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

- Minienkdtundersokning varen 2012 -

Sammanfattning

Efter att Minienkdtundersokningarna hosten 2009 samt varen re-
spektive hosten 2010 indikerade att marknadssituationen hade for-
bittrats efter en mer avvaktande utveckling dret dessférinnan, sag
utvecklingen enligt Minienkédterna varen respektive hosten 2011 ut
att ha borjat stanna av. Enligt den nuvarande enkdtomgangen vil-
ken avser perioden oktober 2011 till och med mars 2012 forefaller
marknaden i dnnu hogre grad agera avvaktande. I vissa fall fore-
kommer ocksa vikande tendenser, om &n inte entydiga.

De svarande som grupp, dvs. vid en sammanvégning av svaren,
bedomer att for lantbruksfastigheter generellt har efterfragan ut-
vecklats inom spannet fran ofoérdandrad till svagt sjunkande under
den aktuella perioden. Motsvarande svarsférdelning géller dven
prisutvecklingen. Betridffande utbudet forekommer ndgot fler svar
som hdvdar en oférdandrad utveckling.

Vid en uppdelning pa de olika delmarknaderna (skogsdominerade,
jordbruksdominerade, kombinerade respektive smd bostadsdomi-
nerade lantbruksfastigheter) dr skillnaderna mellan respektive del-
marknad inte speciellt markant. De kombinerade samt de sma bo-
stadsdominerade lantbruksfastigheterna visar en nagot svagare ut-
veckling betrédffande efterfrdgan samt prisutveckling &n vad som
gdller for de ovriga kategorierna lantbruksfastigheter.

Det bor dock betonas att dessa fragor i enkidten avser utvecklingen
enbart under den nu aktuella perioden, och att laget (utgangspunk-
ten) vid inledningen av perioden som ett resultat av den forutva-
rande utvecklingen bor beaktas i sammanhanget.

Den uppskattade marknadsvardenivan for en normalt sammansatt
skogsfastighet uppvisar gentemot ndarmast foregdende enkdtom-
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gang mattliga forandringar. Detta giller i synnerhet om hansyn
dven tas till savil enkdten varen 2011 som noggrannheten. Eftersom
antalet inkomna svar dr begrdnsat, i synnerhet fran skogsldnen i
norra Sverige ska uppgifterna generellt tolkas med forsiktighet.
Mgjligen kan en tendens till en gynnsammare utveckling noteras i
den sddra delen jamfort med den norra delen av landet. Marknads-
viardenivaerna varierar fran ca 535 kr/m3sk som ett genomsnitt for
Gotaland till ca 285 kr/m3sk for Norrlands inland.

For forsta gdngen har de svarande ombetts uppge hur méanga for-
sdljningar som de baserat sina svar pa betrdffande den uppskattade
marknadsvdrdenivdn for en skogsfastighet. Detta antal har dven
stdllts mot antalet ndr motsvarande fraga stélldes for ett ar sedan.
Dessutom har de svarande getts tillfdlle att foresld matt som kan
komplettera de nu i sammanhanget vanligen anvdnda matten
kr/m3sk och kr/ha. Detta i syfte att minska kritiken av att de senare
bada matten i alltfor liten grad beaktar en specifik fastighets olika
forutsattningar. Svaren inrymmer en spannvidd av olika forslag.

En dterkommande uppgift i de senare enkidterna har utgjorts av att
vdrdera ett antal faktorers pdverkan prismdssigt och/eller intres-
semdssigt pd marknaden for skogsfastigheter. Dessa marknadsfak-
torers paverkan anses fortfarande genomgdende vara positiv i va-
rens enkédt. Minst positiv paverkan kan noteras for den framtida
virkesprisutvecklingen sett pa kortare sikt, medan viljan att inve-
stera i skog och skogsmark som vanligt anses vara den faktor som
bedoms haft storst positiv paverkan. Den forstndmnda faktorn be-
domdes ndgot mer positiv denna enkdtomgang efter ett par tidigare
omgangar med minskande positiv paverkan, medan skogsnédring-
ens konkurrenskraft pa langre sikt respektive den framtida virkes-
prisutvecklingen tappar nagot dven denna omgang.

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.

Inledning

Syftet med Lantmdteriets s.k. minienkét dr att forsoka fanga in
trender och tendenser pa den 6ppna marknaden for lantbruksfas-
tigheter." Resultatet av den senaste enkiten, som genomfordes for
tyrtiosjunde gangen varen 2012, redovisas hdr. Undersokningen
avser halvarsperioden oktober 2011 t.o.m. mars 2012.

! Slaktkop o. dyl. rdknas inte till den dppna marknaden.
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De svarande representerar mdiklare, konsultbyrder, banker och
skogsbolag. Av totalt 58 tillfragade personer svarade denna gang 31
pa enkdten. Av dessa 32 personer svarade inte alla pa samtliga fra-
gor medan flera svarade for mer &n ett geografiskt omrdde. Svaren
dr lamnade som en spontan uppfattning av den aktuella situationen
pa fastighetsmarknaden, varfor resultaten blir grova. Ett enskilt
svar kan déarfor inte lyftas ur sitt sammanhang eller anviandas for
vidare berdkningar. Svaren i undersokningen dr uppdelade pa fem
geografiska omrdden (se figur 1 nedan).

Onradesindelning
[ | Gotaland
[ I Malardalsregionen

[ I Varmiand, Dalarna, Gavieborg
[ v Norrlands kustland

[ V Norrlands inland

Sjo
[ Lansindelning

(C) 2002 Lantméteriet

Figur 1 - Omridesindelning i undersékningen

Antalet svar per frdga inom de olika omrddena dr som mest (vilket i
denna enkdtomgdng avser fraga 3):
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Omrade I 17

I 7

I 9

1Y 6

\ 7
For ovriga fragor var antalet svarande ldgre, i ndgot fall betydligt
lagre.

For frdgorna 1 och 2 ombads de svarande att med fem olika svarsal-
ternativ ange utvecklingen for utbud och efterfradgan. For fraga 1
redovisas svaren med pilar avseende efterfragan och utbud (se fi-
gur 2). Pilarnas lutning aterspeglar forandringen av utbud och efter-
frdgan under undersdkningsperioden oktober 2011 t.o.m. mars
2012. Pilarna ska tolkas pa i princip foljande sitt vad géller utbuds-
och efterfrageforandringen:

kraftigt 6kande

svagt okande

oforandrad

svagt minskande

kraftigt minskande

Heldragen pil i figur 2 avser svaren fran denna undersokning, dvs.
oktober 2011 t.o.m. mars 2012. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. oktober 2010 t.o.m. mars 2011. Orsa-
ken till att jamforelser i fragorna 1 och 2 enbart gors med enkédten
varen 2011 och inte med den ndrmast foregdende enkéten (hosten
2011) &r att utbud, efterfragan respektive prisutveckling tenderar
att fluktuera sdsongsvis mellan var och host. Det har darfoér be-
domts vara mest rdttvisande att i detta sammanhang jamfora va-
renkdterna respektive hostenkaterna var for sig.

Den prisforindring som anses ha skett under perioden har noterats
med en siffra enligt foljande klassificering.
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Prisutveckl- Motsvarar att prisnivan upplevs ha
ingsklass

1 sjunkit nominellt med mer &n 10 %
2 sjunkit nominellt med 1-10 %

3 varit nominellt ofordndrad

4 okat nominellt med 1-10 %

5 okat nominellt med mer &n 10 %

For savil fraga 1 som 2 har svaren dessutom illustrerats med hjalp
av staplar i bilagorna 1-5. En ”poédngsattning” av svaren betrédffande
efterfragan respektive utbud har skett pa ett likartat sitt som for
prisutvecklingsklasserna. Sdledes har en kraftig minskning av efter-
frdgan respektive utbudet genererat virdet 1, en svag minskning
vdrdet 2, en ofdrdndrad efterfrdgan respektive ett ofordandrat utbud
vdrdet 3, en svag 6kning vardet 4 samt en kraftig 6kning vérdet 5.

Fragal

Hur anser Du att utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt
har varit under perioden med avseende pa efterfragan, utbud och
prisutveckling?

Svaret pa fragan redovisas i figur 2 samt i bilaga 1.

Figur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
oktober 2011 t.o.m. mars 2012. (Streckad pil och siffror inom pa-
rentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende undersok-
ningsperioden oktober 2010 t.o.m. mars 2011).

a) Efterfragan b) Utbud c) Prisutveckling

LI, V I, LIV
T T Omradel 23 (3-4)

— 1LV Omrade II 2-3 (3-4)
\ M-IV
Omrade III 2-3 (3)
______ Omrade IV 2
------- > I-II Omrade V 2-3

Omréde IV-V (3-4)




Lantmateriet

2012-05-04

De sammanvidgda svaren visar att efterfrigan under perioden ligger
inom intervallet oférdandrad till svagt sjunkande i samtliga omra-
den. Tydligast tendens till svagt sjunkande géller f6r omradena III
och IV. Enkiten vdren 2011 visade istillet vid en sammanvagning
av svaren att efterfrigan under perioden varit i princip oférdndrad i
samtliga omrdden (jamfor bilaga 1).

Utbudet anses till overvagande delen (eller i genomsnitt) varit ofor-
dndrat eller svagt minskat i omrddena I, II och IV, med den tydlig-
aste tendensen till en svag minskning i omrdde III. I omrddena II
och V hidvdades ddaremot i huvudsak en oférdandrad niva pa utbu-
det. Vid foregaende varenkét angav svaren att utbudet till i huvud-
sak varit ofordndrat, forutom i omradena IV-V dar utbudet visade
en tendens till en svag kning.

Nar det gdller prisnivdin dominerar svar som framhaller en oftr-
dndrad till en svag minskning (nominellt 1-10%) i samtliga omra-
den, med den tydligaste minskningen i omrdde IV. Vid den forega-
ende vdrenkdten dominerade svar som pavisade en oftrandrad
niva i samtliga omrdden

Fraga 2

Hur anser Du att utvecklingen for foljande fyra delmarknader va-

rit under perioden?

De svarande angav med pilar utvecklingen f6r 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 laga antalet svar som denna enkat-
omgang inkommit frdn omrddena IV och V har svaren for fraga 2
frdn dessa omrdden slagits samman betrédffande jordbruksdomine-
rade, kombinerade samt sma bostadsdominerade lantbruksfastig-
heter.

Skogsdominerade lantbruksfastigheter - avser principiellt kop
ddr det taxerade virdet av produktiv skogsmark och skogligt im-
pediment utgor minst 75 procent av kopets totala taxeringsvirde.

Efterfrigan for skogsdominerade fastigheter har enligt de svarande
till overvdgande delen varit oférdndrad i omrddena I, II samt V. I
omradena III och IV ansags efterfragan ha minskat svagt (se bilaga
2). I motsvarande enkdt varen 2011 bedomdes efterfragan for
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skogsdominerade fastigheter enligt de svarande till 6vervdgande
delen varit ofordandrad med en tendens till en svag okning, dar
denna tendens var tydligast i omrddena IV-V. Aven i omrade I fo-
rekom ett antal svar pavisande en svag 6kning.

Utbudet har under perioden enligt de svarande sammanvégt varit
till storre delen oforandrat i omradena I och II samt IV och V medan
en svag minskning overvdgde bland svaren i omrdde III. Enligt
motsvarande sammanstéllning varen 2011 hade utbudet enligt de
svarande sammanvégt varit oférandrad i omradena I och II medan
dven en svag 0kning féorekom bland svaren i omrddena III samt IV-
V. Vissa svar hiavdade dessutom en svag minskning av utbudet un-
der perioden, i synnerhet géllde detta omrade I.

Nar det géller prisutvecklingen géller i huvudsak en oférdandrad niva
eller en svag minskning av densamma. Tydligaste minskningen
framhalls i omrdde IV medan omrdde V sammantaget hdvdar en
oforandrad niva. Vid motsvarande enkét for ett ar sedan konstate-
rades i huvudsak antingen en oférdndrad niva eller en svag kning
under perioden med nominellt 1-10% i samtliga omraden. I omrade
III var dock bilden mer splittrad vilket sammanvagt indikerade en
ndrmast oférandrad niva.

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

For jordbruksdominerade fastigheter ansdgs efterfrigan under peri-
oden i huvudsak ha legat pd en ofdrandrad niva i omrddena I och
II, medan omrddena III samt IV-V visade en tydlig tendens till en
svag minskning (se bilaga 3). Varen 2011 redovisades i princip en
oforandrad efterfragan under perioden med inslag av en svag ok-
ning i omrddena I och I, medan en svagare tendens gallde i omra-
dena III-V.

Utbudet ansags i huvudsak (sammanvagt) varit ofordndrad i omra-
dena IV-V medan de 6vriga omrddena visade en tendens till en
svag minskning, tydligast i omradde 1. Motsvarande period 2011
hade utvecklingen i huvudsak varit oforandrad i samtliga omraden.

Prisutvecklingen ansags i huvudsak varit oférdndrad i omradena I
och II medan en tendens till svag minskning géllde i omrddena III
samt IV-V. For ett ar sedan bedémdes prisutvecklingen under peri-
oden varit ofordandrat alternativt uppvisat en svag ckning, med en
overvikt at det senare i omradena I och II.
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Kombinerade lantbruksfastigheter - avser kop som inte ar jord-
bruks-, skogs- eller bostadsdominerade.

For kombinerade lantbruksfastigheter ansags efterfrigan under pe-
rioden sammanvédgt minskat svagt i samtliga omrdden, dock
mindre tydligt i omrade I. I omradena IV-V noterades dven en ten-
dens till en kraftig minskning. Vid foregdende varenkit bedémdes
efterfrdgan i huvudsak ha legat pa en oférandrad niva, med en liten
tendens till en svag minskning i omradena II och III (se bilaga 4).

Utbudet ansags i huvudsak (sammanvégt) varit oforandrad i omra-
dena I, I samt IV-V medan omrdde III visade en tydlig tendens till
en svag minskning. Vid enkéten varen 2011 ansags utbudet varit i
huvudsak oforandrat.

For prisutvecklingen hdvdades sammantaget en svag minskning i
samtliga omraden, vilken var tydligast i omrddena III samt IV-V.
Varen 2011 uppvisade efterfrdgan motsvarande ofordandrade nivder
under perioden som efterfradgan och utbud.

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

Den sammanvdgda tendensen betrédffande efterfrigan under peri-
oden av sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter visar pa en
svag minskning av efterfragan i omradena I och III. I omrddena IV-
V bedomdes inte minskningen vara lika tydlig medan det i omrdde
II fanns inslag av en kraftigare minskning (se bilaga 5). Enkéten for
ett &r sedan pekade i detta sammanhang pd en i huvudsak oforand-
rad niva i omradena I, III samt IV-V, med en liten tendens till en
svag okning i de senare bada omradena. I omrade II ansags dére-
mot efterfrigan sammanvégt befunnit sig mellan en oférdandrad
niva och en svag minskning av densamma.

Nar det galler utbudet av smd bostadsdominerade lantbruksfastig-
heter dominerade svar som redovisade antingen oftrdandrade ni-
vaer eller en svag minskning av dessa under perioden. Vid enk&ten
2011 ansag de svarande att utvecklingen under perioden i huvud-
sak varit oforandrad.

Den nominella prisnivin uppges under perioden minskat svagt i
omrddena I-III med en tendens till en kraftigare minskning (nomi-
nellt mer dn 10%) i omrade II. I omrddena IV-V gillde i hogre grad
en ofdordandrad niva under perioden. Vid enkdten varen 2011 upp-
gavs prisnivan under perioden varit ofoérandrad i omradena I samt
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IV-V medan omrddena II och III avvek med en relativt tydlig ten-
dens till en minskning av prisnivan.

Prisutveckling

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

Enkiten vdren 2011

Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade

I 3-4 3-4 3 3

II 3-4 3-4 3 2-3

I-1vV 3 3 3 2-3

\Y 3-4 3 3 3

Enkditen hosten 2011

Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade

I 3 3 2-3 2

II 3-4 3 2-3 2

I-1v 3 2-3 2 2

\Y 2-3 3 2-3 2-3

Enkiten viren 2012

Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade

I 2-3 3 2-3 2

II 3 3 2-3 1-2

11 2-3 2-3 2 2

IV-V 2-3 resp. 3 2-3 2 3
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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.
Varden angivna i kr/m3sk redovisas for jamforelsens skull dven for
de tva ndrmast foregdende enkiterna i figur 3. Det bor observeras
att de flesta anger sina svar utan att ta med verkliga extremvérden
da de védger ihop sitt svar. Vardena som anges representerar saledes
en spontant bedéomd ungefarlig marknadsvéardeniva, vilket ocksa &r
avsikten med fragan.

Figur 3. Marknadsvirdenivin for en normalt sammansatt skogs-
fastighet i olika omriden, kr/m3sk samt kr/ha (det senare

virdet avser enbart enkiten varen 2011).
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Som framgar av figur 3 kan, med de férbehdll som aterkommande
betonas i detta sammanhang beroende pa undersokningsmetodi-
ken, konstateras att den tidigare 6kningen av marknadsvéardenivan

2 For omradesindelningen, se figur 1.

s Avser det aritmetiska vardet inom respektive omrade, dvs. varje svarandes varde har getts
samma vikt med avseende pd omrédets medelvarde. Om en svarande har angett flera var-
den inom ett geografiskt omrade har genomsnittet av dessa varden anvéants for att represen-
tera den aktuella svaranden inom det aktuella omrédet.

¢ Medelvardet i kr/ha (avser enbart Minienkat 1109-1203) baseras pa totalt 32 svar.

Riksmedelvardena vags ihop pa sa satt att varje delomrades aritmetiska medelvarde multipli-
ceras (vags) med respektive delomrades andel av den inom landet totala stdende virkes-
(skogs-) volymen enligt Riksskogstaxeringen.
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nu tycks ha planat ut. Férandringarna, som i flera fall bade inklude-
rar okningar och sdnkningar om jamforelsen sker ett helt ar bakat,
kan i princip sdgas hamna inom felmarginalen. Om ndgon slutsats
dnda kan dras dr denna att marknadsvardeutvecklingen varit ndgot
mer positiv i den s6dra jamfort med den norra delen av landet.

Betrdffande K/T (kopeskillingskoefficienten i 2008 ars taxerings-
niva) giller foljande. I omrdde I férekommer varden mellan 1,8-2,2
(baserat pd 8 svar), i omrade II mellan 1,4-2,0 (3 svar), i omrade III
mellan 1,2-2,0 (3 svar), i omrade IV 1,2-2,0 (3 svar) och slutligen i
omrade V mellan 1,5-2,0 (3 svar).

Fraga 4

a) Forsok att uppskatta hur manga forsaljningar av skogsfastig-
heter som du baserade dina svar pa i frdga 3. Kommentera
gdrna ditt svar.

b) Hur forhaller sig detta antal till antalet ndr motsvarande fraga
stdlldes for ett ar sedan? Om du inte besvarade enkiten for ett
ar sedan, forsok att anda sitta dig in i fragestéllningen och hur
manga kop du da skulle ha baserat motsvarande bedomningar
pa.

c) Det framfors emellandt kritik om att kr/m3sk tillsammans med
kr/ha, som ju dr de vanligaste méatten for att ange vérdet for en
skogsfastighet, ar alltfor trubbiga matt och liatt kan misstolkas
av den mindre insatte siljaren/koparen av en skogsfastighet
med hénsyn till fastigheters olika férutsiattningar. Om du skulle
vélja ett annat matt att komplettera kr/m3sk och kr/ha med i
syfte att battre beskriva en enskild fastighets varde, vilket matt
skulle du d& vilja? Kommentera gdrna ditt svar.

Frigan avser endast skogsdominerade fastigheter.

Svaren till fraga 4 har sammanstillts utifran omradestillhorighet.
Vidare redovisas svaren till fraga 4c nedan genom att citeras orda-
grant. Punkt i vanstermarginalen indikerar en ny (annan) svarande.

Omr I:

a) Tre svarande har angett att de enbart grundat sina svar pa fyra

11
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forsadljningar. En av dessa avgransade detta antal till ett Idn me-
dan svaren baserades pa 15 forsdljningar i ett annat lan. Ytterli-
gare tva svarande har angett 10-15 forséljningar, en svarande har
uppgett ca 20 samt en svarande 50 forséljningar. En svarande har
inte angett ndgon siffra utan kommenterat: “Inget specifikt antal,
bygger pa kdnsla for marknaden.”

b) Atta svarande har angett att antalet forsiljningar som svaren ba-
serades pa for ett dr sedan var ungefdr lika mdnga, medan tva
svarande uppgav att antalet forsdljningar var farre nu dn for ett
ar sedan.

En av de svarande av den senare kategorin hdvdar: Det tar
langre tid att silja fastigheterna, ett stort utbud men en hog andel
av osalda 3-6 manader efter anbudstidens utgang. Béttre fastig-
heter i attraktiva ldgen, hog andel slutavverkning m.m. tenderar
att silja fortare.

e Ovanstaende matt dr de enklaste och mest littférstddda. Sen be-
hovs en viss skoglig insikt for att kunna, via skogsbruksplanen,
analysera bonitet, alders- och tradslagsblandning m.m.

e Matten dr trubbiga , men dr anda de bésta vi formar att fram-
stdlla. Kompletterat med en medeltalsredovisning skulle siff-
rorna bli mer talande och ur statistisk synvinkel mer vederhéf-
tiga. Haka inte pa tramsfaktorer som harlighetsvarden och annat
tjafs, i slutdindan handlar det om utbud och efterfrdgan manife-
sterat i sanslosa budgivningar. En drom vore att alla aktorer
rapporterade in kompletta uppgifter till er, ni kan statistik!

e Kopplingen bor goras mot det virkesférrdd man jamfoér med.
Kr/m3sk for objekt med ldga virkesfoérrad bor ej blandas med
kr/m3sk for objekt med hoga virkesforrad.

e En beskrivning hur spridningen ser ut t.ex. 25% av kopen ligger
mellan 480 - 550 kr/m3sk och 75% av kopen ligger mellan 400 -
800 kr/m3sk.

e Det finns inget battre matt dn ett klokt anvandande av kr/m3sk
och kr/ha. K/ T innehaller exempelvis stora felkallor.

e Virderingsbyrdn anvander sig, for fastigheter med normala vir-
kesforrad, av nyckeltalet kr/ha och da i grafform (marknads-
vdrde respektive virkesférrad pa y- respektive x-axeln). Nyckel-
talet kr/ha varierar vasentligt mindre dn nyckeltalet kr/m3sk.
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e Nagon form av relatering till alderssammansittningen pa fastig-
heten.

Omr I+II:
a) Antalet svar varierar fran 5 som lagst upp till 30 forséljningar.

b) Tre svarande har angett att antalet forsdljningar var lika nu som
for ett ar sedan medan en svarande hidvdar att antalet var fler nu
an for ett ar sedan.

e Basvdrde per ha ramark som dr beroende av ldge, bonitet, jakt
m.m. Virkesvédrde beroende pa virkesforrad. Det skulle ge béattre
och verkligare varden samt utbilda skogskoparna. Det betalades
for bra for svaga boniteter och for daligt for bra boniteter - skill-
naden dr t.ex. mycket stor mellan dstra Gotaland kustskogen och
nagra mil fran kusten.

e Svart att hitta andra relevanta matt! Man ska dock ha klart for sig
att spridningen é&r stor fran de genomsnittsvarden som uppges i
olika marknadsrapporter, typ Lantmaéteriets Minienkdt och LRF
Konsult.

Omr I+I1I:
a) Ingetsvar.

b) En svarande har angett att antalet forsdljningar var lika som for
ett ar sedan.

e Kombinera m3sk-priset med den bonitet som fastigheten har.

Omr II:
a) Antalet svar varierar fran 5 som lagst upp till 30 forsiljningar.

b) Tre svarande har angett att antalet forsdljningar var lika nu som
for ett ar sedan medan en svarande hidvdar att antalet var fler nu
an for ett ar sedan.

e Finns inget. Mojligen “arrondering” och “nérhet till befolknings-
centrat”, men dessa dr svarmitta. Om ndgon skriver bonitet sd
slang hela denna enkat i papperskorgen.

e Bonitet eftersom det dven visar pa fastighetens avkastnings-
vérde.

13
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e Priset i relation till boniteten och den l6pande tillvaxten.

e Kr/ha = ddligt. Kr/m3sk + snittférrdd/ha samt fordelning pa
huggningsklasser &r béttre.

Omr III:

a) Antalet forsdljningar varierar fran som ldgst 5 upp till 30 som
hogst.

b) Tre svarande har angett fdarre antal forsédljningar denna gang
medan en svarande uppgett lika antal.

e Produktiv areal + bonitet.

e Kombinera med ett pris per bonitetsenhet, dvs. en kvot mellan
medelbonitet och kopeskilling/ha.

e Ett jamforelsetal ddar hdnsyn tas till bonitet. Exempel: Bon 5,0 pris
400 kr/m3sk => 10,0 (jamforelsetal). Bon 4,0 pris 300 kr/m3sk =>
10,0. Bon 4,0 pris 400 kr/m3sk => 10,xx. Mal: Att fdnga in bonite-
tens paverkan. Men hur ska det se ut?

Omr III+1V:

a) En svarande har uppgett: “Ca 160 st varderingar fran Uppland
till Norrbotten (mitt arbetsomrade). Kdanner dock att jag har bast
koll i Medelpad och Nordanstigs kn. Har inte exakt koll pa hur
manga som blev sdlda. Helt uppenbart att en storre andel av fas-
tigheterna forblivit osdlda.”

b) Samma svarande anger att antalet forsiljningar nu var farre dn
for ett ar sedan, med kommentaren att "Utbudet har minskat
med ca 10% mot 2010/2011.” Vidare framhaller denne: ”Stora
skillnaden &r att vildigt manga, 30-40% fler objekt, har blivit
osalda okt-mars 2011/12 jamfort med 2010/11. Detta har lett till
en prispress nedat.”

e Bra som det dr forutsatt att man dr medveten om att det inte kan
overforas mot ett enskilt objekt utan visar trender.

Omr III+IV+V:

a) En svarande har uppgett ca 20 forsdljningar och en annan sva-

14
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rande ca 300 forsdljningar. Den senare har kommenterat detta
med: "Objekt i eget ortsprissystem”.

Den forstnamnde svaranden har angett lika antal forséljningar
medan den senare ett storre antal, med kommentaren: ”Expan-
derar, och har fangat upp fler kop”.

Den insatte forstdr att mattet dr ett statistiskt matt (kr/m?3sk) och
alldeles utmaérkt beskriver snittvdrden i ett omrdde. Ddaremot kan
det aldrig anvdndas som vidrde pd en (eller fatal) fastigheter med
skog. Kan jamforas med det statistiska vardet kr/m? boyta for
bostdder. Den insatte inser att detta vdrde varierar om bostaden
ar vadlutrustad och i bra skick eller sliten och spartansk.

Ev. K/T tar i teorin &ven hdnsyn till markens produktionsfor-
maga. Kritiken mot kr/m3sk eller for ungskog kr/ha grundar sig
kanske pa att vissa jamfor med generella medeltal t.ex. LRF-
statistik vilket i varderingshdnseende &r forkastligt da jamforelse
maste goras med ett for omradet utsokt material vilket kan av-
vika kraftigt fran ett generellt matt.

Omr IV+V:

a)

b)

Tva svarande har uppgett ca 15 forsdljningar och en tredje sva-
rande ca 150 forséljningar.

Tva av dessa har angett att detta &r farre forsédljningar dn for ett
ar sedan medan en svarande (en av dem med ca 15 forséljningar
i 4r) att detta &r lika som for ett ar sedan.

Jag tycker att kr/m3sk ar ett bra nyckeltal for fastigheter med
hog andel slutavverknings- och gallringsskog. Kr/ha fungerar
bra for fastigheter med hog andel ungskog.

Att relatera till berdknat avkastningsvarde. Da tydliggors pris-
spridningen.

Kr/ha dr det mest “trubbiga” mattet och ger endast ett medel-
varde utan koppling till ett enskilt objekts forhallanden (volym,
andel yngre resp. dldre, tradslagsblandning etc). Kr/m3sk &r mer
rdttvisande trots brister i enskilda objekts forhallanden, helst
kopplat till exempelvis virkesforrdd m3sk/ha. K/T dr berdknat
utifrdn det enskilda objektets forhdllanden och stillt emot faktor
for ett antal kop inom visst omrade under en tidsperiod. Osdker-
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heten dr dock sa stor att detta matt dr svart att havda och moti-
vera. Var uppfattning &r att kr/m3sk, helst kopplat till virkesfor-
rad/ha eller andel yngre och édldre skog, dr det matt som trots
sina brister dr det minst “trubbiga”.

Omr V:

a) En svarande har uppgett 10-15 forsiljningar, med kommentaren:
“Dessa forsdljningar genomfordes i borjan av perioden, alltsa
okt-nov. Forsdljningar blir svara att genomféra under den
morkaste och snorika virkesperioden dec-mars”.

b) Inget svar.

e Dessa matt dr nog de enklaste for att fora statistik pa vad géller
skogsfastigheter. Men tillvaxten dr en viktig uppgift for en ko-
pare och borde noteras mera for den oinvigde kdparen. Detta
kan vara ett varde att notera pa ndgot satt. Bor kunna diskute-
ras pa varderingstréffar for om mojligt bli en uppgift i statisti-
ken.

Friga 5

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

Frigan avser endast skogsdominerade fastigheter.

De svarande ombads gradera nedanstaende 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)?
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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 dvrigt.

Den framtida virkesprisutvecklingen

Instéllningen till den framtida virkesprisutvecklingens paverkan pa
skogsfastighetsmarknaden hade sett 6ver de tre ndarmast forega-
ende enkdtomgdngarna (hosten 2010, varen 2011 respektive hosten
2011) forandrats i en negativ riktning. Under hostens enkdtomgang
hamnade de genomsnittliga vardena runt noll, dvs. denna faktor
bedomdes i sddana fall inte ha ndgon paverkan pa marknaden. I
omradena III-V var den till och med ndgot negativ. Denna enkat-
omgang hamnar de genomsnittliga vdardena genomgdende over
noll, frdn 0,2 plustecken i omrdde IV till 0,9 plustecken i omrdde III.
Instdllningen till virkesprisutvecklingen pa kortare sikt skulle dér-
med tendera att vara nagot mer positiv dn under den foregaende
enkdtperioden.

Skogsniringens konkurrenskraft sett pd lingre sikt

Nar det géller bedomningen av skogsndringens konkurrenskraft
sett pa langre sikt skiljer sig denna enkdtomgang inte mycket fran
de bdda ndrmast foregdende omgangarna, dock med en liten ten-
dens till en mindre positiv framtidstro. Den genomsnittliga bedém-
ningen varierar fran som hogst 1,1 plustecken i omrdde III till 0,7
plustecken i omrade II.

Viljan att investera i skog och skogsmark

Viljan att investera i skog och skogsmark &r den faktor av de tre i
denna sammanstdllning som sammanvégt brukar bedomas vara
mest positiv. Detta géller ocksa for denna omgang. I likhet med
skogsndringens konkurrenskraft forefaller viljan att investera mins-
kat ndgot jamfort med de ndarmaste enkdtomgangarna. For denna
enkdtomgang varierar den genomsnittliga bedomningen fran 1,0
plustecken for omradena II och IV till 1,5 plustecken i omrade I.

En svarande fran omrade IV+V har kommenterat: ”Viljan att inve-
stera i skog kommer att vara fortsatt hog, bortsett frdn mindre
svangningar”.

En annan svarande fran omrade V framhaller: “Inverkan av de tre
paverkansfaktorerna enligt ovan (som i samtliga fall bedomdes
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med tva plustecken) beror till stor del pa fastigheternas storlek. Jag
har bedomt det utifrdn storre skogsfastigheter dar ldngsiktigt
skogsbrukande ligger till grund for kop. (Kopare av) Sma fastighet-
er upp till priser om 5-600.000 kr paverkas inte nimnvart av dessa
faktorer. For dessa galler mera tillgangen pa jakt och fiske i mitt
omrdde.”

De svarande har ocksa haft mojlighet att sjdlva ge exempel pa fak-
torer som paverkar marknaden. Den faktor som upprepas i flera
svar dven i denna enkdtomgang dr rantans betydelse, i ett av dessa
fall véarderas ranteldget med noll, dvs. ingen paverkan. Samma sva-
rande tilldagger: “Relativt sma fordndringar att vanta”. En annan
svarande framhaller en narliggande faktor som ”Stramare kredit-
givning fran bankerna” och ytterligare en namner ”Belaningsgrad”.
Fran ett flertal hall kommenteras den finansiella oron i omvéarlden
och dess paverkan, och fran ett hdll ndimns just paverkan av fi-
nansmarknaden. En annan anger ”Aktiemarknaden” som en pa-
verkansfaktor med avseende pa skogsfastighetsmarknaden, med
tilligget “Idag en otrygg placering” vilken varderats med ett plus-
tecken. En svarande framhaller istillet “"Borsuppgang”. Vidare
namns ”Allmadnkonjunktur - svajigt inom EU” (ett minustecken)
och “Oro i Europa/EU”, samt ” Allm&dn konjunkturoro under peri-
oden. Mentalt tryck pd priset p.g.a. struktursaneringen i Europa”.
Ytterligare en svarande utvecklar det hela: ” Totala varldsekonomin
och hur borsmarknaden utvecklas. En stark uppatgaende bors-
marknad missgynnar skogsfastigheter, alla vill ha snabb avkastning
om man tror det d&r mojligt. Skogen &r langsiktig och kortare peri-
oder kan den fa sta tillbaka for andra investeringsalternativ.” Al-
ternativa placeringar respektive avsaknaden av sddana framhalls av
tvd svarande. Vidare: “Konjunkturen i storsta allmdnhet” samt
“Framtida forvantan om vardeokning. Stabil investering jamfort
med manga andra alternativ”. Foljande anses ocksa vara en viktig
faktor: ”Viljan att fortsédtta som skogsdgare i nédsta generation. Tar
inte barnen 6ver blir det ett stort utbud.” Fran omrade III+IV:
”Osédkerhet om nar det vander. Lagre virkespriser i forhallande till
fastighetspriser. Svaga kopare har svarare att kopa slutavverk-
ningsskog.” och ”"Inte lika "trendigt” med skog just nu”. Vidare
namns energimarknaden som en paverkansfaktor, samt fran ett an-
nat hdll: "Forvantningar i 6vrigt, ex. vis vindkraft och alternativa
nyttjanden av skog och skogsmark”. Slutligen framhaller en sva-
rande fran omréde IV+V: ” Aterinvestering av stormvirkesintikter”.

Fran omrade II ges foljande kommentar av mer allmdn karaktér:
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“Krdsnare spekulanter och mer avvaktande (fegar). Ingen va-
gar/vill borja med budgivningen.” En svarande frdn omrdde V
framhaller: “Jakten har blivit en allt mer viktig frdga pd mindre
skogsfastigheter med den rovdjurspolitik som fors. Forvarvstill-
stdnd som giller i omradet borde tas bort da dessa inte fyller ndgon
funktion ldngre. Detta dr negativt for prisutvecklingen dd manga
trots allt rdds lite for detta och att det kostar att ansoka - risken
finns att man inte far kopa. Min erfarenhet &r att ca 1-2% av ansok-
ningarna inte far forvéarvstillstand, och det gynnar inte lingre en
sjdlvverksamhet som en gang i tiden var avsikten.”

Fraga 6

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

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

Frigan avser jordbruksdominerade lantbruksfastigheter.

Svaret pa fragan redovisas i de bada tabellerna nedan och i den ef-
terfoljande texten, samt i bilaga C (dkermark) respektive i bilaga D
(betesmark).

Akermark
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Omrade |Genomsnittligt |Laigsta mark- Hogsta mark-
vdrde nadsnotering nadsnotering
Kr/ha | Antal | Medel- | Antal | Medel- | Antal
svar virde, svar virde, svar
kr/ha kr/ha
I 115.000 11 66.000 9 197.000 9
I 96.000 7 59.000 6 144.000 6
NI &IV | 19.000 8 5.000 5 - -
&V’
Betesmark
Omrade |Genomsnittligt |Laigsta mark- Hogsta mark-
vdrde nadsnotering nadsnotering
Kr/ha | Antal | Medel- | Antal | Medel- | Antal
svar virde, svar virde, svar
kr/ha kr/ha
I 47.000 10 31.000 8 76.000 8
I 39.000 7 20.000 7 65.000 7
NI &I1v | 17.000 3 10.000 1 30.000 1

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

Akermark: For omrade I (Gotaland) foérekommer noteringar fran
som lagst 30.000 kr/ha upp till 400.000 kr/ha, f6r omrdde II (Ma-
lardalsregionen) fran 45.000 kr/ha upp till 250.000 kr/ha, f6r om-
rade III (Varmlands, Dalarnas och Gavleborgs ldn) frdn som lagst
5.000 kr/ha och for omrddena IV och V (Norrlands kustland re-
spektive inland) fran som lagst 5.000 kr/ha respektive 1.000 kr/ha.

Betesmark: For omrdde I redovisas marknadsvardenoteringar fran
15.000 kr/ha till 100.000 kr/ha, for omrade II fran 3.000 kr/ha till

100.000 kr/ha. Fran omrade III, IV respektive V &r antalet inkomna

6 o 2 2 2 . .
Pa grund av fa svar fran omrade llI, IV och V har dessa omraden slagits samman.
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svar mycket begransat.

En svarande har kommenterat sina uppgifter betrdffande dkermar-
ken, representerande omrddena I och II: “Mycket stora skillnader
mellan slidttbygd Vadstena-Skanninge och 6stra Linkoéping och runt
Norrkoping”. Samma svarande hdvdar avseende betesmarken:
“"Hogt pris i Sormland”. En svarande fran omrdde I har kommente-
rat sina varden avseende akermark samt franvaron av varden for
betesmark med ”Ytterst f& kop, i princip inga utan annan vardepa-
verkan. Svarbedomt!”. En annan fran omrade I sdger foljande om
sina vdrden: "Hogst i Halland, ldgst i skogsdominerade omraden
(t.ex. Svenljunga, Tranemo).” For betesmark framhaller ytterligare
en svarande: “Mycket osdkra siffror” (omr. I).
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