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

- Minienkidtundersokning varen 2010 -

Sammanfattning

I samband med enkdtomgdngarna hosten 2008 och i synnerhet va-
ren 2009 visade Lantmateriets s.k. Minienkdtundersokning pa en i
jamforelse med ett flertal tidigare enkdtomgangar mer avvaktande
utveckling vad avser marknadssituationen for lantbruksfastigheter.
Vid motsvarande enkét hosten 2009 forekom dock indikationer pa
att marknadssituationen da hade forbattrats nagot. Enligt den nu-
varande enkdtomgangen, avseende perioden oktober 2009 till och
med mars 2010, forefaller denna vandning ha forstirkts om &n
ibland med viss tvekan beroende pa fastighetskategori och region.

De svarande har som grupp, dvs. vid en sammanvédgning av sva-
ren, redovisat en oférdandrad till en svag okning av efterfragan un-
der den aktuella perioden for lantbruksfastigheter generellt, med
den mest positiva fordandringen i sodra Sverige. Prisutvecklingen
har varit mer avvaktande, medan utbudet visar tendenser till en
svag minskning under perioden.

Vid en uppdelning péd de olika delmarknaderna (skogsdominerade,
jordbruksdominerade, kombinerade respektive sma bostadsdomi-
nerade lantbruksfastigheter) uppvisar de skogsdominerade fastig-
heterna den tydligaste likheten med kategorin lantbruksfastigheter
generellt. I 6vrigt dr det sammantaget oftast en oforandrad utveck-
ling som redovisas, i regel med sma skillnader mellan respektive
delomrdde. I flertalet fall tycks dock en mer positiv instillning
framtrada i jamforelse med motsvarande period for ett ar sedan,
dvs. vdren 2009, mojligen med undantag for utbudet.

Den uppskattade marknadsnivan for en normalt sammansatt skogs-
fastighet uppvisar i och med denna enkdtomgdng en tydlig upp-
gang for Gotaland och en mindre markant sddan for Milardalsregi-
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onen. Samtidigt kan en mindre nedgdng noteras for Norrlands in-
land. Antalet inkomna svar &r denna enkdtomgdng dock begransat,
i synnerhet frdn den sistnamnda regionen, varfér uppgifterna ska
tolkas med forsiktighet. Nivderna varierar frdn strax under 500
kr/m3sk som ett genomsnitt for Gotaland till ca 280 kr/m3sk for
Norrlands inland.

En dterkommande uppgift i de senare enkiterna har utgjorts av att
vdrdera ett antal faktorers paverkan prismaéssigt och/eller intres-
semdssigt pd marknaden for skogsfastigheter. I flertalet fall har des-
sa faktorers pdverkan i foreliggande enkdt bedomts ha varit mer
positiv i jimforelse med hostens enkit, vilken i sin tur uppvisade en
liknande skillnad gentemot vér-enkéten for ett dr sedan.

De svarande fick vidare redovisa marknadsnoteringar for akermark
respektive betesmark. Spridningen dr som tidigare mycket stor sa-
vdl inom de svarandes verksamhetsomraden som inom landet.

De tvd aterstdende fragorna i drets enkédt fokuserade pa prissatt-
ningen av skogsfastigheter och den uppféljande kopestatistiken. I
den forsta av dessa bdda fragor ombads de svarande att kommente-
ra pastdendet att prissdttningen av skogsfastigheter styrs for mycket
mot hur mdnga m3sk en fastighet innehdller och for lite mot andra
skogliga faktorer. Det andra pastdendet utgick ifrdn forestéllningen
att statistiken ofta inte noterar sa stora prissankningar i samband
med vikande konjunkturer pa grund av att farre fastigheter da sljs
jamfort med under goda tider. Detta skulle i sin tur innebara att
marknadsvardebedomningar som baseras pa prisstatistiken i simre
tider i ndgon mening visar varden som é&r alltfor hoga, dvs. att dessa
vdrden inte skulle vara representativa for marknaden. Svaren inne-
haller inte ovantat varierande stidllningstaganden och synpunkter, i
synnerhet med avseende pa det senare pdstaendet.

Inledning

Syftet med Lantmateriets s.k. minienkat &r att forsoka fanga in tren-
der och tendenser pd den 6ppna marknaden for lantbruksfastig-
heter." Resultatet av den senaste enkiten, som genomfordes for fyr-
tiotredje gdngen varen 2010, redovisas hédr. Undersokningen avser
halvarsperioden oktober 2009 t.o.m. mars 2010.

De svarande representerar méklare, konsultbyrder, banker och

] Sléktksp o. dyl. réknas inte till den ppna marknaden.
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skogsbolag. Av totalt 46 tillfrdgade personer svarade denna gang 22
pa enkiten, vilket dr farre dn tidigare enkdtomgangar. Av dessa 22
var det fyra personer som uppgav att de inte hade tillrackligt un-
derlag under den angivna perioden for att besvara fragorna i enka-
ten. Dock har en av dessa fyra personer dnda lamnat en fristdende
kommentar avseende paverkande faktorer pa marknaden, utan att
ange ndgon omradestillhorighet med avseende pa sitt svar. De ater-
stdende 18 personerna svarade inte alla pa samtliga fragor medan
flera svarade for mer dn ett geografiskt omrdde. 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 for vidare be-
rakningar. Svaren i undersokningen dr uppdelade pa fem geogra-
fiska omrdden (se figur 1 nedan).
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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 8
II 6
III 3
v 4
\Y% 4

For frdgorna 1 och 2 ombads de svarande att med fem olika svarsal-
ternativ ange utvecklingen for utbud och efterfrigan. For fraga 1
redovisas svaren med pilar avseende efterfrdgan och utbud (se fi-
gur 2). Pilarnas lutning aterspeglar forandringen av utbud och efter-
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frdgan under undersokningsperioden oktober 2009 t.o.m. mars
2010. 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 2009 t.o.m. mars 2010. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. oktober 2008 t.o.m. mars 2009. Orsa-
ken till att jamforelser i frdgorna 1 och 2 enbart gors med enkiten
varen 2009 och inte med den ndrmast foregdende enkéten (hosten
2009) &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.

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 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 enkt-
omgdang inkommit frdn omrddena III, IV och V har svaren for fraga
1 frdn dessa omraden slagits samman.

Figqur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
oktober 2009 t.o.m. mars 2010. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende under-
sokningsperioden oktober 2008 t.o.m. mars 2009).

a) Efterfragan b) Utbud ¢) Prisutveckling
Omrade I 3-4 (2-3)
/V I
T v .
-V Omrade II 3-4 (2-3)
/ ;
_______________ Omrade I1I-V ~ 3-4 (omr.
““““ > (I-ID) T, (V) 111=2)
) Omréde IV-V  (1-2)

De sammanvagda svaren visar att efterfrigan under perioden varit
oforandrad till svagt ckande i samtliga omrdden, tendensen till
svagt okande var tydligast i omrdde I. Enkdten varen 2009 visade
att efterfrigan under perioden istéllet varit oférdndrat till svagt
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minskande i omradena I och II, medan i omradena III och IV-V en
svag minskning angavs i ndgot hogre grad (jamfor bilaga 1).

Utbudet har till 6vervdagande delen (eller i genomsnitt) varit ofor-
dndrat till svagt minskande under perioden inom samtliga omra-
den. Vid foregdende var-enkit visade svaren pa att utbudet varit
svagt minskande under perioden inom samtliga omraden.

Nar det géller prisnivin dominerar en oférandrad niva bland svaren
i samtliga omraden med en antydan till en svag 6kning (1-10%). Vid
den foregdende var-enkdten overviagde en minskning med nomi-
nellt 1-10% bland svaren. Den ldgsta sammanvédgda nivan notera-
des for omradena IV-V.

Fraga 2

Hur anser Du att utvecklingen for foljande fyra delmarknader va-
rit under perioden?

De svarande angav med pilar utvecklingen fér utbud och efterfra-
gan. Resultatet redovisas i text samt i bilagorna 2-5. Prisutveckling-
en redovisas dessutom i sarskild tabell sist i avsnittet.

Observera att pa grund av det laga antalet svar som denna enkat-
omgang inkommit fran omradena III, IV och V har svaren for fraga
2 fran dessa omrdden slagits samman.

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

Efterfrigan for skogsdominerade fastigheter har enligt de svarande
till 6vervagande delen varit svagt ckande for omradena I och II un-
der perioden (se bilaga 2). Fér omrddena III-V har sammanvégt en
ofdrandrad till svagt 6kande efterfrdgan redovisats. I motsvarande
enkdt vdren 2008 bedomdes efterfrdgan istillet tenderat till att
minska under perioden.

Utbudet har enligt de svarande i huvudsak varit oférandrat i omra-
dena III-V under perioden, medan i omrade II och i synnerhet i om-
rade I utbudet bedémts varit svagare. Ddarmed var inte skillnaden
speciellt tydlig gentemot enkéten varen 2009.

Nar det gdller prisutvecklingen dominerar sammanvégt en svag ok-
ning under perioden med nominellt 1-10%, tendensen &r dock na-
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got svagare i omradena III-V. Vid motsvarande enkdt for ett ar se-
dan bedomde flertalet svarande att prisnivan istdllet hade minskat
nominellt med 1-10% under perioden.

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

For jordbruksdominerade fastigheter redovisas en oforandrad efter-
fragan under perioden i omradena I och II, medan i omradena III-V
en tendens till en svagare efterfragan kunde utlédsas (se bilaga 3). I
samband med enkéten varen 2009 visade svaren pd en minskning
av efterfragan under perioden, tydligast i omrade III.

Betraffande utbudet har utvecklingen i huvudsak varit oférandrad
med en tendens till en svagare utveckling i samtliga omrdden. Un-
der motsvarande period 2009 var den svagare utvecklingen nagot
tydligare.

Prisutvecklingen bedomdes ha varit oférandrad med en tendens till
svagt okande i omradena I och II. I omradena III-V var istillet ten-
densen en minskande prisutveckling. For ett ar sedan ansag flertalet
svarande att prisutvecklingen hade minskat med 1-10% under peri-
oden.

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

For kombinerade lantbruksfastigheter har efterfrigan under perio-
den bedomts i huvudsak ha legat pa en oférdndrad niva under pe-
rioden. Vid foregdende hostenkdt bedomdes efterfragan samman-
vdgt i samtliga omrdden ligga ungefdr mitt emellan en oftrandrad
niva som en svag minskning av densamma (se bilaga 4).

Betraffande utbudet ligger svaren sammanvagt inom intervallet fran
en i huvudsak oférdndrad niva under perioden for omradena III-V,
till en tendens till en svag minskning f6r omrddena I och II. Vid en-
kadten varen 2009 14g flertalet av de svaren (eller ssammanvégt) i in-
tervallet fran en oftrdndrad nivd under perioden till en svag
minskning for omrddena II och III, medan i omradena I och IV-V
minskningen under perioden var tydligare.

Prisnivin har for de kombinerade fastigheterna bedomts varit i hu-
vudsak ofordndrad i omrade I samt i omradena III-V, medan i om-
rade II finns en tendens till en 6kning av prisnivan. Varen 2009 be-
domdes prisnivdn for de kombinerade fastigheterna varit antingen
ofdrandrad eller minskat nominellt med 1-10% under perioden i
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samtliga omrdden, i omrdde IV/V fanns dven en liten tendens till
en kraftigare minskning.

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 sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter pekar i detta
sammanhang pa en i huvudsak oférdndrad niva i samtliga omra-
den. For ett &r sedan fanns en tendens till en sankning av nivan un-
der perioden for omradena I och II, tydligast for det senare omra-
det. I omrdde III redovisades en ofordndrad niva medan man i om-
radena IV-V istdllet framholl en tendens till 6kad efterfragan.

Aven nir det giller utbudet av sma bostadsdominerade lantbruks-
fastigheter anser de svarande sammanvigt att utvecklingen under
perioden mestadels har varit ofoérdndrad i samtliga omraden. Vid
enkdten 2009 ansdg de svarande sammanvégt istdllet att utveck-
lingen under perioden antingen varit svagt minskande (omrade I),
eller att den legat inom intervallet fran en svag minskning till en
oforandrad niva.

Den nominella prisnivin uppges under perioden ha varit mestadels
ofordandrad i omradena III-V medan en tendens till en nominell 6k-
ning aterfinns i omrade II och ndgot tydligare i omrdde I. Vid enké-
ten varen 2009 redovisades istillet den ldgsta nivan for omrade I for
att sedan stiga ndgot for respektive omrdde vid en forflyttning i
nordlig riktning.

Prisutveckling

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

Enkditen vdiren 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
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Enkiten hosten 2009
Omrdde Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 3-4 3-4 3 3
II 3-4 3 3 2-3
111 3 3 3 3
IvV/V 3 2-3 3-4 3
Enkdten vdaren 2010
Omrdde Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3-4 3 3-4
II 4 3-4 3-4 3-4
-V 3-4 2-3 3 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 fragan redovisas i figur 3 och i texten.
Viarden angivna i kr/m3sk redovisas for jamforelsens skull dven for
de tva ndrmast foregdende enkédterna i figur 3. Det bor observeras
att de flesta anger sina svar utan att ta med verkliga extremvérden
da de véger ihop sitt svar. Vardena som anges representerar saledes
en spontant bedomd ungefirlig marknadsvérdeniva, vilket ocksa &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 2010).

Om- |Minienkit 0810 - 0903 |Minienk&t 0904 - 0909 Minienk&t 0910 - 1003
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 delvirdes [tal delvirdes |tal medel-
3 kr/ mssk kr/ mSSk varde
kr/ m>sk kr /haA
I 11 451 127 11 447 121 8 495 131 | 75200
il 10 459 129 | 7 462 125 | 6 474 125 | 71500
111 8 320 90 10 343 93 3 330 87 36700
Y 8 286 81 7 300 81 4 299 79 | 32800
A% 8 256 79 3 298 81 4 278 73 30700
RI- 45 3555 100 38 3705 100 25 379° 100 | 500007
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, en 6kning av marknadsvérdenivan noteras for omrade I (Gota-
land) och i ndgon man dven for omrdde II (Milardalsregionen) un-
der det senaste halvaret i jamforelse med enkdten fran hosten 2009.
For omrade I redovisas ddarmed den hogsta nivan hittills. Fér omra-
de V (Norrlands inland) kan en viss minskning av marknadsvarde-
nivan noteras. Som framgar av figur 3 dr dock antalet svar f& for
omrade V. Ovriga fordandringar &r s& begransade i forhallande till
antalet svar att de bedoms falla inom felmarginalen.

Nar det géller K/ T (kopeskillingskoefficienten i 2008 ars taxerings-
niva) dr antalet svar fa. I omrdde I forekommer varden mellan 1,9-
2,1 (baserat pa 3 svar), i omrade II mellan 1,7-2,0 (3 svar), i omrade
II mellan 1,7-2,0 (2 svar), i omrdde IV 2,0 (1 svar) och slutligen i

?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 0910-1003) baseras pa totalt 19 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



Lantmateriet

2010-05-11

omrade V vidrdet 2,0 (1 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
marknadspéverkan i 6vrigt.

Den framtida virkesprisutvecklingen

Instdllningen till den framtida virkesprisutvecklingens paverkan pa
skogsfastighetsmarknaden har under ett flertal tidigare enkdtom-
gangar i huvudsak varit positiv. Denna instdllning kom dock att bli
mer avvaktande i och med enkdtomgangen hosten 2008. I samband
med den senast foregdende enkdtomgdngen hosten 2009 vande in-
stallningen till den framtida virkesprisutvecklingen och blev &ter-
igen mer positiv, en tendens som har forstiarkts ytterligare ndgot
denna enkdtomgdng. Mest positiv syn har man dven denna omgang

12
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i omrdde I (Gotaland) ddr den genomsnittliga bedémningen nu &r
drygt tva plustecken. Den minst positiva instédllningen forekommer
i omrdde II (Mélardalsregionen), ddr dock genomsnittet av svaren
anda motsvarar 1,5 plustecken. De 6vriga tre omradenas’ genom-
snittliga instéllning till den framtida virkesprisutvecklingen hamnar
saledes ddremellan.

Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

Aven for denna faktors inverkan med avseende pé fastighetsmark-
naden overvdger en positiv instdllning, dock inte lika positiv som
med avseende pa den framtida prisutvecklingen. De sammanvégda
svaren dr likartade for respektive omrade, dvs. mellan 1,3 till 1,5
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. Detta giller ocksa f6r denna omgédng, med undantag
for omrade I ddar den sammanvégda instédllningen till den framtida
virkesprisutvecklingen pa kort sikt var lika positiv. Aven i jamforel-
se med hostens enkdtomgang har instédllningen generellt blivit mer
positiv. Den mest positiva bedomningen géller for omrade II, sam-
mantaget motsvarande 2,8 plustecken.

De svarande har ocksd haft mojlighet att sjdlva ge exempel pa fakto-
rer som paverkar marknaden. Den faktor som upprepas i flera svar
dven i denna enkdtomgang &r (den ldga) rdantans betydelse, i ett fall
kompletterad med forbattrad konjunktur och svajigt pa aktiemark-
naden, i ett annat fall kompletterad med brist pa investeringsalter-
nativ. Den sistndimnde framhaller dven jakt och rekreation. Ytterli-
gare en svarande hdvdar att “borsutveckling och ranteldge paverkar
mer dn jag tidigare trott”. En annan paverkansfaktor dr “att dga sin
mark”. En svarande som verkar i omradena III, IV och V betonar
“avkastning fran vindbruk pa skogsmark”. I ett svar fran omradena
III och IV omndmns “6kad global efterfrdgan pa ldangre sikt”, me-
dan slutligen en svarande frdn omradena IV och V &dr mer lokal i sin
framtoning: “Fritidsfaktorer i 6stra Jamtland”.

Dessutom ges mojlighet att komma med egna kommentarer till fra-
ga 4. Foljande enda kommentar kommer fran omrddena I och II:
“Det finns en stark framtidstro pa ordentligt hojda virkespriser

6 . . N o
Aven fér denna fraga har pa grund av det laga antalet inkomna svar fran omradena lll, IV och V
dessa svar slagits samman.
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framover vilket ocksd visar sig i att ungskogsfastigheter dr mest at-
traktiva”.

Som en separat punkt i enkdten har getts ytterligare tillfille att
framfora synpunkter och kommentarer som den svarande anser &r
av intresse for marknaden for lantbruksfastigheter i dagsldget. En
svarande fran omrddena III, IV och V anser: “Bade pa jordbruks-
dominerade och skogsdominerade lantbruksfastigheter har trenden
mot storre fastigheter (strukturrationalisering) hog inverkan pd
prisbildningen. Fanns inte denna skulle inte prisokningen vara sd
stark. Kopare frdn andra branscher (alltsa ej jord- och skogsbrukare)
rdcker inte for att forklara prisstegringarna de senast 16 aren (sedan
1994).” Frdn omréde III: “Prisspridningen borjar bli pataglig bara
inom en kommun (Malungs kommun i Vésterdalarna). De jaktleda-
re som berédttar for spekulant att det finns mycket varg i omradet
begréansar intresset for fastigheten liksom den efterfoljande prislap-
pen. Under forsta kvartalet i &r sa har omradet omkring fjdllanldgg-
ningar slagit prisrekord men i vanlig glesbygd utan mervarden &r
prislappen i paritet med 1997.” Kommentar fran omrdadena IV och
V: ”Fritidsboende, samt exploateringsméjligheter/chans for fritids-
boende.” och frdn omrade V: “Skatter, jordférvarvslag och Lantma-
teriets instdllning till delavyttringar &dr faktorer som har paverkat
priset uppat.”

Slutligen en svarande utan kdnd omradestillhorighet: ”Vinterperio-
den dr inte den mest gynnsamma tiden att sélja en jordbruksfastig-
het, med skogs- och dkermark som ligger under snén. Men intresset
har inte sjunkit, jag har fler fastigheter som nu kommer ut till for-
sdljning under maj manad &n under samma tid i fjol. Fortfarande &r
det manga som samtidigt ringer och vill kopa ocksa.”
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Frigan avser jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.

a) Ange det genomsnittliga vardet for akermark 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.

Svaret pa fradgan redovisas i de bada tabellerna nedan och i den ef-

terfoljande texten.

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 101.000 5 76.000 4 225.000 5
I 85.000 6 52.000 5 105.000 5
I &IV | 20.000 - 3 10.000 3 30.000 - 3
&V 25.000 35.000

7 .
P& grund av fa svar fran omrade lll, IV och V har dessa omraden slagits samman.
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Betesmark
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 47.000 5 50.000° 2 70.000 2
I 45.000 5 29.000 5 63.000 5

Svaren visar, i likhet med tidigare avstamningar av priser for jord-
bruksmark generellt en stor spridning. Detta kan tydliggoras ge-
nom att exemplifiera nagra av de enskilda noteringarna.

Akermark: For omrade I (Gotaland) forekommer noteringar fran
som ldgst 50.000 kr/ha upp till 330.000 kr/ha, for omrdde II (M-
lardalsregionen) fran 37.000 kr/ha till 111.000 kr/ha. For de tre 6v-
riga regionerna har bara ett viarde per region uppgetts.

Betesmark: For omrdde I redovisas marknadsvardenoteringar fran
30.000 kr/ha till 90.000 kr/ha, for omrade II fran 10.000 kr/ha till
80.000 kr/ha. Fran omrddena III, IV och V forekommer inga noter-
ingar denna enkdtomgang.

Ett par av de svarande har kommenterat sina uppgifter betrdffande
akermarken, i bada fall representerande omrade I: ”Svarbedémt”
samt ”Slattbygden Ostergotland visentligt hogre dn 6vriga E-lan.
Samma géller de bédsta markerna i Sodermanlands lan kring Nyko-
ping och Eskilstuna”. En kommentar avseende betesmarken:
“Mycket liten omsittning pad betesmark i X, Y, Z-1an”.

? Denna skillnad mellan (snittet av) lagsta marknadsnoteringar och (snittet av) genomsnittliga noteringar be-
ror pé att en av de svarande har redovisat férhallandevis héga vérden, saval for det genomsnittliga som
det lagsta véirdet. Detta innebér att dennes noteringar far betydligt stérre genomslag fér snittet av de (en-
dast tva) légsta marknadsnoteringarna én fér snittet av de (fem) genomsnittliga vérdena.
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Fraga 6

Det diskuteras bland méklare och viarderare av skogsfastigheter att
prissdttningen pd skogen och uppfoljningen av denna styrs (i nagon
mening) for mycket mot hur manga m3sk en fastighet innehéller
och for lite mot andra skogliga faktorer. Exempel pa de senare ar
fastighetens bonitet och hur den faktiska framtida tillvaxten forvan-
tas bli men ocksa fastighetens dlderklassférdelning (som dven styr
tillvéxten). Denna utveckling kan antingen ses som ett tecken i ti-
den, d.v.s. att man helt enkelt far rdkna med att andra dn de rent
skogliga faktorerna kommer att fa en allt mer 6kande vikt i forhal-
lande till skogens betydelse pa fastigheten. Eller sd &r det ndgot som
vi inom branschen har mojlighet att paverka t.ex. genom dkad upp-
lysning om sakernas tillstdnd och genom att sjdlva i mindre grad
betona hur mdnga m3sk som den aktuella fastigheten innehaller.

Vad é&r din asikt i denna fraga? Motivera girna 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.

Omr I:

e Efter Gudrun har dven andra faktorer kommit att beaktas. Lage
och arrondering tycks ha blivit viktigare och d@ven boniteten.

e Det glader mig att denna fraga &r med i enkéten! Var uppfattning
dr att vi méklare bor lyfta fram avkastningsbaserade variabler
som ndamns ovan och tydliggora dessa i prospekt mm. Detta tan-
kesitt bor kunna fa faste i en delmarknad déar antalet aktorer ar
tarre, utbudet per intressent dr storre och intressenten kan vilja
mellan tvd/flera fastigheter. I en tdtare marknad med starkare
konkurrens finns inte samma valmojlighet och dar kan vi inte
blunda for att det dr en klassisk utbud-efterfragesituation det
handlar om. Men for den sakens skull mar alla battre av att
marknaden bestdr av kunniga aktorer. Jag vill understryka att vi
inte dr for en reglerad marknad. Mer Bestdindsmetoden, mindre
hérlighetsvdrden och trams!

e Min uppfattning &r att det inte dr avgorande for prissdttningen
hur manga m3sk en fastighet innehéller. Priset per ha &r i sa fall
mycket mer avgorande, enligt min mening.
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e Instimmer. Det &r ett ratt kortsiktigt tdinkande. (Hur mycket kan

realiseras snabbt?)

Det har framforallt efter stormarna Gudrun och Per visat sig hur
fel statistiken kan bli genom att bara redovisa m3sk-priser. Efter
stormarna saldes under flera ars tid en stor andel skovlade fas-
tigheter med virkesforrdd vasentligt understigande 100 m3sk/ha
i stormomradet. Vid detaljgranskning av dessa kop konstateras
extrema priser i kr/m3sk (700-1000 kr/m3sk) som dd i stor grad
medverkade till den starkt stigande prisstatistiken. Att priserna i
kr/ha var laga talades inte sd mycket om. Att genomsnittspriser-
na i kr/m3sk steg kraftigt dr ju i och for sig positivt da dven de
oskadade fastigheterna paverkades eftersom kopare av tradition
paverkas mest av prisstatistik redovisat i kr/m3sk. Boniteten dr
och har alltid varit tydligt marknadsvardepaverkande, samre fas-
tigheter har varit svarsalda sedan hosten 2008.

OmrI+1I:

e Jag anser det fasts allt for liten vikt vid dessa faktorer och att

marknaden springer helt efter pris/m3sk oavsett bonitet m.m.
Det betalas generellt for mycket for laga boniteter och for lite for
bra boniteter. Ddarmed for liten skillnad mellan "bra" skog och
"dalig" skog. Jag tycker viibranschen och inte minst méklarna
bor utbilda aktdrerna pa marknaden. Som det nu &r sd basuneras
LRF’s statistik ut som allena saliggdrande och en sanning samti-
digt som alla insatta vet att ett medeltal for sodra Sverige ar tam-
ligen ointressant och oprecist. Har ligger det en fara i att propa-
gera for statistiken sd mycket som gors.

Detta beror bl.a. pa att tidigare sa var det framst skogsbonder
och andra skogskunniga som kopte skog och de visste skillnaden
mellan bra och dalig skog, 1dg/hog bonitet, dalig kvalitet, langa
koravstdnd m.m. Dagens skogskopare har dock betydligt samre
skogskunnande vilket gor att de manga ganger stirrar sig blinda
pa genomsnittspris per m3sk péd andra fastighetsforsaljningar.
Om man bemodar sig med att bryta ner prisstatistiken pa ob-
jektsniva kommer man dock se att prisnivaerna skiljer sig pa ob-
jekten, manga ganger inte obetydligt!

Omr II:

e Tidningsartiklar, prisredovisningar m.m. som innehaller redo-

visning av priser pa skogsfastigheter dr till sa stor del fokuserad
pa att det dr pris per m3sk som dr det "métbara". Ndr man jobbar
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pa marknaden s& vet man att det dr sd manga olika faktorer som
paverkar marknadspriset. Hur &r fastigheten sammansatt, arron-
derad, marken, trivselvdarden, t.ex. fin jaimn mark eller blockigt,
jaktrédtt i egen fastighet och kanske i jaktvardsomrdden, skogsva-
gar, sjoldgen, andelar i haradsallménningar med olika typ av av-
kastningar. (Vissa proportionerar taxeringsvardet - Jag inser det
komplexa i att vardera men tycker personligen att allmdnna
prisdiskussioner &r kraftigt forenklade).

Jag haller med. Man ska exv. inte gallra infor en forsdljning. Jag
tror andd inte att koparna &r sa okunniga. De flesta dger redan
tidigare skog i ndrheten. For dessa géller det att passa pa nédr det
blir ndgot till salu i ndrheten.

Det viktiga &r att forse forvarvaren (eller att forvarvaren forser
sig sjdlv) med sa brett underlag som mojligt att fatta sina beslut
pa. Alla de namnda faktorerna &r naturligtvis viktiga vid forvarv
av skogsegendom.

Omr IT + III:

o Helt klart beaktas bade positiva och negativa avvikelser mycket

mindre dn vad som motiveras av skillnad i avkastning. Det giller
t.ex. bonitet och tradslagsfordelning. Fastigheter med skraplov
betalas som barrskogsfastigheter.

Omr III:

e Manga av skogskoparna har ingen egen kunskap om skogsfas-

tigheter och m3sk angivelsen synes vara den parameter som
skogskoparen gar efter (sannolikt tittar man pd prisstatistik och
dér hittar man framfor allt genomsnittspriset pa salda fastigheter
i m3sk som man sedan applicerar pd den fastighet man tittar pa).
I experiment som jag gjort och enbart angivit huggningsklasser
etc. sa blir kopkretsen begriansad till de kopare som har skoglig
erfarenhet och prislappen sjunker med ca 20% och forsaljningsti-
den blir betydligt langre.

OmrIII +1V:

e Att priset i 6kad grad innehdller andra parametrar dn skogens

avkastning &r ett faktum. Sarskilt i sodra Sverige och tdtortsndra
objekt samt vissa fjdll / kustndra fastigheter. I slutindan &r det
utbud och efterfrdgan som prissatter den delen och inte hur
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manga m3sk som redovisas i prospektet. Andras férutsittning-
arna kommer marknaden att anpassa sig. Sedan kan det vara
trakigt (for vissa) att den skogliga kompetensen vid skogsvéarder-
ing blir mindre och mindre vard men det dr nagot de far ldra sig
att leva med.

OmrIII+IV +V:

e Virkesforradet dr den klart dominerade faktorn for priset pa

skogsfastigheter. Jag tycker att detta dr ratt eftersom boniteten
visserligen ger utslag pa framtida tillvaxten men samtidigt kan
ibland ocksa en hogre bonitet innebéra hogre skotselkostnader
och ddrmed minska avkastningen pa sikt. Ibland tycker jag att
fastighetens skotselstatus skulle ha storre genomslag pa priset
men samtidigt dr t.ex. en rojningskostnad pad 3 500 kr/ha for-
sumbar jamfort med priset 40 000 kr/ha. En vélskott fastighet ar
dock enklare att sélja och ger ldttare underlag for budgivning.

OmrIV +V:

e Det finns fog for ovanstaende pastdende. Men det &r ett problem

bland andra. Vi bedomer skogens avkastning nér vi pratar med
vara spekulanter. Skogssillskapets skogsindex &r framtaget just
for att spegla marknadsvarde utifran avkastningen.

Stammer nog det blir l4tt en fokusering pa kr/m3sk. Svart att
bortse fran att mycket av vérdet sitter i den slutavverkningsbara
skogen. Pa ungskogsfastigheter maste naturligtvis ett annat tank
tillimpas. T.ex. boniteten forsvinner tyvarr ofta i sammanhanget.

Omr V:

o Fastigheter med hogt virkesforrad blir oftast varderade med vir-

kesforradet som dominerande faktor. Varden for bonitet, till-
ganglighet, jakt m.m. vdrderas oftast lagt i dessa situationer. Om
fastigheten avverkas maximalt for att sedan varderas pd nytt
okar de vdrden som tidigare vdrderats lagt. Med vardering me-
nas det marknaden dr villig att betala for.
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Fraga 7

Den ekonomiska nedgangen i landet under de senaste 1,5-2 dren
har ocksd pdverkat efterfragan pa skogsfastigheter och darmed
stoppat upp den tidigare kraftiga prisokningen for salda fastigheter.
Dock har nedgédngen varit mattlig och i vissa omraden har det
knappast gatt att notera ndgon egentlig prisnedgang pa faktiskt
sdlda objekt. Samtidigt dr det kant att det i samband med en negativ
utveckling pa fastighetsmarknaden sa dr det manga aktorer, fram-
for allt sdljare av fastigheter, som inte tar till sig dessa signaler utan
forvéntar sig fortsatt hoga prisnivder. En effekt av detta blir att fler
fastigheter &n annars forblir osalda (ofta s.k. simre fastigheter) eller
atminstone tar betydligt langre tid innan de blir forsalda. Att antalet
sdlda skogsfastigheter minskat under perioden 2007-2009 framgar
klart, i synnerhet mellan dren 2008 och 2009, av en uppfoljning som
har gjorts inom Lantmateriet. Darmed kan de faktiska prisnotering-
arna for salda fastigheter, och ddrmed ofta ocksd marknadsvirde-
bedomningarna (jamfor fraga 3 ovan), redovisa hogre nivaer dn vad
som skulle ha varit fallet om man ocksa tagit hansyn till de fastighe-
ter som aldrig kom att sdljas under den aktuella perioden.

Haller du med om detta resonemang? Om du gor det, hur mycket
lagre anser du att marknadsvardenivan egentligen skulle ha varit
ndr den var som lagst inom ditt verksamhetsomrdde? Kommentera
gdrna ditt svar oavsett din dsikt i frdgan.

Frigan avser skogsdominerade lantbruksfastigheter

Svaren till frdga 7 redovisas nedan genom att citeras ordagrant.
Dessa svar har vidare sammanstillts utifrdn omradestillhorighet.
Punkt i vdanstermarginalen indikerar en ny (annan) svarande.

Omr I:

e Detta var en korrekt bedomning fram till i hostas. Déarefter har
dock uppgangen varit markant.

¢ Jag haller med om resonemanget till fullo. I slutet av 2008 (nov-
dec) gick det inte att lana pengar. Flera banker krdavde 50% kon-
tantinsats, sa da var den teoretiska fallhjden stor, MEN oftast
brinner det inte i knutarna nér det galler lantbruksfastigheter.
Indgomark kan upplatas pa kortare tid och skogen ramlar (oftast
inte) ner over en natt. Man véntar, korrekt, till stormen lagt sig
tills tidigare nivder nas.
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Har ingen uppfattning om detta, dd vi ej mérkt av den effekt som
beskrivs ovan.

Ne;j.

Som framgar av foregaende fraga haller jag med. Eftersom jag
inte d4r médklare har jag inte sett buden pa de osalda fastigheterna
och foljdfrdgan kan ddrmed inte besvaras.

Omr 1+ 1II:

Sjdlvklart &r det sa, de battre fastigheterna séljs och de sémre blir
osalda. Det gdr att silja dessa men da till priser som inte sédljarna
kan acceptera. Det dr svart att ange ndgon siffra men 10-20 % &r
inte en orealistiskt "rabatt" for att kunna sélja dessa. Har dter-
kommer resonemanget i frdgan ovan da sdljarna endast gér pa
medelvdrden och inte anpassar dem till sin egen fastighet med
dess forutsittningar. Man vill ju inte heller gdrna kédnnas vid att
den egna fastigheten dr samre.

Ca 10-15 % lagre jamfort med ovan angivna priser.  AB, C, D, U
och E-ldnen var det minst 2 av tio fastigheter som inte blev sdlda
under 2009.

Omr II:

Resonemanget dr helt korrekt. Sédljarna forvéntar sig ofta hogre
och hogre pris. "den egna fastigheten har ju sa manga plusvar-
den". Det redovisades ju i tidningen att prisnivan &r t.ex. "465

kr" per m3sk. Att detta tal &r en mycket stor forenkling av verk-
ligheten framgar ju aldrig av ndgon redovisning. Prisnivdn borde
i vissa lagen varit nedjusterad med c:a 10-15 % for att da hitta ba-
lans. Detta &r inte l4tt att f& sédljarna att godta da de last "sanning-
en" i tidningen.

Jag har ej haft ndgon osald skogsdominerad fastighet de senaste
aren. Héller ej med.

Jag har inte méarkt av nedgang av antalet skogsfastigheter till salu
i regionen Mélardalen. Men visst kan det vara sa att om utbudet
varit storre skulle prisnivan vara lagre. Utbud och efterfragan.

Omr IT + III:

Stammer precis. Nivadn borde nog vara 5-10 procent ldgre.
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Omr III:

JA, ca 20%. Eftersom utbudet &r starkt begransat och staten via
bade Lansstyrelsen och Naturvardsverket har varit de prisdri-
vande eftersom man kopt fastigheterna enbart utifran vardering-
ar som gjorts statistiskt utifran tidigare begransade antalet for-
sdljningar.

OmrIII +1V:

Resonemanget héller jag med om. "Prisnedgangen" torde ha varit
hogre i norra halvan av Sverige dar priset till storre del styrs av
virkespriserna. 10-20 % &r min gissning.

OmrIIT+IV+V:

Resonemanget dr ju riktigt utom de tva sista raderna for enligt
lagen om tillgang och efterfrdgan sa dr det helt naturligt att ut-
budet av fastigheter sjunker om priset sjunker. Skogfastigheter &r
definitivt en "séllankdpsvara" och sdljarna avvaktar béttre priser.
Med den laga beldningen har flertalet ingen anledning att sdlja i
lagkonjunktur. Att det skulle finnas en ldgre marknadsniva ar
helt felaktigt eftersom volym och pris alltid samvarierar.

OmrIV+V:

Detta resonemang dr rent nonsens! Fastighet ej sdld, kopare och
sdljare mots ej! Marknadsvardet dr inte vad koparen &r beredd
att betala utan dven vad siljaren ar beredd att sélja for!
Sveaskogs omfattande forsdljningar i norr ger en sddan tendens.
Erbjudanden prissétts utifrdn gdllande prisstatistik (kr/m3sk)
Lattfinansierade objekt med antingen mkt ldga virkesforrdd eller
objekt med i huvudsak hog direktavkastning sdljs. Objekt som
binder mycket kapital blir osdlda. Om i huvudsak objekt siljs till
lika eller hogre priser blir prisstatistiken i kr/m?3 ett sjdlvspelande
piano. I 6vrigt har det nog med méklarens branschkunskap att
gora. Det géller att motivera prisbilden for sdljaren. En sdmre fas-
tighet kan vara bra betald dven om den i just kr/m? ligger under
den genomsnittliga prisstatistiken. Upplever att det finns kopare
dven pa sdamre fastigheter om de &r korrekt prissatta.
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Omr V:

Hypotetisk fragestillning som &r svér att svara pa. Min uppfatt-
ning dr att det finns utrymme for sdljarna att anpassa forsaljning
i tiden mot konjukturer. Om man tar hénsyn till dessa icke sdlda
fastigheter tror jag att paverkan pa priset blir marginell (-10%).
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