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

- Minienkdtundersokning varen 2009 -

Sammanfattning

I samband med den senast foregdende enkdtomgangen (hosten
2008) visade Lantmaiteriets s.k. Minienkdtundersokning pa en i jam-
forelse med ett flertal tidigare enkdtomgdngar mer avvaktande ut-
veckling vad avser marknadssituationen for lantbruksfastigheter.
For innevarande enkdtomgang, avseende perioden oktober 2008 till
och med mars 2009, forstirks denna trend.

De svarande har som grupp, dvs. i genomsnitt, redovisat en oftr-
dndrad till svag utveckling, dvs. minskning, av savil efterfragan,
utbud som prisniva under den aktuella perioden for lantbruksfas-
tigheter generellt. Detta giller for samtliga omrdden i landet. For
Norrland forekommer dven en viss tendens till att de svarande
upplevt en kraftigare minskning av prisnivan, dvs. med nominellt
mer dn 1-10 procent.

Vid en uppdelning péd de olika delmarknaderna (skogsdominerade,
jordbruksdominerade, kombinerade respektive smd bostadsdomi-
nerade lantbruksfastigheter) har de svarande sammantaget lamnat
en liknande svarsfordelning som for lantbruksfastigheter generellt,
med relativt sma skillnader mellan respektive delomrade men tver-
lag innehdllande mer eller mindre tydliga tendenser till en svagare
utveckling under perioden. Skillnaden dr ddrmed markant i jamfo-
relse med motsvarande period for ett ar sedan, dvs. varen 2008. En
mindre avvikelse kan dock noteras for sméd bostadsdominerade fas-
tigheter betridffande efterfrdgan och utbud med en i nagra omraden
mer ofordandrad utveckling under perioden, och dir férandringarna
gentemot enkdten ett ar tidigare i flera fall & mindre &n for de 6vri-
ga fastighetskategorierna.
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Den uppskattade marknadsnivan for en normalt sammansatt skogs-
fastighet uppvisar i och med denna enkdtomgdng en nedgang med
undantag for Gotaland, dédr nivan for den aktuella perioden kan sa-
gas vara i stort sett oférdandrat jaimfort med de bdda narmast fore-
gdende enkitperioderna. Nivan varierar fran 460 kr/m3sk som ett
genomsnitt for Mélardalen till ca 255 kr/m3sk for Norrlands inland.

Den storsta nedgangen i absoluta tal kan noteras for Varmlands,
Dalarnas och Gavleborgs lin medan Norrlands inland uppvisar en
nagot storre relativ (procentuell) sankning av marknadsvérdenivan.
Resultatet 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 flertalet fall har
dven i detta avseende en mindre positiv instdllning kunnat konsta-
teras i jamforelse med ndrmast foregaende enkdter.

Vidare ombads mottagarna av enkiten att bedoma marknadsvar-
denas fordandring pd kortare sikt avseende skogsfastigheter med an-
ledning av den aktuella ekonomiska situationen. Speciellt efterfra-
gades synpunkter pd betydelsen av om fastigheten domineras av
avverkningsmogen skog eller ej samt vilken roll séljarnas forvant-
ningar spelar avseende fortsatt hoga kopeskillingar. Svaren aterges
ordagrant i texten. Detsamma gdller betrédffande svaren pd den ef-
terfoljande frdgan. Mottagarna av enkidten har ddar ombetts kom-
mentera eventuella effekter pd marknaden for skogsfastigheter av
att priset for skogsbransle under senare tid ndrmat sig prisnivan for
massaved, och att massaved av denna anledning kan komma att el-
das istdllet for att utnyttjas for massa- och pappersproduktion.

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

Inledning

Syftet med Lantmdteriets s.k. minienkédt dr att forsoka fanga in
trender och tendenser pd den 6ppna marknaden for lantbruksfas-
tigheter." Resultatet av den senaste enkdten, som genomfordes for
fyrtioforsta gangen varen 2009, redovisas hédr. Undersokningen av-
ser halvarsperioden oktober 2008 t.o.m. mars 2009.

] Sléktksp o. dyl. réknas inte till den ppna marknaden.
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De svarande representerar méklare, konsultbyrder, banker och
skogsbolag. Av totalt 55 tillfrdgade personer svarade 33 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 32 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 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

Sj6
[ Lansindelning

(C) 2002 Lantmateriet

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

Omrade I 11
II 11
III 10
v 8
\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-
terfrdgan under undersdkningsperioden oktober 2008 t.o.m. mars
2009. 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 2008 t.o.m. mars 2009. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. oktober 2007 t.o.m. mars 2008. Orsa-
ken till att jamforelser i frdgorna 1 och 2 enbart gors med enkéten
varen 2008 och inte med den ndrmast foregdende enkdten (hosten
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.
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Figqur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
oktober 2008 t.o.m. mars 2009. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende under-
sokningsperioden oktober 2007 t.o.m. mars 2008).

a) Efterfragan b) Utbud c) Prisutveckling

Omrade | 2-3 (3-4)
—_— I-v
Omréde II 2-3 (3-4)

_________________ . I Omrade I1I 2 (3-4)

OmradeIV/V 1-2(4)

De sammanvidgda svaren visar att efterfrigan under perioden varit
ofordndrat till svagt minskande i omradena I och II, medan i omra-
dena III och IV/V en svag minskning anges i nagot hogre grad. I
samband med enkédten varen 2008 visade svaren istillet dverviagan-
de pa en svag okning, tydligast var detta i omrade IV/V (jamfor bi-
laga 1).

Utbudet har till 6vervdagande delen (eller i genomsnitt) varit svagt
minskande under perioden inom samtliga omraden. Vid féregaen-
de var-enkét visade svaren pa ett oforandrat utbud under perioden
inom samtliga omraden, men med tendenser till en svag minskning
i omrdde I.

Nar det galler prisnivdn dominerar en minskning med nominellt 1-
10% bland svaren. Men dven svar som framhaller en kraftig minsk-
ning, oférdndrad niva respektive en svag nominell ckning (1-10%)
forekommer. Den ldgsta sammanvdgda nivan giller for omrdde
IV/V dér inte ndgon av de atta svarande framhaller en oférandrad
eller okande niva. Vid den foregdende var-enkdten dominerade en
ofordndrad niva eller en 6kning med nominellt 1-10% bland svaren.
Aven svar med en kraftig 6kning noterades i nagra fall. Den hogsta
sammanvdgda nivan géillde da for omrdde IV/V, vilket saledes in-
nebdr att den storsta fordndringen fran varenkaten 2008 i forhallan-



Lantmateriet

2009-05-13

de till denna enkdtomgdang definitivt kan noteras for omrade IV/V.

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.

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.

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

Efterfrigan for skogsdominerade fastigheter har enligt de svarande
under den aktuella perioden tenderat att minska jamfort med mot-
svarande period for ett ar sedan da tendensen istdllet var den mot-
satta. Tydligast géller detta for omrddena III och IV/V (se bilaga 2).
I samtliga omraden ligger svaren sammanvégt i spannet mellan en
svag minskning och en oféréandrad niva av efterfragan.

En liknande forandring jamfort med motsvarande period for ett &r
sedan kan dven sdgas gilla for utbudet. I omrddena I och IV/V anses
utbudet under den aktuella perioden sammanvigt ha minskat
svagt, medan i omradena II och III den genomsnittliga nivdn ham-
nar mellan ett oférdndrat utbud och en svag minskning av den-
samma.

Prisutvecklingen har av flertalet svarande bedoémts ha minskat no-
minellt med 1-10% under perioden. I omrade IV/V finns dock
sammanvégt en liten tendens till en sankning med mer dn 10%. Vid
motsvarande enkit for ett ar sedan bedémde flertalet svarande ef-
terfrigan antingen som ofordndrad eller att ha ckat nominellt med
1-10% under perioden. En oftrdandrad nivd overvidgde i omrade I
medan svar pdvisande en svag okning, eller i nagra fall en 6kning
med mer dn 10%, dominerade i omradena Il samtIV/V.

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

Aven efterfrigan for jordbruksdominerade fastigheter har foérand-
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rats i riktning mot en minskning under perioden. Detta kan ses i
jamforelse med motsvarande period i samband med foregdende
varenkdt da resultaten istdllet sammanvégt visade pa en ckande ef-
terfrdgan. Den minsta forandringen mellan de bada perioderna no-
teras i omrade IV/V, dock med den reservationen att endast tre har
lamnat svar avseende denna fastighetskategori innevarande enkat-
omgang. Sammanvégt ligger svaren inom intervallet en oférandrad
niva till en svag minskning av efterfrdgan, utom i omrdde III dar de
sju svarande sammanvéagt hdavdar en svag minskning (se bilaga 3).

Den sammanvédgda bedomningen avseende utbudet av jordbruks-
dominerade fastigheter &r likartad som den for efterfragan. I jamfo-
relse med enkiten véaren 2008 &r skillnaderna dock mindre &n de
som gdllde betrdffande efterfragan.

Prisutvecklingen uppges av flertalet samtliga svarande minskat med
1-10% under perioden. I samband med féregdende varenkét ansags
istdllet prisutvecklingen av i flertalet svarande antingen ha varit
ofdrandrat eller 6kat med 1-10% under perioden, med undantag for
omrdde II dar flertalet (7 av 8 svarande) framholl en svagare alter-
nativt en kraftigare 6kning.

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

For kombinerade lantbruksfastigheter har i samtliga omraden efter-
frigan under perioden bedomts ligga ungefdr mitt emellan en ofor-
dndrad niva som en svag minskning av densamma. Vid foregaende
varenkédt hdavdade i omrddena I-III i stort sett lika mdnga svarande
en ofordandrad niva av efterfrigan som en svag okning. Fér omrade
IV/V visade en sammanvéagning av svaren pa en oférdandrad efter-
fragan (se bilaga 4).

Betraffande utbudet ligger svaren sammanvagt i intervallet fran en
ofordndrad niva under perioden till en svag minskning fér omra-
dena II och III. I omrade IV/V anger de sex svarande i genomsnitt
en oférandrad nivd, medan i omrade I tre av dtta svarande uppger
en kraftig minskning av utbudet. Vid enkéten varen 2008 redovisa-
de flertalet av de svarande en ofdrdndrad niva for samtliga omra-
den.

Prisnivin har for de kombinerade fastigheterna bedomts ha varit
antingen ofordndrad eller minskat nominellt med 1-10% under pe-
rioden i samtliga omraden, i omrade IV/V finns &ven en liten ten-
dens till en kraftigare minskning. Skillnaden &r ddarmed maérkbar i
jamforelse med motsvarande period varen 2008.
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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 betrédffande efterfrigan under perio-
den av smd bostadsdominerade lantbruksfastigheter pekar ocksa i
detta sammanhang pa en sdnkning av nivan i omrddena I och II
jamfort med motsvarande period for ett ar sedan, se ocksa bilaga 5.
Sammantaget hamnar svaren i intervallet frdn en oférandrad niva
till en svag sankning under perioden. Fér omrdde III har dock ut-
vecklingen varit i princip oférdandrad och skillnaden mot varenka-
ten 2008 blir ddrmed ndrmast marginell. I omrdde IV/V anser fyra
av de sju svarande att utvecklingen under perioden varit svagt
okande (en svarande anger dock oférandrad niva).

Nar det galler utbudet av sma bostadsdominerade lantbruksfastig-
heter anser de svarande sammanvagt att utvecklingen under perio-
den antingen varit svagt minskande (omrade I), eller att den legat
inom intervallet fran en svag minskning till en oftrdandrad niva.
Skillnaderna gentemot den foregdende var-enkdten &r darmed
mattliga, med visst undantag for omrdde I ddr nivan ar tydligt lagre
denna senare enkatperiod.

Den nominella prisnivin uppges under perioden ha minskat nomi-
nellt mellan 1-10% i omrade I. I de 6vriga omrdadena ligger nivan
inom spannet frdn en minskning pa 1-10% och en oférandrad niva.
Vid enkdten varen 2008 bedomdes istédllet den nominella prisnivan
ha varit antingen oférdandrad eller 6kat nominellt med 1-10% under
perioden i samtliga omraden.

Prisutveckling

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

Enkditen vdiren 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
111 3-4 3-4 3-4 3-4
IvV/V 4 3-4 3-4 3-4
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Enkiten 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
111 3 3 3 3
IvV/V 3 3 3 3
Enkdten varen 2009
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 2-3 2 2-3 2
II 2-3 2-3 2-3 2
111 2-3 2 2-3 2-3
IvV/V 2 2 2 2-3
Fraga 3

Hur anser Du att marknadsvirdenivan for 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.
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 extremvéarden
da de vdger ihop sitt svar. Vardena som anges representerar saledes
en spontant bedomd ungefirlig marknadsvardeniva, vilket ocksd &r
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 2009).

Om- |Minienkit 0710 - 0803 |Minienk&t 0804 - 0809 Minienk&t 0810 - 0903
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 delvirde [tal delvirdet [tal ~ |medel-
3 kr/ mssk kr/ mSSk vérde!
kr/ m>sk kr /haA
I 11 455 129 12 449 120 11 451 127 | 64000
1I 9 449 128 10 487 130 10 459 129 | 66100
III 9 334 95 10 354 95 8 320 90 37600
v 11 280 80 11 301 81 8 286 81 28500
A% 4 229 65 7 284 76 8 256 72 24300
RI- 44 3525 100 50 37335 100 45 355° 100 | 44300°
KET

Relationstal = Aritmetiskt medelvirde for omradet dividerat med riksgenomsnittet.

Som framgar av figur 3 kan, med de forbehdll som aterkommande
betonas i detta sammanhang beroende pa undersokningsmetodi-
ken, i och med denna enkidtomgdng en relativt tydlig nedgang note-
ras med avseende pd marknadsvardeniva. Ett undantag galler for
omrdde I (Gotaland) dér nivan for den aktuella perioden kan sédgas
vara i stort sett oforandrat jamfort med de bada ndrmast foregdende
enkdtperioderna.

Den storsta nedgangen i absoluta tal kan noteras fér omrade III
(Varmlands, Dalarnas och Gévleborgs lan) medan omrade V (Norr-
lands inland) uppvisar en ndgot storre relativ sdnkning av mark-
nadsvardenivan.

Nar det géller K/ T (kopeskillingskoefficienten i 2008 ars taxerings-
niva) dr antalet svar fa. I omrade I forekommer viarden mellan 1,7-
2,0 (baserat pa 3 svar), i omrdde II mellan 1,75-2,0 (3 svar), i omrade
III mellan 1,8-2,15 (baserat pa 3 svar), i omrade IV mellan 1,8-2,5

?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 0710-0803) baseras pa totalt 36 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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(baserat pad 4 svar) och slutligen i omrdde V mellan 1,8 och 2,0 (2
svar).

Fraga 4

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

Frigan avser endast skogsdominerade fastigheter.

De svarande ombads gradera nedanstdende faktorer med plus- eller
minustecken for paverkan enligt:

ett tecken = paverkar svagt

tva tecken = paverkar

tre tecken = paverkar starkt

Exempel: + = svag positiv pris-/intressepdverkan

--- = 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

marknadspédverkan i 6vrigt.

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

Den framtida virkesprisutvecklingen

Instdllningen till den framtida virkesprisutvecklingens paverkan pa
skogsfastighetsmarknaden har under ett flertal tidigare enkdtom-
gangar i huvudsak fortsatt positiv. Denna instdllning kom dock att

12
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bli mindre positiv i och med den foregdende enkdtomgangen (hos-
ten 2008). For omrade I (Gotaland) och II (Mélardalen) var install-
ningen dd svagt negativ, dvs. vid en sammanvdgning av svaren
hamnade snittet mellan noll (ingen paverkan) och ett minustecken
(svag negativ pdverkan). For innevarande enkdtomgdng &r det i
omridena II samt IV/V* (Norrland) som paverkan av prisutveck-
lingen bedoms vara negativ. Denna tendens &r svag i omrade II
men ndgot tydligare i omrade IV/V. I omrddena I samt III (Varm-
lands, Dalarnas och Gévleborgs ldn) anses paverkan pa fastighets-
marknaden av den framtida prisutvecklingen pa virke ha varit var-
ken positiv eller negativ, det ssmmanvédgda virdet &r sdledes lika
med noll.

Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

For denna faktors inverkan med avseende pa fastighetsmarknaden
overvdger fortfarande en positiv instédllning. Den positiva install-
ningen har dock minskat ndgot i samtliga omraden jamfort med en-
kdten hosten 2008. Detta innebdr i foreliggande enkdtomgang en
svagt positiv instdllning inom omrade I, ndgot mer positiv i omrade
IV/V medan den dr tydligast i omrddena II och I, i de tva senare
omrddena motsvarande sammantaget ett plustecken.

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 ocksd galler for denna omgang. Men dven med
avseende pa denna faktor har den positiva instillningen blivit
mindre positiv i jamforelse med hostens enkit. For samtliga omra-
den hamnar en sammanvédgning av bedomningen pa mellan ett och
tva plustecken.

De svarande har ocksd haft mojlighet att sjdlva ge exempel pa fakto-
rer som paverkar marknaden. De faktorer som upprepas i flera svar
i denna enkdtomgdng dr som tidigare bl.a. jaktens betydelse. Vanli-
gare dndd dr inverkan av konjunkturen samt rantan, t.ex. i foljande
kommentarer fran omr. I: ”Allmédnkonjunkturen klart viktigast.
Réantans atergang klart positivt.” och “En stigande bors och en 6kad
tro pa att skogsmarkspriserna natt toppen bor minska intresset for
skog. Forhoppningar om stigande virkespriser dr dock positivt.”,
samt fran omr. II: “Starkt begransad avverkning p.g.a. konjunktur-
laget.”

6« . ) . .
Aven fér denna fraga har pa grund av det laga antalet inkomna svar fran omrade V dessa slagits
samman med svaren fr omréde IV.
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Fran omr. I ndamns ocksd “De danska investeringsmdojligheterna i
sodra Sverige”.

En svarande representerande omradena I och II menar att det &r
”Brist pd alternativa investeringar”.

Vidare nimns kronkursens inverkan i ett svar fran omr. III, medan
en svarande fran omrddena III+IV+V menar att ”Ett vindkraftsldge
paverkar priset i hog grad”.

Fran omrdde IV kommer foljande kommentarer: ”Stort virkesdver-
skott => pressar priserna”, vidare “Oljan pa vdg ned, det ger stort
utrymme for trd- och cellulosaprodukter” (tvd plustecken) samt
” Aktiemarknaden dr hetare nu” (ett plustecken).

Avslutningsvis ett par mer allmdnna kommentarer frdn omr. IV:
”Smad gdrdar efterfragas i allt hogre grad av holldndare och tyskar.
De soker ensligt beldgna gardar som ortsbor sillan vill ha.” respek-
tive fran omradena IV+V: ”“Avvaktande héllning bland investerare
gdllande prisutvecklingen i var. Hoppas pa ytterligare nedgdng”.
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Fraga 5

I samband med Minienkéten hosten 2008 stilldes en fradga som
kunde relateras till den finanskris och ldgkonjunktur som dd var pa
gang men fortfarande inte i sa hog grad hunnit paverka marknaden
for skogsfastigheter. I fragan specificerades dven nagra faktorer
som i det da rddande ldget bedomdes ha en negativ paverkan pa
fastigheternas marknadsnivder, dvs. vasentligt hjda lanerantor,
samre forutsattningar och mojligheter att £ 1dn fran kreditinstituten
samt forsamrade virkespriser, i forsta hand betrédffande sagtimmer.

Ett halvar senare kan det konstateras att utvecklingen med avseen-
de pd lanerdntorna vant nedat till for koparsidan betydligt gynn-
sammare nivder. Samtidigt fortsdtter dock virkespriserna att falla,
och nu berotrs dven massaveden. Utifran den senaste tidens utveck-
ling, ndr dven andra paverkande faktorer som t.ex. en snabbt
vikande arbetsmarknad hunnit fa ett tydligt genomslag och den
ndrmaste ekonomiska utvecklingen kanske ser ut att bli &nnu samre
dn vad som befarades i hostas, vad &r din bedomning idag avseen-
de marknadsvardena for skogsfastigheter pa kortare sikt inom ditt
verksamhetsomrdde? Intressant i sammanhanget d&r om du kan no-
tera skillnader nar det géller olika typer av skogsfastigheter respek-
tive olika séljar- och koparkategorier? Kan t.ex. en sd kallad bra fas-
tighet med stor andel avverkningsmogen skog vara svarare att for-
medla just nu p.g.a. det minskade intresset for rotposter och av-
verkningsrétter (med syfte att delfinansiera kopet)? Vilken roll spe-
lar sdljarnas forvantningar om fortsatt hoga kopeskillingar per
m3sk?

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 Viljan att ldgga till en ny areal till sin skogsfastighet verkar vara
oberoende av konjunkturen. Virkesrika fastigheter bor sdljas ti-
digast i host. Koparna till dessa kan sédllan vénta in béttre virkes-
priser och har darfor svart att betala forvantade priser per m3sk
(=>skogen blir osald). Hoga priser per m3sk forekommer i sam-
ma utstrdckning som tidigare, men oftare virkesfattiga fastighe-
ter (mycket per m3sk och lite per hektar).
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Sdljarna har accepterat nedgangen. Vi ser aterigen flera kapital-
sdkra kunder som investerar i skogsfastigheter. Fastighet med
mycket skog i S1- och S2-klasserna &r f.n. svarare att silja. Fram-
tidsfastigheter &r stor del r6jnings- och gallringsskog.

Manga utbjudna fastigheter det senaste halvaret har inte kommit
till avslut p.g.a. hoga forvantningar fran séljaren. De senaste
arens forsdljningar innehaller en stor del stormskadade fastighe-
ter som forvranger statistiken, dvs. fastigheter med forhdllande-
vis hoga véarden i kr/m3sk och ldga viarden i kr/ha. Jag forvantar
mig stagnation i kr/m3sk-utvecklingen en ldngre tid framover
ndr nu mer normalférdelade forsiljningsobjekt dominerar bland
de utbjudna objekten.

Bra fastigheter med hog andel slutavverkningsskog &r svara att
fa "fullbetalt” for.

Bra slutavverkningsfastigheter gar att sélja till hyggliga priser.
Sdljarens hoga forvantningar forlanger processen.

Omr 1+ 1I:

Differentieringen mellan “bra” och “samre” fastigheter tkar. Bra
arrondering, bra bonitet, vackert ldge blir mer avgdrande. Mot-
satsen blir svdrare att sédlja och en del blir osdlt. Lattare efter ran-
tesinkningarna i december och februari.

Omr 1+ II + III:

For “fina” stora objekt finns ett fortsatt relativt stort intresse som
investeringsobjekt. Kravs dock stor egen kapitalinsats da det kan
vara svart att hitta finansiering, &ven om réntan i sig &r 1ag.

Omr II:

For ndarvarande ej s& bra med stor del avverkningsbart. Forvant-
ningarna beroende pd koparens avsikt med kopet.

Ko6parna dr mer avvaktande dd de tror att priserna kommer att
falla mer och dérfor har de ingen bradska. Prisnoteringarna pa
skogsfastigheter dr idag ocksd ”darriga” och ihdliga da vi endast
noterar priser pd det som sdlts. Men det finns en hel del objekt
som aldrig blivit salda p.g.a. att sdljarna inte fatt (i deras 6gon)
tillrackligt hoga bud. Hade alla dessa fastigheter sélts till hogsta
budet hade vi fitt se en storre prispress.
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Fortfarande stort kopintresse och bibehdllen hog prisniva. Ingen
nedgang!

Jord och skog kan inte ha en annan verklighet &r omvarlden.
Sannolikt sjunker priserna ytterligare framover, trots rantesank-
ningen. Konjunkturen sldr igenom. Fortfarande finns manga som
vill investera i skog. D4 dr skog med stor andel gallringsskog och
yngre mest intressant, p.g.a. hog tillvaxtprocent. Den koparkate-

gorin dr inte i behov av delfinansiering genom rotpostforsaljning.

Fastigheter med stor andel slutavverkningsskog &r alltsa mindre
intressanta nu.

Trots rddande finanskris sd star sig priserna pa skogsfastigheter
relativt bra. Detta kan kanske hérledas till de langa kontinuite-
terna och att man koper grannens fastighet trots konjunkturen
for att man bara far en chans. De fallande virkespriserna har inte
paverkat priset i den niva man skulle kunna tdnka sig. Man beta-
lar fortfarande mycket for icke-monetdra nyttor.

Omr III:

Sdljarna har ungefdr samma forvantningar som tidigare. Kopare
idag har kapital eller litt att fa 1dn, de &r inte s beroende av att
fa avverka omgaende. De som har behov av att finansiera genom
avverkning kalkylerar pa fastighetsvédrden pa en ligre niva
Fastigheter med bra beldgenhet och mycket avverkningsbar
skog, ingen forandring. Snart kommer det att vara brist pa tim-
mer.

Fastighet med stor andel avverkningsmogen skog &r inte svdrare
att sdlja men hér dr prisfallet storst.

OmrIII+1IV +V:

Kopeskillingen per m3sk har dven tidigare varit relativt oberoen-
de av virkesforrddet. Daremot tar det nu ldngre tid att sélja en
skogsfastighet med hogt virkesforrad jamfort med en med lagt
virkesforrad. Tidigare innan prisfallet pa timmer/massaveds-
marknaden var det omvanda forhallandet vanligt. Skogsbolagen
koper inte gdrna nu ldngre.

OmrlV:

Har i norr ar bade utbud och efterfragan nedat for narvarande.
Det tyder pa att sédljarna avvaktar och att &ven koparna ligger
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lagt. En bra fastighet som ni pekar pd ovan ska ju normalt finan-
siera en del av kopesumman. Det &r tuffare nu. Vissa foretag har
stangt inforseln for vissa perioder, stora virkeslager.

e Det kan fa sddan verkan i nésta period. Annu é&r inte nya virkes-
priser helt etablerade. Vintern 2008/09 har en del spekulanter
lamnat marknaden. De som koper ldgger inte allt for stor vikt vid
avkastningen just denna vinter.

e Nya aktorer vill hitta alternativ till vardepapper. Investering av
egna pengar gor att avverkningar kan vénta till battre tider. De
“vanliga” koparna finns kvar, dvs. de som vill uttka sitt innehav
och koper i niromradet. Litet utbud gor att det alltid rader kon-
kurrens om objekten.

OmrIV +V:

e ] oktober var utbudet mycket stort, det &r mycket mindre utbud
just nu. Prisnivéan har fallit ca 15-20% men har planat ut. Kanske
har till och med en svag dterhamtning skett men det &r osdkert.
Svérare att hitta kopare, de avslut som gors dr naturligtvis ”bétt-
re fastigheter” som koparna vill betala for.

Fraga 6

Den senaste tidens nedgang for massavedspriserna samtidigt med
en okad efterfrdgan och ddrmed prisniva for skogsbrénsle har med-
fort att dessa bada ravarusortiment prismaéssigt narmat sig var-
andra. Detta har forekommit ocksé tidigare men d& mer lokalt. Den
utveckling vi nu kan f6lja &r mer av nationell karaktdr &ven om den
fortfarande &r tydligare i vissa delar av landet. Resultatet blir bl.a.
att inte helt oansenliga volymer massaved eldas istéllet for att ut-
nyttjas for massa- och pappersproduktion. Anser du att denna ut-
veckling har alternativt kommer att f en ndamnvéard paverkan pa
marknaden for skogsfastigheter? Kommentera gérna ditt svar.

Frigan avser skogsdominerade lantbruksfastigheter

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

Intdkten for skogsdgaren bor bli densamma, men genom andra
sortiment. Sodra, Stora m.fl. kan troligen “upprétthalla” en la-
gom differens mellan energived och massaved.

Det paverkar ej marknaden.

Jag tror inte detta paverkar fastighetsmarknaden mer &n margi-
nellt. Man har en ldngre tid spekulerat i htjda massavedspriser
som inte infriats fullt ut, med 6kad konkurrens om veden kanske
det slar in.

Ingen storre paverkan pa marknadspriserna.

Ja!

Omr 1+ 1I:

Nej, knappast da det anda ger betydligt ldgre rotnetton dn
gran/barrmassa och framfor allt timmer. Snarare press nedat om
inte traditionell massaved kan dvertriffa branslepriserna (dn sa
lange).

Omr 1 + II + III:

Kanske ndgot. Massapriset i kalkylerna har ju fitt en botten dar
priset moter energivdrdet, ett varde som pa sikt kan bedomas
vara stigande i takt med priset pa alternativ energi.

Omr II:

Haller uppe massavedspriserna.

Nej, inte namnvaért. Nettot blir ungefdr detsamma for skogsaga-
ren. Forst ndr priset pa GROT 6verstiger priset pa massaveden
kan det fa genomslag med hogre fastighetspriser.

Utvecklingen har klar positiv padverkan pd marknaden for skogs-
fastigheter.

Nej, egentligen inte. Priserna pa fastigheter ligger i dagsldget,
och trots rddande kris, hogt 6ver avkastningsvardet. Kanske pa
sikt och konkurrensen om rdvaran hardnar mycket.

Omr III:

Ja, okad tilltro pa ndringens framtid.

Ja.
Nej, i vart fall inte det korta perspektivet.
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¢ Nej, ingen storre paverkan. Men priset pad massaveden far en bra
lagstaniva.

OmrIIT+IV+V:

¢ Den synpunkten har funnits ocksa tidigare och paverkar inte pri-
set nu. Den pdverkan kom redan ca 2007.

OmrlV:

e Har uppeiY och AC-lan tror vi inte att skogsbranslemarknaden
har pdverkat prisnivan pa skogsfastigheter annat 4n marginellt.
Misskotta fastigheter kan fa battre avsattning och erséttning i och
med det nya sortimentet. P4 “tallmarker” tas val inget skogs-
brénsle ut 6verhuvudtaget sa stora inlandsmarker berors inte.

¢ Bréanslesortimentet paverkar indirekt genom att priset pd massa-
ved inte forvdantas kunna sjunka lika mycket som annars vore
mojligt nu nér efterfragan dr sd lag.

OmrIV +V:

e Prismaéssigt, ja. Det som behovs dr en fungerande marknad mel-
lan fastighetsdgare - forbrukare. For narvarande flodar biosorti-
mentet mest som en biprodukt i traditionella virkesaffarer, t.ex.
GROT, som betalas lagt om man dverhuvudtaget far betalt.

e [ de fyra skogsldnen har massavedspriset statt emot forhédllande-
vis bra. Det &r en rédtt marginell foreteelse dn sa lange, men kring
vissa omraden langs kusten har det 6kat.

Fraga 7

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

b) Ange det genomsnittliga viardet for betesmark inom ditt verk-
samhetsomrade (kkr/ha) samt, for att fa en uppfattning om sprid-
ningen, dven den ligsta respektive den hégsta marknadsnoteringen
under aret.

Frigan avser jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.
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Svaret pa fradgan redovisas i de bada tabellerna nedan och i den ef-
terfoljande texten, samt i bilaga C (dkermark) respektive i bilaga D

(betesmark).
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 103.000 7 52.000 6 174.000 6
I 80.000 8 49.000 8 135.000 8
I 29.000 6 11.000 5 42.000 5
IV&V | 18.000 5 8.000 5 31.000 5
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 42.000 7 26.000 6 62.000 6
I 34.000 8 18.000 7 55.000 7
II 10.000 5 5.000 4 15.000 4
IV &V 6.000 1 1.000 1 20.000’ 1

Svaren visar, i likhet med den senaste avstamningen av priser for
jordbruksmark hosten 2008, generellt en stor spridning. Detta kan

tydliggoras genom att exemplifiera ndgra av de enskilda notering-
arna.

7

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

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

9
Kommentar fran svaranden: “Detta &r en uppfattning om spridningen lik den fér dkermark, men
det &r alldeles f&r lite material.”
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Akermark: For omrade I (Gotaland) férekommer noteringar fran
som lagst 25.000 kr/ha upp till 290.000 kr/ha, for omrade II (Ma-
lardalsregionen) fran 30.000 kr/ha till 215.000 kr/ha, for omrade III
frdn som lagst 1.000 kr/ha upp till 60.000 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
10.000 kr/ha till 100.000 kr/ha, for omrade II fran 10.000 kr/ha till
75.000 kr/ha, for omrade III frdn som ldagst 1.000 kr/ha upp till
20.000 kr/ha samt for omrade IV och V fran 1.000 kr/ha till 20.000

kr/ha (se anmarkning till denna angivelse, fotnot nr 9).

Négra av de svarande har kommenterat sina uppgifter. Foljande
svarande representerande omride I: Akermark; ”Ytterst fa kop i
centrala Smaland”. En annan svarande fran omrade II: Akermark;
”S.k. hastgardar och tillkop av dkermark ger hogre priser”. Ytterli-
gare en svarande representerande omrade IV & V: Akermark;
“Enormt stort omrdde i extrem glesbygd. I inlandet kan det lokalt
finnas gott om jordbruksmark, men ingen brukar den.”

i hela mitt omrade.”
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Sammanvagd trend

Lantbruksfastigheter generellt
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Sammanvagd trend

Bilaga 4
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Bilaga 5
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