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

- Minienkitundersokning hosten 2006 -

Sammanfattning

Lantmiteriverkets s.k. Minienkdtundersokning, denna gang avse-
ende perioden april 2006 till och med september 2006, visar dterigen
pa en till delar fortsatt positiv utveckling vad avser marknadssitua-
tionen for lantbruksfastigheter med forhdllandevis mattliga férand-
ringar.

I likhet med de ndrmast foregdende Minienkédterna har de svarande
som grupp, dvs. i genomsnitt, uppgett en svag okning av efterfra-
gan under perioden for lantbruksfastigheter generellt. Denna ten-
dens géller i huvudsak dven utbudet av lantbruksfastigheter. I bada
fall forekommer dock en del avvikande uppfattningar vilka pekar
pa savil en ofordndrad niva som en kraftigare efterfrage- respektive
utbudsutveckling under perioden. Vidare anser majoriteten av de
svarande att prisnivdn okat med nominellt mellan 1-10 procent,
ocksa detta i linje med de ndrmast foregaende Minienkéterna.

Vid en uppdelning pa de olika delmarknaderna (skogsdominerade,
jordbruksdominerade, kombinerade respektive sma bostadsdomi-
nerade lantbruksfastigheter) dr de svarande mest positiva till ut-
vecklingen for de skogsdominerade fastigheterna, i synnerhet nar
det géller faktorerna efterfrdgan och pris. Detta trots att vissa av de
svarande kan ha relaterat fragestdllningen (avseende utvecklingen
under perioden) i hogre grad till den redan rddande hoga nivan an
till en mer ldngsiktig genomsnittlig nivd. For sma bostadsdomine-
rade fastigheter har efterfrage-, utbuds- respektive prisutvecklingen
generellt sett varit ndgot svagare (fortfarande dock mestadels posi-
tiv), och f6r kombinerade och i synnerhet jordbruksdominerade fas-
tigheter okar ytterligare andelen svarande som ansett att utveck-



Lantmateriet

2006-12-04

lingen i huvudsak varit oforandrad.

Den uppskattade marknadsnivan for en normalt sammansatt skogs-
fastighet fortsdtter dven denna enkdtomgdng att oka. For fjarde
gangen (=halvaret) i rad 6kar nivan for vart och ett av enkitens fem
omrdden, fran ca 375 kr/m3sk som ett genomsnitt for Gotaland till
ca 180 kr/ms3sk for Norrlands inland. Givet den aterkommande in-
vandningen att resultatet bor tolkas med forsiktighet uppvisar om-
radet omfattande Virmlands, Dalarnas och Gévleborgs lin den
storsta uppgangen i savil absoluta som relativa tal.

En dterkommande uppgift i de senare enkiterna har utgjorts av att
vdrdera ett antal faktorers paverkan prisméssigt och/eller intres-
semdssigt pa marknaden for skogsfastigheter. Instdllningen till
virkesprisutvecklingen pa kort sikt har nu dtergatt till ungefar mot-
svarande niva som redovisades hosten 2004, dvs. fore stormen
Gudrun. Betrdffande skogsndringens konkurrensférmaga pa langre
sikt samt i dnnu hogre grad viljan att investera i skog och skogs-
mark dr forandringarna 6ver tiden mindre tydliga. Instédllningen &r
generellt sett och for samtliga paverkansfaktorer fortsatt positiv, i
synnerhet med avseende pa den sistnamnda faktorn.

En av fragorna fokuserades denna omgdng pa finansieringen i
samband med kop av lantbruksfastigheter, bl.a. i relation till resul-
taten fradn en forskningsundersokning som genomférdes under se-
nare delen av 1990-talet. Asikterna skiljer sig &t huruvida andelen
kop som finansierats med eget kapital respektive ldngfristiga ldn
fordandrats sedan dess, men flera svarande framhaller att andelen
kop som genomfors helt utan langfristiga skulder idag &r mindre &n
de 66 procent som redovisades i ndimnda studie. Skogsavdraget an-
ses av flertalet utgora en viktig forutsdttning i syfte att underlatta
forvarv av skogsfastigheter. Enigheten var dven stor om att skuld-
sdttningen i samband med kop av storre livsmedelsproducerande
jordbruk dr betydligt storre dn vad den &r for skogsdominerade fas-
tigheter.

Slutligen ombads de svarande att redovisa marknadsnoteringar for
akermark respektive betesmark. Spridningen dr, som vid tidigare
tillfdllen denna fragestdllning funnits med (géller enbart dkermar-
ken), mycket stor sdvédl inom de svarandes verksamhetsomrdde
som inom landet.

Inledning

Syftet med Lantmateriverkets s.k. minienkat &r att forsoka fanga in
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trender och tendenser pd den 6ppna marknaden for lantbruksfas-
tigheter.! Resultatet av den senaste enkdten, som genomfordes for
trettiosjdtte gdngen hosten 2006, redovisas hdr. Undersokningen
avser halvarsperioden april 2006 t.o.m. september 2006.

De svarande representerar méklare, konsultbyrder, banker och
skogsbolag. Av totalt 57 tillfragade personer svarade 37 pa enkdten.
Av de 37 svarade inte alla pa samtliga fragor medan flera svarade
for mer dn ett geografiskt omrade. Svaren &r lamnade som en spon-
tan uppfattning av den aktuella situationen pa fastig-
hetsmarknaden, varfor resultaten blir grova. Ett enskilt svar kan
darfor inte lyftas ur sitt ssmmanhang eller anvdndas for vidare be-
rdkningar. Svaren i undersdkningen dr uppdelade pa fem geogra-
fiska omraden (se figur 1 nedan).

] Sléktksp o. dyl. réknas inte till den ppna marknaden.
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Omradesindelning

[ cétaland

[ ' Malardalsregionen
D 1l Varmland, Dalarna, Gavleborg
[ v Norrlands kustland
[ V Norrlands inland
Sjo
[ Lansindelning

(C) 2002 Lantmateriet

Figur 1 - Omridesindelning i undersokningen

Antalet svar per frdga inom de olika omrddena dr som mest:

Omrade I 11
II 11
III 10
v 10
\Y% 5

For fragorna 1 och 2 ombads de svarande att med pilar ange ut-
vecklingen for utbud och efterfragan. For fraga 1 redovisas svaren
pa motsvarande sdtt med pilar avseende efterfrdgan och utbud (se
figur 2). Pilarnas lutning aterspeglar forandringen av utbud och ef-
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terfrdgan under undersokningsperioden april 2006 t.o.m. september
2006. 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 figur 2 avser svaren fran denna undersokning, dvs.
april 2006 t.o.m. september 2006. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. april 2005 t.o.m. september 2005. Or-
saken till att jaimforelser i fragorna 1 och 2 enbart gors med enkéten
hosten 2005 och inte med den ndrmast féregdende enkdten (varen
2006) &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.

Den prisforindring som anses ha skett under perioden har noterats
med en siffra enligt f6ljande klassificering.

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 &n 10 %

For saval frdga 1 som 2 har svaren dessutom illustrerats med hjdlp
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av staplar i bilagorna 1-5. En ”poédngséttning” av svaren betrdffande
efterfragan respektive utbud har skett pa ett likartat sédtt som for
prisutvecklingsklasserna. Sdledes har en kraftig minskning av efter-
frdgan respektive utbudet generat virdet 1, en svag minskning vér-
det 2, en oférdndrad efterfragan respektive ett oftrandrat utbud
vdrdet 3, en svag okning 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.

Figur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
april 2006 t.o.m. september 2006. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende under-
sokningsperioden april 2005 t.o.m. september 2005).

a) Efterfragan b) Utbud c) Prisutveckling

Omrade I 4 (4)

Omrade II 4 (4)

11, Omrade Ill  4-5 (4)

Omrade V 4 (4)

De sammanvidgda svaren visar att efterfrigan under perioden varit i
huvudsak svagt 6kande. I omrade V finns dven en tendens som pe-
kar pé en kraftigare ckning. Svaren visar ddrmed likheter med en-
kidten hosten 2005, da dock svaren dven inkluderade vissa avvikel-
ser i forsta hand mot en oftrdandrad niva (jamfor bilaga 1).

Utbudet uppges till 6verviagande delen (eller i genomsnitt) varit
svagt 0kande under perioden inom omrddena I, II och III. Omrade
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IV har i genomsnitt ett ndgot storre inslag av ett oforandrat utbud,
medan istdllet tendenser till en kraftigare 6kning framkommer i
omrdde V. I host-enkdten 2005 pekade majoriteten av svaren pa en i
huvudsak svag 6kning, minst tydlig var da ckningen i omrdde IIL

Nar det gdller prisnivdn dominerade i samtliga omraden en svag
nominell 6kning med mellan 1-10 %, férutom i omrdde III som
uppvisade en tendens mot en kraftigare nominell 6kning av prisni-
van. Svaren fran den foregdende host-enkiten visade mestadels pa
en svag nominell 6kning.

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 i text samt i bilagorna 2-5. Prisutveckling-
en redovisas dessutom i sdrskild tabell sist i avsnittet.

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

I samtliga omrdden dominerade en svag ckning av efterfrigan, in-
kluderande en spridning &t bada hall av svar pdvisande en kraftig
okning respektive en ofordndrad efterfragan. Skillnaden gentemot
foregdende enkdtomgang hosten 2005 blev ddarmed liten, med en
nagot tydligare okning av efterfrdgan vid detta tillfdlle i samtliga
omrdden utom i omrade I (se bilaga 2).

Aven betréffande utbudet pekar svaren pd en i huvudsak svag 6k-
ning i samtliga omrdden, med visst undantag av omrade IV bero-
ende pa att en av respondenterna framholl en kraftig minskning av
utbudet. En jamforelse med enkaittillfillet hosten 2005 visar pa for-
dndringar 4t bada hall, se darfor figuren i bilaga 2.

Prisutvecklingen har i samtliga omradden, med ett par undantag, be-
domts okat nominellt med antingen 1-10% eller 11-20 % under peri-
oden. I omrade III dominerar svar pavisande en kraftigare prisut-
veckling. Svaren avviker ddarmed endast mattligt frdn den forega-
ende host-enkédten, mojligen med undantag av just omrdde III

Jordbruksdominerade lantbruksfastigheter - avser kop dir det
taxerade virdet av dkermark, betesmark och ekonomibyggnader
utgor minst 50 procent av kopets totala taxeringsvirde.
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Betrdffande efterfrigan overvéager i omrddena I-IV en oférdandrad
niva, med en tendens mot en svag 6kning i omradena II och IV. I
omrdde V har tvd av sammanlagt (enbart) tre svarande uppgett en
svag okning av efterfrdgan. I jamforelse med foregaende host-enkit
kan for denna omgang en ndgot mer positiv utveckling under peri-
oden skonjas, i synnerhet i omrddena III-V (se bilaga 3).

Utbudet av jordbruksdominerade fastigheter har till 6verviagande
delen varit oférdndrat under perioden. Omrade II avviker ndgot
genom att lika manga svarande dar anger att utbudet okat svagt
som de som hdvdar en oférdandrad niva. Skillnaden mot féregdende
host-enkédt framkommer framst i omrdde V (se bilaga 3), dock har
enbart tre personer svarat i bada enkdtomgangarna varfér nagon
tydlig slutsats ej kan dras.

Prisutvecklingen uppges i huvudsak varit oférdndrad under perio-
den i samtliga omrdden, vilket ocksa géllde for motsvarande kate-
gori av lantbruksfastigheter under hdsten 2005. Aterigen avviker
utvecklingen i omrade V fran de 6vriga delomrddena, sédvil denna

omgang som for ett dr sedan, men svarsfrekvensen dr ocksa lag i
bada fall.

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

For kombinerade lantbruksfastigheter bedomdes utvecklingen av
efterfrigan i omradena I-IV sammanvigt hamna ungefdr mitt emel-
lan en oftrandrad efterfrdgan och en svag 6kning av densamma. I
omrdde V hdvdade tva personer en svag tkning medan den tredje
ansag att efterfragedkningen varit kraftig under perioden. I jamfo-
relse med foregdende host-enkét ar skillnaden endast tydlig f6r om-
rade V (se bilaga 4), men som framgar endast baserat pa fa svar.

Utbudet visar en liknande tendens som efterfragan, dvs. de svaran-
de har som ett genomsnitt lagt sig mellan ett oforandrat utbud och
en svag utbudsokning under perioden. Ingen egentlig skillnad kan
noteras gentemot enkéten hosten 2005.

Ocksd prisnivin hamnar for samtliga omrdden i intervallet mellan
en oférdandrad niva och en svag okning, dvs. i det senare fallet in-
nebédrande en nominell prisékning om 1-10%. Aven har &r skillna-
den marginell i jamforelse med hosten 2005.

Sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter - avser kop dir det
taxerade virdet av bostadsbyggnad utgor minst 50 procent av ko-
pets totala taxeringsvirde.
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Flertalet av de svarande har angett en svag 6kning betréffande efter-
frigan av sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter under peri-
oden, med undantag av i omrade II dar férdelningen av de svaran-
de dr helt lika mellan en ofdrandrad och en svag okning av efterfra-
gan. For en jamforelse med foregdende host-enkdt refereras till bila-
gab.

En ofordandrad nivd av utbudet av sma bostadsdominerade lant-
bruksfastigheter dominerar i omrddena II-III samt V. Fér omrddena
I samt IV dr fordelningen mer likartad mellan ett oférandrat utbud
och en svag ckning av densamma. Skillnaderna gentemot den fore-
gdende host-enkiten dr sma.

Den nominella prisnivin har enligt de svarande i flertalet fall okat
med 1-10 %. Denna tendens var likartad ocksa vid foregdende host-
enkiit.

Prisutveckling

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

Enkiten hosten 2005
Omridde Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3 3-4 4
II 4 3 3-4 4
III 4-5 3 3-4 4
v 4 3 3-4 4
\Y 4-5 2-3° 3-4 3-4
Enkditen viren 2006
Omridde Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3-4 3-4 4
II 4 3 3-4 4
III 4-5 3 3-4 4
v 4 3 3-4 3-4
A% 4 3 3-4 4

2
Enbart baserat p& 2 svar!
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Enkdten hosten 2006
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade

I 4 3-4 3-4 4

11 4 3-4 3-4 3-4

111 4-5 3 3-4 4

v 4-5 3 3-4 4

\Y 4-5 3-4 3-4 4

Fraga 3

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

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

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 védger ihop sitt svar. Vardena som anges representerar saledes
en spontant bedomd ungefirlig marknadsvardeniva, vilket ocksd &r

avsikten med fragan.

10
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Figur 3. Marknadsvirdenivin for en normalt sammansatt skogs-
fastighet i olika omriden, kr/m3sk samt kr/ha (det senare
virdet avser enbart enkdten hosten 2006).

Om- |Minienkét 0504 - 0509 |Minienk&t 0510 - 0603 Minienk&t 0604 - 0609
ré’1de3
Antal |Aritme- |Rela- |Antal |Aritme- [Rela-- |Antal [Aritme- |Rela- |Aritme-
svar |[tiskt me- [tions- |svar |tiskt me- |tions- |svar |tiskt me- |tions- |tiskt
delvirde |tal delvirdet [tal delvirdet |tal medel-
3 kr/ mssk kr/ mSSk varde!
kr/ m Sk kr /ha5
I 10 323 140 10 348 139 11 374 135 | 56000
1I 10 271 118 11 299 120 10 327 118 | 44700
III 10 207 90 12 225 90 10 263 95 30300
v 10 173 75 13 188 75 11 206 74 21500
A% 9 145 63 10 157 63 6 180 65 19300
RI- 49 231° 100 56 25096 100 48 2776 100 | 359006
KET

Relationstal = Aritmetiskt medelvirde for omradet dividerat med riksgenomsnittet.

Som framgar av figur 3 har prisnivan, med de forbehdll som ater-
kommande betonas i detta sammanhang beroende pd undersok-
ningsmetodiken, d&ven denna enkdtomgang stigit for riket som hel-
het. Det galler ocksa pa omradesniva for samtliga fem omraden.
Omrade III (Varmlands, Dalarnas och Gavleborgs ldn) uppvisar den
storsta uppgangen i savil absoluta som relativa tal.

Nar det géller K/T (kopeskillingskoefficienten i 2005 ars taxerings-
niva) dr antalet svar fa, utom i omrdde IV, samtidigt som spridning-
en i ett par omraden &r forhallandevis stor. I omrade I forekommer
vdrden mellan 1,6-2,0 (baserat pa 3 svar), i omrdde II mellan 1,9-2,0
(3 svar), i omrade III mellan 1,7 och 3,0 (baserat pa 3 svar), i omrade
IV mellan 1,5-3,0 (baserat pd 6 svar) och slutligen i omrade V mellan
1,7 och 2,0 (3 svar).

* For omrédesindelningen, se figur 1.

“ Avser det aritmetiska vérdet inom respektive omrade, dvs. varje svarandes vérde har getts 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 0603-0609) baseras pa totalt 44 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.

11
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Fraga 4

Bedom 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

Instéllningen till den framtida virkesprisutvecklingen pd kort sikt
har fortsatt att utvecklas i positiv riktning. Enkédten varen 2005 vi-
sade pa en tydlig nedgang betriffande tilltron till virkesprisutveck-
lingen, sannolikt orsakad av stormen Gudrun, men man &r nu for
omrdde I (Gotaland) ater uppe pa i stort sett samma niva som hos-
ten 2004. De 6vriga omradena redovisar ungefar samma instillning
till virkesprisutvecklingen som omrade I, med visst undantag for
omrade II som sticker ut genom en ytterligare ndgot mer positiv in-
stdllning (dvs. i genomsnitt tvd plustecken).

12
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Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

Senast denna faktor ingick i enkédten, hosten 2005, var instdllningen
till skogens konkurrenskraft pa langre sikt mindre positiv dn till-
tron till den mer kortsiktiga virkesprisutvecklingen i samtliga del-
omrdden utom i omrade I. Dar var forvantningarna pa den langsik-
tiga utvecklingen betydligt hogre dn i 6vriga landet. Denna enkat-
omgang har instdllningen till den langsiktiga konkurrenskraften i
omrdde I istdllet minskat till att vara ldgst av de fem delomrddena
(alla utom en av de sju svarande anger dock fortfarande minst ett
plustecken for denna faktor), medan istdllet de 6vriga omrddena
redovisar en mer positivt instéllning &n vad som géllde hosten 2005.
Samtidigt d&r man dnda mindre positivt instdlld till den langsiktiga
konkurrenskraften dn till den mer kortsiktiga virkesprisutveckling-
en.

Viljan att investera i skog och skogsmark

Viljan att investera i skog och skogsmark &r den faktor av de tre i
denna sammanstéllning som sammanvégt brukar bedomas vara
mest positiv, vilket ocksa galler denna omgang. Instillningen till att
investera i skog har ocksa varierat mindre sedan var-enkaten 2004
an instdllningen till de bada paverkansfaktorerna ovan. Den mest
positiva instédllningen till att investera i skogsmark dterfinns i denna
enkdtomgang i omrdde II (Milardalen), medan tilltron &r ndgot lag-
re i omradena IV och V (Norrlands kustland respektive inland).

De svarande har ocksd haft mojlighet att sjdlva ge exempel pé fakto-
rer som paverkar marknaden. Som vanligt aterkommer bland sva-
ren faktorer som det laga rantelédget, skattesituationen samt jakt, in-
kluderande arrondering av jakt. Ndgon har speciellt betonat att
jaktintresset for danska och tyska medborgare okar. Utlandska spe-
kulanter forekommer dven som en mer generell faktor, vilket bidrar
till konkurrens och prisuppgdng. Framtida mojligheter att produ-
cera energived ndmns ocksd som en paverkansfaktor. Bada de sena-
re faktorerna har forstarkts med plustecken. Gudrun-effekten pa-
verkar fortfarande, bl.a. genom att kopare soderifran med gott om
kapital okar (svarande representerande omrade III och IV). En sva-
rande fran omrdde I framhéller speciellt forsdkringspengar som ofta
skall omsittas i skog i sodra Sverige. Fran omrdde I hdvdas ocksa:
”Som vintat blev utbudet stigande i dr, f.n. mycket stort utbud och
odandligt manga intressenter. Fortsatt hog konkurrensniva vid varje
forsadljning oavsett beskaffenhet.” Annan kommentar fran omrade
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IV: ” Borsen pa topp (?) gor att fler soker sdkrare placeringar i skog.

Marknaden préglas av obalans - stor efterfragan, litet utbud. Me-
delaldern pd &dgare dr hog, rimligen borde fler sdlja - men Nar?”
Frdn omradena IV och V framhalls ocksa okat intresse fran utbor
(foljt av tva plustecken) samt “ny regering”.
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Fraga 5

Vid en svensk forskarundersokning i slutet 1990-talet” tillfragades ett stor-
re antal kopare av skogsfastigheter om hur de finansierade sitt kop. Trots
att mindre skogsfastigheter (dvs. med en kopeskilling < 800 kkr) exklude-
rats i undersokningen, uppgavs att hela 66 % av kopen genomforts helt
utan langfristiga skulder. Samtidigt finansierades 28 % av kopen helt utan
egen insats, dvs. inga egna pengar satsades i dessa kop. Egen insats ersat-
tes till stor del av uttag ur den skog som koptes.

a) Stammer dessa resultat i stort med dina erfarenheter betriffande fi-
nansieringen vid kop av skogsdominerade fastigheter? Har du sett
nagon forandring av andelen kop utan lanefinansiering i takt med att
rdntan forandrats, dvs. tidigare sjunkande rantor fram till den mycket
laga rantenivan 2005 och dérefter en rantedkning som kan forvintas
fortsdtta? Ser du d@ven andra orsaker till en sadan eventuell forandring
over tiden?

b) I ovan ndmnda undersokning konstaterades att skogsavdraget hade
den i sarklass storsta betydelsen for val av finansieringsform. Nara 60
% av de kop som genomforts utan anvandande av krediter skulle en-
ligt koparna inte kommit till stind om inte skogsavdraget funnits. Ett
antagande/fragestdllning som forfattaren till studien framfor ar att
skogsavdragets forekomst bidrar till 6kade priser pa skogsfastigheter
vilket i sin tur kan tvinga forddlingsledet att betala hogre virkespriser,
nagot som kan vara till nackdel for industrin. En annan effekt av
skogsavdraget kan vara att det leder till fortida uttag ur skogsfastighe-
ten, vilket i sin tur kan fa negativa konsekvenser for det framtida bru-
kandet. Slutfragan som stdlls i studien d4r om det &dr dags att ersitta
skogsavdraget med laneformer som dr battre anpassade till skogsbru-
kets speciella forutsédttningar. Vad har du for kommentar till dessa
synpunkter/fragestillningar?

c) For jordbruksdominerade fastigheter dr forutsédttningarna delvis an-
norlunda. Det har fran branschhdll ocksa framhallits att skuldsatt-
ningen, i forsta hand for storre livsmedelsproducerande jordbruk, &r
betydligt storre i samband med sddana forvarv dn vid kop av skogs-
dominerade fastigheter. Haller du med om detta pédstaende?

Frigan avser skog- och jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.

Svaren till fraga 4 redovisas bl.a. nedan genom att citeras ordagrant.
Dessa svar har vidare sammanstallts utifran omradestillhorighet.

Av atminstone ett svar framkommer att de forutsidttningar som
gavs i fragan var nagot kortfattade, dvs. den information som ham-

" Asman S-A. 1999: Finansiering av skogsférvérv. En studie hur man finansierar kép av skog. Sveriges lant-

bruksuniversitet, Institutionen fér skogsekonomi, Rapport 116.
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tades fran forskarundersokningen. Att 66 % av kdpen genomfordes
helt utan langfristiga skulder samt att 28 % av kopen finansierades
helt utan egen insats innebér inte nodvandigtvis att 94 % av kopen
skulle ha skett med eller utan 1an helt och hallet. Rapporten anger
att dven andra finansieringsformer forekommer, t.ex. finansierades
34 % av kopen minst till ndgon del med kortfristiga 1dn, dvs. samma
andel som for de langfristiga lanen.

Betrdffande svaren pd delfrdga a anser flertalet av dem som inte
haller med om studiens slutsatser att andelen kdp som é&r langfris-
tigt lanefinansierade dr storre idag &n vad undersokningen visar.

Svaren pa delfrdga b visar att skogsavdraget har ett stort stod bland
de svarande. Man ser inte att skogsavdragen i en forlangning skulle
kunna tvinga skogsindustrin att betala hogre virkespriser. Daremot
tycks skogsavdraget utgora en forutsittning for att uppréatthalla in-
tresset for forviarv av skogsfastigheter, och de flesta ser ingen an-
ledning att byta ut skogsavdraget mot ndgon annan laneform.

Av dem som kommenterat delfrdga c dr enigheten stor om att
skuldséttningen i samband med kop av storre livsmedelsproduce-
rande jordbruk &dr betydligt storre dn vad den &r for skogsdomine-
rade fastigheter.

Omrade I:

¢ a) De flesta skogskopen sker med kontanta medel, dvs. utan 1a-
nefinansiering. Detta galler sodra Sverige.
b) Skogsavdraget dr bra och gynnar de redan befintliga skogs-
dgarna mest, sarskilt dem som lever pad skogen. Resonemanget
ovan haltar. Foradlingsledets priser styrs pa intet sétt av skogs-
dgarens behov!
c) Ja, det ar riktigt!

¢ a) Svag trend mot storre areal som finansierar genom ldn p.g.a.
det gynnsamma ranteldget.
b) -
c) -

¢ a) Finansiering utan egen insats, dvs. att finansiera genom vir-
kesuttag ser jag som omojligt i Sydsverige idag. Ddremot dr min
uppfattning att fler kop sker med storre andel eget kapital.
b) Jag tror inte skogsindustrins betydelse dr lika stor idag som for
10 ar sedan. Det konstateras av att manga kop sker utan stora
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konventionella finansieringsavverkningar. Koépare placerar kapi-
tal utan samma krav pa omedelbar avkastning som tidigare.

c) Ja, detta pastdende hdller jag fullstindigt med om. Det &r en
helt annan kategori kopare av dessa objekt. “Placerarna” intres-
serar sig framst for skogsfastigheter med enkel forvaltning.

a) Nej, 66 % tror jag inte pa.

b) Skogsavdraget har vil snarast en 6kande effekt pd avverk-
ningsvolymen och borde da hélla ner priset pd skogsfastigheter,
allt annat lika.

c)Ja.

a) Ca 50 % av kopen finansieras utan langfristiga skulder. Ingen
gor uttag ur skog till egen insats.

b) Manga presumtiva kopare kdanner ej till “skogsavdraget”.

c) Ja, det stammer sadkert.

a) Andelen kopare med langfristiga skulder bor nog ha tkat se-
dan tidigare undersokning ovan.

b) De 6kade priserna pa fastigheter tvingar koparna till storre
virkesuttag. Eftersom virkesutbudet i sa fall 6kar, borde det inte
bidra till hogre virkespriser. Jag tror inte att skogsavdraget far
koparna att avverka yngre skog. Den ev. samhillsnyttan med
skogsavdrag kan jag inte forklara. Syftet kan ha varit att 6ka ut-
budet pa virke (och ddrmed ldgre rdvarupris for industrin).

C) -

Omrade I + I1:

e a) Storre andel ldnefinansierade kop men dven dar sker delfinan-

siering med avverkning. Fortfarande rdtt manga har eget kapital
frdn annan verksamhet. Réanteldget har varit avgorande - dartill
l4tt att f4 nya lan hogt upp i vardet.

b) Skogsavdraget dr en mycket viktig faktor och resonemanget
stimmer med min uppfattning. Utan skogsavdrag skulle det bli
vasentligt mindre intresse. Det utokade skogsavdraget till f6ljd
av rationaliseringsforvarv gor att grannar och andra narboende
far en hogre konkurrenskraft. Svart att hitta en laneform som ger
samma fordelar. Viktigt att avdraget finns kvar.

c) Ja, det stimmer, hér finns inte alls samma forutséttningar.
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Omrade I1:

a) Idag sker huvuddelen av kopen med en stor egen kapitalin-
sats. Jag vet ingen som under de tre senaste aren kopt utan egen
kapitalinsats.

b) - Forstar inte varfor skogsindustrin skulle beh6va betala hogre
virkespriser for att priserna stiger pa skogsfastigheter!

- Om det vore sd skulle ju virkespriserna vara 40-50 % hogre an
vad de dr idag]!

- Klart att det kan fa negativa effekter pa det framtida skogsbru-
ket om alltfor stora arealer avverkas samtidigt.

- Tycker inte man ska dndra pd skogsavdragsreglerna.

c) Ja, generellt sett dr skuldsattningen hogre pa vaxtodlings- och
animaliegdrdar.

a) Virkesuttag till egen insats &r ej sd vanligt.

b) Ett slopande av skogsavdraget skulle motverka rationalisering

och tillkop av skogsmark. Avdraget leder ej till for tidig avverk-

ning.

c)Ja.

a) Stammer i stort sett ja.
) -

c) Ja.

a) Har egentligen ingen klar bild. Dock dr bankerna klart villiga-

re att 1dna ut pd gammal skog nu sa forutsdttningarna finns for

att lanefinansiering ska ha ckat.

b) -

c) Definitivt.

a) Ja. Nej. Nej.

b) Behéll skogsavdraget. Virkespriset bestims i forsta hand i om-
védrlden, dvs. hogre pris i Sverige => storre import.

c) Delvis. Lika stor betydelse har att vi har hogre energipriser och
andra avgifter och restriktioner i Sverige dn i omvérlden.

o

a) Trend - 6kad lanefinansiering, dock viss 6kning av réntan.
b) Skogsavdraget dr logiskt - kapitaluttag skall ej beskattas.

c)Ja.

a) Enligt ovan skulle 94% av kopen ske med eller utan 1an helt
och héllet. Detta stimmer inte med min uppfattning. De flesta af-
tarer vi gor delfinansieras med lan.

b) Eftersom koparen far ekonomisk kompensation via skattese-
deln behover avrakningspriset pa virke inte hojas. Givetvis vore
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det mojligt att gora kompensation pa annat sitt, exempelvis ge-
nom sérskild laneform.
c) JA.

Omrade IT + II1:

e a) Tror att betydligt storre andel av koparna ladnefinansierar sina
kop idag.
b) -
C) -

Omrade III:

° a) -
b) -
c)Ja.

¢ a)Ja. Nej, hogre rantor och hogre inflation har knappast nagon
paverkan.
b) Finns ingen anledning att forandra dagens system.
c) JA.

e a)-
b) Angdende skogsavdrag: Reglerna for rationaliseringsforvarv
bor gélla samtliga forvarv av skogsmark.
c) -

e a) Stammer.
Ingen skillnad med rantenivaforandring.
b) Skogsavdraget dr ju i princip ett rdntefritt 1dn och man gor ett
uttag av eget kapital for att erhalla det. Kan vara intressant att er-
sdtta det med lan men da kommer det ut mindre virke pa mark-
naden. Skulle skogsavdraget tas bort skulle endast den som har
stort eget kapital kunna kopa. Vem vill sdtta in pengar och sedan
betala 30-60% skatt ndr man tar ut pengarna, fér skogen &r den
bank man sitter in pengarna pa?

c)Ja.

Omrade III + IV:

¢ a) Misstdnker att ovan andel insats bortser fran den del koparen
erlagt genom andel i framtida arv. Dvs. sliaktkop dar képaren har
fatt rabatt motsvarande vad utlosta syskon erhallit i pengar. Min
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erfarenhet dr att egen insats, om den &r hog, ofta utgors av av-
verkning dven pd egen skog (tillkop).

Ang att 28% av kopen finansierades helt utan egen insats: Under-
ligt pastdende. Ingen affdr pa ppna marknaden idag kan finan-
sieras med endast avverkning pa objektet + 1dn. I sa fall maste
kompletterande sdkerheter till samt en betalningsférmdga ska-
pad frdn annat hall (privat eller annat). Avverkning pa képeob-
jektet dr absolut ingen egen insats. Man kan forvénta sig att egen
insats stiger och ldneandelen sjunker om réntan blir hogre. Annu
har jag inte méarkt av detta.

b) Forfattaren &r helt ute och cyklar. Jag har bemott pastdendena
i Sundsvalls Tidning efter att de publicerades. Grunden for
skogsavdraget kan liknas vid en bankbok. Sitter du in kan du ta
ut motsvarande utan skatt, men tar du ut rdntan beskattas du.
Motsvarande kan 6versittas mot skog. Du koper skog och bor sa-
ledes kunna avverka och erhélla (fa tillbaka) hela eller delar av
likviden utan skatt. I princip borde darfor skogsavdraget vara
100% istéllet for 50%.

c) Ja, men & andra sidan kanske man skall jamfora beldningen pa
skogsfastigheten med det viarde den har efter finansieringsav-
verkningarna... och dd minskar skillnaden. Dock behover jord-
brukaren betydligt mer kapital &ndd for det &r mycket som kan
gd snett pd viagen. Sarskilt om det dr djurproduktion.

Omrade III + IV + V:

a) Lanefinansieringen har okat tycker jag och framfor allt
langfristiga lan till bottenldnerédnta. Trenden &r att lanefinansie-
ringen 6kar kanske beroende pa att numera siljs ocksa fastighe-
ter utan avverkningsbar skog som rent investeringsobjekt.

b) Skogsavdraget dr ett vardeminskningsavdrag och vil anpassat
till skogsbrukets forhdllanden. Istéllet for att avskaffa skogsav-
draget dr frdgan om det skulle inféras dven utan kop, dvs. kopp-
lat till minskning av virkesforradet. Idag avverkas inte i vissa
overdriga skogar p.g.a. skattesituationen.

c) Ofta hog ldnefinansiering jamfort med skogsforvarv, ofta for
hogt.

Omrade IV:

° a)—

b) Skogsavdraget dr viktigt att behalla, for koparen oftast for-
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ndmlig finansiering. For virkeskoparen mycket bra da virke
kommer ut pd marknaden utan stora marknadsforingsinsatser.
c) -

a) Stammer till viss del. Eget kapital viktigare i och med hogre
prisniva. Eget kapitalbehov 25-50%.

b) Anser att skogsavdraget skall vara kvar. Bor anpassas till de
regler som giller for yttre rationalisering for samtliga kop. Det
skulle undanréja problem i framtida brukandet.

Va! Utan skogsavdrag minskar virkesutbudet till nackdel for in-
dustrin.

C) -

a) Kan inte se nagon forandring.

b) Skogsavdraget dr en nodvandighet for finansiering av kop till
dagens prisniva.

c) For fa objekt for att kommentera detta.

a) Ja, det stammer.

Lag ranta och stigande virkespriser gor att vissa viljer 1an fore
avverkning och fa battre betalt for virket.

b) Obalansen pd marknaden har vésentligt storre betydelse for
priset dn skogsavdraget.

Skogsavdraget leder till 6kade avverkningar, men alternativet &r
inte att avsta fran att kopa utan att lanefinansiering skulle 6ka
istéllet.

c) -
a) Nej.
b) Virkespriset paverkas ej av skogsavdraget.

)_

@)

Omrade IV + V:
e a)Nej.

Lanefinansiering - langfristiga lan vid kop dominerar. Vid kop
<1,0 milj kr mer splittrad bild.

b) Hogt virkesforrdd = dyr fastighet! Dyr fastighet = stor avverk-
ning!

c) Ja!
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e a) SCA siljer i nuldget ndstan inga skogsfastigheter alls sa jag
saknar insikt i finansiering av kdp. Dock kan jag verifiera att
omedelbar avverkning dr ett vanligt sitt att finansiera. Véra vir-
keskopare kan betala ut forskott och &r ofta tillfrdgade av speku-
lanter.

b) Skogsavdraget paverkar klart priset pa fastigheter. Skattefri
avverkning underldttar finansiering. Manga bortser nog fran att
detta aterfors vid en framtida forsdljning. Tror ej pa 6kade vir-
kespriser. Det dr virkespriserna som styr fastighetspriset, inte
tvartom. Slutfrdgan kan vara svér att utveckla inom ramen for en
snabbenkit, men nog kan det finnas skal att se 6ver skogsavdra-
get, speciellt som det slar olika, t.ex. om man kan gora rationali-
seringsforvarv eller ej. Vad skall klassas som rationalisering,
kanske skattebefrielsen skall vara tidsbegransad, dvs. man beta-
lar tillbaka fore avyttring.

C) -

Omrade V:
° a) -
b) -
c) Ja, jordbruksdominerade fastigheter har 6verlag betydligt stor-
re skuldsattning &n motsvarande skogsfastigheter.

Fraga 6

a) Ange det genomsnittliga vardet for dkermark inom ditt verk-
samhetsomrdde (kkr/ha) samt, for att fa en uppfattning om sprid-
ningen, dven den ldgsta respektive den hogsta marknadsnoteringen
under aret.

b) Ange det genomsnittliga vardet for betesmark inom ditt verk-
samhetsomrdde (kkr/ha) samt, for att fa en uppfattning om sprid-
ningen, dven den ldgsta respektive den hogsta marknadsnoteringen
under aret.

Fragan avser jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.

Svaret pd fradgan redovisas i de bdda tabellerna nedan och i den ef-
terfoljande texten.
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Akermark
Omrade |Genomsnittligt |Lagsta mark- Hogsta mark-
virde nadsnotering nadsnotering
Kr/ha | Antal | Medel- | Antal | Medel- | Antal
svar viarde, svar viarde, svar
kr/ha kr/ha

I 72.000 6 50.000 5 128.000 5

I 47.000 10 21.000 8 68.000 8

I 20.000 6 9.000 6 31.000 6
V&V 11.000 7 3.000 7 19.000 7
Betesmark

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 32.000 6 28.000 5 55.000 5
I 24.000 8 12.000 7 34.000 7
I 9.000 4 4.000 4 15.000 4
IV &V’ 3.000 3 1.000 3 5.000 3

Svaren visar, i likhet med den senaste avstamningen av priser for
jordbruksmark hosten 2005, generellt en stor spridning. Marknads-
noteringar for betesmark har tidigare inte ingdtt i denna enkit, men
dven dér dr spridningen stor. Detta kan tydliggoras genom att ex-
emplifiera ndgra av de enskilda noteringarna.

Akermark: For omrade I (Gotaland) férekommer noteringar fran
som ldgst 25.000 kr/ha upp till 195.000 kr/ha, for omrdde II (M-
lardalsregionen) fran 10.000 kr/ha till 100.000 kr/ha, for omrade III
fran 2.000 kr/ha till 50.000 kr/ha och fo6r omradena IV och V (Norr-
land) frdn 1.000 kr/ha till 20.000 kr/ha.

8 . .
P& grund av fa svar frén omrade V har detta omrade slagits samman med omréde IV.

9
P& grund av fa svar fran omrade V har detta omrade slagits samman med omréde IV.
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Betesmark: For omrdde I redovisas marknadsvardenoteringar fran
20.000 kr/ha till 90.000 kr/ha, for omrade II fran 2.000 kr/ha till
60.000 kr/ha, for omrade III fran 2.000 kr/ha till 20.000 kr/ha samt
for omradena IV och V fran 500 kr/ha till 5.000 kr/ha.

Vissa av de svarande har kommenterat sina uppgifter, som t.ex. en
svarande representerande omradena I och II: Akermark; ”Ostergot-
land mycket varierande fran syd till vdst” och Betesmark; “EU-
stoden helt avgorande och lika for alla. Férsvinner dessa kommer
virdet att sjunka visentligt.” Fran omréade II: Akermark; “Mycket
stor variation mellan Milardalen och Norduppland” respektive Be-
tesmark; ”“Virdefull inhdgnad paverkar”, vidare: Akermark;
”Manga kop pé Narke-slitten (runt Orebro-Kumla-Hallsberg). Fa
kop i ovriga ldnet.” En svarande i omrdde III hdvdar: “Mindre area-
ler <4-5 ha kan vara varda 50-100.000 kr om de siljs med byggnader
(hastgdrd)”. Frdn omrddena IV och V kommer féljande kommenta-
rer: "Runt Storsjon dr jordbruket attraktivt och drar upp priserna,
ovriga Jamtland stillsam marknad med svagt stigande priser.” samt
”Valdigt ortsberoende, inga jordbruksbalten att tala om utan regio-
nala hotspots!”
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