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

- Minienkitundersokning hosten 2005 -

Sammanfattning

Enligt Lantméteriverkets s.k. Minienkdtundersokning avseende pe-
rioden april 2005 till och med september 2005, dr fordndringarna
vad avser marknadssituationen for lantbruksfastigheter i likhet
med de ndrmast foregdende enkdterna mattliga. Den trend som dn-
da framkommer pekar pa en relativt positiv fastighetsmarknad.

Efterfragan for lantbruksfastigheter generellt uppgavs av majorite-
ten av de svarande varit svagt 6kande under perioden. Samma ut-
vecklingstendenser giller dven savil betrdffande utbudet som for
prisutvecklingen for lantbruksfastigheter generellt. Den sistnamnda
tendensen innebér att i de flesta fall har de svarande framhallit en
nominell 6kning av prisnivdan med mellan 1-10 procent.

Aven vid en uppdelning p& de olika delmarknaderna (skogsbruks-
dominerade, jordbruksdominerade, kombinerade respektive sma
bostadsdominerade lantbruksfastigheter) redovisar de svarande i
manga fall en svag men dnda positiv utveckling. Den tydligaste ef-
terfragedkningen respektive den mest positiva prisutvecklingen vi-
sar skogsdominerade samt sma bostadsdominerade fastigheter.

Den uppskattade marknadsnivan f6r en normalt sammansatt skogs-
fastighet visar pa en fortsatt stor spridning sett 6ver landet, fran ca
325 kr/m3sk som ett genomsnitt for Gotaland till ca 145 kr/m3sk for
Norrlands inland. Férandringen mot tidigare enkéter bér som van-
ligt tolkas med forsiktighet pa grund av undersokningsmetodiken.
Givet detta forbehall kan en tydlig okning noteras for den omra-
desvisa marknadsnivan i jimforelse med de bada foregdende enka-
terna. Gotaland redovisar den storsta uppgdngen i absoluta tal me-
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dan den storsta procentuella 6kningen géller for Norrlands inland.

Mottagarna av enkédten har ombetts att upprepa sin véardering av ett
antal faktorers paverkan prisméssigt och/eller intressemaéssigt pa
marknaden for skogsfastigheter. Virkesprisutvecklingen pd kort
sikt tycks efter en tydligt negativ trend i samband med vdrens enkat
nu vant, och narmar sig de nivaer som redovisades for ett ar sedan.
For skogsndringens konkurrensférmaga pd lingre sikt respektive
viljan att investera i skog och skogsmark &r forandringarna inte tyd-
liga pd samma sitt. I samtliga fall &r det ssmmantagna omdomet av
respektive faktorers inverkan fortsatt positivt, minustecken vilka
framhdller en negativ pris- eller intressepaverkan féorekommer med
nagot undantag inte alls.

Vidare har de svarande fatt bedéma hur den nyligen genomforda
EU-reformen med inférandet av s.k. stodratter har paverkat priset
pa jordbruksmark, vilka faktorer som kan forvantas ha storst pa-
verkan pd det framtida priset for jordbruksmark samt dessutom
ange genomsnittliga varden for dkermark inom sina respektive
verksamhetsomraden. Nar det galler stodrédtterna konstateras i
manga fall att ndgon egentlig paverkan pa priset inte skett, men sa-
vdl hojningar som séankningar forekommer ocksd bland svaren. Ex-
emplen pa prispaverkande faktorer d&r mdnga och de aterges i sin
helhet i texten. Spridningen i prisnivaerna for jordbruksmark &r
mycket stor, sdvdl inom de svarandes respektive verksamhetsom-
rade som inom landet frdn norr till soder.

Slutligen fick respondenterna i uppdrag att bedoma vilken inverkan
for prisnivan pa skogsfastigheter som en hojning av lanerantan med
i genomsnitt 3 procentnivder jamfort med dagens nivaer skulle tan-
kas fa, givet att ovriga prispaverkande faktorer kvarstdr i princip
oforandrade. Aven har var spridningen betydande, men ett flertal
svarande trodde pd en sdnkning i intervallet 10-20 procent. Andra
hédvdade en svagare sdnkning samt i nagra fall ocksa en oftrandrad
prisniva.

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
trettiofjairde gangen hosten 2005, redovisas hdr. Undersokningen
avser halvarsperioden april 2005 t.o.m. september 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 38, dessutom
lamnade tvd svarande in icke ifyllda blanketter pa grund av att de
inte hade genomfort nagra forsdljningar av lantbruksfastigheter
under perioden. Av de 38 svarade inte alla pa samtliga fradgor me-
dan flera svarade for mer &n 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 omraden (se figur 1 nedan).

Omradesindelning
[ cétaland
[ ! Mélardalsregionen
[ 1 Varmland, Dalarna, Gévieborg
[ 'V Norrlands kustland
[ V Norrlands inland

Sj6
[ 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 10
II 10
III 11
v 11
\Y% 9

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

kraftigt okande

/ svagt okande

oforandrad

svagt minskande

kraftigt minskande

Heldragen pil i figurerna avser svaren frdn denna undersckning,
dvs. april 2005 t.o.m. september 2005. Streckad pil anger hur tenden-
sen upplevdes ett ar tidigare, dvs. april 2004 t.o.m. september 2004.
Orsaken till att jaimforelser i frdgorna 1 och 2 enbart gors med enka-
ten varen 2004 och inte med den ndrmast foregaende enkiten (hos-
ten 2004) ar att utbud, efterfragan respektive prisutveckling tende-
rar att fluktuera sdsongsvis mellan var och host. Det har darfor an-
setts vara mest rdttvisande att i detta sammanhang jamfora var-
enkdterna respektive host-enkdterna var for sig.

Den prisforindring som anses ha skett under perioden har noterats
med en siffra enligt f6ljande klassificering.
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Prisutveck- Motsvarar att prisnivan upplevs ha
lingsklass
1 sjunkit nominellt med mer &n 10 %
2 sjunkit nominellt med 1-10 %
3 varit nominellt oforandrad
4 okat nominellt med 1-10 %
5 okat nominellt med mer dn 10 %

Aven for frdga 2 ombads de svarande att med pilar ange utveck-
lingen for utbud och efterfragan. For savil frdga 1 som 2 har svaren
dessutom illustrerats med hjdlp av staplar i bilagorna 1-5. En ”“po-
dngsdttning” av svaren betrdffande efterfragan respektive utbud
har skett pa ett likartat satt som for prisutvecklingsklasserna. Sale-
des har en kraftig minskning av efterfragan respektive utbudet ge-
nerat vardet 1, en svag minskning vardet 2, en ofdrandrad efterfra-
gan respektive ett oforandrat utbud vardet 3, en svag 6kning vardet
4 samt en kraftig 6kning vardet 5.

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 samt i bilaga 1.
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Figqur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
april 2005 t.o.m. september 2005. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende under-
sokningsperioden april 2004 t.o.m. september 2004).

a) Efterfragan b) Utbud c) Prisutveckling

Omrade | 4(4)

/ I Omréde II 4 (3-4)

» Il
v I T
e Omréde III 4 (3-4)
s v I
""""""" > III-IV I | | A\ V4

Omrade IV 4 (3-4)

Omrade V 4 (3-4)

De sammanvigda svaren visar att efterfrigan under perioden har
varit i huvudsak svagt 6kande i samtliga omrdden, inkluderat vissa
avvikelser i forsta hand mot en oférandrad niva. Vid enkédten hos-
ten 2004 visade svaren pa en i princip ofdrdndrad efterfragan i om-
radena III-V, medan diaremot flertalet svarande i omradena I och 11
uppgav en svag dkning.

Aven utbudet uppges till 6verviagande delen (eller i genomsnitt) va-
rit svagt okande under perioden. Detta giller i samtliga omrdden.
Minst tydlig var denna ckning i omrade III. I host-enkéten 2004 pe-
kade svaren pa en svag ckning av utbudet i omradena I och II, me-
dan ett oférdandrat utbud 6vervdagde i omradena III-V.

Nar det gdller prisnivin dominerade i samtliga omrdden en svag
nominell 6kning med mellan 1-10 %, omrade III visade samman-
vdgt dven en tendens till en kraftigare okning. I den foregdende
host-enkidten var fordelningen relativt 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?
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De svarande angav med pilar utvecklingen foér utbud och efterfra-
gan. Resultatet redovisas i text samt i bilagorna 2-5. Prisutveckling-
en redovisas dessutom i sarskild tabell sist i avsnittet.

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

I samtliga omraden dominerade en svag okning av efterfrigan, tyd-
ligast var denna i omrade I och minst markant i omrade II. I sam-
band med enkdten foregaende host var efterfragan i genomsnitt na-
got ldgre jamfort med drets omgdng i omradena III-V, medan skill-
naden var obefintlig eller marginell i omrddena I respektive II (se
ocksa bilaga 2).

Betraffande utbudet 6vervagde en svag okning i omrddena I samt IV
och V, medan i omrade II och i synnerhet i omrdde I utbudet i hogre
grad uppges ha varit oférdandrat. Vid enkittillfallet varen 2004 do-
minerade svarsalternativet oférdndrad niva i omrddena III-V, me-
dan omradena IV-V visade en 6vervikt mot en svag okning av ut-
budet.

Négra kommentarer avseende utbudet: “Okning paborjad efter se-
mestern” samt "For hela perioden oférdndrad men under senaste
tiden dr tendensen okande” (bada fran omrdade I), samt fran omrade
IV + V: “"Minst en fordubbling av utbudet.”

Prisutvecklingen har i omrddena I-IV bedomts ha 6kat nominellt
med mellan 1-10% under perioden. I omrdde V 6vervéger en krafti-
gare okning av prisutvecklingen med mer &n 10 %. Vid foregaende
var-enkdt dominerade svar vilka pekade pa en svag ckning i samt-
liga omraden.

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

Betrdffande efterfrigan 6vervager i samtliga omraden en ofdréandrad
niva. I jamforelse med foregdende host-enkit ligger dock den ge-
nomsnittliga nivdn hogre denna omgdng i samtliga omrdden, dven
om skillnaden &r knappt noterbar i omrade I (se ocksa bilaga 3).

Aven for utbudet &r en (genomsnittlig) oférandrad niva det som
overvager. Undantag dr omrdde V dadr utbudet uppgetts vara svagt
okande. Denna tendens baseras dock i det sista fallet enbart pa tre
svar. Vid foregdende host-enkdt dominerade genomgaende ofor-
dndrade utbudsnivéer.
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Prisutvecklingen uppges i huvudsak ha varit oférandrad under peri-
oden i samtliga omrdden i likhet med varen 2004. Enda tydliga
skillnaden framkommer i omrdde V, ddr dock inga slutsatser bor
dras pa grund av att endast tva svar inkom denna enkdtomgang.

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

Betrdffande kombinerade lantbruksfastigheter hamnade efterfrigan i
samtliga omrdden sammanvagt mellan en oférdndrad nivd och en
svag okning av efterfragan. Vid forra var-enkidten var skillnaderna
mellan omrddena storre, och i omrddena III och V var efterfrageut-
vecklingen svagare dn denna omgang (se ocksa bilaga 4).

Utbudet visar en liknande tendens som betrédffande efterfragan, med
en nagot starkare utveckling i omradena II och V samt ndgot svaga-
re dito i omrddena III och IV. En jaimforelse med enkédten hosten
2004 pavisar att efterfrdgan da var svagare i omrddena III-V.

Som framgar av bilaga 4 visade utvecklingen for prisnivin i samtliga
omrdden en tendens till en svag nominell 6kning. Skillnaden mot
foregaende host-enkit dr egentligen endast tydlig for omrade V, dédr
dock antalet svarande denna omgang aterigen var alltfor litet for att
det ska vara mojligt att pavisa ndgon tydlig trend.

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

Den tydligaste sammanviagda okningen avseende efterfrigan av sma
bostadsdominerade lantbruksfastigheter har d&ven denna omgang
redovisats i Gotaland, dvs. i omrade I (se ocksa bilaga 5). Fyra av
atta svarande har sdledes angett en kraftig 6kning, medan de reste-
rande uppgav en svag okning. Svagast var efterfragan i omrade III
dér den dock fortfarande befann sig ungefar mitt emellan en ofor-
dndrad nivé och en svag 6kning av densamma. Skillnaden mot en-
kadten hosten 2004 &r tydlig enbart i omrade IV dér efterfragan den-
na omgang beskrivits som markant mer positiv dn foregdende host.

Aven utbudet av sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter har
under perioden i samtliga omraden befunnit sig i intervallet mellan
att ha varit oforandrat eller 6kat svagt. Med undantag for omrade II
var nivderna ndgot hogre denna enkdtomgang dn vid den forega-
ende host-enkéten.

Den nominella prisnivin har f6r omrddena I-IV enligt de svarande i
de flesta fall 6kat med 1-10 %. Detta &r en ungefdr motsvarande ut-
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veckling som redovisades vid den foregdende host-enkdten, med
undantag for omrdde IV dér prisutvecklingen foregaende host upp-
gavs ha varit i det ndrmaste oférdndrad. Denna omgang utgér dock
endast fran fyra svar, varfor forsiktighet ocksa har bor gélla.

Prisutveckling

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

Enkditen hosten 2004
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3 4 4
II 4 3 3-4 4
III 4 3 3 4
1A% 4 3 3-4 3
A% 4 3 3 3
Enkditen viren 2005
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 3 3 3 4
II 3 3 3 3-4
111 3-4 3 3 3-4
v 3-4 2-3 3 3-4
A% 3 3 3 4
Enkditen hosten 2005
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3 3-4 4
II 4 3 3-4 4
III 4 3 3-4 4
1A% 4 3 3-4 4
\Y 4-5 2.3 3-4 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 vdger 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 enkdten hosten 2005).

Om- |Minienkét 0404 - 0409 |Minienk&t 0410 - 0503 Minienk&t 0504 - 0509
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 delvirdet [tal delvirdet |tal medel-
3 kr/ m3sk kr/ m3sk varde!
kr/ m Sk kI‘ / ha5
I 11 293 | 437 | 11 311 | 143 | 10 323 | 140 | 47900
11 7 245 | 199 | 11 256 | 118 | 10 271 | 118 | 36500
111 9 185 94 9 190 88 10 207 90 | 22700
v 12 150 74 11 159 73 10 173 75 17000
Y 9 120 63 8 133 61 9 145 63 | 13500
RI- 45 205° 100 50 2176 100 49 2316 100 | 29000s
KET

Relationstal = Aritmetiskt medelvirde for omrdidet 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.

* Medelvrdet i kr/ha (avser enbart Minienkat 0504-0509) baseras pa totalt 43 svar.

6. .. T e o2 . 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 storsta uppgangen i absoluta tal, medan den storsta procentuel-
la 6kningen dstadkommits i omrade V (Norrlands inland).

Nar det géller K/T (kopeskillingskoefficienten i 2005 ars taxerings-
niva) dr antalet svar d&ven denna omgang relativt fa, samtidigt som
spridningen i ett par omraden &r forhallandevis stor. I omrade I f6-
rekommer virden mellan 1,45-3,0 (baserat pd 3 svar), i omrade II
mellan 1,6-2,7 (5 svar), i omrddena III mellan 1,85 och 2,0 (4 svar)
samt i omradena IV och V mellan 1,5 och 2,3 respektive enbart 1,5 (4
respektive 2 svar).

Fraga 4

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

Frigan avser endast skogsdominerade fastigheter.

De svarande ombads gradera nedanstadende 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?

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

Den framtida virkesprisutvecklingen

11
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Betrdffande den framtida virkesprisutvecklingen pa kort sikt kon-
staterades en vasentligt mindre positiv bild vid den ndrmast fore-
gdende enkiten (vdrens Minienkét) i forhallande till de tidigare en-
katomgangarna, sannolikt orsakad av den stora stormen 8-9 januari.
Denna, troligen tillfalligt negativa, trend tycks nu aterigen ha vant. I
samtliga omrdden I-IV & man dock dnnu inte uppe i den install-
ning som radde i samband med enk&ten hosten 2004, medan i om-
rade V framtidstron till och med &r storre dn hosten 2004. Vid de
tva foregdende enkdtomgdngarna uppvisade istédllet omrade III den
mest positiva instdllningen.

Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

Nar det giller konkurrenskraften pa langre sikt ser utvecklingen
ndgot annorlunda jamfort med virkesprisutvecklingen pa kort sikt.
Den storsta framtidstron aterfinns denna enkédtomgang i omrade I,
dir den ocksd ar hogre an for ett r sedan. Aven i omrade IV kan
man finna en motsvarande 6kning av framtidstron, dock inte lika
accentuerad som i omrdde I. I omrdde V har den i princip varit
ofordndrad sedan foregdende host, medan i bdde omrédde II och III
framtidstron sjunkit markant under motsvarande period. Med un-
dantag for omrade I var tron pa skogsnaringens konkurrenskraft pa
langre sikt genomgaende ldgre (nagot mindre positiv) dn forvant-
ningarna pa den framtida virkesprisutvecklingen sett pa kort sikt.

Kommentar frdn en svarande att inte ndgon paverkan skulle fore-
ligga (frdn omrade I): “Jag tror inte nagon kopare tanker sa langt.”

Viljan att investera i skog och skogsmark

Viljan att investera i skog och skogsmark &r fortfarande, i likhet
med de ndrmast foregdende enkiterna, definitivt den faktor av de
tre i denna sammanstdllning som sammanviagt bedomts vara mest
positiv. Skillnaden mot var-enkdten &r mattlig. I Norrland kan en
viss 0kning noteras mot de bdda ndrmast foregdende enkdtom-
gangarna, medan i de ovriga omradena fordandringen dr narmast
marginell. Nivderna skiljer sig denna omgang inte mycket inom
landet.

De svarande har ocksd haft mojlighet att sjdlva ge exempel pa fakto-
rer som paverkar marknaden. Den enskilda faktor som daterigen
aterfinns mest frekvent bland svaren &r ranteldget. Ett par av de
svarande har kompletterat med tva plustecken efter denna faktor.

12
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Andra svarande: “Stabil 1dg ranta, gott om kapital som soker inve-
steringsobjekt”. En annan aterkommande faktor &r skattens inver-
kan. En svarande i omrdde IV + V menar att “dndringar i arvs- och
gdvoskatten dr en stor orsak till det kraftigt 6kande utbudet. LRF,
skogsdgarforeningar har goda resurser for att médkla skogsfastighe-
ter.” I omrade II framhalls tankbara effekter av forandringar i skat-
telagstiftningen: “OM skattereglerna d@ndras och uppskov med ka-
pitalvinstskatt slopas minskar kapitaltillgdngen pd lantbruksmark-
naden.” Delvis aterkommande faktorer som ndmns &r jakt, fiske,
vdardesdkring av kapital, tillkop till befintligt innehav, risk (storm,
insekter), naturvard och biotopskydd (ett minustecken), icke mone-
tara véarden (tva plustecken), avsaknaden av alternativa placeringar
(ett plustecken), 6kad vilja att flytta ut pa landet och massavedspri-
set.

Négot som aterkommer i ett flertal svar ocksa denna omgang &r
inte ovéntat stormen Gudruns effekter pa fastighetsmarknaden,
t.ex. "Hoga forvantningar om snabbt 6kande virkespriser 2-3 ar ef-
ter stormen Gudrun”, kompletterat med tva plustecken, vidare “For
ndrvarande ersdttningsfastigheter pa grund av Gudrun. Allmént
sett en bra affdr att placera i skogsfastigheter.” Ytterligare kommen-
tarer: “"Utbetald forsdakringspremie/virkeslikvid i stormomrédet,
rantan, laget styr mer och mer. Under varen/sommaren var om-
sdttningen mycket lag i stormomradet, efter semestern har dédremot
utbudet varit mycket stort” samt “Stopp (ndstan) i Smaland for for-
sdljning pa grund av Gudrun”. En av de svarande (i omrdde III) ser
en "befarad paverkan av virkespriser p.g.a. stormen”. Mer lokalt in-
riktade kommentarer, dels fran omrade II: “Bostadsmarknaden &r
het i Stockholmsomréddet => smittar av sig pd lantbruksfastigheter”,
dels frdn omrdde IV: "Visternorrland har varit lagprisomrdde och
lockar dérfor till sig kopare soderifran, ndgot 6kande priser i omra-
den utan forvarvsprovning, mindre i glesbygdsomraden” och
“Energimarknad (vdrmeverk), branslemarknad (etanol)”. En sva-
rande frdn omrade I som inbegriper de globala effekterna pa mark-
naden far avsluta med foljande: "For ndrvarande upplever jag
marknaden som “likvid” vilket ger incitament till god efterfragan.
Stal och olja har stor efterfragan. Stark byggkonjunktur i USA och
Japan och Kina kommer => Okad efterfrdgan pa skogsprodukter =>
Forvantningar om goda skogsravarupriser”.
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Fraga 5

Lonsamheten for det svenska jordbruket har sedan lange paverkats
starkt av hur stodsystemet utformats. Detta géller ocksa efter EU-
intradet 1994. Den 1 januari 2005 infordes i Sverige en ny jordbruks
politik, baserat pa ett EU-beslut som innebar att stoden till skillnad
mot tidigare frikopplas fran produktionen. Dessutom infors s.k.
stodratter som sedan skall ligga som underlag for de framtida utbe-
talningarna av stoden. Det nya jordbrukarstodet benamns gards-
stod.

a) Hur anser du att inférandet av EU-reformen har paverkat
priset pa jordbruksmark?

b) Vilka faktorer kommer att ha storst pdverkan pa priset pa
jordbruksmark framover?

c) Ange det genomsnittliga vardet for dkermark inom ditt
verksamhetsomrade (kr/ha) samt, for att fd en uppfattning
om spridningen, dven den ldgsta respektive den hogsta
marknadsnoteringen under aret.

Frigan avser i forsta hand jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.

Svaren till frdga 5a och 5b har sammanstillts utifrdn omradestillho-
righet, och redovisas genom att svaren citeras ordagrant.

Omrade I:

e a)l”mitt” omrdde har den nya politiken ingen inverkan pa kort
sikt (inom tre ar i varje fall).
b) Produktpriser, stoden, strukturen pa mjolkgardarna och stor-
leken pa dessa, skattepolitiken vad giller ndringsverksamhet i
landet, producentkooperationens effektivitet (konkurrenskraft),
alternativanvandning av dkermark till bransle och oljor, land-
skapsvardspolitiken.

e a) Positivt, stabilitet, lika villkor.
b) Réntan, sockerbetsfragan.

e a) Jamforbar med rantenivan.
b) Tillgdngen pd pengar.

¢ a) Betesmarksvidrdena stiger. Har inte sett att dkermarkspriserna
sjunker vilket kunde befaras.
b) EU-reformer.
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Omrade I + I1:

a) Stabiliserat priserna pa en hog nivd, osiakerhet om stodrattig-
heternas varden kvarstdr.

b) EU-stodens utveckling/avveckling, tillgdng/efterfragan pa
spannmal globalt, ranteldget.

Omrade I1:

a) Prisokning pa “"renodlad” akermark (vid tillskottskop).
b) Rédntan, avsalupriset, bidragssystemen, odlingskostnaderna.

a) Prisuppgédngen har stagnerat. P4 fastigheter med osdkerhet om
vem som dger stodrétten har priset i vissa fall minskat.

b) Ev. handel med stodrétter och nivdn pa denna handel, signaler
fran EU om framtiden, minst paverkan av ovanstaende sker dock
i starka jordbruksfasten (Skéne, Ostergotland, Uppsala/Enkop-

ing).
a) Ej namnvard paverkan.
b) Lonsamheten i ndringen.

a) Oforandrat forutsatt att siljaren kan kontrollera och dverldta
stodréttigheter till koparen.

b) Stora skiften, hog avkastning, bra jord, bra ldge i sldttbygd, ev.
stodets storlek.

a) Den prisokning pa jordbruksmark som pagatt sedan 1995 har
planat ut.

b) EU-stoden, storleken och tidsperioden for dessa, ranteutveck-
lingen.

a) Ingen inverkan.
b) Om staten avskaffar => negativ inverkan.

a) Svag minskning.
b) Fritidsjordbruk.

Omrade I1 + I1I1:

a) Ej méarkt ndgon skillnad dnnu.

b) EU-ersdttningar, kostnader sdsom drivmedel, godselproduk-
ter, etc. som paverkar lonsamheten, konjunkturen som paverkar
héstkopare m.fl. som blir allt fler, ranteutvecklingen.

Omrade III:

a) Inte namnvart.
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b) Prisutvecklingen pé jordbruksprodukter.

e a) Okat.
e a) Priserna pa jordbruksmark har 6kat.
b) Arealstodet.

e a) Liten paverkan.
b) Lokala konkurrensen.

e a) EU-stoden svarar for ca 50% av akervardet. Inforandet av
stodratter har inte paverkat.
b) EU-stod, utbud.

Omrade III + IV:

e a) Osdkerheten har ckat bade vad géller fortsatta stodnivder och
lantbrukets konkurrenskraft med omvarlden. Om inte markna-
den haft stod av en lag ranta hade priserna fallit.

b) Se a)
Omréde IIT + IV + V:

e a) Mark med stodratt har vésentligt 6kat i pris 2005. Mark utan
stodrétt - vet ej.
b) Producentpriset pa kott, mjolk och spannmal. Vid en prisok-
ning 6kar utbudet och priset minskar. Producentpriset har pa
kort sikt storre inverkan &n man i allménhet tror pa grund av att
utbudet 6kar.

Omrade IV:

e a) Har forhindrat en sankning av priset.
b) EU-stodet.

¢ a) Negativt (undantag néra storre tatorter).
b) Att det finns aktiva brukare i regionen.

e a) Priset har nog 6kat ndgot i Vésternorrland, fran en valdigt lag
niva.
b) Om marken ligger i direkt anslutning till gardar med storre
djurbeséttning.

e a) Okat.
b) Lokalitet. EU.

Svaren till fraga 5c redovisas i tabellen nedan samt i den efterfol-
jande texten.
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Omrade |Genomsnittligt |Ligsta mark- Hogsta mark-
virde nadsnotering nadsnotering
Kr/ha | Antal | Medel- | Antal | Medel- | Antal
svar viarde, svar viarde, svar
kr/ha kr/ha
I 58.000 5 31.000 5 82.000 5
II 42.000 9 22.000 9 67.000 9
111 20.000 8 8.000 7 30.000 7
V&V 9.000 9 3.000 8 25.000 9

Svaren uppvisar, i likhet med den senaste avstimningen av priser-
na for jordbruksmark hosten 2003, generellt en stor spridning. Detta
framgar delvis av tabellen ovan. Att spridningen kan vara mycket
stor ocksa inom respektive omrade tydliggors genom att exemplifi-
era nagra av de enskilda noteringarna.

Skillnaderna é&r storst i omrdde I (Gotaland), bade i absoluta och i
relativa tal. Sdledes har en svarande som hogsta virde redovisat
210.000 kr/ha medan en annan enbart angett 32.000 kr/ha som sitt
hogsta varde. I 6vriga omrdden &r motsvarande intervall mindre.
Omrade II (Mailardalsregionen) har som hogsta noteringar fran
50.000 kr/ha upp till 80.000 kr/ha, i omrade III fran 25.000 kr/ha
upp till 50.000 kr/ha och i omrddena IV och V (Norrland) fran 7.000
kr/ha upp till 40.000 kr/ha. Vissa av de svarande har kommenterat
sina uppgifter enligt foljande, som t.ex. i omrdde I: "F& kop av
akermark genomforda, flera storre djurgdrdar formedlade med
skog, jord och djur”. Fran omrdde II: “Mycket stora skillnader mel-
lan slétt och skogsbygd samt norra och sodra Uppland, d4ven mellan
ler- och mulljordar”, vidare “Priserna forutsatter att det inte finns
forhandsbesked om bygglov” samt “90% av dkerkopen har gjorts
pa slattbygden (Néarkesldtten) ddr nivan dr dubbelt sa hog som i
skogsbygden”. Fran omrddena III och IV: ”Pris for 2-3 ha till “hést-
gard” lyfter totalvardet med 30.000-70.000 kr/ha i mdnga fall” samt
“Téatortsndra respektive sma arealer => hogre pris”.

7
P& grund av fa svar fran omrade V har detta omrade slagits samman med omréde IV.
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Fraga 6

Under en f6ljd av ar har vi bedomt att andra faktorer &n virkespri-
set har hjdlp till att driva upp prisnivan for skogsfastigheter. Under
den senaste tiden tycks i synnerhet den historiskt ldga rantenivan
bidragit till detta forhdllande. En frdga manga stiller sig ar hur
lange denna utveckling kan fortsitta.

Om ldnerantan skulle stiga med i genomsnitt 3 procentnivaer i jam-
forelse med dagens nivder samtidigt som 6vriga paverkande fakto-
rer inklusive virkespriset kvarstar i princip oférdndrade, hur bedo-
mer du som sakkunnig inom omradet att prisnivan for skogsfastig-
heter kommer att fordndras?

Frigan avser endast skogsdominerade fastigheter.

Svaren till frdga 6 har sammanstillts utifrdn omradestillhorighet,
och redovisas genom att svaren citeras ordagrant.

Omrade I:

e Svart att forutspd men enligt mikro- och makroekonomiska
grunder borde prisnivan ga ner med ca 20%. Marknaden funge-
rar sdledes inte enbart i avkastningstdankande. Men alternativa
investeringar konkurrerar hogre/mer om investeringskapitalet
vid hogre réantor.

e Jag tror ej det kommer att paverkas p.g.a. att de som koper har
ett stort eget kapital.

e Virdet skulle sjunka med ca 20 procent.

¢ Inte ndimnvdrt av rdntehdjningar enligt ovan. Skulle rdantan dér-
emot stiga med 6 procent dr det troligt att genomsnittsvérdet for
skog sjunker med 10 procent. Da forsvinner koparna vilka koper
till hogst priser med hog beldning. Vardepaverkan skulle vara
storst pa kapitalberoende fastigheter med mycket gallring/r6j-
ningsskogar.

e Jag tror att det skulle pressa prisnivan med 10-15 procent.

o Fastigheter kops idag med storre andel eget kapital dn tidigare,
detta bor da innebéra att rdantan inte &r lika starkt styrande som
historiskt. Men rdntan &dr andd en mycket starkt paverkande fak-
tor, hur mycket 3 procent paverkar dr utifran dagens forutsatt-
ningar svart att svara pa men en frysning av nuvarande niva tor-
de vara skaligt.
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Omrade I + I1:

Nedgang 15-20 procent.

Omrade II:

En prissankning om ca 15-20 procent ér trolig da sannolikheten
att skogsvarderingar som utfors kommer att ske med en hojd
kalkylrénta.

Vagar ej bedéma niva men det skulle ha mycket stor paverkan
om rantenivan inte skulle tros vara tillfallig.

Péaverkar negativt (--)

-10%.

Sankning av priset kanske 10-20 procent, dock stor osdkerhet.
Sjunka med 10-15 procent.

Prisokningen avstannar, kanske ndgon procent ner.

Omrade I1 + III:

Marginell negativ prispaverkan men sannolikt betydligt ldgre an-
tal forsdljningar per ar. Manga skogskopare ldnar trots lag rénta
ej till kopeskillingen.

Omrade I1I:

Ingen ndamnvird forandring.
Formodligen svag 6kning i alla fall.

Sankning med 10 procent. Utbudet avgorande, lagt utbud =>
hoga priser kvar.

Priserna sjunker med 10 procent.
Prissankning med 10-20 procent.
En kraftig nedgang.

Ingen forandring.

Marginellt men negativt.

Omrade III + IV:

10 - 20 procent. Utbudet av avverkningsréatter skulle 6ka mar-
kant for att amortera ned befintliga 1&n vilket troligen skulle pa-
verka virkespriset negativt.
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Omrade III + IV + V:

Prisnivan skulle stagnera.

Omrade IV:

Oforandrad.
For fastigheter >1 mkr torde priserna rasa 20-30 procent.
Utplanad niva, knappast nagon nedgang.

Jag bedomer att prisuppgdngen kommer att stanna upp men att
det knappast inte blir ndgon sénkning av priserna.

15 procent.

Omrade IV + V:

Kédnns mer som att det dr viljan att kopa som styr mest och att
rdantan har en underordnad betydelse - liksom avkastning efter
skatt. 3 procents rantehojning skulle innebédra en svag sdnkning
av nuvarande prisniva - (tror jag).

Omrade V:

e Till en borjan (3 manader ca) en prisaterhallande effekt foljt av en

langsam sdnkning ndgra procentenheter féljande &r.

En marginell sankning av priset framst pa ungskogsfastigheter.
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