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

- Minienkidtundersokning varen 2005 -

Sammanfattning

Enligt Lantméteriverkets s.k. Minienkdtundersokning avseende pe-
rioden oktober 2004 till och med mars 2005, &r férandringarna vad
avser marknadssituationen for lantbruksfastigheter i likhet med de
ndrmast foregdende enkdterna mattliga.

Efterfragan for lantbruksfastigheter generellt uppgavs av majorite-
ten av de svarande varit oférdndrad under perioden. En liten ten-
dens till okad efterfragan kan dock sparas i Gotaland. Utbudet
uppvisar i &nnu hogre grad en ofdrdndrad niva, oberoende av om-
radestillhorighet. Ocksa prisutvecklingen bedéms i huvudsak ha
varit nominellt oférdndrad. I Gotaland finns dock ett mindre antal
svarande vilka pekar pd en svag okning av prisutvecklingen.

Aven vid en uppdelning p& de olika delmarknaderna (skogsbruks-
dominerade, jordbruksdominerade, kombinerade respektive sma
bostadsdominerade) &r i manga fall oférandrade nivder under peri-
oden det fortsatt vanligaste svarsalternativet. Avvikelser forekom-
mer, bl.a. en svag minskning avseende utbudet av skogsdominera-
de fastigheter i Gotaland och Mailardalsregionen. Smd bostadsdo-
minerade fastigheter uppvisar @ven denna omgang en mindre efter-
fragevkning i delar av landet. I Gotaland dr denna i nivd med nér-
mast foregdende Minienkédter men har minskat i Mellansverige.

Den uppskattade marknadsnivan f6r en normalt sammansatt skogs-
fastighet visar pa en fortsatt stor spridning sett 6ver landet, fran ca
310 kr/m3sk som ett genomsnitt for Gotaland till ca 130 kr/m3sk for
Norrlands inland. Férandringen mot tidigare enkéter bér som van-
ligt tolkas med forsiktighet pa grund av undersokningsmetodiken.
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Lantméteriverket, Enheten fr Fastighetsuppdrag, 801 82 Gévle
Tfn véixel: 026-633000 Tfn direkt: 026-633027 Fax: 026-102212
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Givet detta forbehdll kan en tydlig 6kning noteras fér den omra-
desvisa marknadsnivan i jimforelse med de bdda foregdende enka-
terna i Gotaland, medan 6kningen kan ifragasdttas i Varmlands,
Dalarnas samt Gavleborgs ldn, sannolikt ocksd i Norrlands inland.
Noteras bor att flera av de svarande har papekat att deras svar av-
ser forhdllandena fram till tidpunkten for stormen i borjan av aret.

Mottagarna av enkédten har ombetts att upprepa sin vardering av ett
antal faktorers paverkan prisméssigt och/eller intressemaéssigt pa
marknaden for skogsfastigheter. Virkesprisutvecklingen pd kort
sikt uppvisar en méarkbart mindre positiv bild i forhallande till de
foregdende enkdterna, medan for skogsndringens konkurrensfor-
maga pa langre sikt respektive viljan att investera i skog och
skogsmark skillnaderna dr mindre eller inte alls markbara. I samtli-
ga fall &r det sammantagna omdomet av respektive faktorers inver-
kan fortsatt positivt.

Vidare har de svarande fatt bedoma trender under de senaste aren
betrdffande framsta motiv for forvdarv av storre lantbruksfastighe-
ter. Tillskottsforvarv samt jakt och/eller fiske har tillmétts en 6kan-
de roll, medan nyetablering for aktivt brukande i flertalet fall an-
setts vara ett mindre viktigt motiv. Betydelsen av investering/kapi-
talplacering varierar, motivet &r vasentligt mer betydelsefullt for
skogsbruksdominerade &n for jordbruksdominerade fastigheter.

Respondenterna fick dven i uppdrag att ange vilken koparkategori
av skogsfastigheter, dgaren av en grannfastighet respektive kapital-
placeraren, som anses betala mest for en given fastighet. Mening-
arna var hdr mycket delade. Forutom att vissa antingen framholl
den ena eller den andra parten i en ungefar liknande férdelning, al-
ternativt inte ansdg att fragan kunde besvaras generellt, fanns en
tendens att hdvda att en storleks-, skogstillstdnds eller en beldgen-
hetsfaktor utgor en skiljelinje. Saledes ansdg t.ex. flera av de sva-
rande att grannen betalar bést for de mindre fastigheterna, medan
kapitalplaceraren kan ldgga hogre bud pé de storre fastigheterna.

Inledning

Syftet med Lantmiteriverkets s.k. minienkat &r att forsoka fanga in
trender och tendenser pd den 6ppna marknaden for lantbruksfas-
tigheter." Resultatet av den senaste enkdten, som genomfordes for
trettiotredje gdngen varen 2005, redovisas hdr. Undersokningen av-
ser halvarsperioden oktober 2004 t.o.m. mars 2005.

] Sléktksp o. dyl. réknas inte till den ppna marknaden.
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De svarande representerar méklare, konsultbyrder, banker och
skogsbolag. Av totalt 55 tillfragade personer svarade 40, dessutom
lamnade tva svarande in icke ifyllda blanketter pa grund av att de
inte hade genomfort nagra forsdljningar av lantbruksfastigheter
under perioden. Av de 40 svarade inte alla pa samtliga frdgor me-
dan flera svarade for mer dn ett geografiskt omrdde. Svaren ar lam-
nade som en spontan uppfattning av den aktuella situationen pa
fastighetsmarknaden, varfor resultaten blir grova. Ett enskilt svar
kan darfor inte lyftas ur sitt sammanhang eller anvandas for vidare
berdkningar. Svaren i undersokningen dr uppdelade pa fem geogra-
fiska omrdden (se figur 1 nedan).

Omradesindelning
[ cétaland
[ ! Malardalsregionen
[ 1 vérmland, Dalarna, Gavleborg
[ v Norrlands kustland
[ V Norrlands inland

Si6
[ Lansindelning

(C) 2002 Lantmateriet

Figur 1 - Omridesindelning i undersokningen
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Antalet svar per frdga inom de olika omrddena &r som mest:
Omrade I 11

I 12

I 10

IV 11

vV 9

For fraga 1 redovisas svar med pilar avseende efterfragan och ut-
bud. Pilarnas lutning aterspeglar forandringen av utbud och efter-
frdgan under undersokningsperioden oktober 2004 t.o.m. mars
2005. Pilarna ska tolkas pa i princip foljande sétt vad géller utbuds-
och efterfrageforandringen:

kraftigt okande

svagt ckande

\

ofrandrad

svagt minskande

kraftigt minskande

Heldragen pil i figurerna avser svaren frdn denna undersckning,
dvs. oktober 2004 t.o.m. mars 2005. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. oktober 2003 t.o.m. mars 2004. Orsa-
ken till att jamforelser i frdgorna 1 och 2 enbart gors med enkiten
varen 2004 och inte med den ndrmast foregdende enkéten (hosten
2004) &r att utbud, efterfrdgan respektive prisutveckling tenderar att
fluktuera sdsongsvis mellan var och host. Det har darfor ansetts
vara mest réttvisande att i detta sammanhang jamfora var-
enkdterna respektive host-enkdterna var for sig.

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

Den prisforindring som anses ha skett under perioden har noterats
med en siffra enligt f6ljande klassificering.
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Prisutvecklingsklass = Motsvarar att prisnivan upplevs ha
1 sjunkit nominellt med mer &n 10 %
2 sjunkit nominellt med 1-10 %
3 Varit nominellt oférandrad
4 Okat nominellt med 1-10 %
5 Okat nominellt med mer &n 10 %
Fragal

prisutveckling?

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

Svaret pa fragan redovisas i figur 2.

Figur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
oktober 2004 t.o.m. mars 2005. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende under-
sokningsperioden oktober 2003 t.o.m. mars 2004).

a) Efterfragan b) Utbud c) Prisutveckling
Omrade I 3-4 (3-4)
n-v
] S
Omrade II 3 (3-4)
» -V — I
Omrade III 3(3)
------------- > I-II
""""""" > v T IV

Omrade IV 3 (3-4)

Omréade V 33)

De sammanvigda svaren visar att efterfrigan under perioden har
varit i huvudsak ofordndrad i omradena II-V, inkluderat vissa en-
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staka avvikelser. I omrade I har dock 4 av totalt 11 svarande upp-
gett en svag okning av efterfragan. Vid enkidten vdren 2004 visade
svaren pa en i princip ofdrandrad efterfrdgan i samtliga omrdden.

Aven utbudet uppges till overviagande delen (eller i genomsnitt) va-
rit oforandrat under perioden i omradena II-V. I omrade I och dven
i omrade II forekommer en relativt jamn spridning av svaren, fran
en svag okning av utbudet till en svag minskning av densamma. I
omrdde I har dven 1 svarande angett en kraftig minskning av utbu-
det. I var-enkdten 2004 pekade svaren pad ett i huvudsak oftrandrat
utbud i omrddena I och II, medan i omrddena III-V férdelningen
var likartad mellan ett oférandrat utbud och en svag minskning.

Nar det gdller prisnivin redovisar i omrdde I 7 av totalt 11 svar en
nominellt oférdndrad nivd, medan resterande svar hdvdar en svag
nominell 6kning med mellan 1-10 %. I de 6vriga omradena anger en
tydlig majoritet av de svarande en ofdrandrad prisniva. I den fore-
gdende var-enkidten var fordelningen likartad mellan en nominellt
oforandrad niva och en nominell 6kning med mellan 1-10 %.

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
dir det taxerade viardet av skogsmark och skogsimpediment utgor
minst 75 procent av kopets totala taxeringsvirde.

I omrddena I-II samt IV-V &dr de vanligaste svarsalternativen en
oforandrad efterfrigan. Avvikelser forekommer dock at bada hall,
vilka ndgot mer frekvent pdvisar en svag (eller i ett par fall en stark)
okning av efterfragan dn en minskning av densamma. I omrade III
dr ddremot fordelningen mellan en oftrdndrad niva och en svag
okning av efterfragan likartad. I samband med enkdten foregdende
host var en ofordandrad efterfragan det mest forekommande svarsal-
ternativet i omrddena II-V, medan en svag ckning av efterfrigan
overvdgde i omrédde L.

Betraffande utbudet havdar i omradena III-V majoriteten av de sva-
rande en oftrdndrad nivd, medan i omrddena I och II en svag
minskning av utbudet 6vervédger bland svaren (6 av totalt 11 re-
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spektive 7 av totalt 12 svar). I omrdde I har &ven en svarande angett
en svag okning. Vid enkittillfdllet varen 2004 dominerade svarsal-
ternativet oférdndrad niva i omrddena I-III, medan fordelningen i
omrddena IV-V var likartad mellan en oférdandrad niva och en svag
minskning av utbudet.

Prisutvecklingen har i samtliga fem omrdden bedémts antingen ha
kvarstatt pa en oférandrad niva eller 6kat nominellt med mellan 1-
10% under perioden. I omradena III och IV 6vervdger knappt en
svag okning av prisutvecklingen, medan i de 6vriga omrddena en
oforandrad niva dr ett vanligare svarsalternativ. I omrdde I fore-
kommer dven enstaka svarande som pekar pa saval en nominell
okning med mer dn 10 % som pd en svagare minskning (mellan 1-
10 %) av prisutvecklingen. Vid foregdende var-enkdt dominerade
istdllet svar vilka pekade pa en svag 6kning i omradena I-II, medan
i ovriga omraden ungefir lika mdnga uppgav en ofdrandrad pris-
niva som en svag nominell 6kning.

Det bor noteras att flera av de svarande pdpekat att deras svar av-
sag forhallandena fram till tidpunkten for den kraftiga stormen i
sodra delen av landet, dvs. borjan av januari 2005.

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

Betrdffande efterfrigan 6vervager i samtliga omraden en ofdréandrad
niva, dven om enstaka avvikelser forekommer i bdda riktningarna. I
omradena II och III har ndgot fler svarande redovisat en svag
minskning. Vid forra var-enkdten 6verviagde en ofdrandrad niva i
omradena I-II samt V, medan i omradena III-IV férdelningen var
jamn mellan en oférandrad och en svag minskning av efterfragan.

Likaledes domineras utbudet av en oftrandrad niva i samtliga om-
raden. Avvikelser fran en oférdndrad nivd forekommer dock i samt-
liga av dessa omraden. Svaren fordelades pa ungefdr samma satt
ocksa for ett ar sedan, dvs. vid foregdende var-enkat.

Prisutvecklingen uppges i princip varit oférandrad under perioden i
samtliga omrdden. I omrade IV &r de fa (4) svaren spridda varfor
trenden dér inte &r helt klar. Aven vid motsvarande undersskning
varen 2004 6vervdgde i huvudsak en ofordndrad nivd, men avvikel-
ser i forsta hand redovisande en svag nominell sénkning av prisni-
van forekom i omrdde II och i viss man ocksa i omrdde III.
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Kombinerade lantbruksfastigheter - avser kop som inte dr jord-
bruks-, skogs- eller bostadsdominerade.

Betrdffande kombinerade lantbruksfastigheter dominerar svar vilka
redovisar en ofdrandrad efterfrigan i samtliga omrdden. Vissa avvi-
kelser forekommer dven hir, i forsta hand 1 omradena I och II med
vardera 3 (av totalt 11 respektive 12) svarande vilka redovisar en
svag okning av efterfragan, i det senare omrddet redovisar ocksa 1
svarande en svag minskning. Vid forra var-enkdten dominerade en
ofordandrad efterfragan i samtliga omraden.

Utbudet visar en liknande tendens som betréffande efterfragan, dvs.
det vanligaste svarsalternativet dr en ofdrandrad niva. Avvikelser
forekommer framst i omrdde II dér 4 av totalt 12 svarande anger en
svag minskning av utbudet. En 6vervikt av svarande med ett ofor-
dndrat utbud gillde dven for enkdten varen 2004.

Prisnivdn pavisar i huvudsak en oférandrad niva i samtliga omra-
den. Enstaka svarande, fraimst i sodra Sverige, har dven angett en
svag nominell 6kning av prisnivan. Vid foregdende var-enkat upp-
gav majoriteten av de svarande i flertalet omraden en oférandrad
prisnivd under perioden.

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

Den tydligaste 6kningen avseende efterfrigan av smd bostadsdomi-
nerade lantbruksfastigheter har dven denna omgang redovisats i
Gotaland, dvs. i omrade I. Tva svarande har ocksa angett en kraftig
okning. I omradena II, III och V &r fordelningen likartad mellan en
ofdrandrad nivéd och en svag 6kning av efterfragan. I omrade IV an-
ger de flesta svarande (5 av totalt 7) en ofordandrad efterfrdgeniva.
Vid enkiten vdren 2004 redovisade majoriteten av de svarande en
ofdrandrad niva i samtliga omraden.

Utbudet av smd bostadsdominerade lantbruksfastigheter har under
perioden enligt den absoluta merparten av enkitsvaren varit ofor-
dndrad i omradena I samt III-V. Avvikelserna &r saledes fa, och i
princip jamnt fordelade at bada hall. Svar som i flertalet fall pavisa-
de ett oférdandrat utbud utgjorde vid den féregdende var-enkiten en
fortsdttning av trenden fran ett flertal tidigare enkéter.

Den nominella prisnivin har for omrddena I-IV till ungefar lika de-
lar antingen varit nominellt oférandrad eller 6kat med 1-10 %, i om-
rade V 6vervdager dock en mindre prisokning. I omrdde I har ocksd
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tva svarande angett en kraftigare 6kning av prisnivan. Aven i den
foregdende var-enkdten var prisnivdn antingen ofordndrad eller
hade okat nominellt med 1-10 %. I omrade III redovisade flertalet
svarande en mindre nominell 6kning, medan i omrddena II samt IV
och V négot fler ansdg att prisnivan i huvudsak varit oférandrad.

Prisutveckling

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

Enkiten viren 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 3 3-42 3
Enkditen hosten 2004
Omrdde Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3 3 4
II 4 3 3-4 4
111 4 3 3 4
v 4 3 3-4 3
A% 4 3 3 3
Enkditen vdren 2005
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 3 3 3 4
II 3 3 3 3-4
III 3-4 3 3 3-4
v 3-4 2-3 3 3-4
\Y 3 3 3 4

2
Enbart baserat p& 2 svar!
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Fraga 3

kr/m3sk, kr/ha och K/B?

Hur anser Du att marknadsvirdenivan for en normalt sammansatt
skogsfastighet i Ditt verksamhetsomrdde ligger, angivet i

Svaret pa forsta delen av frdgan redovisas i figur 3 och i texten.
Viarden 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 extremvérden
da de vidger ihop sitt svar. Vardena som anges representerar saledes
en spontant bedomd ungefirlig marknadsvardeniva, vilket ocksd &r
avsikten med fragan.

Figur 3 Marknadsvirdenivan for en normalt sammansatt skogs-
fastighet i olika omriden, kr/m3sk samt kr/ha (det senare
virdet avser enbart enkditen vdaren 2005).

Om- |Minienkét 0310 - 0403 |Minienk&t 0404 - 0409 Minienk&t 0410 - 0503
rade’
Antal [Aritme- |Rela- |Antal [Aritme- [Rela-- |Antal |Aritme- [Rela- |Aritme-
svar |[tiskt me- [tions- |svar |tiskt me- |tions- |svar |tiskt me- |tions- |tiskt
delvarde” |tal delvirde [tal delviardet |tal medel-
3 kr/ m3sk kr/ m3sk varde!
kr/ m~sk kr / ha5
I 13 270 | 137 | 11 293 | 137 | 11 311 | 143 | 47300
I 11 26 | 119 | 7 245 | 119 | 11 25 | 118 | 35300
111 11 186 94 9 185 94 9 190 88 | 23900
v 9 147 74 12 150 74 11 159 73 | 16400
\Y 5 125 63 9 120 63 8 133 61 10900
RI- 49 198° 100 45 2056 100 50 2176 100 | 28300s
KET

Relationstal = Aritmetiskt medelvirde for omridet dividerat med riksgenomsnittet.

Som framgar av figur 3 har prisnivan, med de forbehdll som ater
kommande betonas i detta sammanhang beroende pa undersok

* For omradesindelningen, se figur 1.

“ Avser det aritmetiska vérdet inom respektive omrade, dvs. varje svarandes vérde har givits samma
vikt med avseende p& omradets medelviirde. Om en svarande har angett flera vérden inom et
geografiskt omrade har genomsnittet av dessa véirden anvénts for att representera den aktuella
svaranden inom det aktuella omradet.

* Medelvardet i kr/ha (avser enbart Minienkat 0410-0503) baseras pa totalt 47 svar.

6. .. . e o . o . . .. T
Riksmedelvérdena végs ihop pé sa sétt att varje delomrédes aritmetiska medelvérde multipliceras
(végs) med respektive delomrades andel av den inom landet totala stéende virkes- (skogs-) voly-
men enligt Riksskogstaxeringen.

10
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ningsmetodiken, stigit for riket som helhet under det senaste aret.
Det géller ocksa pa omrddesnivd. Omrdde I (Gotaland) uppvisar
den tydligaste uppgangen, medan den lilla uppgangen i omrade III
(Varmlands, Dalarnas och Gévleborgs ldn) narmast kan antas falla
inom osdkerhetsmarginalen pd grund av undersokningens forhal-
landevis 18ga precision. Aven fordndringarna inom omrdde V
(Norrlands inland) kan ifrdgasattas av samma skal.

Det bor ocksa upprepas att flera av de svarande papekat att deras
svar avsag forhdllandena fram till den kraftiga stormen drog fram i
sodra delen av landet i borjan av januari 2005.

Nar det géller K/B (kopeskillingskoefficienten i 1998 ars taxerings-
niva) dr antalet svar dven denna omgang relativt fa. I omrade I fo-
rekommer vdrden mellan 2,4-3,0 (baserat pa 3 svar), i omrdde II
mellan 2,1-2,8 (5 svar), i omrddena III mellan 2,0 och 3,5 (4 svar)
samt i omradena IV och V mellan 2,0 och 3,0 (6 respektive 3 svar).

Fraga 4

Bed6m foljande faktorer som paverkar marknaden f.n., prismassigt
och/eller intressemdssigt.

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-/intressepdaverkan

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

Viljan att investera i skog och skogsmark?

11
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De svarande kunde dven fylla i andra alternativ och kommentera
marknadspéverkan i 6vrigt.

Den framtida virkesprisutvecklingen

Betrdffande den framtida virkesprisutvecklingen pd kort sikt fram-
héller de svarande en vésentligt mindre positiv bild i forhédllande
till de tidigare enkdtomgangarna. I samband med den ndarmast fo-
regdende enkiten redovisade exempelvis inte ndgon svarande na-
got minustecken, medan denna omgang sddana forekom i samtliga
fem omraden. I omrade I angav en svarande till och med tre minus-
tecken for denna paverkansfaktor. Den sammantaget minst positiva
instdllningen framkom i omrdde II, som ocksa uppvisade den stors-
ta forandringen gentemot foregdende enkdtomgang. Dock 6verva-
ger fortfarande antalet plustecken i forhdllande till antalet minus-
tecken inom samtliga omrdden, ocksd inklusive omrdde II om &n
knappt. Den mest positiva instdllningen till den framtida virkespris-
utvecklingen pa kort sikt dterfinns i omrdde III, vilket ocksd sam-
manfoll med hostens enkiit.

Kommentar frdn omradena IV och V: “Stormen Gudrun ddmpar
troligen pa kort sikt (tvd minustecken), talltimmer press nedat nu, i
AC-lan star sdgar med hénsyn till dyr ravara och usel marknad (ett
minustecken).”

Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

Aven i detta avseende har det skett en forskjutning mot en mindre
positiv instéllning i jamforelse med den foregadende enkédten. Denna
forandring dr dock vasentligt mindre markant dn betrdffande
virkesprisutvecklingen. I omrdde V som redovisar den mest positi-
va instédllningen har det inte skett ndgon negativ forskjutning alls.
Den sammantaget minst positiva instidllningen aterfinns i omrddena
I och III. Skillnaderna i instdllningen till namnda faktor mellan regi-
onerna dr dock genomgdende mattliga. Vid de ndrmast foregdende
enkdterna lag bedomningen generellt pa en ndgot mindre positiv
niva betrdffande konkurrenskraften pd langre sikt i jamforelse med
virkesprisutvecklingen sett 6ver en kortare tidsperiod. I samband
med denna omgang har en férdndring skett pa sd sitt att i omrade-
na II och V, i ndgon man ocksa i omrade IV, instillningen dr mer
positiv for skogsndringens konkurrenskraft pa langre sikt an for
virkesprisutvecklingen sett pd kort sikt.
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Kommentarer frdn omrdde IV och V: ”Vi ser redan nu att betydan-
de volym ved gar till varmeverk. I takt med att oljan sinar sd maste
alternativa branslen produceras. Skogsrdvara kan har fa en véaldig
marknad.” samt “Enskilda produkter kan fd svart pa ldng sikt.
Skogsbruket torde ha ljus framtid - nya tillimpningar (tva plus-
tecken).”

Viljan att investera i skog och skogsmark

Viljan att investera i skog och skogsmark &r fortfarande, i likhet
med de niarmast foregdende enkdterna, definitivt den faktor av de
tre i denna sammanstillning som sammanvégt bedomts vara mest
positiv. Skillnaden mot ndrmast foregdende enkidt dr liten och
egentligen endast noterbar genom en mindre positiv instillning i
Gotaland och i Mdlardalen. Inte heller mellan de fem omrddena &r
skillnaderna tydliga. Detta innebédr att den i foregdende enkdtom-
gang observerade tendensen att investeringsviljan enligt svaren &r
hogst i Gotaland for att sedan i princip minska i nordlig riktning i
princip nu har jamnats ut.

Forandringarna nér det gdller dessa tre paverkansfaktorer kan san-
nolikt till viss del sparas tillbaka till den stora stormen nyéret 2005,
och den mycket tydliga inverkan den haft pd saval virkes- som
skogsfastighetsmarknaden ndr de svarande fyllde i sina enkiter.
Exempel péd andra omvarldsfaktorer dr den radande konjunkturen i
Sverige och i omvéarlden inklusive framtida forvantningar.

De svarande har ocksa haft mojlighet att sjdlva ge exempel pa fakto-
rer som paverkar marknaden. Den enskilda faktor som aterigen
aterfinns mest frekvent bland svaren dr rédnteldget. En av de sva-
rande har kompletterat med tre plustecken efter denna faktor.
Andra svarande har kompletterat med: ”“Mingden peng-
ar/placeringsmojligheten” och ”Réntan, politiska beslut.”. Ytterli-
gare en svarande konstaterar: “Fortsatt 1dga réntor haller priserna
uppe. Avkastningskravet fortsdtter att sjunka.” En annan faktor
som aterkommer i ett flertal svar dr denna gdng av forklarliga skal
stormen ("Gudrun”) och dess effekter pd fastighetsmarknaden, nd-
gon har dven kompletterat med ett minustecken indikerande vilken
effekt denna paverkansfaktor anses fa. Stormrelaterade svar fore-
kommer inom omrddena I, II och &ven III. Exempel fran omrade I:
"For ndrvarande avvaktande ldge inom stormomradet. Nagra
skogsgardar kommer att tvingas sélja p.g.a. for hog beldning.” och
”Virkesmarknadens dterhdmtning efter orkanen.” En svarande som
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representerar bade omrade I och II hdvdar att pa kort sikt medfor
storm en positiv inverkan pd marknaden, vilket tydliggjorts genom
att komplettera denna faktor med ett plustecken. I omrade II inklu-
derar en svarande virkesmarknadens effekter i svaret genom f6l-
jande uttalande: “Svart att bedéoma hur mycket de ldgre virkespri-
serna efter stormen paverkat fastighetspriserna dé inga avslut annu
gjorts.” Att stormen far effekter dven utanfor sjdlva stormomradet
framgér av foljande kommentar frdn en representant fér bade om-
rade II och III: “Stormen i s6dra Sverige har dven paverkat markna-
den for skogsfastigheter i Mellansverige och i Norrland nagot nega-
tivt (borde dock dndra sig pa sikt inom nagot eller ndgra &r).” I om-
rade III framhéller en av de svarande den indirekta effekt som for-
vdantas pd marknaden av: “Stormdrabbade som skall skaffa fastig-
het f6r pengar som satts in pa ersattningsfond.”

Aven andra péaverkansfaktorer redovisas (omrdde I): “EU-bidrag-
ens avtrappning(?), kopsagverkens struktur (egentligen samord-
ning av inkop av skogsravara genom fdrre organisationer, exv. S6d-
ra - Sydved - Sag i syd).” Vidare: "Mjuka viarden, livsmiljo, fritid.”
Ett liknande tema framkommer i foljande svar: ”Jaktritten (tva
plustecken), livsstil (ett plustecken)”samt ”“Liage; sjoldgen far storre
och storre genomslag.” Jaktens inverkan ndmns i svar fran samtliga
omraden, i ett fall dar den svarande representerar bada omrddena I
och IT har denna ocksa kompletterat nimnda faktor med tva plus-
tecken. Andra exempel (omrade I): "Skogstillstand / tradslagsfordel-
ning, tall mycket simre dn gran.” I omrade IV: “Litet utbud (tva
plustecken)”, samt bland svar representerande bade omrade IV och
V: ”Status, skatter.”, "Fortsatt 1dga priser (tva plustecken), fler ko-
pare fran sodra Sverige (likaledes tvad plustecken), farre klippare (ett
minustecken).”, samt ”“Sveaskogs forsdljningar (tva plustecken)”.
Fran omrade V kommer slutligen foljande kommentarer: ”Skatter,
skogslagstiftning.”, "Ny forvdrvslagstiftning”, samt “Slopandet av
arvs- och gavoskatten (ett plustecken), forandringar i jordforvarvs-
lagen (ett plustecken)”.

En mer allmént stilld kommentar, i forsta hand inte riktad mot
skogsdominerade fastigheter dr foljande fran omrdde I: “De "nya”
EU-stoden har givit en viss osdkerhet pa marknaden, framfor allt
for jordbruksdominerade fastigheter.”

14



Lantmateriet

2005-05-11

Fraga 5

Finns det trender under de senaste aren nar det géller de framsta
motiven for forvarv av lantbruksfastigheter (ej s.k. hastgardar/bo-
stadsdominerade lantbruksfastigheter) med priser 6ver ca 1,5 -
2 milj kr?

Trenderna graderas enligt foljande siffersystem:

1  Okad betydelse for detta motiv under de senaste &ren

2 Oforandrad betydelse for detta motiv under de senaste dren
3 Minskad betydelse for detta motiv under de senaste aren

Observera att samma kopare kan ha flera motiv som sina framsta
motiv, dvs. de behdver inte vara varandra uteslutande.

De svarande skulle gradera foljande motiv uppdelade pa jord-
bruksdominerade respektive skogdominerade fastigheter:

Tillskottsforvarv
Investering/kapitalplacering
Nyetablering for aktivt brukande
Jakt och/eller fiske

Dessutom kunde de dven ange samt podngsédtta egna motiv.

Svaren till fraga 5 har végts samman med hjilp av siffersystemet
ovan, dvs. okad betydelse for det aktuella motivet har generat en
etta, oforandrad betydelse en tvda respektive minskad betydelse en
trea. P4 sd sdtt har ett genomsnittsvarde kunnat berdknas for varje
motiv, med som ldagst virdet 1,0 om samtliga svaranden inom det
aktuella omrddet angivit en etta och som hogst vardet 3,0 om samt-
liga svaranden istéllet redovisat en trea f6r motivet i fraga.
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Figqur 4 Genomsnittliga virden avseende frimsta motiv for for-
virv av lantbruksfastigheter enligt beskrivning i texten
ovan. | = Jordbruksdominerade fastigheter. S = Skogs-
bruksdominerade fastigheter.

o 4 7
Omrade

I II III v v

Motiv J s | T |S| T |S |71 |sSs]|71]|Ss

Tillskottsforvary L1 12| 1212|1414 |14 |18 17|20

Investering/kap- 211102414 |19 |13 |20 |11 |23 1,2
italplacering

Nyetablering for 25120126 1|19 |24 |201|241| 24 |208]| 23
aktivt brukande

Jakt och/eller fiske | 1,8 | 1,1 | 1,7 | 1,3 | 1,8 | 14 | 1,5 | 1,5 1,59 1,6

Av figur 4 kan utlédsas att i samtliga omraden och for bada typer av
fastigheter har jakt och/eller fiske generellt bedomts fatt en 6kande
betydelse som motiv for forvarv av storre lantbruksfastigheter un-
der de senaste dren. Med undantag for skogsbruksdominerade fas-
tigheter i omrdde V géller detta dven for tillskottsférvarv som motiv
for forvarv. I synnerhet anses tillskottsforvarv ha okat i betydelse i
de sodra delarna av landet. I Norrland har vidare tillskottsforvarv
setts som ett viktigare motiv for kopare av jordbruksdominerade
fastigheter dn av skogsbruksdominerade dito. Den sistndmnda jam-
forelsen bygger dock delvis pa fa svar.

Nyetablering for aktivt brukande anses ha fatt en ofordndrad eller
mindre betydelse som motiv for forvarv under de senaste aren,
med undantag for skogsbruksdominerade fastigheter i omrdde II.
Minst betydelse anses nyetablering ha som motiv f6r jordbruksdo-
minerade fastigheter i sodra och mellersta Sverige, medan detta
motiv spelar jamforelsevis mindre roll for skogsbruksdominerade
fastigheter i Norrlands inland, dterigen med reservation for fa svar
betrdffande de jordbruksdominerade fastigheterna. En svarande
fran omrddena IV och V har motiverat den minskande betydelsen
for motivet nyetablering av skogsdominerade fastigheter med att
detta &r alltfor kapitalkravande.

7
Fér omradesindelningen, se figur 1.
8
Medelvérdet baseras endast pa 3 svar.

9
Medelvérdet baseras endast pé 2 svar.
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Endast tva svaranden har angett ett ovrigt motiv for forvarv av
lantbruksfastigheter. I det ena fallet avser svaret omrade II och
jordbruksdominerade fastigheter, och har preciserats till att byta
boendemiljo fran stad till land med bedomningen oftrandrad bety-
delse. Den andre svarande, representerande omradena IV och V,
har uppgett motivet fritidsskogsbruk och bedomt att detta har fatt
en 0kad betydelse under de senaste dren.

Resultatet av denna fraga kan jamforas med ett examensarbete som
genomfordes vid KTH avseende lantbruksfastigheter i huvudsak
inkopta under ar 1994". Ett av huvudsyftena med arbetet var att via
telefonintervjuer med totalt 42 méaklare fran hela landet ta reda pa
motiven for forvdrv av stora lantbruksfastigheter. De svarande
hade inte tillgang till ndgon lista med alternativ, utan fick fritt ange
vilka de ansdg vara de framsta motiven. Flertalet angav mer dn ett
alternativ.

Bland méklare av skogsfastigheter var det vanligaste av svaren, 34
%, investering/kapitalplacering, medan aktivt brukande respektive
jakt och fiske foljde darefter med vardera 14 % av svaren. Tillskotts-
forvarv kom forst som nummer sex bland de uppgivna motiven
med 6 % av svaren.

Motsvarande fragestdllning stilldes ocksa till méklare av jordbruks-
fastigheter. Aktivt brukande var hér det vanligaste motivet, och det
uppgavs i 40 % av svaren. Tillskottsforvdrv och investering/kapi-
talplacering foljde harnést med vardera 16 % av svaren. Jakt och fis-
ke kom pa sjdtte plats med 6 % av svaren.

0 Bjérling, A & Yourstone, A-C, 1995. Vem képer stora jordbruks- och skogsfastigheter och varfsre
Marknadsundersskning utfdrd som examensarbete vid insstitutionen fér fastighetsvetenskap, Kungli-
ga Tekniska Hégskolan, Stockholm. LMV-Rapport 1995:2, Gévle.
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Fraga 6

Av de tva foljande tdnkbara och specifika koparkategorierna av
skogsfastigheter, dgaren av en grannfastighet respektive kapitalpla-
ceraren, vilken av dessa kategorier anser du betalar mest for en gi-
ven fastighet?

(Med grannfastighet likstélls tillkop till tidigare innehav i grann-
skapet som syftar till utvidgning av befintlig brukningsenhet. Med
kapitalplacering avses i det har fallet kopare som bedoms ha moj-
lighet att finansiera det aktuella forvéarvet till absolut storsta delen
med egen kapitalinsats.)

Frigan avser endast skogsdominerade fastigheter.

Svaren till frdga 6 har sammanstillts utifrdn omradestillhorighet,
och har redovisats genom att gruppera samman liknande svar och
kompletterade med ett antal direkta citat.

Omrade I:

Tva svarande anser att frdgan inte kan besvaras generellt. Vidare
hdvdar tvd svarande att dgaren av en grannfastighet betalar bést,
forutsatt att de &r tillrackligt likvida. Den ene av dessa formulerar
svaret: ” Absolut grannfastigheten. Denna kan ldgga all energi (alla
pengar) pa en speciell fastighet, dvs. det dr bara just den fastigheten
som dr aktuell for honom att kopa. Kapitalplaceraren kan i fall det
blir dyrt i budgivningen sédga nej tack och kopa fastighet nagon an-
nanstans. Viss utjgmning finns for storre kapitalberoende fastighe-
ter.” Tva ovriga svarande ger mer 6ppna svar: ” Kapitalplaceraren
sdtter priset som grannen &r tvungen att betala om han dnda vill
kopa. Bland “kapitalplacerarna” finns &ven personer som tjanar
mycket pengar i lIdpande anstédllningar och som kan sitta av pengar
i en ndringsfastighet.”, samt: ” Investerarna har som relativt ny ak-
tor starkt paverkat den goda prisutvecklingen, de har fungerat som
en konkurrenshojande faktor. I slutinden koper dnda grannen de
flesta utbjudna objekten, kontentan blir att grannen koper till det
hogre pris som de nya aktorerna medverkar till. Det gar inte att
kopa billigt langre men skattereglementet gor att grannen dndd kan
vara med.” Ytterligare ett svar representerar en instdllning vilken
aterkommer ocksa i andra delar av landet med lite olika formule-
ringar samt skillnader betrdffande gransdragningen (i antal hektar)
mellan respektive kdoparkategori: “Grannfastigheten betalar bast for
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fastigheten vid ca 100 ha, medan placerarna betalar bast for storre
fastigheter.”

Omrade I + I1:

Dessa bdda omraden innehdller gemensamt ett svar som gar i linje
med det ndrmast ovanstdende: “Grannen &r oftast starkast om det
inte dr storre objekt dn 200 ha. Darutover kan andra intressenter
komma in - ofta redan etablerade skogsdgare.”

Omrade I1:

Tre svarande anger kort och gott dgaren av grannfastigheten, me-
dan ytterligare en svarande lika koncist hdavdar att kapitalplacera-
ren betalar bdst. Enligt tva andra svar dr den koparkategori som be-
talar bast beroende av storleken pa fastigheten i likhet med vad som
exemplifierats ovan. I det ena av dessa fall dras gransen vid 100 ha
mellan de koparsituationer dédr dgaren av grannfastigheten respek-
tive kapitalplaceraren kan betala mest. I ytterligare ett fall hdavdas
en motsvarande skillnad, ddr denna istéllet beror pa var fastigheten
dr beldgen: "Narmare 08-omrddet har vi en helt annan kopkategori.
Langst ut pa landsbygden édr det allt som oftast grannen som betalar
mest.” Att fragan inte alltid kan besvaras enkelt framgar dock av
foljande kommentar: “Dessa tva kategorier stélls ofta mot varandra.
Kampen mellan dessa &r stark och det blir lika ofta de olika kopar-
kategorierna, mojligtvis med 6vervikt for dgare av grannfastighe-
ten.”

Omrade I + II + III:

”Skogsdominerade som ligger néra storre orter = Kapitalplacerare. I
ovrigt fran fall till fall.”

Omrade I1 + I1I:

I det ena av tva svar uttalas det klart att det &r kapitalplaceraren
som har den bdsta mdjligheten att konkurrera om en viss fastighet.
Det andra svaret dr mer avvaktande: "Mycket varierat. Ibland
granne p.g.a. skogsavdragsmojligheter. Ibland dock placeraren, sar-
skilt om andra védrden sdsom sjoldge eller liknande finns.”

Omrade I11

Tva av de svarande i detta omrade har tydliga men sinsemellan
motsatta standpunkter, dvs. den ena hdvdar att kapitalplaceraren
har de bésta betalningsforutsidttningarna medan den andre anser att
detta géller grannen. Ytterligare en av de svarande sitter kapital-
placeraren i forsta rummet men med en viss reservation, dvs. det
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finns undantag. Fler exempel: “Agaren till grannfastigheten (om
fastigheten bjuds ut pa anbud eller auktion). I direkt férhandling
brukar markgrannar ga ut med allt for lag prisidé.” I ett annat fall
relateras svaret till skogstillstdndet pd fastigheten: “Kapitalplacera-
ren betalar béttre for skogsfastigheten med stor andel ungskog, R1
och R2. Grannen betalar badst for fastigheten med stor andel G1, G2
och S-skog.”

Omrade III + IV:

En av de tva svarande representerande dessa bada omraden uppger
grannfastigheten, i det andra svaret giller att de dr: ”Likvardiga om
det inte finns unika forhallanden som vackert ldge och mycket god
jakt, detta vdrderar kapitalplaceraren normalt hogre. Den lokale dr
dédr mer “hemmablind”.”

Omrade IV:

Tva svar: "Kapitalplaceraren” respektive “Den typiska koparen &r
ortsberoende som gor ett tillskottsforvarv, enligt principen “det
gdller att passa pa”. Topp-priser betalas dock av kapitalplaceraren -
forutsatt att objektet dr tillrackligt stort.”

Omrade IV + V:

En svarande framhaller kapitalplaceraren, dven i ett annat svar sags
att det i regel dr kapitalplaceraren men med tilldgget: ”Vill denne ha
objektet sa ldggs budet 6ver “den lokala marknaden”. Grannen
brukar i regel rikna noga.” I ytterligare ett svar dr det storleken
som anses styra vem som kan betala mest: “En mindre fastighet
hamnar nog ofta hos en intresserad granne. En storre fastighet tillta-
lar nog placeraren mera och dar far dgandet av grannfastigheten
inte obegransade mojligheter att betala ett hogt a-pris.” Aven i detta
omrade framhadlls att skogstillstdndet kan vara avgorande for ut-
gangen: “Om fastigheten (>50 ha) innehéller en stor andel dldre
skog och grannen har ett gynnsamt ldge avseende ransoneringsre-
geln (innehar ungskog >20 &r), sa att den &ldre skogen kan tas om-
gdende - dd dr han/hon oftast oslagbar. I 6vrigt dr oftast investera-
ren starkast. Kopare som kan utnyttja forlustavdrag/ersattnings-
fond (gdller badde granne/investerare) dr kopstarka.” Den femte
som representerar dessa bdda omrdden anser att bada kopkategori-
er dr likvardiga betrdffande deras betalningsmojligheter for en gi-
ven fastighet.

Omrade V:

De tvd svaren inom detta omrade foretrdder utan ytterligare kom-
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mentarer var sitt av de bada aktuella svarsalternativen, dvs. den
ena framhaller dgaren till grannfastigheten, den andre att det &r ka-
pitalplaceraren som har den bésta mojligheten att forvarva en fas-
tighet som bada kategorier konkurrerar om.
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