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

- Minienkidtundersokning varen 2007 -

Sammanfattning

Lantmateriverkets s.k. Minienkdtundersokning avseende perioden
oktober 2006 till och med mars 2007, visar pa en till delar fortsatt
positiv utveckling vad avser marknadssituationen for lantbruksfas-
tigheter med forhallandevis mattliga forandringar.

De svarande har som grupp, dvs. i genomsnitt, redovisat en ofor-
dndrad till svag okning av efterfragan under perioden for lant-
bruksfastigheter generellt, med en dragning dt det senare alternati-
vet framfor allt i inre Norrland. Utbudet av lantbruksfastigheter har
inte ndmnvart forandrats under perioden enligt flertalet av de sva-
rande, dven om avvikande uppfattningar kan féorekomma vilka pe-
kar pa savil en svag okning som en svag minskning. Vidare anser
majoriteten av de svarande dven denna enkdtomgang att prisnivan
okat med nominellt mellan 1-10 procent. Nagot fler svarande &n i
de bdda ndrmast foregdende Minienkédterna (varen respektive hos-
ten 2006) har dock framhallit en ofordndrad prisniva.

Vid en uppdelning pa de olika delmarknaderna (skogsdominerade,
jordbruksdominerade, kombinerade respektive sma bostadsdomi-
nerade lantbruksfastigheter) dr de svarande i likhet med de narmast
foregdende enkidterna mest positiva till utvecklingen for de skogs-
dominerade fastigheterna nar det galler faktorerna efterfradgan och
pris. Daremot overvager en oférdandrad niva ndr det géller utbudet
av samma kategori fastigheter. Skillnaden &r ddarmed inte stor i for-
héllande till de sma bostadsdominerade fastigheterna, medan for de
kombinerade och jordbruksdominerade fastigheterna andelen sva-
rande var hogre som ansdg att utvecklingen i huvudsak varit ofor-
dndrad dven for faktorerna efterfrdgan och pris.
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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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Den uppskattade marknadsnivan for en normalt sammansatt skogs-
fastighet fortsdtter d&ven denna enkdtomgang att oka. For femte
gangen (=halvaret) i rad 6kar nivan for vart och ett av enkitens fem
omrdden, frdn ndrmare 390 kr/m3sk som ett genomsnitt for Gota-
land till ca 205 kr/m?3sk for Norrlands inland. Givet den aterkom-
mande invandningen att resultatet bor tolkas med forsiktighet upp-
visar omradet omfattande Varmlands, Dalarnas och Gavleborgs lan
den storsta uppgangen i saval absoluta som relativa tal.

En dterkommande uppgift i de senare enkiterna har utgjorts av att
vdrdera ett antal faktorers paverkan prismaéssigt och/eller intres-
semdssigt pa marknaden for skogsfastigheter. Instédllningen till
virkesprisutvecklingen pa kort sikt ligger kvar pd en liknande niva
som hosten 2006, dvs. paverkan av denna faktor har i manga fall
graderats med tva av tre mojliga plustecken. I likhet med hostens
enkdt dr instdllningen till skogsndringens konkurrensférmdga pa
langre sikt nagot mindre positiv dn instédllningen till virkesprisut-
vecklingen pa kort sikt, medan det motsatta forhallandet géller for
viljan att investera i skogsmark. Trots dessa mindre skillnader kan
det ddrmed konstateras att de svarande overlag &r fortsatt positiva
till dessa paverkansfaktorer, inte i nagot fall forekommer minus-
tecken indikerande negativ paverkan.

I en av frdgorna ombads de svarande att bl.a. ta stdllning till om en
forandring har skett bland koparna av skogsfastigheter pd sd satt att
andelen kopare som inte har “god kdannedom om marknaden” okat
under de senaste 5-10 dren. Svaren liksom kommentarerna till den-
na fraga varierade relativt mycket sinsemellan. En forhdllandevis
stor andel svar indikerade dock att andelen kopare med kunskaper
om gédllande marknadsvardenivaer, skogliga begrepp, ransoner-
ingsregler, skattelagstiftningen etc. har minskat under samma tids-
period som koparnas vilja att betala for dgandet av en bit skogs-
mark generellt sett 6kat vasentligt.

Slutligen ombads de svarande att bekrifta alternativt dementera
risken for att en fastighetsbubbla ndrmar sig for lantbruksfastighe-
ter, i forsta hand for skogsdominerade sddana. Héar var den domi-
nerande uppfattningen att risken f6r en sadan ér liten eller ndrmast
obefintlig. Bl.a. hdnvisades till att belaningen ar 1dg och att virkes-
priserna nu &dr pa vag uppat.
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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
trettiosjunde gangen védren 2007, redovisas hdr. Undersokningen
avser halvarsperioden oktober 2006 t.o.m. mars 2007.

De svarande representerar méklare, konsultbyrder, banker och
skogsbolag. Av totalt 56 tillfrdgade personer svarade 34 pa enkéten,
varav en svarande inte limnade nagra uppgifter p.g.a. att nagra for-
sdljningar av lantbruksfastigheter inte genomforts under perioden.
Av de aterstaende 33 svarade inte alla pd samtliga frdgor medan fle-
ra svarade for mer dn ett geografiskt omrade. Svaren &r lamnade
som en spontan uppfattning av den aktuella situationen pa fastig-
hetsmarknaden, varfor resultaten blir grova. Ett enskilt svar kan
darfor inte lyftas ur sitt ssmmanhang eller anvandas for vidare be-
rdkningar. Svaren i undersokningen 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 9
II 10
III 10
v 9
\Y% 7

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-



Lantmdteriet 2007-05-08

terfrdgan under undersokningsperioden oktober 2006 t.o.m. mars
2007. 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.
oktober 2006 t.o.m. mars 2007. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. oktober 2005 t.o.m. mars 2006. Orsa-
ken till att jamforelser i frdgorna 1 och 2 enbart gors med enkiten
varen 2006 och inte med den ndrmast foregdende enkéten (hosten
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 hjalp
av staplar i bilagorna 1-5. En ”poédngséttning” av svaren betrdffande
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efterfragan respektive utbud har skett pa ett likartat sdtt 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 oftrdandrat 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
oktober 2006 t.o.m. mars 2007. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende under-
sokningsperioden oktober 2005 t.o.m. mars 2006).

a) Efterfragan b) Utbud c) Prisutveckling
Omrade I 3-4 (4)
/ LI, V
—_—
Omrade II 3-4 (4)
/v -1V -V
Omrade III 4 4)
————————— v e 18
-V

Omrade IV 3-4 (4)

Omrade V 3-4 (4)

De sammanvidgda svaren visar att efterfrigan under perioden varit i
huvudsak svagt 6kande i omradena I, II och V. I omradena III och
IV dr tendensen ndgot tydligare mot en ofdrdndrad nivd &ven om
flera svarande dven har pekar pa en svag okning. Svaren visar dér-
med likheter med enkdten varen 2006, da dock svaren nagot mer
genomgdende framholl en svag dkning (jamfor bilaga 1).

Utbudet uppges till 6verviagande delen (eller i genomsnitt) varit
ofdrandrad under perioden inom samtliga omraden. I var-enkéten
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2006 pekade majoriteten av svaren pa en oférdandrad niva i omra-
dena II-V, medan i omrdde I andelen svarande vilka uppgav en
mindre minskning av utbudet var lika stor som den andel som
framholl en ofdrandrad niva.

Nar det gdller prisnivin dominerade i samtliga omrdden en svag
nominell 6kning med mellan 1-10 %, tydligast i omrade III, &ven om
ocksd svar pavisande en oftrandrad niva forekom i alla fem omra-
den. Svaren fran den foregdende var-enkédten visade dock en dnnu
nagot tydligare tendens mot en svag 6kning av prisnivan.

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 flertalet omrdden dominerade en svag okning av efterfrigan, in-
kluderande en spridning &t bada hall av svar pdvisande en kraftig
okning respektive en oférdndrad efterfrdgan. For omrdde II fram-
holl 5 av 9 svarande en kraftigare okning av efterfrigan medan 1
svarande vidholl en oférdandrad sadan. Skillnaden gentemot forega-
ende enkdtomgang varen 2006 blev ddrmed liten, eller f6r omrade-
na IV-V ndrmast obefintlig (se bilaga 2).

Betrdffande utbudet pekar svaren sammanvédgt pa en i huvudsak
ofdrandrad niva i samtliga omrdden, med inslag av en svag ckning
av utbudet. Denna senare tendens var tydligast i omrdde IV. En
jamforelse med enkittillfadllet varen 2006 visar pa liknande nivder,
mojligen med undantag av omrade I ddr utbudet for ett ar sedan
enligt de svarande visade tendenser till en svag minskning.

Prisutvecklingen har av flertalet svarande bedomts okat nominellt
med 1-10% under perioden. I omrdde III &r det dock lika manga
svarande som hdvdar en prisutveckling med mer &n 10% som de
som ndojer sig med en dkning med 1-10%. Svaren avviker ddrmed
endast mattligt fran den féregdende var-enkdten.
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Jordbruksdominerade lantbruksfastigheter - avser kop dir det
taxerade virdet av dkermark, betesmark och ekonomibyggnader
utgor minst 50 procent av kopets totala taxeringsvirde.

Betrdffande efterfrigan overvéger i omrddena I samt III-V en ofor-
dndrad niva. I omrdde II har lika manga av de svarande uppgett en
svag okning av efterfragan som en oférdandrad niva av densamma. I
jamforelse med foregdende var-enkit dr fordndringarna smad, i om-
rade II ar dock tendensen ndgot mer positiv denna gang (se bilaga
3).

Utbudet av jordbruksdominerade fastigheter har till 6vervigande
delen varit oforandrat under perioden. I omradena I-IV var tenden-
sen darmed nagot mer positiv i jamforelse med enkédten varen 2006,
medan ett motsatt forhallande gallde i omrdde V. Det var dock en-
bart fyra personer som svarade pa denna fraga for omrdde V i den
hér enkdtomgangen varfor forsiktighet bor gilla avseende slutsat-
sen.

Prisutvecklingen uppges av samtliga svarande varit oforandrad eller
okat med 1-10% under perioden. En oférdndrad niva dominerade
framst i omrade IV, baserat pa endast 4 svarande. Prisutvecklingen
bedoms ddrmed ha forandrats i en viss positiv riktning fér denna
kategori av lantbruksfastigheter i jamforelse med ldget varen 2006.

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

For kombinerade lantbruksfastigheter har i omradena I-II samt V
lika manga svarande hdvdat en oftrdandrad niva av efterfrigan som
att en svag okning skett av densamma. I omradena III och IV domi-
nerar ddremot svar vilka pekar pa en ofordandrad efterfragan. I fo-
regdende var-enkit fanns en tendens till en hogre efterfrageniva i
omrddena I samt IV-V i jamforelse med denna enkidtomgang (se bi-
laga 4).

Utbudet visar sammanvédgt en i huvudsak oftrdndrad nivd men
med en tendens mot en mindre utbudsokning. Framst i omrddena
[-IIT tycks ddrmed efterfrdgan enligt de svarande okat i forhdllande
till vad som redovisades i enkédten varen 2006.

I likhet med de jordbruksdominerade lantbruksfastigheterna har
prisnivin f6r de kombinerade fastigheterna av samtliga svarande
bedomts ha varit antingen oférandrad eller 6kat med 1-10% under
perioden. Skillnaden dr marginell i jimforelse med véren 2006.
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Sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter - avser kop dir det
taxerade virdet av bostadsbyggnad utgor minst 50 procent av ko-
pets totala taxeringsvirde.

Den sammanvidgda tendensen betridffande efterfrigan av sma bo-
stadsdominerade lantbruksfastigheter pekar tydligt pa en svag ok-
ning under perioden i omrddena I samt V. Aven i omradena II-IV
framhalls en oftrandrad efterfrigan, men detta svarsalternativ
overvager endast i omrade III. En jamforelse med foregaende var-
enkdt visar endast pa mindre skillnader, se ocksa bilaga 5.

Lika médnga svarande har i omradena I-II samt V framhallit en ofor-
dndrad niva av utbudet av sma bostadsdominerade lantbruksfastig-
heter som de som angett en mindre 6kning av densamma. Fér om-
radena I samt IV 6vervidger ett oférdndrat utbud, men fortfarande
med inslag av svar som hdvdar en mindre ¢kning. Skillnaderna
gentemot den foregdende var-enkidten dr sma utom i omrade I dér
utbudet bedomdes ha okat till det senare enkétstillfallet.

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

Prisutveckling

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

Enkiten viren 2006
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade

I 4 3-4 3-4 4

II 4 3 3-4 4

111 4-5 3 3-4 4

v 4 3 3-4 3-4

A% 4 3 3-4 4
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Enkiten hosten 2006
Omrdde Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3-4 3-4 4
II 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
Enkiten varen 2007
Omridde Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3-4 3-4 4
II 4 3-4 3-4 4
111 4-5 3-4 3-4 3-4
v 4 3 3-4 3-4
V 4 3-4 3-4 4
Fraga 3

Hur anser Du att marknadsvirdenivan fér en normalt sammansatt
skogsfastighet i Ditt verksamhetsomrade ligger, angivet i
kr/m3sk, kr/ha och K/T?

Svaret pa forsta delen av fragan redovisas i figur 3 och i texten. Vérden
angivna i kr/m3sk redovisas for jamférelsens skull dven for de tvd narmast
foregaende enkaterna i figur 3. Det bor observeras att de flesta anger sina
svar utan att ta med verkliga extremvarden da de véger ihop sitt svar. Var-
dena som anges representerar saledes en spontant bedomd ungefarlig
marknadsvardeniva, vilket ocksa ar avsikten med fragan.
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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 vdaren 2007).
Om- |Minienkat 0510 - 0603 |Minienkét 0604 — 0609 Minienkit 0610 - 0703
réade’
Antal [Aritme- |Rela- |Antal |Aritme- |[Rela-- [Antal |Aritme- |Rela- |Aritme-
svar |tiskt me- |tions- |svar |[tiskt me- [tions- |svar [tiskt me- |tions- [tiskt
delvirde’ |tal delvardet |tal delvirdet [tal ~ |medel-
3 kr/ mssk kr/ m3sk vérde!
kr/m“sk Kr /haA
11T 12 225 90 10 263 95 10 299 100 | 32500
v 13 188 75 11 206 74 9 228 76 23100
RI- | 56 | 250° | 100 | 48 | 277° | 100 | 44 | 29% | 100 | 37000¢
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.
Omradet III (Varmlands, Dalarnas och Gévleborgs ldn) uppvisar i
likhet med enk&ten hosten 2006 den storsta uppgangen i savil abso-
luta som relativa tal .

Nar det géller K/ T (kopeskillingskoefficienten i 2005 ars taxerings-
niva) dr antalet svar ocksa denna omgang relativt fa. I omrédde I fo-
rekommer vdrden mellan 1,9-2,2 (baserat pd 4 svar), i omrade II
mellan 1,9-2,5 (6 svar), i omrade III mellan 2,0 och 2,5 (baserat pa 3
svar), i omrade IV mellan 1,5-2,2 (baserat pa 4 svar) och slutligen i
omrade V mellan 1,6 och 2,2 (2 svar).

?For omrédesindelningen, se figur 1.

® Avser det aritmetiska véirdet 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.

“ Medelvérdet i kr/ha (avser enbart Minienkat 0610-0703) baseras pa totalt 39 svar.

55 .. T e o2 . o . . .. T
Riksmedelvérdena végs ihop pé sa sétt att varje delomrédes aritmetiska medelvérde multipliceras

(véigs) med respektive delomrades andel av den inom landet totala stéende virkes- (skogs-) volymen

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 pa kort sikt &r
i huvudsak fortsatt positiv. Det vanligaste svarsalternativet i samt-
liga fem omraden &r tvad plustecken, och fér denna paverkansfaktor,
i likhet med for de bada foljande faktorerna, har det inte i nagot fall
forekommit ndgot minustecken. Den mest positiva instdllningen till
just denna faktor (i genomsnitt tva plustecken) redovisades i omra-
de III, medan en sammanvéigt nagot mer tveksam instéllning géllde
i omrdde V.

Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

Precis som vid den foregdende enkdten, hosten 2006, var install-
ningen i samtliga delomrdden mindre positiv till skogens konkur-

12
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renskraft pa ldngre sikt dn tilltron till den mer Kkortsiktiga
virkesprisutvecklingen. Noterbart dr dock att omrédde I inte ldngre
har den ldgsta sammanlagda nivan, vilket tidigare varit en effekt
sannolikt kopplad till stormen Gudruns hérjningar. En forandring i
riktning mot en mer positiv instdllning i jamforelse med hosten
2006 géller dven i omrdde II, medan ddremot en minskning av till-
tron pd den framtida konkurrenskraften skett i omradena IV och V.
Men inte heller i dessa bada senare omrdden &r instédllningen nega-
tiv, i omrade V angav tvd svarande en nolla (ingen paverkan) var-
dera, tre svarande ett plustecken respektive en svarande tva plus-
tecken.

Viljan att investera i skog och skogsmark

Viljan att investera i skog och skogsmark &r den faktor av de tre i
denna sammanstéllning som sammanvagt brukar bedomas vara
mest positiv, vilket ocksa géller for denna omgang. Nagra storre
forandringar viarda att kommentera har inte heller skett denna om-
gang, utom i omrdde V (Norrlands inland) som efter en nedgang
hosten 2006 nu atergatt till att ligga i niva med de 6vriga omradena.
En ndgot ldgre tilltro géller for omrade IV (Norrlands kustland),
men trots detta dr det genomsnittliga svarsalternativet i detta om-
rade tva plustecken.

De svarande har ocksa haft méjlighet att sjdlva ge exempel pa fakto-
rer som paverkar marknaden. En faktor som aterkommer bland
svaren dr det ldga rénteldget, exemplifierad med foljande kommen-
tar frdn omrdde V: “Réintenivdn gor att investering i skog kan
genomforas dd man med sma avverkningar kan halla réntan stang-
en i viantan pa en uppgang om nagra ar.” Andra aterkommande
faktorer &r skattesituationen, skog som kapitalplacering (invester-
ing) samt mojligheterna till jakt. En svarande fran omrdde I uttryck-
er det sistndimnda pd foljande sitt: ”Jaktmarkspriserna stiger, nar
Svensson borjat golfa har direktdrerna borjat jaga.” Aven utlandska
kopare utgor fortsdttningsvis en paverkansfaktor. Kommentar fran
omr. I: Kapitalstarka danskar pdverkar mer for varje ar som gar”.
Vidare fran omr. III: ”I mitt omrade &r det stort intresse fran Dan-
mark. Danskarna far aterinvestera i svensk skogsfastighet (nédrings-
fastighet) och far ddarmed uppskov med reavinstskatten.”, samt fran
samma omrade: "Nya grupper paverkar ocksd, exempelvis danskar
som tycker vara markvdrden &r laga, utlindska kopare kan styra
priserna ytterligare uppat”.
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Stormen Gudrun &terfinns ocksa denna omgang, omr. I: “Fortsatta
Gudruneffekter, placering av kapital fran stormen (merparten de-
klareras inte forrdan nu i vér)”. En effekt av rddande skattesystem
framgar av foljande kommentar frdn omr. II+IIl: “Mdnga kan antas
ha stora avsattningar i ersédttningsfonder, som en foljd av inlésen av
reservatsvirke. Avsittningen ska aterinvesteras inom 3 dr, annars
faller reavinst + straffskatt ut pa beloppet. Det kan vara en béttre af-
far att betala ett "6verpris” istéllet for att skatta bort dem.”

Négra svarande framhaller en viss osdkerhet kring effekterna av
den nya regeringens aviserade skatteforandringar, t.ex. frdn omr. I:
”(Investeringsviljan) mojligtvis ndgot ddmpad sedan tidigare efter
senaste stormen samt avskaffandet av formogenhetsskatten (ett
plustecken). Vidare frdn omr. II: “Férmogenhetsskatten bortfaller
som argument for att kopa”, och fran omr. III: “Vad sker om for-
mogenhetsskatten tas bort, minskar intresset?”.

Att virkespriserna nu utvecklas pa ett annat sitt &n de gjort under
de ndrmast foregdende dren maérks av foljande kommentar fran
omr. III+IV: ”Virkespriserna har inte varit pd denna hoga niva sa
lange jag har foljt marknaden, dvs. fran 1985.”. En tydligare kopp-
ling till tillgdngen pd virkesravara giller i f6ljande kommentar fran
omr. I: ”(Det) spekuleras/ryktas om timmerbrist i Smédland” (tva
plustecken), och fran omr. II+III+IV: “Framtida brist pd skogsrdvara
nédr stormféllningslagren tomts och ev. exportavgifter inforts pa
Ostimporten.”

Andra kommentarer, omr. I: “Det har borjat spekuleras i skog pa ett
sdtt som inte forekommit tidigare. Skogsgardar har blivit snabbom-
satta handelsvaror, ingen tycks reflektera 6ver riskerna i skogsinve-
steringar. Nar kalkylrantan borjar ndrma sig 2% i en realkalkyl finns
ju inget beaktande av risk.” Frdn norra delen av landet hdvdas
(omr. IV): ”Stor efterfrdgan, brist pd utbud (Sveaskog drar ned),
energisortiment okar, etanolframstdllning” (tre plustecken) och fran
omr. IV+V: “Bolags mojlighet att kompensationskdpa for sdld re-
servatsmark” (ett plustecken).
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Fraga 5

I samband med den kraftiga prisokning som géllt pa marknaden for
skogsfastigheter under senare tid har i olika sammanhang framhal-
lits att det, utover de mer traditionella koparkategorierna, blivit mer
eller mindre vanligt forekommande att &ven personer utan ndgra
skogliga erfarenheter ger sig in i denna bransch.

a) Forsok att kvantifiera andelen kopare av skogsfastigheter som
inte har “god kdinnedom om marknaden” (dvs. om géllande
marknadsvidrdenivéer, skogliga begrepp, ransoneringsregler,
skattelagstiftningen, etc.) inom ditt verksamhetsomrade, inled-
ningsvis for samtliga kop. Om du dérefter delar in de forvéarva-
de fastigheterna i tva grupper, dvs. i en grupp som dr prismas-
sigt billigare dn den forvarvade medelfastigheten inom ditt
verksamhetsomrade (grupp 1) och i en andra grupp som ar
prisméssigt dyrare dn den forvarvade medelfastigheten (grupp
2), skiljer sig d& andelen kopare utan tidigare skogliga erfaren-
heter mellan dessa bada grupper?

b) Har andelen kopare av skogsfastigheter som inte har ndgra tidi-
gare skogliga erfarenheter forandrats under de senaste 5-10 aren
och i sa fall hur?

c) Om det skulle stimma att andelen kopare utan tidigare erfaren-
heter av skogsdgande okat inom ditt verksamhetsomrade under
de senaste dren, och att dirmed kunskapen kanske ocksa mins-
kat om hur marknaden for skogsfastigheter fungerar, &dr det
tankbart att anta att detta ocksd har kommit att fa en paverkan
pa sjdlva formedlingsprocessen av skogsfastigheter.

Anser du att den genomsnittlige koparen av skogsfastigheter
over tiden blivit mindre insatt i marknaden for skogsfastigheter,
dvs. i marknadens forutsdttningar och spelregler? Detta skulle
exempelvis kunna ta sig uttryck i att andelen orimliga anbud
har okat. Alternativt kan detta tinkas framga genom att de re-
dovisade marknadsvirdena (fran killor som LRF Konsults pris-
statistik och Minienkdten) nu mer dn tidigare styr nivan pa de
anbud som ldggs pa skogsfastigheter.

Frigan avser skogsdominerade lantbruksfastigheter

Fraga 5a besvarades genom att ange ett kryss i vardera en av tre ko-
lumner enligt uppdelningen i sjdlva fragestdllningen. I varje ko-
lumn hade den svarande mojlighet att vilja mellan fem kryssrutor,
se fordelningen av kryssen i redovisningen i figur 4 nedan.

15



Lantmateriet

2007-05-08

Figur 4.  Fordelning av andelen kopare, antal svar (kryss) per kategori.
Andelen koé- | Andelen kopare utan “god | Andelen képare utan “god
pare utan kinnedom om markna- kinnedom om marknaden”,
"god kidnne- | den”, tillh6érande den tillhérande den grupp som
dom om grupp som forvirvat billi- | forvirvat dyrare 4n medel-
marknaden” | gare in medelfastigheten fastigheten

Omr. I

1-20% 3 3 1
21-40% 2

41-60% 1 2
61-80% 1 1
81-100%

Omr. II

1-20% 4 6 15
21-40% 4 2 2,5
41-60% 1 1
61-80% 3
81-100%

Omr. III

1-20% 1 3 1
21-40% 1 2

41-60% 4 1

61-80% 5
81-100% 1
Omr. IV

1-20% 5 2 3
21-40% 1 3 1
41-60% 1

61-80% 1 2
81-100%

Omr. V

1-20% 4 2 1
21-40% 2 1
41-60% 2

61-80% 3
81-100%

16



Lantmateriet

2007-05-08

Ungefdr hilften av de svarande uppgav att andelen svarande utan
”god kdnnedom om marknaden” var maximalt 20%. Nar en upp-
delning gjordes av de forvarvade fastigheterna i en grupp som for-
vdrvats billigare respektive i en grupp som forvdrvats dyrare dn
medelfastigheten, blev det inte ovéntat en viss forskjutning mot en
hogre andel kopare utan ”god kdnnedom om marknaden” i den se-
nare gruppen.

De svarande hade dven mojlighet att ge egna kommentarer till del-
frdga 5a. Dessa kommentarer samt svaren till delfrdgorna 5b re-
spektive 5c redovisas nedan genom att citeras ordagrant. Dessa svar
har vidare sammanstillts utifrdn omradestillhorighet. Punkt i vans-
termarginalen indikerar en ny (annan) svarande.

Omr I:

b) Ja, okat!
c) Nej, det ar andra faktorer som styr prisutvecklingen, bl.a. brist pd
lampliga och attraktiva investeringar.

b) Nej

a) Jag bedomer att de flesta kopare i Jonkopings lan har ganska god
kdnnedom om marknaden och om skog generellt sett.
b) Jag tror att den kategorin har ckat.

a) Vi anser att samtliga som forvarvar skog har god kannedom, om
inte skaffar de sig den fore forvarvet.
b) Se ovan. Fler investerare + placerar + jaktintresse styr kopet.

b) Jag har upplevt en tkad efterfrdgan fran kunder utanfor bran-
schen.
c) Nej, inte direkt.

b) Andelen har 6kat kraftigt.

b) Hér ar dock min uppfattning att kopekretsen foréandrats, inte radi-
kalt men i viss mén. Traffar nu alltfler nya skogsdgare som inte
har ndgon erfarenhet fran skogsbruk. Den vanligaste koparen &r
anda, eller fortfarande, en person som utfor rationaliseringsfor-
varv.

c) Ja, jag tror att detta dr fallet. Jag har under de senaste aren talat
mig trott om nyckeltalen m3sk/ha, kr/m3sk och kr/ha samt hur
man bor analysera dessa. I Smaland finns manga skovlade fastig-
heter med laga forrdd (25.000-30.000 kr/ha dr ldgsta niva (mark-
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vdrde)), exempelvis borde ett skifte med 50 m3sk/ha skiligen s&l-
jas for 35.000 kr/ha och 700 kr/m3sk vilket ocksa gjorts. Nyckelta-
let kr/m3sk stiger da snabbare dn nyckeltalet kr/ha. Spekulanter
tycks huvudsakligen anvinda sig av tillganglig statistik i
kr/m3sk, ndrmast oavsett skogarnas beskaffenhet vilket dr en ny-
het.

Omr 1+ II:

e a) (Den svarande har inte satt ndgra kryss i kolumn 2 och 3 vilket f6l-
jande kommentar syftar pa!) Svart att se nagon skillnad da ofta
grannar drar upp budgivningen vilket i s fall skulle innebéra att
andelen &r lagre for dyrare objekt.

b) Andelen har 6kat och alltfler &r “grona” skogskopare. Samtidigt ar
huvuddelen av kdparna tidigare skogsdgare.

c) Miklarens roll 6kar och det kommer att krdvas vasentligt ckad
radgivning vilket i sin tur krdver béttre utbildade maklare som &r
specialiserade pa jord och skog.

Omr 1I:

e D) Antalet kdpare utan skogskunskap dr hogre idag. Antalet har sa-
kert 6kat med 50-100% i forhéllande tills for 5-10 ar sedan.
c) Jag tror olika former av ”offentlig” statistik leder marknaden (”"vad
som star i t.ex. tidningen Land mdste ju stimma”)!

e b) Forr var det mest aktiva lantbrukare och grannar som kopte skogs-
fastigheter. Den gruppen &dr ocksa storst idag men andelen stads-
bor och andra ”“okunniga” har 6kat under senare tid.

¢) Tror inte andelen orimliga anbud okat generellt utan de flesta ko-
pare/anbudsgivare dr nog vil medvetna om vad de ger sig i och
vilka laga direktavkastningskrav de far leva med.

e b) Nej.

e b) Okat de senaste 1-2 &ren.
c) Prisstatistiken styr mycket.

e a) (Kommentar till kryss i 21-40% kolumnen ldngst till véanster): For
mindre fastigheter kan 21-40% vara aktuellt.
(Kommentar till kryss bdde i 1-20% och i 21-40% i kolumnen
langst till hoger): Fastigheter sdljs sdllan under men ibland 6ver
medelfastigheten.
b) Ja med storre efterfragan.
¢) Andelen orimliga bud har 6kat dédr nérhet till storstad, sjo och om
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forsaljning sker i aktiebolagsform.

e D) Jafran 0% till ca 20%.

Omr 11 + III:

e b) Okat. Ses som kapitalplacering.
c) Ja, avkastningskraven asidosétts. Det verkar som folk bjuder en-
bart med underlag som méklaren redovisar, utan egen faltkon-
troll.

Omr Il +1II+V:

e a) Andra vérden dn de rent virkesmaéssiga har okat markant (rekrea-
tionsvarden sasom jakt och fiske), sarskilt vid intresse fran ut-
landska kopare (norrmén, holldandare och danskar) etc.

b) Ja, klar 6kning. Detta stiller hogre krav pa framtaget informa-
tionsmaterial eftersom koparna ej sjdlva klarar att bedéma varde-
na.

c) Samtliga skogsfastigheter som formedlas via oss séljs genom bud-
givning. Ibland koper dven erfarna spekulanter trots avsevart hoj-
da priser. Ovanstdende teori stammer béttre f6r mindre fastigheter
an for storre.

Omr III:

e Db)Ja, andelen har okat.
c) Ja, prisstatistik som gar ut offentligt synes ge ett medianvérde for
budgivaren plus ett personligt paslag pa detta.

e a)Vete.
b) Det kidnns sa, koparna kommer ldngre och langre ifran fastigheten.
c) Allting forandras och man maste ju vara 6dmjuk, dvs. det dr inte
sdkert att gamla vedertagna regler alltid ar ratt. Alltid svért att
veta hur koparen tanker. Hittills har langsiktighet belonats.

e b)]Ja, det verkar som om de gjort vinster pa aktier och flyttat 6ver till
skogsaffirer.
e a) Omojlig fraga.
b) Nej.
) Nej. Koparna mer insatta nu &n tidigare.

e a) Danskar t.ex. vdrderar mer efter storlek pa fastighet (hektar), vir-
kesforrad dr inte lika viktigt for dem.
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b) Stor 6kning.
Omr III + IV:

e a) Tror att tdnket ovan &r fel. De ganger priset “drar ivdag” beror
framst pd att koparen har mycket gott om eget kapital. Dvs det
bottnar inte i god eller mindre god kdnnedom om marknaden. De
tlesta kopare ser for ovrigt till att kopa kompetens nér det &r fraga
om banklan.

b) Kapitalstarka kopare fran sodra Sverige och Mellansverige har
okat i Norrland. Min uppfattning dr att koparna ser till att ta hjalp
frdn andra radgivare i det fall de kdnner behovet.

c) Kénns inte som att koparkompetensen minskat. Dock &r den (och
har varit) ibland sa 1ag att prisbilden numer ofta styrs av statistik
och inte det enskilda objektets utseende. Det kan t.ex. vara en
mycket bra affdr att kopa R1-skog for 2.000 kr per m3sk om bonite-
ten dr ratt (10.000 kr/5 m3sk per ha = 2.000 kr per m3sk). Yngre
ogallrad G1-skog blir istédllet “6verbetald” da statistiken styr.

OmrIIT+1IV +V:

e D) Nej. Det har de senaste aren funnits en "nyrekrytering” av kopare
(10-20%) som inte haft skoglig erfarenhet. Dessa anlitar dock ofta
radgivare fran skogsbolag, bokforingsbyrder, etc.

c) Andelen utan skoglig erfarenhet har inte 6kat. Daremot har intres-
set for statistik (kr/m3sk) okat for alla koparkategorier. Avkast-
ningsmodellen (nu-vérdet) dr i princip “dod”.

Omr1IV:

e a) Denna redovisning (dvs fordelningen av kryssen) bygger mer pa
“kdnsla” dn fakta. Vi kommer inte i kontakt med sa manga privata
kopare att vi har fakta for denna kategorisering.

b) Inom norra Angermanland tycks kunskapen ha kat i och med att
marknaden har blivit friare - fler aktorer. I norra Vésterbottens
landskap tycker man att kunniga kopare har funnits bade férr och
nu.

c) Nej, nej, nej.

e () Ja. Prisstatistik styr priset. Det mérks att ungskogsfastigheter med
laga virkesforrad kan bli relativt “billiga” i forhallande till avkast-
ningsberdkning. Fastigheter med medeldlders skog relativt dyra
jamfort med avkastningsvéarde p.g.a. hoga virkesforrad.
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OmrlV + V:
e b)Okat.

e Db) - Ejfor eget arbete och forsorjning

- Kapitalplacering, pensionsplacering

- Jakt

- Slaktgard, personlig koppling

¢) - Hmm? De oinsatta utgor ocksa en del av marknaden rimligtvis?

Att manga personer har gott om pengar att investera i skog dri-
ver upp priserna med en uppgang pa 15% om aret, da blir de
tokdyra priserna for 2 ar sedan till “klipp”.

- Ur ett traditionellt skogsbrukarperspektiv &r manga nya kopare

inte insatta.

e a) Har for dalig kdnnedom om de privatpersoner som koper skog.
Tror dndd att man har god kunskap om marknaden. Hoga priser
handlar mer om att kopare har en sddan ekonomisk situation att
man kan betala det som krédvs utan att vara beroende av objektets
avkastning.

b) Har uppfattningen att fler dyra objekt (investeringsobjekt) séljs till
personer som inte tidigare haft anknytning till skogsbruk - dock
svart att kvantifiera.

c) Tycker inte det finns ndgot samband mellan saknad erfarenhet av
skogsdgande och kunskap om hur marknaden fungerar. Tror att
de flesta vet vilken affdr man ger sig in pa. Det dr kategorin kopa-
re som dndrats. De som ska leva pa sin skog har inte tillrdcklig be-
talningsférmaga. Tror att kopare lagger mindre tid pa att besiktiga
objekten. Man gor heller inte sa noggranna avkastningskalkyler.
Tror mer att sdljare manga ganger har dalig kunskap om markna-
den. Har ger bl.a. LRFs statistik och media ofta hoga forvantning-
ar. Speciellt om den fastighet man séljer &r i daligt skick med lag
andel slutavverkningsskog och eftersldpande skogsvard, kan for-
handlingar bli komplicerade.

Omr V:

e D) Jag far kianslan av (ej bekréftat) att det forekommer en storre andel
kopare med mycket pengar, utan egentligt “skogligt intresse” som
ser skogen som en mdjlighet att trycka undan pengar.

c) Nej, inte 6verlag. Huvuddelen av de fastigheter som séljs blir ju
regleringar, dvs kops av redan tidigare skogsdgare. Statistiken styr
inte nivdn pa anbuden, da skulle vi ha betydligt ”tajtare” nivaer.
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Fraga 6

Det spekuleras bl.a. i media att det kan vara tdnkbart att en fastig-
hetsbubbla ndrmar sig. Anser du att det finns en grund for detta, i
forsta hand med avseende pa skogsdominerade fastigheter, men
dven i vissa delar av landet f6r andra typer av lantbruksfastigheter?
Kommentera gérna ditt svar!

Frigan avser skogs- och jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.

Svaren till frdga 6 redovisas nedan genom att citeras ordagrant.
Dessa svar har vidare sammanstillts utifrdn omradestillhorighet.
Punkt i vdnstermarginalen indikerar en ny (annan) svarande.

Omr I:

Nej.

Tror inte det. Andelen ldnat kapital d&r mindre och virkespriserna &r
pa vag upp.

Nej, inte i sodra Sverige.

Jag bedomer en ev. “bubbla” inom dessa fastighetstyper som valdigt
osannolik. Skog och jord representerar fastigheter med hog substans.
F.n. ser det stabilt ut med en séttning pa nuvarande nivaer.

Jag menar att koparna inte beldnar sig lika hogt som t.ex. pa villa-
marknaden. Taligare mot borskrascher och vardechocker. Sa lange
konjunkturen &r bra = liten risk.

Omr 1+ II:

Jag tror inte pa nagon storre bubbla men det kan definitivt bli en
nedgang som dock bor bli tillfdllig. Den fortsatta ranteutvecklingen
blir avgorande. I nuldget finns inga direkta tecken pd en nedgang.

Omr 1I:

Fastighetsprisfall pa t.ex. villamarknaden slar omgdende pa jord-
bruksfastigheter dédr boendet har stor betydelse/andel. Képaren har
ju ofta en villa att silja.

Ingen stor plotsligt sméllande bubbla men méjligen en pysande om
ranteldaget hojs samtidigt som virkespriserna sjunker.
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Det dr klart att nagon gédng vander trenden. Priserna kommer att pla-
na ut eller sjunka nagot. Dock inget drastiskt som vid fastighetskri-
sen i borjan pa 1990-talet. Kanske inom 5-6 ar.

“Mindre” bubbla. Vid kraftig ranteuppgang (2-3%) korrigering av
marknaden.

Nej. Oforandrade priser eller nagot lagre i 2 &r och sedan stigande
igen.

Omr II + III:

Ne;j.

Omr II + IIT + V:

Med hinsyn till forddlingsindustrins 6verkapacitet och relativa stora
avverkningar till goda priser p.g.a. konjunkturldget torde vardet be-
std pa kvarvarande avverkningsskog inom rimlig framtid. Ej mins-
kande virden pa skogsfastigheter trots borttagen formogenhetsskatt
som kommer.

Omr I1II:

Nej, efterfrdgan &r fortfarande betydligt storre an utbudet.

Ja, framst beror det pa att jag tanker i gamla banor och tror det &r ratt
och dd bor det bli ett fall men... !

Eventuellt i vissa mikromarknader.

Jag tror inte pa ndgon bubbla. Att vi har prisstegringar beror pa stort
intresse frdn utlandet. Hektar-priserna &dr avsevart hogre i soder.

OmrIIT +1V:

Inte i Vasternorrland och i norra Hilsingland. I sodra Sverige ar det
dock ett stort glapp mellan avkastningsvarde/substansvarde i for-
hallande till prisnivan. A andra sidan torde intresset dven framéver
déampa ett eventuellt prisfall.

OmrIII+IV+V:

Nej, belaningen &dr ofta mycket lag, under 50% av belaningsvéardet.
Bankerna kraver ofta god marginal till beldningsvardet.
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Omr1V:

Inte betrdffande skogsfastigheter i Norrland. Just nu har vi stora
prishdjningar pa timmer och massaved. Fastighet med avverknings-
bar skog finansierar kopet direkt eller till viss del. Detta &r stor skill-
nad mot kommersiella fastigheter. Mdnga skogsfastigheter dr sma-
skaliga men med hoga nyckeltal. Det mdste vara tilldtet att utanfor
gdangse varderingsnormer betala bra for “fin skog”, “vill inte ha kal-
yta”, “egen skog”, “bdrplockning” osv. Hdr dr det ingen fastighets-
bubbla.

De flesta kopare har relativt god likviditet. Aven om fastighetspri-
serna stagnerar tror jag inte pa en sprickande bubbla.

Omr IV +V:

De senaste arens kraftiga prisstegring tror jag dampas under 2007 till
0-10%. Undantag kan vara fastigheter med stor andel slutavverk-
ningsskogar. Suget efter virke dr stort och varens prisokningar pa
virke dr kraftiga.

En ekonomisk kris skulle dra ned priset dven pa skogsfastigheter,
men dr mycket tveksam till att anvidnda “fastighetsbubbla”. Tror inte
pad nagot ras i prisnivan.

Omr V:

Idag dr priserna néstan i nivd med rotpostvardena, dvs. slaktvarden,
vilket gor att den som koper fastighet ndstan i nivad med slaktvardet
ar helt beroende av lag réanta (om man &r beldnad) och ddrmed straf-
fas hért vid en ranteuppgéng. Effekten av detta blir att en ranteupp-
gang nog slar hal pa “bubblan” men har en fordrojd effekt pd skogs-
fastigheter dd de flesta under en ldng tid kan avverka sig mot fallet.
Det gor att vi nog inte kommer att se ett “fritt fall” for skogsfastighe-
ter om detta visar sig vara en bubbla, vilket jag dnda inte tror.
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