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

- Minienkdtundersokning hosten 2008 -

Sammanfattning

Lantmadteriets s.k. Minienkdtundersokning avseende perioden april
2008 till och med september 2008, visar pa en i jamforelse med de
ndrmast foregdende enkdtomgangarna mer avvaktande utveckling
vad avser marknadssituationen for lantbruksfastigheter. Denna
svagare tendens dr mest markant i Gotaland.

De svarande har som grupp, dvs. i genomsnitt, redovisat en oftr-
dndrad efterfragan under perioden for lantbruksfastigheter gene-
rellt. Utbudet av lantbruksfastigheter har sammanvégt inte férand-
rats ndimnvart under perioden i sodra Sverige, medan en viss 6k-
ning av utbudet kan noteras for véstra Svealand samt Norrland.
Vidare anser majoriteten av de svarande att prisutvecklingen varit
ofdrandrad under perioden, med undantag for Gotaland dér svar
overvidger vilka anger en minskning med mellan 1-10 procent.

Vid en uppdelning pé de olika delmarknaderna (skogsdominerade,
jordbruksdominerade, kombinerade respektive smd bostadsdomi-
nerade lantbruksfastigheter) har de svarande, avseende de skogs-
dominerade fastigheterna, vid de ndrmast féregaende enkéterna va-
rit mest positiva till utvecklingen nir det galler faktorerna efterfra-
gan och pris. Den hdr omgangen redovisas for de skogsdominerade
fastigheterna en mer dterhdllsam utveckling avseende dessa bada
faktorer. Utbudet anses sammanvagt ha varit i princip oférdandrat
under perioden i Gotaland och i Mdlardalsregionen medan en viss
okning géller for resterande delen av landet. For de ovriga del-
marknaderna kan denna enkdtomgang bl.a. noteras en bedémd ne-
gativ prisutveckling med 1-10 procent betrdffande de sma bostads-
dominerade fastigheterna i Gotaland samt i Mélardalsregionen, vil-
ket dr en markant skillnad mot den bedomda prisutvecklingen for
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ett ar sedan (hosten 2007). Under motsvarande period ansdgs pris-
nivan dd ha varit oférandrad eller svagt kande f6r samma fastig-
hetskategori.

Den uppskattade marknadsnivan for en normalt sammansatt skogs-
fastighet har trots en mer avvaktande marknad dven denna enkat-
omgang Okat i samtliga omrdden utom i Goétaland. Detta innebér
ocksa att for forsta gdngen sedan Minienkdtundersokningen inled-
des har nivdn bedémts vara hogre i Malardalsregionen &n i Gota-
land. Nivan varierar frdn ca 485 kr/m3sk som ett genomsnitt for
Mailardalsregionen till ca 285 kr/m3sk for Norrlands inland. Den
storsta uppgangen i sadval absoluta som relativa tal jamfort med en-
kédten varen 2008 kan noteras for det sistnamnda omradet. Resulta-
tet bor dock som vanligt tolkas med forsiktighet.

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. I flera fall kan en
mindre positiv instidllning konstateras f6r denna omgang i jamforel-
se med ndrmast foregaende enkdter.

Vidare ombads mottagarna av enkiten att bedoma marknadsvar-
denas forandring avseende skogsfastigheter med anledning av den
turbulenta finansiella situation och annalkande ldgkonjunktur som
uppkommit under hosten 2008. Svaren dterges ordagrant i texten.
Detsamma giller betrdffande svaren pa den efterfoljande fragan.
Mottagarna av enkédten har ddr ombetts uppge i vilken man de har
kunnat notera ndgra speciella tendenser nar det giller olika katego-
rier av kopare i forhallande till hur dessa kategorier forvarvar alter-
nativt brukar olika typer av lantbruksfastigheter.

De svarande fick dven redovisa marknadsnoteringar for akermark
respektive betesmark. Spridningen dr som tidigare mycket stor sa-
vdl inom de svarandes verksamhetsomrdade som inom landet. Dér-
emot dr fordndringarna gentemot den foregdende enkdten mattliga.

Inledning

Syftet med Lantmiteriverkets s.k. Minienkaét ar att forsoka fanga in
trender och tendenser pd den 6ppna marknaden for lantbruksfas-
tigheter." Resultatet av den senaste enkdten, som genomfordes for
fyrtionde gdngen hosten 2008, redovisas hédr. Undersékningen av-
ser halvarsperioden april 2008 t.o.m. september 2008.

] 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 36 pa enkdten.
Av de 36 svarade inte alla pa samtliga fragor medan flera svarade
for mer dn ett geografiskt omrdde. 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 fo6r vidare be-
rakningar. Svaren i undersokningen dr uppdelade pa fem geogra-
fiska omrdden (se figur 1 nedan).

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:
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Omrade I 12
II 10
III 10
v 11
\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 férandringen av utbud och ef-
terfrdgan under undersokningsperioden april 2008 t.o.m. september
2008. Pilarna ska tolkas pa i princip foljande sétt vad géller utbuds-
och efterfrageforandringen:

kraftigt okande

svagt okande

N

oforandrad

svagt minskande

kraftigt minskande

Heldragen pil i figur 2 avser svaren fran denna undersokning, dvs.
april 2008 t.o.m. september 2008. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. april 2007 t.o.m. september 2007. Or-
saken till att jaimforelser i fragorna 1 och 2 enbart gors med enkéten
hosten 2007 och inte med den ndrmast féregdende enkdten (varen
2008) &r att utbud, efterfrdgan respektive prisutveckling tenderar att
fluktuera sdsongsvis mellan var och host. Det har darfér bedomts
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.
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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 %

For saval frdga 1 som 2 har svaren dessutom illustrerats med hjalp
av staplar i bilagorna 1-5. En ”poédngséattning” 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 genererat virdet 1, en svag minskning
vdrdet 2, en oforandrad efterfragan respektive ett oforandrat 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.

Observera att pd grund av de laga antalet svar som denna enkat-
omgang inkommit frdn omrdde V har svaren for fraga 1 fran detta
omrade slagits samman med svaren for omrade IV. Dessutom har
de personer som svarat for omrade V med ndgot undantag dven
svarat for omrade IV med likalydande svar for bdda omrddena.
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Figqur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
april 2008 t.o.m. september 2008. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende under-
sokningsperioden april 2007 t.o.m. september 2007).

a) Efterfragan b) Utbud c) Prisutveckling
Omrade I 2-3 (4)
II-v [I-vV
- > —
— 1 — LI Omrade II 34)
________ y» V e ILILV Omréade III 3 (4-5)
_________________ > LIV e SRR P A% Omrade IV-V 3 (4)

De sammanvigda svaren visar att efterfrigan under perioden i hu-
vudsak varit oforandrad i samtliga omraden, forutom i omrade I
(Gotaland) dédr det finns en tendens till en svag minskning. Svaren
skiljer sig ddrmed fran enkéten hosten 2007 da de fyra omradena
norr om Gotaland visade pa en svag, eller i omrade V till och med
en starkare efterfrageckning under perioden (jamfor bilaga 1).

Utbudet anses till 6verviagande delen (eller i genomsnitt) varit ofor-
dndrat under perioden inom omrade I och II, samt i resterande de-
len av landet 6kat svagt. Detta innebér att utvecklingen i huvudsak
enligt de svarande varit svagare i jamforelse med host-enkiten
2007.

Nar det giller prisutvecklingen dominerade en oftrdandrad niva i
samtliga omrdden utom i omrade I. I det sisthdimnda omradet 6ver-
vidgde svar som visade en nominell minskning med 1-10% bland
svaren. Resultatet frdn den foregdende host-enkdten skiljer sig dar-
med fran motsvarande resultat for denna enkdtomgang genom att
svaren hosten 2007 till 6vervdgande delen visade pa en mattlig ok-
ning av prisnivdn med 1-10%.
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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 en sarskild tabell sist i avsnittet.

Observera att pa grund av det ldga antalet svar som denna enkt-
omgang inkommit frdn omrdde V har svaren for fraga 2 fran detta
omrade slagits samman med svaren for omrade IV. Dessutom har
de personer som svarat for omrade V med nagot undantag dven
svarat for omrade IV med likalydande svar f6r bdda omrddena.

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

Efterfrigan for skogsdominerade fastigheter har enligt de svarande
till 6vervdagande delen varit oférdndrad under perioden for samtli-
ga omraden (se bilaga 2). Vid en sddan jamforelse bor man dock no-
tera att referensnivan bland de svarande i dagsldget kan vara rela-
tivt hog som en effekt av att efterfragan under flera av de ndrmast
foregdende enkdtomgangarna generellt varit kande.

Betraffande utbudet dr detta enligt de svarande i huvudsak oférand-
rat i omradena I och II, medan en svag 6kning dverviger i omrade-
na III och IV/V. Nivaerna har ddrmed i huvudsak sjunkit nagot
sedan foregdende host-enkat.

Prisutvecklingen har av flertalet svarande bedémts som oftréndrad,
utom i omrdde I dér lika manga svarande anser att prisnivan mins-
kat nominellt med 1-10% under perioden som de som hdvdar en
ofdrandrad niva. Svaren pekade generellt pa en tydligt hogre pris-
utveckling i den foregdende host-enkéten.

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

Betraffande efterfrigan 6vervéager i omradena II och III svar med en
oforiandrad niva, medan det i omradena I och IV/V &ven finns en
tendens till en svag minskning. I jamforelse med foregdende host-
enkdt anses darmed efterfrdgan ha minskat, i synnerhet i omrddena
I samt IV/V (se bilaga 3).
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Utbudet av jordbruksdominerade fastigheter har till 6verviagande
delen varit oforandrat, med undantag av omrade IV/V dér bilden
visserligen &r splittrad men en sammanvéagning av svaren visar pa
en svag 0kning av utbudet. I jamforelse med enkdten hosten 2007
var forandringarna darmed mattliga.

Prisutvecklingen uppges av flertalet svarande varit oférandrat, med
undantag av omrade I ddr det finns en tendens till en svagare pris-
utveckling. Skillnaden &r ddrmed relativt stor gentemot enk&dtom-
gangen for ett ar sedan da flertalet svarande pekade pd en 6kning
av prisnivdn med 1-10% under perioden.

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

For kombinerade lantbruksfastigheter visar svaren sammanvéagt pa
en ofdrdndrad niva av efterfrigan. I omrade I anger dock fyra av to-
talt nio svarande en svag minskning av efterfrdgan. I samband med
foregdende host-enkit var det ungefdar lika ménga svarande som
hdvdade en oftrandrad niva av efterfragan som en svag okning av
densamma, med undantag for omrdde V dar samtliga (tre) svaran-
de uppgav en svag okning (se bilaga 4).

Aven betriffande utbudet anger flertalet av de svarande (eller sam-
manvdgt) en ofordndrad nivd. I omrddena II, III och IV/V fore-
kommer ocksa tendenser mot en svag 6kning av utbudet. I omrade
I tycks utbudet enligt de svarande ddarmed ha minskat i férhallande
till vad som redovisades i enkidten hosten 2007.

Prisutvecklingen har for de kombinerade fastigheterna bedémts varit
ofordandrad i omradena II, III och IV/V. I omrdde I hdavdar fyra av
nio svarande att prisnivdn minskat nominellt med 1-10% under pe-
rioden. Prisnivan anses ddrmed ha sjunkit i samtliga omrdden i
jamforelse med hosten 2007.

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

Den sammanvdgda tendensen betrdffande efterfrigan av sma bo-
stadsdominerade lantbruksfastigheter pekar tydligt pd en minsk-
ning i samtliga omraden jamfort med motsvarande period for ett &r
sedan, se ocksa bilaga 5. Da kan man betona, i likhet med for varens
enkdt, att de bostadsdominerade lantbruksfastigheterna under en
langre tid haft en god utveckling, varfor referensnivan i dagslaget
kan vara relativt hog. I omradena I och II visar svaren sammanvéagt
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pa en svagt minskande efterfrdgan medan efterfrdgan i omrddena
IIT och IV/V i huvudsak ansetts ha varit oférandrad.

Nar det galler utbudet av sma bostadsdominerade lantbruksfastig-
heter pekar likaledes svaren sammanvéagt pd att detta varit svagt
minskande i omradena I och II. I omradena III och IV/V dominerar
svar vilka anger en oférdndrad nivd. Skillnaderna gentemot den f6-
regdende host-enkdten dr mindre &n for efterfrdgan betrdffande
denna fastighetskategori. Dock var utbudet under motsvarande pe-
riod foregdende ar enligt de svarande hogre framst i omrade I, men
i viss man dven i omrade IV/V.

Prisnivdn har enligt de svarande haft en tydligt negativ utveckling i
samtliga omrdden. Den ldgsta nivan redovisas for omrdde I for att
sedan stiga for respektive omrdde vid en forflyttning i nordlig rikt-
ning. I omrddena I och II har prisnivdn sammanvégt minskat med
mellan 1 och 10 % enligt de svarande. Vid motsvarande enkétom-
gang for ett ar sedan redovisade flertalet svarande istéllet en svag
nominell prisokning.

Prisutveckling

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

Enkditen hosten 2007
Omrdde Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 4 4 3-4
II 4 4-5 4 3-4
111 4-5 3-4 3-4 4
v 5 4 3-4 4
\Y 5 3-4 3-4 4
Enkditen vdren 2008
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 3-4 3-4 3-4 3
II 4 4-5 3-4 3-4
III 3-4 3-4 3-4 3-4
IvV/V 4 3-4 3-4 3-4
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Enkditen hosten 2008
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 2-3 2-3 2-3 2
II 3 3 3 2-3
IT1 3 3 3 3
IvV/V 3 3 3 3
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 frdgan redovisas i figur 3 och i texten. Vir-
den angivna i kr/m3sk redovisas for jamforelsens skull dven for de
tva ndrmast foregdende enkdterna i figur 3. Det bor observeras att
de flesta anger sina svar utan att ta med verkliga extremvarden da
de véger ihop sitt svar. Vardena som anges representerar sdledes en
spontant bedomd ungefarlig marknadsvérdeniva, vilket ocksa &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 2008).

Om- |Minienkét 0704 - 0709 [Minienkit 0710 - 0803 Minienk&t 0804 - 0809
ré’lde2
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 delvardes [tal delvirdes [tal medel-
3 kr/ mssk kr/ mSSk varde®
kr/m“sk kr /haA
I 11 426 | 199 | 11 455 | 199 | 12 449 | 120 | 66500
I 10 390 | 119 | 9 449 | 128 | 10 487 | 130 | 68000
I 10 323 98 | 9 334 95 | 10 354 95 | 38300
I\Y 11 255 77 11 280 80 11 301 81 28000
v 6 224 s | 4 229 65 7 284 76 | 29200
RIL- 48 3295 | 100 | 44 352° | 100 | 50 | 373° | 100 | 46300°
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, dnnu en enkdtomgang stigit for riket som helhet.
Trots detta kan tvd avvikelser noteras i jamforelse med tidigare en-
kater. Saledes finns det indikationer pd att en sdnkning av mark-
nadsvirdenivan skett under den aktuella perioden i omrade I (Go-
taland). Eftersom marknadsvardenivan for omrdde II (Mélardalen)
samtidigt fortsatt att 6ka &r en tydligare avvikelse att denna for for-
sta gangen i Minienkétens historia passerat omrade I, vilket saledes
innebédr att marknadsvardenivdn for omrade II nu &dr den hogsta i
landet. Den storsta 6kningen i sdvél relativa som absoluta tal upp-
visar dock omrade V (Norrlands inland).

Nar det géller K/ T (kopeskillingskoefficienten i 2008 ars taxerings-
niva) dr antalet svar ocksa denna omgang relativt fa. I omrédde I fo-
rekommer vdrden mellan 1,5-2,5 (baserat pa 5 svar), i omrdde II

?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 0804-0809) baseras pa totalt 40 svar.

55 .. A o o . . o . . .. T
Riksmedelvérdena végs ihop pa sa sétt att varje delomrades 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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mellan 1,8-3,0 (3 svar), i omrdde III anger ett svar vardet 2,5, i om-
rade IV forekommer viarden mellan 2,0-3,0 (baserat pa 4 svar) och
slutligen i omrdde V anger tva svarande bada K/T lika med 2,5.

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.

Observera att pa grund av det laga antalet svar som denna enkat-
omgang inkommit frdn omrdde V har svaren for fraga 4 fran detta
omrdde slagits samman med svaren for omrdde IV.

Den framtida virkesprisutvecklingen

Instéllningen till den framtida virkesprisutvecklingen pd kort sikt
har i omrddena I, II och III blivit mindre positiv én den var i sam-
band med varens enkit. I synnerhet i omradena I och II innebér det-

12
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ta en sd pass vésentlig fordndring att vid en sammanvagning av
svaren hamnar snittet denna gdng mellan noll (ingen paverkan) och
ett minustecken (svag negativ paverkan). I omrddena III samt IV/V
dr instdllningen mer positiv, speciellt i omrdde III dadr det genom-
snittliga utfallet motsvarar drygt ett plustecken, dvs. ndgot mer &n
en svag paverkan.

En svarande fran omrade IV har kommenterat sina minustecken,
uppdelat pa tva minustecken avseende timmer och ett minustecken
for massaved enligt foljande; " Timmer, byggandet gatt ner i USA
och Europa” respektive "p.g.a. Rysslandstullar brist pa massaved”.

Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

Aven denna faktor anses ha en mindre positiv inverkan p& mark-
naden i jimforelse med varens enkdt, i detta fall har en sddan for-
dndring skett i samtliga omraden. Det genomsnittliga utfallet ham-
nar mellan noll och ett plustecken i omradena I och II, medan i de
ovriga omrddena den sammanvidgda bedomningen ligger i interval-
let ett till tva plustecken. Generellt sett &r man mer positivt inst&lld
till skogsndringens konkurrenskraft pa langre sikt &n till den fram-
tida virkesprisutvecklingen pa kortare sikt.

Kommentar till tva plustecken fran omrade IV: “Oljan torde ”prisa
ut sig” sa traproduktionen har en framtid!”

Viljan att investera i skog och skogsmark

Viljan att investera i skog och skogsmark &dr den faktor av de tre i
denna sammanstéllning som sammanvégt brukar bedomas vara
mest positiv, vilket ocksa géller for denna omgédng. Dock har dven
betrdffande denna faktor instillningen blivit ndgot mindre positiv i
omrddena I och II gentemot varens enkit. I genomsnitt hamnar be-
domningen mellan ett och tva plustecken i dessa omraden, medan
investeringsviljan i de 6vriga omrddena fortfarande i snitt ligger
inom intervallet fran tva till tre plustecken.

Ytterligare kommentar till tva plustecken fran omrade IV: “Borsak-
tier osdkra, skogsfastigheter stabila.”

De svarande har ocksd haft mojlighet att sjdlva ge exempel pa fakto-
rer som paverkar marknaden, dock med ett givet forbehall denna
enkdtomgang att faktorer som relaterar till den aktuella finansiella
situationen inklusive forsdmrade lanemojligheter samt sjunkande
virkespriser har forutsatts att fdngas upp av fraga 5.

Fran omrade I hdavdar en svarande: “1) Storre objekt mer svarsdlda.
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2) Storre skillnad i varde mellan bra och samre objekt. 3) Internatio-
naliseringen fortsdtter i Sydsverige. En mer allmén kommentar fran
samme svarande: ”1) Placeringsforutsittningarna sdmre med
vikande konjunkturer. 2) Laget blir allt mer prispaverkande; till-
ganglighet, vatten, jakt. 3) Mark fortfarande billigt i Sverige gent-
emot omvirlden.” Ytterligare en svarande frdn omrade I framhdller
paverkan av en allmdn konjunkturnedgdng.

En representant for bade omrade I och II framhaller inverkan av
“Trender och intresse for jord och skog som investering och framti-
da avkastning.” Fran omrade II hamtas foljande svar: ”“Jakt och re-
kreation. Uppmaérksamhet i media mm ¢kar intresset; leder till mo-
detrend. Virdesdkring av kapital. Forhoppningar om framtida
eventuella exploateringsmojligheter.” Fran samma omrade namns
starkt dollarkurs (ett plustecken) samt att fler och fler vill privatin-
vestera i skog.

En svarande med erfarenhet av savdl omrade III som IV och V
ndmner: "Handelshinder (Rysslandstullar pa 50€/m?2), Bioenergi-
marknaden” med en mer allmdn kommentar: “Generellt har det
mer kommit till koparnas vetskap att handelshinder och varmeflis
gor att industrin har svdrare med rdvaruforsorjningen. Darfor ser
man en positiv framtid for flis, ved- och rundvirkesmarknaden.”
Delvis samma paverkan framhalls av foljande svarande fran omra-
de IV: “Finland har problem att skaffa massaved och timmer =>
importerar fran Sverige.” medan foljande representant fér omrdde
V betonar: “Politiska beslut t.ex. att avskaffa jordfoérvarvslagen. Bi-
drag till nyckelbiotoper, Natura 2000 m.m.”
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Fraga 5

Marknadsvardena for skogsfastigheter har under den senaste fem-
arsperioden fram till och med denna var som bekant stigit kraftigt
och kontinuerligt.  huvudsak har ju tiderna varit goda under denna
period, &ven om vissa orosmoln forekommit i form av ldgre virkes-
priser samt stigande rantor mot slutet av perioden. Den for nérva-
rande turbulenta finansiella situationen i Sverige och i varlden i
kombination med en snabbt annalkande lagkonjunktur ser dock ut
att innehadlla flera samverkande faktorer som ocksa var for sig torde
anses ha en negativ paverkan pa fastigheternas marknadsviardeni-
vaer, dvs. vdsentligt hojda ldnerdntor, simre forutsattningar och
mojligheter att fa 1dn fran kreditinstituten samt aterigen férsamrade
virkespriser (i forsta hand betrdffande sagtimmer).

Med hénsyn bl.a. till dessa faktorer, hur bedémer du att marknads-
vdrdena for skogsfastigheter kommer att utvecklas under den nér-
maste perioden (1-2 &r) inom ditt verksamhetsomrade?

Frigan avser skogsdominerade lantbruksfastigheter

Svaren till frdga 5 redovisas nedan genom att citeras ordagrant.
Dessa svar har vidare sammanstillts utifrdn omradestillhorighet.
Punkt i vdanstermarginalen indikerar en ny (annan) svarande.

Omr I:

e Jagtror pa en svag nedgang.

e Jag tror att det ganska snart &r stabilt pd nuvarande niva med
en hojning efter avslutat “Gudrun + Per-virke”; dvs. hosten
2009 kommer en prisuppgang samt att flera kommer att inve-
stera i fast egendom.

e Signaler har redan kommit att siljare tar tillbaks forséljnings-
uppdrag ndr efterfrdgan/pris inte motsvarar férvantningarna.
Framfor allt kommer priserna att sjunka pa storre objekt samt
kombinerade bebyggda objekt i svagare lagen. De battre objek-
ten paverkas sannolikt endast marginellt. Utbudet minskar to-
talt sett. Genomsnittlig prisnedgdng bedoms till 5-10%.

e Ganska oforandrade.

e Investeringsviljan i skog finns! - men sa ldnge kreditinstituten
“kranglar” och dr obendgna att ta ndgra risker sd kommer vi att
ha en mycket trog marknad.

15



Lantmateriet

2008-12-04

Omr 1+ 1I:

e Min bedomning dr att de kommer att sjunka nominellt pa kort
sikt, 10-20%, dvs. upp till 100 kr/m3sk beroende pd svagare ef-
terfrdgan och samre virkesmarknad. En sjunkande ranta kan
delvis motverka detta. Dock kommer vi att statistiskt se ofor-
dandrade priser da mycket blir osalt eftersom séljarna initialt ej
kommer att acceptera ldgre priser. “Guldobjekten” kommer att
sdljas till fortsatta rekordpriser.

Omr II:

e Utplanande eller nagot sjunkande priser. Direktavkastningen
pa dagens prisnivder dr extremt 1dg och det &r inte hdllbart i
langden.

e Stastill.

e Jag bedomer att marknaden &r sd pass stark att den ej i stor ut-
strackning kommer att paverkas av ldgkonjunkturen. Sjalvklart
kommer det att finnas ett stort utbud under de ndrmaste dren
da folk avvaktar och alla kdp/séljprocesser tenderar att dra ut
pa tiden. Jag bedomer att marknaden kommer att stagnera
(prisutvecklingen) alt. sjunka med ett antal procent for att sedan
aterigen borja stiga.

e DPrisfall ca 10%.

e Ovanstdende analys &r 6verdrivet pessimistisk, lanerdntorna
kommer ater att sjunka om lagkonjunkturen héller i sig. Ban-
kerna i Sverige har pengar att 1dna ut. Sa snart den finansiella
turbulensen lagt sig kommer sannolikt skogspriserna ater att
ligga kring 400-500 kr/m3sk i omrade II.

e Oforandrat eventuellt ndgot minskande priser.

e Utbudet minskar under krisen. Priset kommer pa kort sikt att
sjunka vad géller “snittet”. Vissa eftertraktade fastigheter dock i
niva med tidigare priser (eller hogre) p.g.a. ”starka markgran-

77

nar”.
Omr III:

e DPriserna kommer att stiga.

e Jag tror att prisutvecklingen planar ut. Osdkerhet om konjunk-
tur och prisutveckling pa virke gor att uppgangen avstannar.
Det som kommer att paverka positivt dr att manga kapitalstar-
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ka kopare kanske viljer att placera i skogsfastigheter i stéllet for
pa borsen.

e Bade utbud och efterfragan kommer att 6ka. Daremot stagna-
tion pa prisokning, eventuellt ner 5-10%.

OmrIITI +1V:

e Lika och/eller ned till -15%. Farre spekulanter, men de mer pro-
fessionella aktdrerna blir kvar. Effekten blir att fastigheter som
dr misskotta/ddlig arrondering - terrang m.m. kommer att falla
mest i pris.

OmrIII+1IV +V:

e Min bedomning dr att omsédttningen av skogsfastigheter mins-
kar forsta dret for att sedan bli normal andra aret. Det betyder
att priserna ligger still forsta aret for att sedan langsamt borja
oka andra dret (ca 5%). Orsak: Underliggande stark efterfragan
(se kommentar till frdga 4). Jamfor Gudrun-dret da samma sak
skedde.

Omr1V:

e Oforandrade priser. Marknaden inte méttad, stor efterfragan pa
investeringsobjekt.

OmrIV+V:

e Prisutvecklingen uppat kommer att avstanna. Forvantar mig att
priserna sjunker, dock i mindre omfattning. Beror pa att skogs-
fastigheter &r tryggare investeringsobjekt. Skulle priserna sjun-
ka rejélt blir bolagen intresserade av tkad andel kop, vilket
skulle motverka for stor prisnedgang.

e -10% p.g.a. virkespriser. Ovriga faktorer bedéms fa lag paver-
kan.

e Mindre prisfall (10%) eller oférandrade priser. Dock kommer
vidlbestockade fastigheter falla ndgot mer dd inte hoga rotpost-
priser driver pd prissdttningen av dessa.
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Omr V:

e Prisokningen avtar och stannar pa nuvarande niva. Om mark-
naden tappar kopare kommer antalet forsdljningar att minska
istdllet for att priset sjunker.

Fraga 6

Har du i din verksamhet kunnat notera ndgra speciella tendenser
ndr det géller olika kategorier av kopare i forhallande till hur dessa
kategorier forvarvar/brukar olika typer av lantbruksfastigheter?
Dessa olika kategorier av kopare kan t.ex. utgoras av privata hel-
tidsbrukare alternativt deltidsbrukare alternativt utlandska kopare
alternativt juridiska personer. Ndr det giller kategorin utldndska
kopare kan dessa t.ex. bosétta sig/vara bosatta i Sverige alternativt
bo kvar i sitt ursprungsland. Olika sitt att forvdrva/bruka lant-
bruksfastigheten kan t.ex. vara for investering/kapitalplacering al-
ternativt for eget brukande.

Frigan avser skogs- och jordbruksdominerade lantbruksfastigheter

Aven svaren till frdga 6 redovisas genom att citeras ordagrant (dock
har inte de tre svar citerats som endast innehaller ett “nej” pa fra-
gan alt. svarar att man har gjort for fa affarer for att ha en asikt).
Svaren har sammanstillts utifrdn omradestillhorighet. Punkt i véns-
termarginalen indikerar en ny (annan) svarande.

OmrI+1I:

e Nya dgare/kopare ser mer och mer forvérvet som en sidker
langtidsinvestering i kombination med en livsstil inriktad pa
livskvalitet. Utlandska kopare bosétter sig sédllan pa fastigheter-
na permanent om de inte dr aktiva jordbrukare.

Omr II:

¢ Om en skogsfastighet dgs av en juridisk person tenderar priser-
na att bli hogre jamfort med om den dgts av en privat person
beroende pa att dven juridiska personer kan férvirva och att
dessa har en storre betalningsférmaga.

e Kopkategorier: Runt Stockholm &r nyetablering och grannar de
viktigaste, tendensen densamma som tidigare.
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e Sedan den finansiella oron borjade har flera kapitalstarka kun-
der hort av sig angdende storre fastigheter, dvs. de vill ompla-
cera sitt kapital/delar av kapitalet.

OmrIII+IV +V:

e I mitt omrdde d&r huvudkunderna aktiva lantbrukare (bdde jord
och skog) samt mindre foretagare fran 6vriga branscher. Ut-
landska kopare forsvann forsta halvaret 2008.

OmrlV:

e Enstor grupp dr “tillkop” av redan etablerad dgare. Sedan finns
det typ "ICA-handlare” med stor kassa som koper rubb och
stubb. Det finns enstaka utldnningar som koper fastigheter med
bostadsbestand och bosétter sig hidr upp i norr.

e Jord: I normalfallet dr detta inget som forekommer inom mitt
verksamhetsomrade, inte nog intressanta jordbruksomraden.
Skog: Forekommer och har eventuellt 6kat ndgot, svart att fa
helikopterperspektiv pa detta. I mitt verksamhetsomrade &r det
framst fritidsinriktat och speciella fastigheter (fjdll, vatten).

OmrIV+YV:

e En stor kategori kopare dr investerare. Dessa vill helst ha storre,
obebyggda objekt. Finns bostad styckas den ofta av och siljs. En
allmdn uppfattning bland manga intresserade dr att “det ar for
dyrt att kopa skog”.

Fraga 7

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

b) Ange det genomsnittliga vdrdet 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 dret.

Frigan avser jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.
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terfoljande texten.

Akermark
Omrade |Genomsnittligt |Lagsta mark- Hogsta mark-
virde nadsnotering nadsnotering
Kr/ha | Antal | Medel- | Antal | Medel- | Antal
svar varde, | svar varde, svar
kr/ha kr/ha
| 103.000 6 62.000 6 161.000 7
II 85.000 9 55.000 7 129.000 7
M1 26.000 6 18.000 2 50.000 3
v 16.000 6 6.000 4 26.000 4
\Y 14.000 3 5.000 3 22.000 2
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
| 41.000 6 26.000 6 58.000 6
II 39.000 9 14.000 6 51.000 6
M1 14.000 4 8.000 2 26.000 2
IV & V° 5.500 3 1.500 2 12.000 2

Svaren visar, i likhet med den senaste avstamningen av priser for
jordbruksmark varen 2008, generellt en stor spridning. Detta kan
tydliggoras genom att exemplifiera ndgra av de enskilda notering-

arna.

Akermark: For omréde I (Gotaland) foérekommer noteringar fran
som ldgst 30.000 kr/ha upp till 325.000 kr/ha, for omrdde II (M-

6 ° 3 o o o .
P& grund av fa svar frén omradena IV och V har dessa omraden slagits samman.
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lardalsregionen) fran 30.000 kr/ha till 180.000 kr/ha, for omrade III
fran som lagst 15.000 kr/ha upp till 80.000 kr/ha och for de reste-
rande omradena IV och V fran 2.000 kr/ha till 35.000 kr/ha.

Betesmark: For omrdde I redovisas marknadsvardenoteringar fran
15.000 kr/ha till 100.000 kr/ha, for omrade II fran 10.000 kr/ha till
80.000 kr/ha, for omrade III frdn som ldgst 5.000 kr/ha upp till
40.000 kr/ha samt for omradena IV och V fran 1.000 kr/ha till
17.000 kr/ha.

En av de svarande, representerande omrdde II, har kommenterat
sina uppgifter: Akermark; “Fortsatt stark efterfragan pa akermark
trots prisminskning. I de allra flesta fall merkop (géller framst fas-
tigheter >50 ha dker) som tenderar att dra upp priset for marken.”
Betesmark; “Betesmarker tenderar att fa ett valdigt hogt varde da
stor efterfragan rader pd betesmark p.g.a. bl.a. stor hastverksamhet
i hela mitt omrdde.”
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