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

- Minienkidtundersokning varen 2006 -

Sammanfattning

Enligt Lantméteriverkets s.k. Minienkdtundersokning avseende pe-
rioden oktober 2005 till och med mars 2006, &dr férandringarna vad
avser marknadssituationen for lantbruksfastigheter fortsatt férhal-
landevis mattliga. Den trend som &ndd framkommer pekar pd en
till delar positiv fastighetsmarknad.

I likhet med den féregaende Minienkéten (hosten 2005) uppgav ma-
joriteten av de svarande denna omgang att efterfragan for lant-
bruksfastigheter generellt varit svagt ¢kande under perioden.
Samma utvecklingstendenser giller dven betrdffande prisutveck-
lingen. Den sistndmnda tendensen innebér att i de flesta fall har de
svarande framhdllit en nominell 6kning av prisnivan med mellan 1-
10 procent. Daremot forefaller inte utbudet ha forandrats i nagon
hogre grad under perioden.

Vid en uppdelning pa de olika delmarknaderna (skogsdominerade,
jordbruksdominerade, kombinerade respektive sma bostadsdomi-
nerade lantbruksfastigheter) redovisar de svarande en svag men
anda tydligt positiv utveckling betrédffande efterfrdgan samt prisut-
vecklingen for de skogsdominerade fastigheterna. En ndgot svagare
men fortfarande positiv utveckling giller dven for de bostadsdomi-
nerade fastigheterna. Ddremot uppges utvecklingen for de jord-
bruksdominerade fastigheterna varit i huvudsak oférandrad.

Den uppskattade marknadsnivan f6r en normalt sammansatt skogs-
fastighet fortsitter att 6ka. For tredje gangen i rad okar nivan for
vart och ett av enkédtens fem omraden. Spridningen 6ver landet &r
fortsatt stor, fran ca 350 kr/m3sk som ett genomsnitt for Gotaland
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till ca 155 kr/m3sk for Norrlands inland. Forandringen mot tidigare
enkédter bor som vanligt tolkas med forsiktighet pa grund av under-
sokningsmetodiken. Givet detta forbehdll redovisar Malardalsregi-
onen den stdrsta uppgangen i absoluta tal, medan de véastra och
norra delarna av landet haft den storsta procentuella 6kningen.

Mottagarna av enkédten har ombetts att upprepa sin vardering av
olika faktorers paverkan prisméssigt och/eller intressemaéssigt pa
marknaden for skogsfastigheter. Instéllningen till virkesprisutveck-
lingen pd kort sikt har efter en negativ trend i samband med enka-
ten varen 2005 vint, och motsvarar i Norrland de nivaer som redo-
visades i samband med enkiten hosten 2004. I 6vriga delar av lan-
det dr instdllningen fortfarande nagot mer dterhallsam. Viljan att
investera i skog och skogsmark dr tydligt positiv, i synnerhet i Go-
taland tycks framtidstron ha atervént efter stormen i januari 2005.

De svarande har denna enkdtomgdng fatt i speciellt uppdrag att
bedéma huruvida virkespriserna under den ndrmaste framtiden re-
alt sett kommer att dterhdmta en storre del av den nedgang som har
skett under de senaste 30 dren. Svaren varierar mycket och dterfinns
i hela skalan i en likartad fordelning fran ett tydligt ja via olika mel-
lanldgen till ett lika tydligt nej. Svaren aterges i sin helhet i texten.

Respondenterna ombads slutligen att ange hur vanligt férekom-
mande det dr i deras respektive verksamhetsomrdde med begirt
pris, riktpris eller motsvarande i samband med att lantbruksfastig-
heter bjuds ut pa 6ppna marknaden. Enligt de svarande &r detta
sdtt att presentera fastigheterna vanligt forekommande, dock fore-
faller denna metod vara vanligast i sodra Sverige. I norra Sverige &r
ett anbudsforfarande mer allmént. De fick dven tillfdlle att uttrycka
sin asikt om den hér typen av information. En fordel som dterkom-
mande ndmns &r att ett begart pris eller ett riktpris kan underlitta
for spekulanten att avgora om denne har majlighet att bjuda pa den
aktuella fastigheten. En nackdel &r att prissdttningen déarmed kan
komma att styras pa ett mindre gynnsamt sitt.

Inledning

Syftet med Lantmiteriverkets s.k. minienkat &r att forsoka fanga in
trender och tendenser pd den 6ppna marknaden for lantbruksfas-
tigheter." Resultatet av den senaste enkdten, som genomfordes for
trettiofemte gangen vdren 2006, redovisas hdr. Undersokningen
avser halvarsperioden oktober 2005 t.o.m. mars 2006.

] Sléktksp o. dyl. réknas inte till den ppna marknaden.
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De svarande representerar méklare, konsultbyrder, banker och
skogsbolag. Av totalt 57 tillfrdgade personer dtersdnde 42 av dessa
enkdtsvar vilka var mojliga att anvanda for den efterfoljande sam-
manstdllningen. Av de 42 svarade inte alla pa samtliga fradgor me-
dan flera svarade for mer &n ett geografiskt omrdde. Svaren dr lam-
nade som en spontan uppfattning av den aktuella situationen pa
fastighetsmarknaden, varfor resultaten blir grova. Ett enskilt svar
kan darfor inte lyftas ur sitt sammanhang eller anvandas for vidare
berdkningar. Svaren i undersokningen dr uppdelade pa fem geogra-
fiska omrdden (se figur 1 nedan).

Omradesindelning
[ cétaland
[ ! Malardalsregionen
D 11l Varmland, Dalarna, Géavleborg
[ v Norrlands kustland
[ V Norrlands inland

Sjo
[ 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 10
II 11
III 12
v 13
\Y% 11

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 2005 t.o.m. mars
2006. 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 2005 t.o.m. mars 2006. Streckad pil anger hur tendensen
upplevdes ett ar tidigare, dvs. oktober 2004 t.o.m. mars 2005. Orsa-
ken till att jamforelser i frdgorna 1 och 2 enbart gors med enkéten
varen 2005 och inte med den ndrmast foregdende enkéten (hosten
2005) &r att utbud, efterfrdgan respektive prisutveckling tenderar att
fluktuera sdsongsvis mellan var och host. Det har darfor ansetts
vara mest réttvisande att i detta sammanhang jamfora var-
enkdterna respektive host-enkdterna var for sig.

Den prisforindring som anses ha skett under perioden har noterats
med en siffra enligt f6ljande klassificering.
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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 generat virdet 1, en svag minskning vér-
det 2, en oférdndrad efterfragan respektive ett oftrdandrat utbud
vdrdet 3, en svag okning vardet 4 samt en kraftig 6kning vardet 5.

Fraga 1

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

Svaret pa fragan redovisas i figur 2 samt i bilaga 1.
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Figqur 2 Utvecklingen for lantbruksfastigheter generellt under perioden
oktober 2005 t.o.m. mars 2006. (Streckad pil och siffror inom
parentes avser resultatet ett dr tidigare, dvs. avseende under-
sokningsperioden oktober 2004 t.o.m. mars 2005).

a) Efterfragan b) Utbud c) Prisutveckling

Omrade | 4 (3-4)
-V
-V —_— Omradell  4(3)

T Omrade Il 4 (3)

Omréde IV 4 (3)

Omréde V 4 (3)

De sammanvigda svaren visar att efterfrigan under perioden i samt-
liga omraden varit i huvudsak svagt okande. Svaren avviker dar-
med till viss del fran enkédten varen 2005 da svaren i genomsnitt till
stora delar pekade mot en oftrandrad efterfragan i samliga omra-
den (jamfor dven bilaga 1)

Utbudet uppges till overvagande delen (eller i genomsnitt) varit
ofordndrad under perioden. Den svagaste tendensen uppvisar Go-
taland (omrdde I), ddr andelen svarande vilka uppgav en mindre
minskning av utbudet var lika stor som den andel som framholl en
oforandrad niva. I var-enkiten 2005 pekade majoriteten av svaren
pa en i huvudsak oftérandrad niva.

Nar det galler prisnivin dominerade i samtliga omrdden en svag
nominell 6kning med mellan 1-10 %. I den féregdende var-enkéten
dominerade istillet svar vilka pekade pd en nominellt oférandrad
niva.

Fraga 2

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

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

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

I samtliga omraden dominerade en svag 6kning av efterfrigan, na-
got mindre markant i omrddena III och IV. Denna enkdtomgang re-
dovisar ddarmed en patagligt hogre efterfrdgan for samtliga omra-
den jamfort med enkéten foregdende var (se ocksa bilaga 2).

Utbudet pekar daremot pa en mer oférdndrad niva i samtliga omra-
den, vilket trots detta innebédr att en 6kning av utbudet dgt rum i
forhallande till enkattillfallet varen 2005.

Prisutvecklingen har i samtliga omraden bedomts ha 6kat nominellt
med mellan 1-10% under perioden. Vid foregaende var-enkit varie-
rade svaren i genomsnitt mellan en oférandrad niva och en svag
okning i samtliga omraden.

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

Betrdffande efterfrigan 6vervager i samtliga omraden en ofdréandrad
niva. I jamforelse med foregaende var-enkit ligger dock den ge-
nomsnittliga nivdn ndgot hogre denna omgang i samtliga omraden,
dven om skillnaden i princip &r féorsumbar i omrddena IIl och V (se
ocksa bilaga 3).

Aven for utbudet &r en (genomsnittlig) oférandrad nivd det som
overvager. Med undantag av omrade V tycks utbudet ha minskat
ndgot jamfort med foregdende var-enkait.

Prisutvecklingen uppges i huvudsak ha varit oférandrad under peri-
oden i samtliga omraden, vilket ocksa géllde for motsvarande kate-
gori av lantbruksfastigheter under varen 2005. Enda tydliga skill-
naderna framkommer i omradena I respektive IV, i bada fall
pavisande ett hogre utbud i samband med den senaste enkdtom-
gangen.

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

Betrdffande kombinerade lantbruksfastigheter bedomdes efterfrigan
i samtliga omraden sammanvdgt ligga i intervallet mellan en oftr-
dndrad efterfragan och en svag okning av densamma. Omrddena I
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respektive V uppvisade den mest positiva tendensen medan en
oforandrad nivd dominerade bland svaren i omrade IIl. Aven for
denna kategori kan en viss 6kning noteras i jamforelse med forega-
ende var-enkit, tydligast for omrdde V och knappt noterbar f6r om-
rade III (se ocksa bilaga 4).

Utbudet visar en liknande tendens som for 6vriga fastighetskatego-
rier, dvs. ett oférdndrat utbud dominerar. En viss 6kning av utbu-
det har d4gt rum i omrddena IV-V (Norrland) i jamforelse med enka-
ten varen 2005.

I likhet med efterfragan varierar utvecklingen for prisnivin i samtli-
ga omraden mellan en oférdndrad niva och en svag 6kning av den-
samma. Genomgdende, dvs. for samtliga omraden forefaller prisni-
van utvecklats i en positiv riktning vid en jamforelse med forega-
ende host-enkét, utan att skillnaden for den skull &r sarskilt tydlig.

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

Flertalet av de svarande har angett en svag okning av efterfrigan av
smd bostadsdominerade lantbruksfastigheter. Avvikelserna har i
flertalet fall bestatt i att en oférandrad efterfragan under den aktuel-
la perioden framhallits. Samtidigt forekommer enstaka svar vilka
redovisar en kraftig okning i sdval omrade I (Gotaland) som i om-
radena IV-V (Norrland). En liten 6kning av efterfragan kan ddarmed
noteras i forhdllande till foregdende var-enkdt med undantag for
omrade I (se ocksa bilaga 5).

Betraffande utbudet av sma bostadsdominerade lantbruksfastigheter
dominerar dven for denna fastighetskategori en oftrandrad niva.
Utbudet bedoms sammanvégt forandrats mot en nagot hogre niva
denna enkdtomgdng i omradena II samt IV-V i forhallande till den
foregdende var-enkdten.

Den nominella prisnivin har enligt de svarande i flertalet fall okat
med 1-10 %. Detta &r en utveckling for denna delmarknad som dér-
med forstdrkts i forhdllande till den foregdende var-enkdten, och
som dr tydligast i omrddena II och III.

Prisutveckling

For jamforelsens skull redovisas svaren fran bada de foregdende
enkdterna i separata tabeller.
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Enkiten varen 2005
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 3-4 3 3-4 4
II 3 3 3 3-4
III 3-4 3 3 3-4
v 3-4 3 3 3-4
V 3-4 3 3 4
Enkdten hosten 2005
Omrade Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3 3-4 4
II 4 3 3-4 4
111 4-5 3 3-4 4
v 4 3 3-4 4
\Y 4-5 2-3° 3-4 3-4
Enkiten varen 2006
Omridde Skogsdomi- Jordbruks- Kombinera- Sma bostads-
nerade dominerade de dominerade
I 4 3-4 3-4 4
II 4 3 3-4 4
III 4-5 3 3-4 4
v 4 3 3-4 3-4
V 4 3 3-4 4
Fraga 3

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

Svaret pa forsta delen av fragan redovisas i figur 3 och i texten.
Varden angivna i kr/m3sk redovisas for jamforelsens skull dven for
de tvd ndrmast foregdende enkédterna i figur 3. Det bor observeras

2
Enbart baserat p& 2 svar!
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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.

Figur 3 Marknadsvirdenivin for en normalt sammansatt skogs-
fastighet i olika omriden, kr/m3sk samt kr/ha (det senare
virdet avser enbart enkdten vdaren 2006).

Om- |Minienkit 0410 - 0503 |Minienk&t 0504 - 0509 Minienk&t 0510 - 0603
ré’1de3
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 delvirdet [tal delvirdet |tal medel-
3 kr/ mssk kr/ mSSk varde!
kr/ m Sk kr /ha5
I 11 311 143 10 323 140 10 348 139 | 51800
1I 11 256 118 10 271 118 11 299 120 | 43700
III 9 190 88 10 207 90 12 225 90 25800
v 11 159 73 10 173 75 13 188 75 19800
A% 8 133 61 9 145 63 10 157 63 15600
RI- 50 717° 100 49 2316 100 56 2508 100 | 305006
KET

Relationstal = Aritmetiskt medelvirde for omradet dividerat med riksgenomsnittet.

Som framgar av figur 3 har prisnivan, med de forbehdll som ater-
kommande betonas i detta sammanhang beroende pd undersok-
ningsmetodiken, stigit for riket som helhet under det senaste aret.
Det giller ocksa pd omradesniva for samtliga fem omraden. Omra-
de II (Mélardalsregionen) uppvisar den storsta uppgéangen i absolu-
ta tal, medan en nagot storre procentuell (och likartad) okning
astadkommits for landet vaster och norr ddrom (Varmlands och Da-
larnas lan samt Norrland).

Nar det géller K/ T (kopeskillingskoefficienten i 2005 ars taxerings-
niva) dr antalet svar dven denna omgang relativt fa, i synnerhet i

* For omrédesindelningen, se figur 1.

“ Avser det aritmetiska vérdet 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.

* Medelvardet i kr/ha (avser enbart Minienkat 0510-0603) baseras pa totalt 47 svar.

6. .. T e o2 . o . . .. T
Riksmedelvérdena végs ihop pé sa sétt att varje delomrédes aritmetiska medelvérde multipliceras
(végs) med respektive delomrades andel av den inom landet totala stéende virkes- (skogs-) voly-
men enligt Riksskogstaxeringen.

10
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omrdde I, samtidigt som spridningen i ett par omraden &r forhal-
landevis stor. I omrade I forekommer varden mellan 1,7-2,6 (baserat
pa 3 svar), i omrdde II mellan 1,6-2,6 (5 svar), i omrade III mellan 0,8
och 3,0 (baserat pa 5 svar; i ett av dessa framhalls att den stora
spridningen kan héanforas till felaktiga taxeringar), i omrdde IV mel-
lan 1,5-3,0 (baserat pd 7 svar; en av de svarande konstaterar att den-
na uppgift &r mycket svar att faststilla p.g.a. dalig 6verensstammel-
se mellan skogstillstdnd och taxeringsuppgift) och slutligen i omra-
de V mellan 1,5 och 2,0 (4 svar).

Fraga 4

Bed6m foljande faktorer som paverkar marknaden f.n., prismassigt
och/eller intressemdssigt.

Frigan avser endast skogsdominerade fastigheter.

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

ett tecken = paverkar svagt

tva tecken = paverkar

tre tecken = paverkar starkt

Exempel: + = svag positiv pris-/intressepdaverkan

--- = stark negativ pris-/intressepdverkan
0 = ingen pris-/intressepdverkan
Faktorer:
Den framtida virkesprisutvecklingen sett pd kortare sikt (ca 2-4 dr)?
Viljan att investera i skog och skogsmark?

De svarande kunde &dven fylla i andra alternativ och kommentera
marknadspdverkan i 6vrigt.

Den framtida virkesprisutvecklingen

Instdllningen till den framtida virkesprisutvecklingen pa kort sikt
har generellt sett blivit allt mer positiv sedan enkéten hosten 2004.
Enkéten véaren 2005 visade pa en tydlig nedgang betriffande tilltron

11
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till virkesprisutvecklingen, sannolikt orsakad av den stora stormen
8-9 januari samma ar. I omrddena IV-V, dvs. Norrland, har man en-
ligt den senaste enkiten atergatt till en liknande instédllning som
radde i samband med enkédten hosten 2004 (i omrdde V var man
dock d@nnu mer positiv hosten 2005), medan man i omrddena I-III
fortfarande dr mindre positivt instélld till virkesprisutvecklingen pa
kort sikt &n man var hosten 2004. Den mest positiva framtidstron
denna enkdtomgang (berdknat enligt genomsnittligt antal plusteck-
en) géller for omrade IV.

Viljan att investera i skog och skogsmark

Viljan att investera i skog och skogsmark &r den faktor av de tva i
denna sammanstdllning som genomgdende bedomts vara mest po-
sitiv. Vidare har instédllningen till att investera i skog varierat mind-
re sedan var-enkdten 2004 &n motsvarande instdllning till virkes-
prisutvecklingen pa kort sikt. Den tydligaste ned- respektive upp-
gangen har naturligt nog noterats i omrdde I, dvs. Gotaland. Det &r
ocksa i Gotaland som viljan att investera i skogsmark dr storst enligt
denna enkdtomgang. I Norrland (omrddena IV-V), som hade den
mest positiva instédllningen hosten 2005 till att investera i skog har
ddremot tilltron sjunkit ndgot. Nivderna skiljer sig dock inte mar-
kant inom landet.

De svarande har ocksa haft mojlighet att sjdlva ge exempel pa fakto-
rer som paverkar marknaden. Den enskilda faktor som aterigen
aterfinns mest frekvent bland svaren dr rdanteutvecklingen eller den
laga rantan. Ett par av de svarande har kompletterat med tva plus-
tecken for denna faktor. En annan dterkommande faktor dr skattens
inverkan, med nagot skilda formuleringar och i ndgot fall dven
styrkt med tvd plustecken. Ndgon ser en koppling mellan f6rmo-
genhetsbeskattning, real vardesédkring och att marknaden blir battre
och béttre, och ser detta som olika faktorer under det gemensamma
begreppet kapitalplacering. Denne svarande avslutar med ”att dga
dr en krydda”.

Naturligen nimns stormen Gudrun och dess effekter av nagra sva-
rande. I det ena av de tva svar dar stormen kopplas till ersittnings-
frdgan framstills detta enligt foljande: ”Ersdttningsmark for storm-
likvider - hellre investera i ny skogsmark dn skatta, &ven om det &r
stort geografiskt avstdind” (svarande frdn omrdde IV + V). Samma
svarande framhéller ocksa: “Danskar soker sig norrut - jakt och
andra vdrden lockar.” Jaktens betydelse aterkommer &ven i flera

12
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andra svar. Ett mer specifikt och samtidigt storstadsinriktat svar
frdn omréde II sdger: "Runt Stockholm ror det sig ofta om att kopa
eller skapa ett boende. Mojlighet att bygga &r ofta avgorande”. En
representant for omrdadena I + III + V hadvdar att det dr “stor efter-
frdgan av ersdttningsskog for egen skog som omgraderats till na-
turvardsmark.” Vidare menar en svarande i omrade III + IV att
”spekulanter sdderifran 6kar i sodra Norrland”. Ytterligare en sva-
rande frdn omrdde IV + V framhaller att det &r fler intressenter fran
sodra Sverige, nagot som foljs av tva plustecken. Samma svarande
hédvdar vidare att det forekommer farre klippare (ett minustecken),
att det handlar om en massmedial paverkan, dvs. det &r “inne” att
dga skog, och att det &r stora vinster pa borsen vilket innebéar att
manga ménniskor idag dr kapitalstarka. Annu en péverkansfaktor
blir efter den forsta juni forvarvstillstdindsprovningen.

Fraga 5

Vid en utjamning av de mer kortsiktiga prisvariationerna har vir-
kesprisernas realprisutveckling under de senaste 30 aren varit tyd-
ligt negativ. For landet och for de olika sortimenten som genomsnitt
har priserna under denna period sjunkit med ca 1,5 procent per dr.
Enligt bl.a. tidigare Minienkiter tycks dock marknadens aktorer be-
sitta en stor tilltro till skogsndringens framtida konkurrenskraft och
till utvecklingen av virkespriserna. Bedomer du att det d4r mojligt att
virkespriserna realt sett kan aterhdmta, om inte hela nedgangen sa
dnda en vasentlig del av denna under de kommande 10-15 aren?

Frigan avser endast skogsdominerade lantbruksfastigheter.

Svaren till frdga 5 kan anses vara tamligen “spretiga”. De redovisas
genom att citeras ordagrant. Svaren har vidare sammanstallts ut-
ifrdn omradestillhorighet. Speciellt kan noteras den relativt stora
andelen fran omrddena IV och V (Norrland) som inkluderar be-
greppet energi pa nagot sdtt i sina svar, medan detta inte alls fore-
kommer i de sodra delarna av landet.

Omrade I:
o Vetej.

13



Lantmateriet

2006-05-08

Det var redan pa gang i sagverksbaltet i Smaland fore stormen.
Granposter saldes hosten 2004 i nivan 390-430 kr/m3sk. 1995 var
nivan 350-370 kr/m3sk, sedan dess har KPI 6kat med ca 11 % vil-
ket bor innebéra att vi haft en positiv real prisutveckling har
nere, atminstone pa slutavverkningsposter av gran. For tall och
massaved ser det vasentligt simre ut.

Ja.

Ja.

Nej, jag tror att virkesprisernas betydelse for fastigheternas var-
de, dven fortsdttningsvis, minskar. Betalningsviljan f6r skogs-
mark, tror jag, 6kar snabbare &n virkespriserna.

Omrade I + I1:

Tendensen for all produktion med utgangspunkt fran ravaror ar
f.n. inne i en positiv fas. P4 kort och medellang sikt tror jag pd en
aterhamtning. Jag dr mer tveksam pa langre sikt da okande pri-
ser kommer att driva fram konkurrerande material.

Omrade I1:

Personligen dr jag tveksam till att priserna pa virke kommer att
aterhamta sig.

Ne;j.

Ja.

Nej, prispressen fran andra rdvaror och fran andra landers vir-
kesprodukter kommer att fortsitta, detta att virkespriserna skul-
le borja stiga kraftigt dr bara ett onsketdnkande fran skogsdga-
re/kopare.

Ne;j.

Ne;j.

Nej, mojligen till en liten del. Att bedoma virkespriser kanske jag
dock ska overlata till andra (fraga 5 &r stalld till fel forum).

Ja.

Omrade I1 + III:

Ja.
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Omrade IT + IIT + V:

Nedgangen torde delvis bero pa skattereglerna (jamfoér med Fin-
land). Kan dessa dndras dr svaret: Ja.

Omrade I1I:

Ja.
Mojligheten finns.

Nej!
Ne;j.
God.
Ja.

Nej. Trenden fortsétter.

Omrade III + IV:

Tveksamt, ddremot torde fastighetspriserna stiga mer (sodra
Norrland).

Omrade III + IV + V:

Nej. Observera att virkespriset har sjunkit men rotnettot fran
gallring och slutavverkning har inte sjunkit lika mycket.

Omrade IV:

- energisortiment (GROT). Tar &ven massaved.

- fossila branslen bort 2020 -> brénsle pa inhemska ravaror. Koka
- saga - brdnna.

I det sagverkstdta Vasterbotten har virkespriserna hiangt med fas-
tighetspriserna hyggligt. Narheten till Finland med hogre vir-
kespriser kan ocksd ha paverkat.

Detta maste bli en personlig bedomning. Efterfragan pd energi
okar och det gor nog att priserna inte sjunker ytterligare.

Ne;j.

Ja.

Omrade IV + V:

Ja. Etanol, pellets. Fjarrvarmeverk ger okad efterfrdgan pd rava-
ra.

Ja.
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e Knappast.

e Nej, jag tror inte att realvardet aterhdmtar sig. Mojligen att det
kan ligga kvar pd nuvarande nivd och med en liten 6kning for
timmersortiment.

¢ Ja - Energisortiment skapar prispress pd den billiga veden, till-
sammans med en stdrkt konjunktur.

e Om man ser pa den 6kade efterfrdgan, investeringar som indu-
strin gor, sd finns det tva scenarier:

1) farre aktdrer => samma eller svag prisokning

2) att betalningsférmagan kommer att 6ka kraftigt da industrin
maste ha ravara, vilket minskar med avstandet till industrin
p.g.a. okande transportkostnader.

Omrade V:

o Till viss del men troligtvis inte hela upphdamtningen. Priset i
framtiden kommer att paverkas kraftigt av hur utvecklingen for
alternativa energigrodor, “massaprodukter” som hampa etc.,
kommer att se ut.

e Mycket troligt da ravara blir alltmer efterfragad t.ex. som driv-
medel, uppvarmning, osv. Elpriserna lar fortsdtta stiga nagot vil-
ket okar efterfrdgan pa skog ytterligare som bransle till bilar.

Fraga 6

a) I samband med att lantbruksfastigheter bjuds ut pd 6ppna mark-
naden for forsdljning, hur vanligt forekommande &dr det dd inom
ditt verksamhetsomrade med ett begirt pris, riktpris eller motsva-
rande?

b) Vad ser du for for- respektive nackdelar med att den hir typen av
prisinformation férekommer i annonser, prospekt, etc.?

Frigan avser samtliga typer av lantbruksfastigheter.

Aven svaren till frdga 6 har sammanstillts utifrdn omradestillho-
righet, och redovisas genom att svaren citeras ordagrant.

Baserat pd svaren dr det mojligt att notera vissa skillnader 6ver lan-
det betrdffande hur fastigheterna presenteras pd marknaden. Det
forefaller vara vanligast att atminstone ndgon form av utgangspris
redovisas i sodra och i viss mdn ocksd i mellersta Sverige, medan
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anbud ir mer frekvent féorekommande i norra delen av landet.

Omrade I:

a) Riktpris = prisindikation + hogstbjudande
b) Tycker att det &r en sjdlvklarhet att vi méklare skall sétta ett
utgdngsbud.

a) Riktpris med ”6ppen anbudsgivning”.
b) Fordelen &r givetvis att marknaden sétter priset.

a) Vanligt forekommande pd alla kombinerade fastigheter - ej
rena skogs- eller jordbruksskiften. Budgivning forekommer dock
ndstan alltid i kombination med utsatt pris.

b) Kan vara styrande och ses som ett “ldgsta pris” vid budgiv-
ning.

a) Mycket varierande. LRF som dominerar brukar inte ga ut med
begart pris.

b) Fordelen for méklaren dr att farre skambud kommer in. Képa-
ren engagerar sig i de objekt som ér realistiska for denne. Nack-
delen &r att méklare och inte marknaden styr prisutvecklingen.

a) Begdrt pris eller hogstbjudande tillampas till 90%. Resterande
10% séljs pa anbud.

b) Fordelar med att ange pris:

- Sdllar bland spekulanterna

- Underlattar for oinformerade spekulanter

a) Vanligtvis begart pris eller utgangspris.
b) Tydlighet &r alltid bra.

a) Mindre vanligt pa fastigheter dér spekulanterna enkelt kan
anvanda nyckeltal, som pris/m3, vid virdebedomningen.

b) Fordelar:

- Lattare att fa affdren avklarad

- Séljaren talar om vilken niva han forvéntar sig

Nackdelar:

- Man kanske gar miste om de hogsta buden eftersom koparen
tror att en ldgre niva racker

Omrade I + I1:

a) Helt dominerande dr anbud i kombination med indikativt pris.

Dérpa efterfoljande budgivning.
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b) Fordelen &r att koparen vet vad som giller i stora drag. Nack-
delen &r att vi som mdklare styr prisbilden mer &dn vad vi tror.
Dessutom sa vill de flesta sédljarna inte skylta med priset.

Omrade I1:

a) Som regel anges ndgon form av pris i marknadsfoéringen.

b) Fordelen é&r att sortera bort dem som tror att det gar att kopa
till orealistiskt ldga priser.

a) I princip 100% av forsiljningen.

b) Jag ser inga nackdelar forutsatt att priset ej dr “for hogt”.

a) Prisidé enligt vardering, ddrefter Sppen budgivning.
b) Konsumenten vill ha prisinformation.

a) Inte vanligt. Det mesta siljs genom anbudsgivning.

b) Storsta nackdelen dr nér ett objekt bjuds ut till ett alldeles for
hogt pris, ofta beroende pa att en oserios méklare lovat sdljaren
att han kan fa ut mycket mer dn ndgon annan. Néar sedan objektet
forblir osalt maste man sdnka prisforvantningarna, men da har
det redan blivit “kallt” pa marknaden och manga spekulanter
forsvunnit, vilket gor att det slutliga priset ofta blir ldgre &n det
man kunnat {3 vid en serios marknadsforing!

a) Mycket vanligt.

b) Nackdel: Kan i viss man styra priset. Fordel: Képaren kan Iat-
tare avgora om det dr “nagon idé” att bjuda eller inte. Dvs en
praktisk selektering fran borjan.

a) Vanligt.
b) --

a) Mycket vanligt.

b) Nackdelar: Inga. Fordelar: Den mindre insatte spekulanten
slipper anlita experthjdlp for att konstatera att han inte har rad.
Utgdngspris eller prisidé = 100%

b) --

Omrade IT + II1:

a) Vanligt vid prisindikation och efterfoljande auktion.

b) -
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Omrade IT + IIT + V:

a) Mycket vanligt.
b) --

Omrade III:

a) Vid forséljning av bostadsdominerade fastigheter lamnas ofta
ett riktpris. Vid forsidljning av skogsfastigheter oftast anbud utan
nagot riktpris.

b) --

a) Ovanligare dn anbud.
) -

a) Sa gott som aldrig fast pris, mestadels anbud eller auktion.
b) Sédllar bland spekulanter.

o

a) Ja, inte ovanligt med "typ prisidé” m.m. Tyvérr inte ovanligt
med daligt material (skogsbruksplan m.m.) och férséljning nar
snon ligger halvmeterdjup.

b) Helt okej! Men anvands ofta taktiskt, ibland lagt angivet for att
locka m.m. Det kdnns som om ”skogsfabriken” far allt mindre
betydelse och att andra faktorer tkar, ofta faktorer som bara den
enskilde anbudsgivaren vet om (egna funderingar/bedémningar
om framtiden).

a) Oftast.
) -

a) Ganska vanligt.
) -

a) Mycket ovanligt, ca 90% anbud.
) -

a) Eftersom efterfragan &r relativt svag sd dr begért pris for nar-
varande det mest vanligt forekommande.

-

o QL

o

o

Omrade ITII + IV:

a) For de fa lantbruksdominerade objekt som bjuds ut dr det van-
ligt (svarsalt). For skogsdominerade &dr det anbud som giller
(lattsalt).

b) For lantbruks- och bostadsdominerade (det senare i glesbygd)

19



Lantmateriet

2006-05-08

objekt dr det till fordel. Sallar spekulanter d& objekten kraver
visning.

Omrade III + IV + V:

a) Begart pris blir vanligare (ca 50% av fastigheterna).
b) Endast fordelar.

Omrade IV:

a) Omrade i Y-lan - ofta forekommande. Omréde i AC-ldn - pd
den privata marknaden férekommer detta aldrig, vid Sveaskog-
forsaljningar alltid.

b) - Nivainriktning vid starten

- Séljaren slipper manga lycksokare

a) Relativt ovanligt med fast/begirt pris, vanligen med anbud.
b) Uppskattat av kopare och intressenter.

a) Ovanligt.

b) Ett for hogt begdrt pris som gor att fastigheten inte blir sald
vid forsta forsdljningstillfdllet kan medfora att man inte far ut
"verkligt pris” vid ett senare forsdljningstillfille (farre spekulan-
ter).

a) Aldrig.

b) Styr priset.

Omrade IV + V:

a) Ovanligt. Séljarna kraver anbudsforsaljning.
b) Fordelar: Underldttar for kopare, kan locka kopare om priset
dr ratt. Nackdelar: Kan medfora lagre slutpris.

a) -

b) Hjdlper méklare att sdlja “daliga objekt” till “okunniga” kopa-
re till bra priser (for sédljarna) utifran en styrning mot “medelpri-
ser”. ”Bra objekt” pdverkas inte eftersom marknaden dar funge-
rar bra med fler kunniga intressenter. Komplex fraga. Vad kostar
forresten en bil? Medelpriset saknar betydelse osv. Enkla svar pa
svara fragor gdr oftast "hem” hos massmedia.

a) Inte sd vanligt, mest anbud.
b) --
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a) Under 2005 blev det patagligt mer frekvent forekommande,
speciellt bland méklare - kanske inte fullt hdlften av alla utan-
nonserade objekt.

b) Som kopare ser jag inga nackdelar. Fordelen dr att man kdnner
sdljarens forvantningar. Nackdelen for en sdljare &r vl att buden
kommer att ligga max ndgot 6ver angivet pris (dtminstone i en
inledande budgivning). Risk att tappa ett annars hégt bud.

a) Saknas oftast.

b) - Mdnga maklare (ej LRF) &dr inte kunniga i vardering av skog.
- Bra med en indikation av prisldget.

- Ser egentligen inget negativt med att ange en prisidé.

a) ”Anbud”

b) Fordel: Siljaren vet vad han kan foérvinta sig. Nackdel: Ar att
det blir snabba avslut (svart att maximera priset). Képaren for-
del; att det blir ldttare beslut att ta.

Omrade V:

a) Vid kombinerade lantbruksfastigheter ddr boendet utgor stor
del av priset = 100%. Stora gardar 6ver miljoner relativt vanligt =
60%. Ovriga fastigheter = 40%.

b) Den som satter “priset” kanske inte dr i niva med vad viss
budgivare tankt sig. Det &r vanligt i dagsldget att budgivare ej
rdaknar pd virkesvolym, avverkningsuttag, etc., utan enbart rak-
nar pa icke monetdra nyttor! D4 blir prisidén oftast for lag. Men
det kan dnda vara bra i det stora hela eftersom man ej lurar en
massa folk att ldgga ned tid nér de vet ”cirka-pris”!

a) Riktpris forekommer, men da vi haft kraftig uppgang under
2005 har slutpriset ofta hamnat 30% over riktpriset. Dvs. svart
med riktpris pa stigande marknad.

b) Slar hal pa fortroendet for méklarna, darfor ser man att antalet
fastigheter med riktpris minskar.
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