENSER OCH VARDENIVAER
PA DEN OPPNA MARKNADEN FOR LANT-
BRUKSFASTIGHETER

- Minienk&tundersdkning hdsten 2004 -

Sammanfattning

Enligt Lantmateriverkets s.k. Minienkatundersdkning avseende pe-
rioden april 2004 till och med september 2004, ar férandringarna
vad avser marknadssituationen for lantbruksfastigheter i likhet
med de narmast foregdende enkéaterna aterigen mattliga. Vid en
sammanvagning av svaren framkommer dock en tendens till en
mer positiv syn pa marknaden vad betraffar prisnivaer respektive
efterfragan vid en jamforelse med motsvarande Minienkat for ett ar
sedan, dvs. hosten 2003.

Efterfragan for lantbruksfastigheter generellt uppgavs av flertalet
svarande varit oférandrad under perioden i delar av Mellansverige
och i Norrland. | Gotaland och i Malardalsregionen finns en ten-
dens till 6kad efterfragan. Tendensen ar likartad aven betraffande
utbudet, om &n mindre tydlig i Gétaland. Prisutvecklingen bedéms
i huvudsak ha varit nominellt oférandrad alternativt svagt 6kande.
| Gotaland dvervager dock svar som pekar pa en svag ¢kning av
prisutvecklingen.

Vid en uppdelning pa de olika delmarknaderna (skogsbruksdomi-
nerade, jordbruksdominerade, kombinerade respektive sma bo-
stadsdominerade) &ar i manga fall oférandrade nivaer under perio-
den det fortsatt vanligaste svarsalternativet. Avvikelser vilka visar
pa en svag 6kning forekommer i forsta hand avseende efterfragan
och utbud av skogsdominerade respektive sma bostadsdominera-
de fastigheter i Gotaland och i Malardalsregionen. Den kategori
som visar de svagaste tendenserna ar aven denna gang de jord-
bruksdominerade fastigheterna, dock i nagot mindre grad &n vid
Minienkéaten hdsten 2003.
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Den uppskattade marknadsnivan fér en normalt sammansatt skogs-
fastighet visar pa en fortsatt och daven forstarkt spridning sett Gver
landet, fran ca 290 kr/m3sk som ett genomsnitt for Gotaland till ca
120 kr/mssk for Norrlands inland. Férandringen mot tidigare enka-
ter bor tolkas med forsiktighet pa grund av undersokningsmetodi-
ken. Givet detta forbehall kan en 6kning noteras for den omrades-
visa marknadsnivan i jamforelse med de bada foregdende enkater-
na (hosten 2003 respektive varen 2004) i Gétaland samt i Malardals-
regionen.

De svarande har ombetts att dterupprepa sin vardering av ett antal
faktorers paverkan prismassigt och/eller intressemassigt pa mark-
naden for skogsfastigheter. Virkesprisutvecklingen pa kort sikt,
skogsnaringens konkurrensformaga pa langre sikt respektive viljan
att investera i skog och skogsmark beddéms i det stora flertalet fall
fortsatt ha en positiv inverkan.

Denna omgang har de svarande utifran sitt eget verksamhetsomra-
de (intresseomrade) fatt kommentera ett antal diagram vilka, bl.a.
genom en uppdelning av landet i tre omraden, speglar utveckling-
en av skogsfastighetspriserna, virkespriserna respektive rotnettona
under tiodrsperioden 1994-2003. Diagrammen visar en battre fas-
tighetsprisutveckling i relation till virkespriser och rotnetton i Go-
taland i jamférelse med Svealand, och i annu hogre grad jamfort
med Norrland. Kommentarerna inriktas bl.a. mot att andra varden
an produktion av skog har storre betydelse i séder an i norr, och att
antalet aktorer och darmed efterfragetrycket ar betydligt storre i
sddra delen av Sverige &n i norra landsdelen.

Inledning

Syftet med Lantmateriverkets s.k. minienkat ar att forsoka fanga in
trender och tendenser pa den 6ppna marknaden for lantbruksfas-
tigheter." Resultatet av den senaste enkéten, som genomfordes for
trettioandra gangen hdosten 2004, redovisas har. Undersokningen
avser halvarsperioden april 2004 t.o.m. september 2004.

De svarande representerar méklare, konsultbyraer, banker och
skogsbolag. Av totalt 55 tillfragade personer svarade 33, vilket ar
en lagre svarsfrekvens an for de narmast foregdende enkéterna.
Alla svarade dock inte pa samtliga fragor medan flera svarade for
mer an ett geografiskt omrade. Svaren ar lamnade som en spontan
uppfattning av den aktuella situationen pa fastighetsmarknaden,

1
Slaktkoép o. dyl. raknas inte till den 6ppna marknaden.
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varfor resultaten blir grova. Ett enskilt svar kan darfor inte lyftas ur
sitt sammanhang eller anvandas for vidare berakningar. Svaren i
undersokningen ar uppdelade pa fem geografiska omraden (se fi-
gur 1 nedan).

Onrédesindelning
1 Gataland
3 1 Maardalsregionen
33 11 varmland, Dalarna, Gavieborg
33 v Norrlands kustland
3 V Norrlands inland

Sjo
[ Lansindelning

(C) 2002 Lantmateriet

Figur 1 - Omradesindelning i undersokningen
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Antalet svar per fraga inom de olika omradena ar som mest:
Omrade I 11

n 7
" 9
v 12
VvV 9

For flertalet fragor ar dock svarsfrekvensen nagot lagre, for fraga 5
vasentligt lagre.

For fraga 1 redovisas svar med pilar avseende efterfragan och ut-
bud. Pilarnas lutning aterspeglar forandringen av utbud och efter-
fragan under undersokningsperioden april 2004 t.0.m. september
2004. Pilarna ska tolkas pa i princip foljande satt vad géaller utbuds-
och efterfrageférandringen:

kraftigt kande

svagt 6kande

\

oférandrad

svagt minskande

kraftigt minskande

Heldragen pil i figurerna avser svaren fran denna undersékning, dvs.
april 2004 t.o.m. september 2004. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. april 2003 t.o.m. september 2003. Or-
saken till att jamforelser i fragorna 1 och 2 enbart gérs med enkaten
hosten 2003 och inte med den narmast foregaende enkaten (varen
2004) &r att utbud, efterfragan respektive prisutveckling tenderar
att fluktuera sasongsvis mellan var och host. Det har darfor ansetts
vara mest rattvisande att i detta sammanhang jamfora var-
enkaterna respektive host-enkaterna var for sig.

Aven for frdga 2 ombads de svarande att med pilar ange utveck-
lingen for utbud och efterfragan. Resultatet redovisas dock endast i
text.
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Den prisforandring 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 an 10 %
2 sjunkit nominellt med 1-10 %

3 varit nominellt oférandrad

4 Okat nominellt med 1-10 %

5 Okat nominellt med mer an 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.

Figur 2  Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
april 2004 t.o.m. september 2004. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett ar tidigare, dvs. avseende undersok-
ningsperioden april 2003 t.o.m. september 2003).

a) Efterfragan b) Utbud c) Prisutveckling
' Omrade | 4(3)
/ -1 /
— ! Omradell  3-4(3
QTEY y IV mrade 43
Omrade lll  3-4(3)
------------- > LIV SN N ||
--------- > e N \VAV/

Omréde IV 3-4(3)

Omrade V 3-4(2-3)

De sammanvagda svaren visar att efterfragan under perioden har va-
rit i huvudsak oforandrad i omradena 111-V, inkluderat vissa avvi-
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kelser innebarande saval en svag 6kning som en svag minskning av
efterfragan. | omradena I och Il redovisar daremot flertalet svarande
en svag 6kning (6 av totalt 8 svar respektive 5 av totalt 7 svar). Vid
enkéaten hosten 2003 visade svaren pa en i princip oférandrad efter-
fragan i samtliga omraden.

Aven utbudet uppges till 6vervagande delen varit oférandrat under
perioden i omradena I11-V. | omrade | redovisar svaren en likartad
fordelning mellan ett oférandrat utbud och en svag 6kning av den-
samma, medan en svag 6kning dominerar i omrade Il. | host-
enkaten 2003 pekade svaren pa ett i huvudsak oférandrat utbud,
med undantag av omrade Ill dar en svag 6kning 6vervagde.

Nar det géller prisnivan ar svaren relativt jamnt fordelade mellan en
nominellt oférandrad niva och en nominell 6kning med mellan 1-10
%, med en nagot tydligare tendens till en oférandrad niva i omrade
IV (5 av totalt 8 svar). | omrade | redovisar istéllet 6 av totalt 9 sva-
rande en svag 6kning av prisnivan. | den féregaende host-enkéaten
ansag det absoluta flertalet av de svarande i samtliga omraden att
prisnivan varit nominellt oférandrad under den aktuella perioden.

Fraga 2

Hur anser Du att utvecklingen for féljande fyra delmarknader va-

rit under perioden?

De svarande angav med pilar utvecklingen for utbud och efterfra-
gan. Resultatet redovisas dock endast i text. Prisutvecklingen re-
dovisas i sarskild tabell sist i avsnittet.

Skogsdominerade lantbruksfastigheter - avser principiellt kop déar
det taxerade vardet av skogsmark och skogsimpediment utgor
minst 75 procent av kopets totala taxeringsvarde.

| omradena I11-V &r de vanligaste svarsalternativen en oférandrad
efterfragan eller en svag 6kning av densamma. F6r namnda omraden
ar fordelningen mellan de bada alternativen relativt likartad, nme-
dan omrade Il och i annu hogre grad omrade | framhaller en svag,
eller i 2 respektive 3 fall dven en kraftig 6kning av efterfragan. |
samband med enkaten foregdende host var en oforandrad efterfra-
gan det mest forekommande svarsalternativet i samtliga omraden,
kompletterat med ett antal svar pavisande en viss efterfragedkning,
framst i omradenal, Il och IV.

Betraffande utbudet ar i stort sett samtliga svarande i omradena |
och 11 éverens om en svag 6kning for perioden. Omrade |11 redovi-
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sar sammanvagt ett oférandrat utbud medan svaren i omradena IV
och V &r spridda fran en svag minskning till en kraftig 6kning, dock
med en viss 6vervikt for en oférandrad niva i omrade IV. Vid en-
kattillfallet hosten 2003 6vervagde ett ofdrandrat utbud i samtliga
omraden utom i omrade Ill, dér istéllet en svag 6kning av utbudet
dominerade.

Prisutvecklingen har av de flesta svarande i samtliga omraden an-
setts 6kat nominellt med mellan 1-10% under perioden. Vid fére-
gaende host-enkdt dominerade istéllet svar vilka pekade pa en
oforandrad niva. Omrade Il och i viss man omrade IV utgjorde un-
dantag med ett antal svar pavisande en svag nominell prisokning

Jordbruksdominerade lantbruksfastigheter - avser kop dar det
taxerade vardet av akermark, betesmark och ekonomibyggnader
utgor minst 50 procent av kdpets totala taxeringsvarde.

Betraffande efterfragan 6vervager i samtliga omraden en oforandrad
niva, utom i omrade Ill dar svar pavisande en minskning av efter-
fragan ar ungefar lika frekvent forekommande. Aven i de 6vriga
omradena forekommer ett antal svarande vilka anger en svag
minskning av efterfragan, i omradena IlI-V ingar dven enstaka svar
pavisande en kraftig minskning. Vid forra host-enkaten tenderade
en minskning av efterfragan att 6vervaga i samtliga fem omraden.

Utbudet domineras av en oférandrad niva i samtliga omraden. Av-
vikelser fran en oférandrad niva forekommer framst genom vissa
svar vilka pekar pa en svag 6kning av utbudet i omradena I-1l re-
spektive en svag minskning av densamma i omradena I11-V. Vid f6-
regaende host-enkat var fordelningen likartad mellan en oférand-
rad och en svagt minskande niva i omradena I-111, medan fér omra-
dena IV och V ett ofdrandrat utbud géllde for perioden ifraga.

Prisutvecklingen uppges sammanvagt varit oférandrad under perio-
den i samtliga omraden. Vid motsvarande undersokning hosten
2003 pendlade svaren med nagot undantag mellan ofdrandrad
prisniva och en nominell minskning med 1-10%. | omradena | och Il
overvagde dock svar med en nominellt oférandrad niva.

Kombinerade lantbruksfastigheter - avser kép som inte &r jord-
bruks-, skogs- eller bostadsdominerade.

Betraffande kombinerade lantbruksfastigheter dominerar en svag
okning av efterfragan knappt i omradena | och I, medan den sam-
manvagda fordelningen indikerar en mer oférandrad efterfragan i
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omradena I1I-1V. | omrade V var férdelningen lika mellan en ofor-
andrad och en svagt 6kande efterfrdgan under perioden.

Utbudet visar en liknande tendens som betraffande efterfragan. Av-
vikelser fran detta forhallande forekommer framst i omrade | cg-
nom att lika manga anger en svag 6kning som en oférandrad niva
(4 svarande vardera). En dvervikt av svarande vilka angav ett ofor-
andrat utbud gallde for enkaten hosten 2003.

Prisnivan pavisar i huvudsak en oforandrad niva i omradena 11l och
V. Aven i omréde Il 6vervager en oférandrad niva knappt, medan
en nominell prisékning med 1-10% dominerar i omrade | (6 av to-
talt 8 svar) och i ndgon man ocksa i omrade 1V (5 av totalt 8 svar).
Vid foregaende host-enkéat uppgav majoriteten av de svarande i
flertalet omraden en oférandrad prisniva under perioden.

Sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter - avser kép déar det
taxerade vardet av bostadsbyggnad utgér minst 50 procent av ko-
pets totala taxeringsvarde.

Den tydligaste 6kningen avseende efterfragan av sma bostadsdomi-
nerade lantbruksfastigheter har redovisats i Gotaland, dvs. i omra-
de I. Darefter minskar denna tendens i takt med att forflyttning sker
norrut i landet, med visst undantag for omrade V. Saledes har 3 re-
spektive 5 svarande av totalt 9 uppgett en kraftig respektive svag
okning av efterfragan i omrade |. Fér omrade Il ar motsvarande an-
tal 1 respektive 4 av totalt 7 svarande. | omrade Il har 5 av totalt 8
svarande angett en svag 6kning av efterfragan. Omrade V visar en
ungefar likartad fordelning mellan en svag 6kning och oférandrad
niva, medan en oférandrad niva dominerar i omrade IV (4 av totalt
5 svar). Vid enkéten varen 2003 redovisade majoriteten av svar en
svag 6kning av efterfragan i omradena | och Il, medan en oférand-
rad niva dvervagde i de 6vriga omradena.

Utbudet av sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter har under
perioden enligt enkétsvaren varit i huvudsak oférandrad i omra-
dena | samt I11-V. | omrade Il har daremot 5 av totalt 7 svarande
uppgett en svag utbudsékning. En dominans av svar med oférand-
rat utbud utgjorde vid den féregaende host-enkéaten en fortsattning
av trenden fran ett flertal tidigare enkater.

Den nominella prisnivan har fér omradena I-11l under perioden i
huvudsak stigit med 1-10 %, i nagot fall med mer an 10 %. | omra-
dena IV-V har daremot prisnivan enligt de svarande i hogre grad
varit oforandrad, for bada regionerna baserat pa relativt fa svar.
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| omrade V férekommer dven nagot svar vilket anger en svag sank-
ning av prisnivan. Aven i den foregdende host-enkaten var prisni-
van antingen oforandrad eller hade 6kat nominellt med 1-10 %. |
omrade Il redovisade flertalet svarande en mindre nominell -
ning, medan i omradena Il samt IV och V nagot fler ansag att pris-
nivan i huvudsak varit oforandrad.

Prisutveckling

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

Enkaten hosten 2003

Omrade Skogsdomi-  Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade

| 3 2-3 3 3-4

I 3-4 3 3 3

i 3 2-3 3 4

v 3-4 2-3 3 3

\Y 3-4 3-4° 3-4 3

Enkaten varen 2004

Omrade Skogsdomi-  Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade

I 4 3 3 4

1 4 2-3 3 4

1l 3-4 3 3 3-4

AV 3-4 3 3-4 3-4

\Y 3-4 32 3-42 32

Enkéten hosten 2004

Omrade Skogsdomi-  Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade

| 4 3 4 4

1 4 3 3-4 4

i 4 3 3 4

v 4 3 3-4 3

\/ 4 3 3 3

2
Enbart baserat p& 2 svar!
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Fraga 3

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

Svaret pa forsta delen av fragan redovisas i figur 3 och i texten.
Varden angivna i kr/mssk redovisas for jaAmforelsens skull &ven for
de tva narmast foregaende enkaterna i figur 3. Det bor observeras
att de flesta anger sina svar utan att ta med verkliga extremvarden
da de vager ihop sitt svar. Vardena som anges representerar sale-
des en spontant bedémd ungefarlig marknadsvéardeniva, vilket
ocksa ar avsikten med fragan.

Figur 3 Marknadsvardenivan for en normalt sammansatt skogs-
fastighet i olika omraden, kr/m3sk samt kr/ha (det senare
vardet avser enbart enkaten histen 2004).

Om- |Minienkat 0304 — 0309 [Minienkat 0310 — 0403 Minienkat 0404 — 0409
3
rade

Antal |Aritme- [Rela- |Antal |Aritme- [Rela--|Antal |Aritme- |Rela- |Aritme-
svar |[tiskt me- |tions- |svar [tiskt me- |tions- |svar [tiskt me- [tions- |tiskt

delvérde4 tal delvarde|tal delvarde*|tal medel-
kr/m3sk kr/m3sk kr/m3sk v'arde‘;
kr/ha
| 14 263 137 13 270 137 11 292 143 | 43500
I 11 227 118 | 11 236 119 | 7 245 120 | 36700
11 9 178 92 11 186 94 9 185 90 20100
1% 11 146 76 9 147 74 | 12 150 73 | 15900
\Y 7 122 64 5 125 63 9 120 59 | 10800
RI- 52 192° 100 | 49 1986 100 | 45 2058 100 | 264008

KET

Relationstal = Aritmetiskt medelvarde for omradet dividerat med riksgenomsnittet.

Som framgar av figur 3 har prisnivan, med de forbehall som ater-

3
For omradesindelningen, se figur 1.

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

5
Medelvardet i kr/ha (avser enbart Minienkat 0404-0409) baseras pa totalt 43 svar.

6
Riksmedelvardena vags ihop pa sa satt att varje delomrades aritmetiska medelvarde multipliceras (vags)
med respektive delomr&des andel av den inom landet totala stdende virkes- (skogs-) volymen enligt Riks-
skogstaxeringen.
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kommande brukar betonas i detta sammanhang beroende pa wn-
dersdokningsmetodiken, stigit for riket som helhet under det senaste
aret. Det géller ocksa pa omradesniva for omradena | och 1l, med
tonvikt pd omrade | (Gotaland) och den senaste halvarsperioden.
For de tre 6vriga omradena ar dock inte trenden pa nagot satt enty-
dig, nivaerna kan narmast antas falla inom osékerhetsmarginalen
pa grund av undersokningens forhallandevis laga precision.

Att det handlar om medelvarden for stora och till viss del relativt
heterogena omraden kan illustreras med hjalp av foljande svaran-
de, representerande omrade | och 1, som kommenterar sitt lamna-
de varde enligt foljande: ”"Medeltalet for omrade | & missvisande
da kustskogen i Oster (dvs. dster om E22) ar betydligt mindre vard
(250 kr/mssk), samtidigt som exv. sodra Ostergotland och inre
Smaland kan na priser uppemot 400 kr/ms3sk.”

Nar det galler K/B (kopeskillingskoefficienten i 1998 ars taxerings-
niva) ar spridningen mattlig, i synnerhet i den sodra delen av lan-
det. Antalet svar ar dock 6verlag fa. | omrade | férekommer varden
mellan 2,2-2,5 (baserat pa 3 svar), i omrade Il mellan 2,1-2,45 (3
svar), i omradena Il mellan 2,0 och 2,7 (3 svar) samt i omradena IV
och V mellan 2,0 och 3,0 (6 respektive 3 svar).

Fraga 4

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

Fragan 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-/intressepaverkan

--- = stark negativ pris-/intressepaverkan

0 = ingen pris-/intressepaverkan

11
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Faktorer:
Den framtida virkesprisutvecklingen sett pa kortare sikt (ca 2-4 ar)?
Skogsnaringens konkurrenskraft sett pa langre sikt (ca 10 ar)?

Viljan att investera i skog och skogsmark?

De svarande kunde aven fylla i andra alternativ och kommentera
marknadspaverkan i évrigt.

Den framtida virkesprisutvecklingen

Med undantag av nagon enstaka svarande som havdar att denna
faktor inte genererar nagon paverkan, forekommer i 6vrigt enbart
plustecken, dvs. positiv paverkan. Skillnaderna mellan de olika
omradena ar dock inte stora. Den sammanvagt mest positiva in-
stallningen till virkesprisutvecklingen pa kort sikt aterfinns denna
omgang inom omrade Ill. Darefter foljer omradena I-11 samt 1V pa
samma niva, och slutligen omrade V. | foregaende omgang redovi-
sades istdllet den mest positiva instéllningen i omrade IV. Som
helhet ar bedomningen denna omgang dock likartad med den nar-
mast foreliggande enkaten.

En av de svarande som representerar omrade | har lagt till foljande
kommentar avseende den framtida virkesprisutvecklingen: “De
mest insatta i samspelet mellan ravarupriser och skog/Zmarkpriser
tror att olja/stalpriser kommer att paverka skogsravarupriserna
uppat sa lange som skogsindustrin kan hoja produktpriserna, vil-
ket kan vara ett sannolikt scenario.”

En annan svarande fran omradena Ill och 1V havdar att virkesbrist
hojer prisnivan”.

Skogsnaringens konkurrenskraft sett pa langre sikt

Inte heller i detta avseende ar inte skillnaderna mellan regionerna
anmarkningsvart stora. Den mer positiva instéllningen aterfinns sa-
ledes i omradena Il och Ill, medan man i omrade 1V istéllet har en
nagot mer avvaktande installning till skogsnaringens framtida
konkurrenslage, med 6vriga omraden kommande daremellan. Ge-
nerellt ligger bedémningen, i likhet med narmast foregadende enka-
ter, pa en nagot mindre positiv niva betraffande konkurrenskraften
pa langre sikt i jamforelse med virkesprisutvecklingen sett 6ver en
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kortare tidsperiod. Fortfarande Overvager dock plustecknen klart,
enbart ett par enstaka svarande har angett ett minustecken medan
en eller tva svarande inom varje omrade ansett att faktorn ifraga
inte har nagon prispaverkan alls. Skillnaden mot de narmast fore-
gaende enkaterna ar aven har liten.

Kommentar fran omrade |: ”Ingen kan spana sa langt men hoppas
att utvecklingen blir som den varit historiskt, dvs. bra!”

Fran omrade 11l och IV: ”Oro for hur sagverksindustrin skall klara
hogre ravarupris.”

Viljan att investera i skog och skogsmark

Viljan till att investera i skog och skogsmark ar i likhet med de
narmast foregaende enkéterna den faktor av de tre i denna sam-
manstallning som sammanvagt bedémts mest positivt. Skillnaden
mellan de fem omradena ar ocksa har mattlig, dock finns en ten-
dens att investeringsviljan enligt svaren ar hogst i Gétaland (omra-
de 1) for att sedan i princip minska i nordlig riktning. Det fram-
kommer daremot inte nagon markant skillnad gentemot narmast
foregdende enkater, investeringsviljan i skog och skogsmark kan
snarare beddémas som att vara fortsatt stark.

De svarande har ocksa haft mojlighet att sjalva ge exempel pa fak-
torer som paverkar marknaden. Den enskilda faktor som aterfinns
mest frekvent i svaren ar aven denna omgang rantelaget. En kom-
mentar kring detta amne: “Fortfarande ar lopande tillvaxten pa
yngre och medelalders skog hogre an béasta bankranta.” En annan
faktor som i likhet med tidigare enkéater aterkommer i olika tapp-
ningar ar skatternas paverkan. Andra aterkommande faktorer ar
forutsattningar for bra jakt, laget pa borsen (och andra sparformer)
samt konjunkturen. Vidare namns bl.a. rekreation, status, lage, nar-
het till befolkningscentra, generationsskiftesplanering, tillgang till
kapital pa marknaden, reservat, politiska beslut, EU-regler samt
modetrend att investera i skog. Mer specifikt for norra delen av
landet ar faktorer som fortsatt investeringsintresse fran sodra Sveri-
ge => lagprismarknad, klipparna verka ha lugnat ner sig, utbudet
ar mycket litet (foljt av tva plustecken), jordforvarvslagen, nyckel-
biotoper som staten ej loser och bolagen ej tors avverka (bada de
sistndmnda faktorerna foljda av ett minustecken vardera) samt som
en kommentar till utbud/efterfragan: I norra Vasterbotten har det
stora utbudet fran Sveaskog klart dampat den tidigare “heta”
marknaden.”
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Fran omrade | kan vidare foljande citat hamtas: "Manga upplever
att investering i skog ar sakert. Investeringsanalytiker har statistiskt
pavisat att skog har varit en bra investering jamfort med bl.a. aktier,
i varje fall har budskapet tolkats sa av allmanheten. Skog upplevs
av manga som ”billig” jamfort med en villa i staden. Man far
mycket for pengarna! Rantelaget gor att manga “orkar” att lana.
Mycket bra priser pa rotposter som stoppas in i affaren initialt.”

Aven mer dvergripande kommentarer forekommer (omrade I): ”De
nya bidragssystemen for lantbruket kommer att paverka néaringen
mycket! Hur mycket forandras rantan pa tre ar? Intresset for hast-
gardar omattligt!? Klyvningar okar! Jaktvardena star just nu stilla!?
| det langre perspektivet spelar tillgang och efterfragan pa ravara
inom landet en storre roll pa prissattning av fastigheter an nu.” Vi-
dare (omrade I1): ”Slopandet av arvs- och gavoskatten borde med-
fora ett storre utbud om nagra ar. Detta beroende pa att manga nu
kan skanka sin fastighet utan gavoskatteeffekter till barn som sedan
kanske inte har nagot intresse for lantbruk utan saljer.” Fran en sva-
rande representerande omrade Il1, IV och V: ”Inférande av nya EU-
stodsystem, t.ex. frikopplade stod ger ryckig” prisbild, dvs. ingen
jamn utveckling och snarast totalstopp for vissa marknadsseg-
ment.”
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Fraga 5

| bilagan aterfinner du fyra diagram, vilka avser att spegla utveck-
lingen av skogsfastighetspriserna, virkespriserna respektive rot-
nettona. Det forsta diagrammet, vilket redovisar riksmedeltalet for
respektive prisserie, har tidigare presenterats i olika sammanhang.
Vi har nu delat upp dessa prisserier pa regional niva for 10-
arsperioden 1994-2003 (se diagram 2-4), och funnit i princip mot-
svarande utveckling. Serierna med virkespriser och rotnetton &ar
hamtade ur Skogsstyrelsens statistik, medan skogsfastighetspri-
serna harrér fran Mini-enkaten under den aktuella perioden.
Aven om en viss forsiktighet bor galla vid tolkningen av dia-
grammen, bl.a. beroende pd Mini-enkatens forandrade omrades-
indelning fr.o.m. 2002 samt att Mini-enkatens omradesindelning
inte heller helt sammanfaller med den som virkespris- och rotnet-
tokurvorna bygger pa, framtrader pa regional niva en langsiktig
trend med vikande virkespriser i forhallande till fastighetspriser-
na. Trenden ar inte ovantat mest uppenbar i Goétaland, medan
tydligheten minskar vid en forflyttning norrut i landet.

Utifran din egen regionala position dar du befinner dig i ditt in-
tresseomrade, vad har du for funderingar kring skillnaderna av-
seende namnda trend mellan den egna regionen och regio-
nen/regionerna som ar narmast angransande?

Svaren till fraga 5 har sammanstéllts som ett antal citat, uppdelade
efter de omrade/omraden som respektive svarande representerar.
Varje citat sarskiljs med en inledande asterisk.

Flera av de svarande har som framgar aven haft synpunkter pa
noggrannheten avseende de kurvor vilka visar virkespriser respek-
tive rotnetton. Detta féranleder foljande fortydligande hur dessa
varden tagits fram.

Aktuella varden pé riksniva finns sammanstéllda i Statistisk Ars-
bok (utges av Skogsstyrelsen), tabell 14.1, under ”Bruttovarde” re-
spektive “Rotnettovarde”. Aven fordelningen pa de olika landsde-
larna av ndmnda varden har gjorts av Skogsstyrelsen. En generell
omrakningfaktor (0,95) har sedan anvants for att omfora SEK/m3fpb
till SEK/m3sk. F6r den som har ndrmare intresse av hur bruttovar-
dena respektive nettovardena beraknats finns detta beskrivet saval
i Statistisk Arsbok som p& Skogsstyrelsens hemsida. Med anled-
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ning av att flera svarande speciellt ifrdgasatt rotpostprisernas in-
verkan pa bruttovardena, har foljande citat hamtats fran namnda
beskrivning: ”Bruttovardet har beradknats med hjalp av redovisad
avverkningsvolym och berdknade genomsnittspriser for leverans-
virke och rotposter.”

Omréade I:

* Konkurrenssituationen i Goétaland med ett standigt utbudsun-
derskott trissar upp priserna till orimliga nivaer. Samma tendens
marks kring storstadsregionerna i Svealand och i viss man langs
Norrlandskusten (kring staderna). Priserna blir hogst dar kapitalet

* | ”min” region tror jag att koparen oftare bosatter sig pa fastighe-
ten jamfort med regioner langre norrut. Priset man betalar ar delvis
for boendet som “’spiller 6ver” pa skogen. En fastighetsképare rak-
nar ofta inte pa vad han har for avkastning pa pengarna som binds i
fastigheten, vilket ger hoga varden. Det kanske inte heller ar sa fel
med tanke pa lanerantan nu som ger héga varden p.g.a. att konkur-
rensen mellan kdparna okar (storre konkurrens i séder). Icke mone-
tara varden okar desto langre sbéderut man kommer i landet. Jag
tycker att virkespriskurvan (Gotaland) ligger lite hogt i borjan av
perioden jamfort med idag.

* Kraftfull marknad med ett stort antal spekulanter pa varje objekt
driver upp priserna. Fastighetskdparna spekulerar i fortsatt varde-
uppgang inom skogsfastighetsmarknaden.

Omréde | + II;

* Jag anser nog att utvecklingen i sddra Gotaland med Smaland ar
mer dramatisk &n vad diagrammet visar. Dartill har rotpostpriserna
definitivt okat 2002 och framat.

Omréde | + 111:

* Efterfragan ar storre i de mer tatbefolkade delarna av Sverige (G6-
taland). Skogen producerar aven mer, vilket gér att man betalar
mer per m3 aven for ungskog. Pa en hart avverkad fastighet i Varm-
land med en bonitet pa I1I-1V ser en kopare till vad som kan avver-
kas. Vaxer gor det ju andd inte. Aganderatts- och rekreationsvarde-
na ar hogre i Gotaland eftersom det bor mer manniskor har.

Omréde II:

* Norra Sverige: Glesbefolkat = farre som konkurrerar om fastighe-
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terna. Koparna ser mycket till avkastningen, hot finns om lagre pri-
ser for fastigheter i inlandet (langt fran industrin). Gétaland: Det
motsatta, tatt befolkat, manga stader, finns mer pengar. Jakt och
andra nyttor viktigare. Storre konkurrens. Svealand: Mellanstallning.
Delar som Gotaland (narhet till Stockholm).

* Skillnaden i virkespris ar i verkligheten hogre an den som anges i
diagrammen mellan regionerna, vilket forklarar en del av skillna-
den. Exempelvis Gotaland har angivet virkespris drygt 250
kr/mssk ar 2003 och Svealand har knappt 250 kr/m3sk ar 2003. De
hogre rotpostpriserna i Gotaland och det faktum att massavedspri-
serna ligger 20-30 kr hdogre/ms3sk och dessutom utan transportav-
drag(!) gor att skillnaden ar betydligt storre i verkligheten.

* Narhet till tatort styr helt och hallet de "icke-monetara vardena”.
Jag maste ifragasatta rotnettonivaerna i den erhallna grafen. 160
kr/ms3sk i Gotaland, mindre @n 10 kr/m3sk mer an i Norrland.

* Utbud/efterfragan. Fler spekulanter i soder/mindre utbud. And-
ra varden an rent skogliga. Jakt m.m. far stérre genomslag i Gota-
land an i Svealand.

Omréade IlI:

* Helt tydlig trend att det ar mycket mer produktionsskogsbruk i
Svealand och framfor allt i Norrland, medan andra varden an sub-
stansen mer och mer kommer in framst i Gotaland och &ven i delar
av Svealand som vi vet. Fragetecken kring framtiden, hur kommer
daliga boniteter, langa koravstand och hojdlagen att betalas fram-
over? Jag tror inte pa stora hojningar. Sankningar vid langt avstand
till fastigheten for agaren och dalig kringservice.

Omréade Il + 1V:

* Prisnivan inom “min” region ar fortfarande baserad pa substans.
Soderover beroende pa omrade finns ett fiktivt varde pa 1.000-
15.000 kr/ha. Osdker om trenden vandrar norrut. Den kan lika gar-
na dampas soderut. Dvs. storre fallhojd och risk i soder. Prisnivan i
Norrlands inland kan &ven den langsiktigt tappa mot 6vriga omra-
den.

Omrade Il + IV + V:

* Norrland jamfort med Svealand: Fastighetspriset har 6kat enligt
dessa siffror med ca 30% i Norrland jamfort med ca 46% i Svealand.
En orsak &r storre andel bolagsskog (inkl. Sveaskog), i vissa omra-
den 6ver 50%, vilket ger farre intressenter och lagre pris. Aven jord-
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forvarvslagstiftningen for juridiska personer paverkar i samma
riktning. En annan orsak ar glesbygdsomraden med liten befolk-
ning.

Omréade 1V:

* Fastigheter med byggnader mer &an 3 mil fran storre ort ar ej efter-
fragade. Virkesmarknaden domineras av ett fatal aktorer, bristande
konkurrens ger lagre virkespriser som ger lagre fastighetspriser.
Pafallande manga fastigheter har eftersatt underhall, vilket formod-
ligen beror pa att séljarna bor kvar langt upp i aren.

* Norr: Jaktvardet matt i arrendepriser torde motsvara ca 2 kr/mssk
nar det Overlatits en fastighet i norr. Bedomer att motsvarande siffra
for Svealand ar 15 kr av priset per mésk och i Gotaland 30 kr. Om
vardet for jakt skulle brytas ut férandras alltsa Gotaland mest och
Norrland knappast alls. Ifrdgasatter dven rotnettopriserna. Skogs-
styrelsens statistik for stimplade rotposter ar ca 100 kr/ms3sk hogre.

Omréde IV + V:

* Med undantag for nagra fa ar (speciellt 1992-1994) har det nomi-
nella vardet pa skogsfastigheter hela tiden 6kat. Rotnettot daremot
har sjunkit efter 1996. Det &r fler faktorer &n virkespriset som styr
marknaden. Kapitalstarka personer investerar i skog i stallet for ak-
tier. Statusdgande. Liberalare forvarvsregler. Laga rantor. Skillna-
den i rotnetto mellan Goétaland och Norrland &r ca 20 kr/m3sk - fas-
tighetspriset ca 120 kr/m3sk. | Norrland &r det fortfarande skogs-
brukare, med i huvudsak behov av skogsinkomster, som &ar den
stora koparkategorin. Séderut ar jaktintakter en icke ovasentlig del
i avkastningskalkylen.
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BILAGA
Diagr. 1
Fastighetspris, kr/m3sk, nominellt, jamfort med virkespriser och
450 rotnetton 1949-2004. Riksmedeltal.
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Diagr. 2
Fastighetspris, kr/m3sk, nominellt, jaAmfort med virkespriser och
o rotnetton 1994-2003. Gotaland.
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Diagr. 3
Fastighetspris, kr/m3sk, nominellt, jAmfort med virkespriser och
- rotnetton 1994-2003. Svealand.
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Diagr. 4
Fastighetspris, kr/m3sk, nominellt, jamfort med virkespriser och
o rotnetton 1994-2003. Norrland.
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