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FORORD

Detta examensarbete pa Skogmastarskolan i Skinnskatteberg ar mitt sista arbete
som student pad skogsmastarprogrammet. Da jag i mina studier valt att inrikta
mig mot fastighetsmakleri sokte jag till mitt examensarbete ett amne som
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jamforelsen har jag sjalv utformat. Jag vill rikta ett extra tack till Gunnar Axelsson
och Hakan Schorling pa LRF Konsult samt Gabriel Mérner pa ARGUM
Fastighetskonsult som hjalpt mig under arbetets gang.

Syftet har varit att gora en jamfoérelse av utveklingen pa skogsmarkspriset mellan
Sverige och omkringliggande lander. Landerna har valts ut efter geografiskta och
marknadsmassiga kopplingar till Sverige. Antalet lander har begransats utifran
arbetstiden pa examenarbetet, men ocksa efter mojligheten till att fa fram
jamforbar information.

Informationsdkandet har varit den klart storsta delen och mest tidskravande i
arbetet. Landerna skiljer sig at pa flera plan och det har manga ganger varit lite
av en labyrint att ta sig genom for att fa fram den information som har sokts. Viss
ovilja att lamna ut prisstatistik har dven funnits. Overlag har jag anda fatt mycket
hjalp och jag vill rikta ett tack till alla som hjdlpt mig med tips och information.

Stort tack till:

Anders Bogghed, Lantmateriet.

Johan Frei, Danske bank.

Martin Persson, LRF Konsult.

Selve Baerug, Universitetet for miljg- og biovitenskap.
Kare Hobbelstad, Universitetet for miljg- og biovitenskap.
Asger Olsen, Asger Olsen A/S.

Tanja Blindbaek Olsen, Skovforeningen.
ErlingBergsaker, Norskog.

Esa Arol3, Lantméteriet Finland.

Lars Georg Hedlund, Bergvik skog.

Evija Grege, Latvia University of Agriculture.

Sven Andersson, S A Skogvaktare.

Jacob Kark, Kark Consulting AB.

Andres Juss, Estonian Land Board.

Vilis Brukas, SLU.

Mats Andersson, Sodra Eesti och Sodra Latvia.

Rait Hiiepuu, Stora Enso Mets.

Ett extra tack vill jag aven rikta till min handledare Eric Sundstedt pa
Skogsmastarskolan.
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1. ABSTRACT

During the twenty-first century the price of forest land in Sweden has increased
heavily. Buying forest land has become more common and the stakeholders have
grown in number.

The countries around Sweden have through the globalization become connected
in the market of round wood and wood products. The price of forest land and
round wood are also close connected.

The goal with this report is to make a comparison of forest land prices between
Sweden, Denmark, Norway, Finland, Estonia and Latvia and to see how the prices
have developed in the period 2000-2011. The prime factor in the comparison,
except the direct price difference between the countries, is the round wood
prices. The round wood prices give information about the economic situation in
the countries and play an important role in the return on the forest land.

The prices of forest land shifts heavily between the countries. Denmark has the
highest prices followed by Sweden and Finland. Lower prices are found in
Norway, Estonia and Latvia. Norway has a strict legislation that keeps the prices
on low levels.

Many factors are involved in the price of forest land and only a few of them are
analyzed in this report. The non-monetary values have become increasingly
higher and are one contributing factor to the big price difference among the
countries.






2. INLEDNING

2.1 Syfte

Skogsmarkspriserna i Sverige har under de senaste aren stigit mycket kraftigt.
Efterfragan pa skogsmark har 6kat och intresset for att kopa skogsmark har aldrig
varit storre. Ett 6kande antal aktorer soker efter placeringsmajligheter inom
skogen och manga ér villiga att betala ett mycket hogt pris for fa sta som &dgare
till en skogsfastighet.

Hur prisutvecklingen har sett ut inom Sverige pa skogsmark finns klart och tydligt
dokumenterat. Hur prisutvecklingen jamfoért med vara grannlander har sett ut ar
inte dokumenterat pa samma vis. Detta examensarbete ar tankt att ge en inblick
i hur just prisutvecklingen pa skogsmark har sett ut i nagra av vara grannlander,
jamfort med Sverige.

2.2 Internationell utveckling

Den globala utvecklingen ar viktig for den enskilda skogsagaren. | en allt mer
krympande varld ser vi hur efterfragan och agarstrukturer férandras.

Ar 2030 forvantas efterfragan pa traravara varlden 6ver vara ca 20 % hogre &n
var den var under 2010, se figur 1. Skogsindustrin tros fortsatta att vaxa, men
den kommer att fa en lagre tillvaxt i jamforelse med energisektorn som tros véxa
betydligt snabbare. Den totala efterfragan pa traravara tros 6ka med ca 1-1.5
procent per ar fram till 2030.

Ser man till ett av UNECEs framtidsscenario kommer priserna pa virke och
skogsprodukter att 6ka. Samtidigt kommer bristen pa mark i Europa att stiga och
konkurrensen darfor 6ka. Marken kommer att behovas for bl.a. energiprodukter,
livsmedelsproduktion, biologisk mangfald, expanderande tatort, rekreation och
virkesproduktion. Flera intressen ska alltsa samsas pa en begransad yta.
Inkomster av att bruka sin mark fér mer ekologiska avseenden tros ocksa dka,
samtidigt som intdkterna fran mer traditionellt brukande samtidigt stiger i takt
med hoéjda ravarupriser. Da intdkterna fran skogsmarken 6kar och efterfragan pa
skogsprodukter stegras blir helt obrukade skogar mindre vanliga. Skogsmarkens
begrdnsade yta gor att all skogsmark kommer att behovas. Priserna pa
skogsmark kan av detta scenario komma att stiga kraftigt och prisskillnaden
mellan jordbruksmark och skogsmark blir mindre.

Fragan om skogen som kolsanka och hur skogen skall skétas utifran basta
klimathansyn kan ocksa fa stor betydelse for markanvandningen. Hur
utvecklingen dar kommer att se ut beror mycket pa politiska beslut.
(UNECE, 2011)
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Figur 1. Utvecklingen av forbrukningen av skogsprodukter enligt en av UNECE:s
framtidsscenarier.(RWE, Roundwoodequivalentvolume. Ett matt pa volymen av rundvirke som
anvands vid tillverkningen av trabaserade produkter.)



2.3 Virkespriser
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Figur 2. Jaimforelse av virkesprisernas utveckling, baserat pa ett medelpris av
massavirkespriserna (gran och barr) och sagvirkespriserna (gran och tall). Fritt bilvig, utan
moms. Med undantag Lettlands priser som &r fritt terminal. Danmark dr exkluderat p.g.a. ett
mindre statistiskt underlag.
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Figur 3. Jamforelse av prisutvecklingen av grantimmer. Fritt bilvdag, utan moms. Med undantag
Lettlands priser som ar fritt terminal. Danmark ar exkluderat p.g.a. ett mindre statistiskt
underlag.
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Figur 4. Jamforelse av prisutvecklingen av barrmassaved. Fritt bilvdg, utan moms. Med
undantag Lettlands priser som ar fritt terminal. Danmark ar exkluderat p.g.a. ett mindre
statistiskt underlag.

De traditionella virkesprodukterna fran samtliga lander i denna studie
konkurrerar idag pa samma marknad. Gran fran sodra Sverige har samma
egenskaper som en gran fran Lettland. Givetvis finns lokala skillnader i kvalité
beroende pa vaxtsatt och skotsel, men generellt &r anda granens egenskaper den
samma och ursprunget spelar en mindre roll. Detta samband ser man ocksa om
man tittar pa virkespriserna for de olika landerna (se figur 2, 3 och 4).
Diagrammen visar att priserna atminstone under vissa tider legat pa relativt lika
nivaer, samt att kurvornas dalar och toppar sammanfaller. Likheterna i
prisutvecklingen aterfinns dven vid en jamforelse av den globala utvecklingen av
barrsagtimmer, jamfor figur 5 med figur 2, 3 och 4. Tillgangen till industri i landet
och konkurrensen om virke har en stor lokal betydelse och bidrar till att
prisbilden andock inte ar den samma i de olika landerna. Ett exempel pa en
handelse som gav férandrade virkespriser ar stormen Gudrun som bidrog till
fallande priser i Sverige och Lettland 2005.

Virkespriserna speglar konjunkturen i landerna pa ett mycket bra sdtt. Som ovan
forklarat ar ravaran fran skogen den samma for landerna i studien. Norden och
Baltikum ligger geografiskt i ett snarlikt omrade, med néarhet till 6vriga Europa
och tillgang till hamn. Detta skapar en gemensam marknad av virkesprodukter
fran landerna i studien. Stora delar av produktionen av virkesprodukter
exporteras bade inom och utanfor Europa vilket gor att handeln med dessa varor
ar sammanldankad dven i en global marknad. Faller konjunkturen i exempelvis
Europa minskar efterfragan pa virkesprodukter i Europa, vilket paverkar
trdindustrin negativt har i Sverige och far virkespriserna att falla. Motsvarande
effekt kan ses vid forbattrad konjunktur. Den globala konjunkturen avspeglas
tydligt i den globala utvecklingskurvan i figur 5 som i sin tur paverkar den lokala
marknaden i de enskilda landerna se figur 2, 3 och 4.
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Figur 5. Globalt prisindex for barrsagtimmer (UNECE, 2011)

Véardet pa skogen kan frigoras i pengar vid skogsavverkningar och beroende pa
virkespriserna genererar skogen en inkomst som foljer med virkespriserna. Hoga
virkespriser ger saledes en hogre inkomst och en storre avkastning pa skogen.
Virkespriserna har generellt sett den enskilt storsta paverkan pa avkastningen pa
en skogsfastighet. Vardet pa en skogsfastighet kan darfor kopplas till
virkespriserna eftersom manga kan tanka sig att betala ett hogre pris pa en
skogsfastighet om de forvantar sig en hogre avkastning. | Sverige har vi pa senare
ar sett hur avkastningen pa en skogsfastighet har fatt mindre betydelse for

prissattningen pa skogsfastigheter. Kan man se samma trend i 6vriga lander eller
far virkespriserna dar en mer avgorande roll?

Sammantaget ar virkespriserna darfoér en bra parameter att ha med vid en
jamforelse av skogsmarkspriser.

2.4 Bioenergi och energisortiment

| hela varlden vaxer efterfragan pa bioenergi. En 6kad medvetenhet om den
globala uppvarmningen och de miljoeffekter som den medfor har gjort att nya
blickar vants mot skogen. Ravaran fran skogen som en fornyelsebar ravara
erbjuder unika majligheter till ett hdllbart nyttjande av energi. Trots att ravaran
fran skogen ar fornyelsebar ar den dock begransad i mangd och geografisk
spridning. Manga lander ser energiravara fran skogen som en I6sning pa att



kunna minska sitt beroende av fossila branslen, men saknar sjdlva méjligheten till
att fa fram denna ravara inom det egna landet. Nagot som gor att dessa lander
ser sig om i andra lander efter skogmark som kan forse dem med den sa viktiga
ravaran fran skogen.

Norra Europa har globalt sett ett mycket gynnsamt lage for att kunna ta ut
bioenergi ur skogen, med naringsrika jordar, stora skogsarealer och ett tekniskt
modernt skogsbruk. En 6kad global uppvarmning i detta omrade skulle dven
kunna bidra till en 6kad tillvaxt och darmed storre virkesproduktion.
Omfattningen pa skador i skogen kan dock 6ka kraftigt till foljd av hégre
medeltemperatur. (SOU, 2007). Vilka exakta foljder det far for skogsbruket kan
dock ingen svara pa.

| denna studie sker ingen jamférelse av priser pa energisortiment da jamférbar
information ej funnits att tillga. Lasaren bor dock ha i atanke att detta ar ett
sortiment som kommer fa 6kad betydelse och darfér kommer spela en viktig roll
for skogsbrukets framtid.

Priset pa energisortiment har redan stigit kraftigt, men haller sig fortfarande
under priserna for andra virkessortiment. Da efterfragan pa energi fran skogen
spas oka stadigt pa langre sikt kan man forvanta sig att priset pa
energisortimenten driver upp ovriga virkespriser(UNECE, 2011).



2.5 Grundfakta om landerna

Tabell 1.(FAO, 2011)

Landareal :
2010 Skogsmark 2010 Population 2008
% som bor | Skogsmark
Boende/kmz\ [oF:! per person
‘Iandsbygden (ha/person)

% av land  Totalt
arealen (1000)

Land 1000 ha |1 000 ha

Sverige 41 033 28203 69 9 205 22 16 3,1
Finland 30409 22157 73 5 304 17 37 4,2
Norge 30427 10065 33 4767 16 23 2,1
Danmark 4243 544 13 5458 129 13 0,1
Estland 4239 2217 52 1341 32 31 1,7
Lettland 6229 3354 54 2259 36 32 15

Statistiken bygger pa FAO:s definition av skogsmark. Den nationella definitionen som anvands
vid ex riksskogstaxeringen ger en nagot lagre skogsmarksareal.

Sverige och Finland har dverldagset mest skog och dven procentandelen av
skogsmark sett till hela landarealen ar storst i dessa tva lander. Finland har en
storre procentandel av befolkningen som bor pa landsbygden, men Sverige har
sammantaget en storre befolkning.

Att Norge har en sa liten andel skogsmark beror pa att landet till stor del bestar
av fjallmark. Estland och Lettland ar forhallandevis snarlika, men Lettland ar

nagot storre an Estland.

Danmark urskiljer sig markant da landet har betydligt mindre areal skogmark och
ar betydligt mer tatbefolkat an 6vriga lander.

Tabell 2.(FAO, 2011)

Agarstruktur pa skogsmark 2005

Land Statligt | Privat Foretag Ursprungsfolk Annat‘

Sverige 24 48 22 6 0
Finland 32 57 11 0 0
Norge 14 76 7 3 0
Danmark 30 44 25 0 1
Estland 40 34 9 0 17
Lettland 54 41 5 0 0

Statistiken bygger pd FAO:s definitioner och skiljer sig mot skogsstyrelsens berékningar av
dgarstrukturen.

Estland och Lettland har mest statligt dgda skogar vilket kan kopplas till deras
forna sovjetiska styre. Har har stora forandringar skett under senare ar med mer
och mer privatidgd mark. Ovriga lander har varit politiskt mer stabila vilket inte
bidragit till nagra storre forandringar pa agarstrukturen under senare ar.



Tabell 3.(FAO, 2011)

Stédende skogsvolymer 2010

Land thalts hslftrar Bgrrtrégl LQ\{trag Barrtrad Lovtrad
(milj. m®) (m¥ha) (milj. m®)  (milj. m~) (%) (%)
Sverige 3358 119 2740 618 82 % 18%
Finland 2189 99 1756 433 80 % 20%
Norge 987 98 753 234 76 % 24 %
Danmark 108 199 51 58 47 % 54 %
Estland 449 203 253 197 56 % 44 %
Lettland 633 189 335 298 53 % 47 %

Uppgifterna fér skogsvolymer gdller fér all skogsmark. D.v.s. inte endast fér produktiv skog som
ofta publiceras i Sverige.

| jdmforelse i m>/ ha ser vi tydligt hur de sydligare landerna har en hogre
virkesmangd som vi kan koppla till ett mer gynnsamt vixtklimat. Aven
tradslagsfordelningen foljer samma indelning med en hogre I6vandel i de
sydligare landerna. Har har skogsbruket en viss paverkan da ett hogintensivt
skogsbruk minskat andelen 16v i Sverige och Finland till skillnad fran Estland och
Lettland dar ett mer lagintensivt skogsbruk har gynnat I6vet.

Tabell 4.(FAO, 2011)

Produktion, 2009

Land Energisor%iment Rundvisrke Totalst
(1000 m*fub) (1000 m*fub) (1000 m-fub)
Sverige 8 561 56 634 65 195
Finland 4 952 41 653 46 605
Norge 2 253 8 938 11191
Danmark 1106 2786 3892
Estland 1152 4 860 6 012
Lettland 1736 10 409 12 145

Produktionen kopplar samman till landets skogsmarksareal eller den totala
virkesvolymen och far en liknande uppdelning. Vi ser dven att energisortimenten
har en avsevart lagre produktion an produktionen av rundvirke.
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Tabell 5.(Melta, 2010)
Vardet av utrikeshandeln pa rundvirke och skogsindustriprodukter 2009

Rundvirke Skogsindustriprodukter Totalt Andel av landets
(milj. USD) (milj. USD) (milj. USD) totala (%)
Export Import Export Import Export Import ‘ Export  Import

Sverige 98 300 14 148 2204 14246 2504 10,6 2,1
Finland 69 291 11 146 1368 11215 1659 17,9 2,7
Norge 55 84 1679 1190 1734 1274 1,4 1,9
Danmark 51 86 677 2 609 728 2694 0,6 3.3
Estland 75 25 566 317 641 342 7,1 3,4
Lettland 182 6 949 182 1132 188 16,2 2,1

Uppgifterna i valutan USD ger en bild som dr valutaberoende. Den rddande valutakursen skapar
en tillféllig bild av prisnivdn mellan ldnderna.

Har ser vi att Estland och Lettland exporterar en stor andel rundvirke i
forhallande till sin import. Finland och Sverige har ett omvant férhallande och
importerar en stor del av Estlands och Lettlands export.

Skogssektorns exportandel ger en bild av hur betydelsefull skogen ar for landets
exportnetto och pa sa vis en viktig inkomstkalla for landet. Har ser vi hur Finland
och Lettland har hogst exportandel fran skogssektorn foljt av Sverige och Estland.
Danmark och Norge ar inte pa samma satt beroende av skogsexporten.

Ar 2009 var hart drabbat av finanskrisen vilket gor att utrikeshandeln &r hogre
idag an vad den var under 2009.

Tabell 6.(FAO, 2011)

2006 2008

Rundvirkes- S_é_lgade Massa & Totalt (;;]o;:;lrtn BNP per

produktion travaror papper - . . capita

(milj. USD)  (milj. USD) (milj, usp) | (Mill- USD) b'gr,j‘;)“” (USD)
Sverige 3108 2 706 6 939 12 753 3,8 36 961
Finland 3329 1918 5082 10 329 5,7 36 195
Norge 274 1245 716 2234 0,8 58 714
Danmark 201 1002 602 1805 0,8 36 845
Estland 148 345 43 536 3,7 20 651
Lettland 232 353 26 610 3,4 16 357

Uppgifterna i valutan USD ger en bild som dr valutaberoende. Den radande valutakursen skapar
en tillféllig bild av prisnivdn mellan ldnderna.

Sverige och Finland ar de enda landerna som har ett hogre bruttoféradlingsvarde
for massa och papper an for sagade travaror, vilket hdanger samman med en stor
massa- och pappersindustri. Aven rundvirkesproduktionen har en betydande
storre andel av det totala bruttoféradlingsvardet @n i 6vriga lander.
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For alla lander forutom Danmark och Norge spelar skogssektorn en mycket viktig
roll fér landets ekonomi. Finland ar det land dar skogssektorn bidrar mest till
bruttonationalprodukten. Men dven Sverige, Estland och Lettland har ekonomier
dar skogssektorn bidrar stort till landets ekonomi.

| avseende BNP per capita ar Norge det 6verlagset rikaste landet f6ljt av Sverige,

Finland och Danmark som ar mer jamlika. Efter ett relativt stort glapp kommer
Estland och sist Lettland.
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3. MATERIAL OCH METODER

Informationskallorna till detta material har varit omfattande och skiljt sig at pa
manga satt. Det har lett till att det finns skillnader i signifikansen mellan olika
statistiska underlag, samt att statistiskt material blandas med mer personliga
referenser fran kunnig expertis. Detta har varit nodvandigt da statistiskt material
inte funnit i tillracklig stor utstrackning. Den sammanlagda bilden av de olika
kallorna skapar trots dessa skillnader en god jamforbar bild.

Skillnader i definitioner, matenheter, valutor, etc. forsvarar jamforelsen. For att
jamstalla material har vissa enheter omvandlats, samt om detta ej varit fullt
maijligt har skiljaktigheter forklarats i den |6pande texten.

Jamforelsen bor ses i ett storre perspektiv just for att t.ex. kr/ha i Sverige inte
motsvarar kr/ha i Finland p.g.a. ovanstaende olikheter i informationen. Vid en
tolkning av resultatet bor man darfor inte fokusera for mycket pa exakta varden
bakat i tiden utan mer se till helheten och utvecklingen 6ver en langre tid.
Skillnaden i skogsmarkspris mellan olika objekt kan ocksa variera mycket stort.
For att fa en jamforbar bild anvands ett medelvarde pa skogsmarkspriset.

En jamforelse mellan skogsmarkspriset i SEK/m?sk har inte varit mojligt da
tillforlitlig information i denna enhet endast funnits att tillga for Sveriges
skogsmarkspriser. Jamforelsen av skogsmarkspriser mellan landerna har darfor
skett i enheten SEK/ha da det helt enkelt funnits battre statistik att tillga i denna
enhet.

Valutor har omvandlats efter riksbankens sammanstallning av arsgenomsnitt for
2010 (Riksbanken, Lank A). Jamforelsen blir p.g.a. valutaomvandlingarna
valutaberoende och prisstatistiken ar starkt paverkad av de fér stunden radande
valutakurserna.

Forutom att jamfora skogsmarkspriset mellan landerna har virkespriserna varit
den storsta faktorn att jamfora skogsmarkspriset mot. Skogsmarkspriserna i sig
paverkas av betydligt fler faktorer exempelvis, skattelagar, politik,
vaxtforutsattningar, fastighetslagar, infrastruktur, skogsmarksvardering,
avkastning, juridiska och privata dgarférhallanden mm. Vissa av dessa faktorer
har berorts till viss del, men nagon djupare analys av dessa faktorer har inte
rymts inom tidsramen for detta examensarbete.

Fran Danmark och till viss del Norge har statistiken pa virkespriser inte varit lika
omfattande varfor Danmark inte finns med i de jamforande diagrammen for

virkespriser. Norge finns med, men endast fran 2006.

Insamling av litteratur har skett genom sokningar av vetenskapliga skrifter och
publikationer i SLUs databas LIBRIS. Jag har ocksa fatt litteraturtips av pa
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omradet kunnig expertis. SOkningar pa internet har dven resulterat i intressant
och anvandbar litteratur.

Litteraturen pa omradet ar begransad. Personliga kontakter genom samtal och
mailkorrespondens har darfor bidragit mycket till det material som jag har
sammanstallt. Denna insamling har varit en av de svaraste och mest omfattande
under arbetets gang. Mailkorrespondensen har varit tidskravande och viss
skepsis och ovilja till att Iamna ut material har funnits hos nagra av de aktiva
aktorerna pa marknaden. Material av affarskonfidentiell karaktar har ocksa
studerats varfor vissa kallor ej fullt ut kan redovisas.

De diagram och tabeller som jag tagit fram har byggts upp med hjalp av
Microsoft Excel 2010 och rapporten ar skriven i Microsoft Word 2010. Rapporten
ar skriven under perioden november 2011 till mars 2012. Google Translate har
visat sig vara mycket anvandbart da det hjalpt mig Oversatta vissa rapporter och
internetsidor skrivna pa frammande sprak.

Da manga offentliga rapporter publiceras i slutet eller efter ett visst ar gor att
den senaste informationen ofta stracker sig ett eller tva ar tillbaka i tiden. Andra
mer unika rapporter gors inte I6pande och kan darfor innehalla annu aldre
information. Kallhanvisningen klargor vilket ar informationen kommer ifran eller
framgar i den I6pande texten.
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4. RESULTAT

4.1 Sverige

4.1.1 Skogssektorn

Sverige har en lang tradition av skogsbruk och skogen har betytt mycket for
Sverige genom tiderna. Skogen har bidragit till rikedomar som hjalpt till att skapa
dagens samhalle och skogsindustrin ar an idag en av Sveriges viktigaste
basindustrier.

Skogsindustrin i Sverige ar varldsledande till lika hela vardekedjan fran skotsel av
ravaran i skogen till produktion av fardig produkt. Vi har ett val utbyggt
vagnatverk som gor att vi latt kommer at ravaran i landets manga skogar.

Skogsindustrin sysselsatter ca 70000 personer och raknar man med
underleverantérer skapar det totalt ca 200 000 arbetstillfallen i landet. Ar 2010
exporterades produkter till ett varde av 129 miljarder kronor. Ser man till
Sveriges sysselsattning, omsattning, export och foradlingsvarde svarar
skogsindustrin for 12 procent (Skogsindustrierna, 2011). Fordelen att vi kan
hdmta ravaran direkt ur den svenska skogen gor att skogsindustrin bidrar stort
till Sveriges exportnetto och mellan 70-85 % av den foradlade ravaran fran
skogen exporteras. Sveriges ekonomi ar darfor mycket beroende av
skogsindustrin och har sa varit under lang tid.

Aven globalt sett ar Sverige en av de ledande exportdrerna av skogsprodukter.
Ser man till massa, papper och travaror kommer Sverige pa andra plats, slaget av
Kanada pa forsta platsen (Skogsindustrierna, 2011). Sverige ar aven mycket hogt
rankat nar det galler skogsbruk och svenskt skogsbruk ligger ofta till grund for
hur skogen bor brukas i andra lander. Har talar man ofta om den svenska
modellen som symboliserar ett hallbart men ocksa ett effektivt brukande av
skogen.
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Figur 6. Utvecklingen av svenska virkespriser, leveransvirke utan moms. (Skogstyrelsen)

Virkespriserna i Sverige speglar konjunkturen i den svenska skogsindustrin. Da en
mycket hog andel av travaror exporteras ar den globala ekonomin
sammanlankad med virkespriserna. Ur diagrammet kan vi tydligt urskilja en
nedgang kopplad till finanskrisen 2008-2009. Aven andra hdndelser kan & stor
betydelse for priserna. Detta ser vi 2005 da priserna foll kraftigt p.g.a. av stormen
Gudrun. Stormens héarjningar gjorde att ovanligt mycket virke fanns pa
virkesmarknaden vilket ledde till att priserna sjonk. Priserna dkade igen snabbt
efter finanskrisen. Under 2011 har timmerpriserna borjat falla en aning, bland
annat pa grund av oroligheterna i den europeiska ekonomin som paverkar
efterfragan pa travaror negativt. Priserna ligger dock fortfarande pa en historiskt
sett hog niva och forvantas ligga kvar dar under narmaste aret. (Swedbank & LRF
Konsult, 2011).

4.1.2 Fastighetsmarknaden

Sveriges priser pa skogmark har 6kat mycket dramatiskt under 2000-talet. Jamfor
man priset for skogsfastigheter i kr/m3fub ar 2000 med 2010 ars pris ar 6kningen
pa hela 97 procent. For att géra en jamforelse med borsen sa har skogens varde
fran 2000-2010 6kat med 56 procent i reala termer. Borsen har under samma
tidsperiod haft en utveckling i reala termer pa minus 21 procent (DN. Lank B).
Skogen slar alltsa bérsen under denna tidsperiod vilket ar en av flera orsaker till
varfor efterfragan pa skogsmark har varit mycket stor de senaste aren.
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Fastighetspris, kr/m3sk, nominellt, jamfort med virkespriser och
rotnetton 1949-2011. Riksmedeltal.
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Figur 7. Sveriges utvecklingskurva fér skogsmarkpris (fastighetspris), rotnetto och virkespris
(Lantmateriet och Skogstyrelsen).

Fram till i borjan av 2000 talet hade avkastningen pa skogen storst paverkan pa
priset for skogsmark. Rotnettot, dvs. skogens bruttovarde minus
avverkningskostnader, lag under denna tid under eller i niva med
marknadsvardet. Under 2000-talet har vi sett en vaxande differentiering mellan
dessa varden. Den kraftiga prisokningen pa skogsmark passerade 2006 dven
nivan for virkespriset, nagot som manga trodde aldrig skulle komma att ske. En
forklaring till dagens prisnivaer pa skogsmark gar darfor inte att finna i skogens
avkastningsmaoijligheter eller virkespriser. Se figur 7.

Utbudet av skogsfastigheter har ocksa 6kat de senaste aren, men efterfragan har
hittills anda varit storre an utbudet vilket trissat upp priserna. Rantan pa lan har
dven legat pa en historiskt |ag niva vilket underlattat finansieringen vid kdp och
pa sa vis okat andelen lanefinansierade kop. Trots enklare
finansieringsmojligheter sker de flesta kopen fortfarande med en stor andel eget
kapital. Képaren ar vid 70 % av kdpen dgare av en lantbruksfastighet sedan
tidigare och far pa sa vis en expanderad verksamhet. Dessa kdpare har ofta ett
langsiktigt dgarperspektiv och god sdkerhet i sina l1an vilket medfor stabilitet pa
fastighetsmarknaden (LRF Konsult, 2010).

De 6kade priserna har ocksa lockat till sig flera kopare samtidigt som manga ser
hoga icke-monetdra varden i skogsfastigheter. Det kan t e x vara kdnslan att daga
skog, rekreationsmadjligheter, jakt, svampplockning eller andra intressen (LRF
Konsult, 2010). En majoritet av landets skogsdgare, 52 % ser dessa icke-
monetdra varden eller mjuka vdarden som man ocksa kan kalla dem som den
viktigaste faktorn till d4gandet av skog. 35 % av skogsdgarna ser sitt dgande som
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en langsiktig investering och enbart 9 procent anser att det ar viktigast med en
god l6pande avkastning pa sin skogsfastighet (Swedbank & LRF Konsult, 2011).

Manga kopare sdker nya avkastningsmajligheter och ser inte ett traditionellt
skogsbruk som den viktigaste inkomstkallan. Istallet skaffar de sig inkomster
genom t.ex. upplevelseturism som vunnit ett 6kat intresse under senare ar. Just i
denna kategori som ar kopplad till nagon form av turism syns allt oftare ocksa
utldndska investerare.(LRF Konsult, 2010)

Medelaldern hos skogsfastighetsdgarna ar hog och det pagar ett omfattande
generationsskifte i hela skogs- och lantbrukssektorn. Under 2010 fanns det ca

40 000 fastighetsagare inom denna sektor som hade en alder pa 6ver 75 ar.
Manga av de som koper en skogsfastighet for forsta gangen har ocksa en relativt
hog alder, runt 60-70 ar och skattar de icke-monetéara vardena mycket hogt. Just
dessa forstagangskopare intresserar sig ofta for medelstora skogsfastigheter som
finns inom en snéav radie till en storre svensk stad (LRF Konsult, 2010).

Den yngre generationen som skall ta 6ver fastigheterna har ofta ett annat
leverne och intresset for att ta 6ver en lantbruksfastighet minskar successivt.
Detta tillsammans med att generationsskiftena accelererar leder till ett
marknadslage dar vi kan forvanta oss att utbud och efterfragan pa
skogsfastigheter kommer att plana ut i en stérre jamvikt an vad vi ser idag. Det
kommer dven att leda till att vi far fler och fler skogsagare som inte bor pa sin
lantbruksfastighet, en trend som vi redan ser idag. Det 6kade intresset for
langsiktiga och lagriskrelaterade investeringar som en skogsfastighet kan erbjuda
gor att andelen dgare som inte bor i direkt anslutning eller pa fastigheten, sa
kallade utbor, 6kar annu mer (LRF Konsult, 2010).

Medelfastigheten i Sverige ar pa ca 50 ha. Fastigheter i norra Sverige tenderar att
vara storre an i sodra Sverige. Sveriges geografi med ett mycket langt land fran
norr till séder gor att vaxtforutsattningarna skiljer sig mycket kraftigt och en skog
i sodra Sverige skiljer sig avsevart fran en skog i norra Sverige.
Befolkningsmangden i sodra Sverige ar ocksa betydligt hogre dn i norra Sverige.
Dessa skillnader skapar en annorlunda prisbild pa skogsmark mellan norra och
sddra Sverige. Priserna i sodra Sverige ar nara dubbelt sa hoga som priserna i
norra Sverige. Se figur 8.

18



Skogsmarkpriser, Sverige

70000

60000 —

50000
40000

— Hela Sverige
30000 J —— Sddra Sverige
20000 - / Norra Sverige
e ——

Y S D D D D .
007 006‘ 006‘ 00) Ood-" OQQ 0]0 0‘{2

SEK/ha

10000
2, % 0, <0
2 % %%

Ar

Figur 8. Prisutvecklingen pa skogsmark i Sverige, SEK/ha i nominella virden (LRF Konsult).

| figur 8 kan vi tydligt se att fastighetspriserna har haft en kraftigare utveckling dn
virkespriserna, men att man anda kan se samma svangningar som i kurvan for
virkespriser, framforallt i tiden runt finanskrisen 2008, 2009. Jamfor figur 6 och 8.
Pa grund av de stora skillnaderna mellan norr och sdder, visas dven denna
uppdelning i skogsmarkspriser. Vi ser tydligt hur 6kningen varit kraftigast i sédra
Sverige.
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Figur 9. Prisutvecklingen pa skogsmark i Sverige, SEK/m3sk i nominella varden (LRF Konsult).
| Sverige ser vi vanligast priser pa skogsmark angivet i SEK/m>sk. Detta satt att

beskriva priset pa skogen anses battre da man latt kan koppla priset till
virkesforradet pa en fastighet. | denna studie har det inte varit magjligt att fa fram
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statistik i SEK/m’sk fran andra lander dn Sverige. Skogmarkspriset linderna
emellan jamfors istdllet i enheten SEK/ha da information i denna enhet funnits
att tillgd i storre utstrackning. Jamfor man figur 8 med figur 9 ser man att
prisutvecklingskurvan i princip ar den samma foér skogsmarkspriset oberoende av
enhet. Observera att priserna i SEK/ha kan skilja kraftigt mellan olika
skogsmarksobjekt, vilket galler for alla lander i denna rapport.

4.2 Norge

4.2.1 Skogssektorn

Norge bestar till storsta delen av fjdllmark. Endast 33 % av landarealen ar
skogsmark vilket ar betydligt mindre an for 6vriga lander med undantag
Danmark, se tabell 1( FAO, 2011). Norge ar trots allt ett stort skogsland och ser
man till den totala virkesvolymen ligger Norge pa attonde plats i Europa (SSB
Norge, Lank D). Norges skogsindustri ar heller inte lika utbyggd som den svenska.
Ar 2009 omsatte den 40,3 miljarder NOK vilket motsvarar 5,3 procent av
omsattningen inom norsk industri (SSB Norge, Lank D). Norge har med andra ord
anda en storre skogssektor an Estland, Lettland och Danmark och ar definitivt
inte obetydlig for landet.
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Figur 10. Utvecklingen av norska virkespriser, leveransvirke utan moms (Statistics Norway).

Norge tycks ha de stabilaste virkespriserna och priserna har legat pa en relativt
jamn niva den senaste tiodrsperioden. Priserna ligger mycket nara de svenska
priserna, men timmerpriset ligger nagot hogre och massavedspriserna nagot

lagre.
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4.2.2 Fastighetsmarknaden

Marknaden for skogsfastigheter ar i Norge hart reglerad genom lagar och
foreskrifter. De mest betydande lagarna vid férvarv av skogsfastigheter ar norska
konsesionsloven och odelsloven som kan jamféras med den svenska
jordforvarvslagen och arvslagen.

Syftet med konsesionsloven ar att kontrollera forsaljningen av fastigheter for att
uppratthalla en jord- och skogsbruksproduktion som for samhallet &r den mest
I6nsamma. Lagen skall ocksa gynna framtida generationers behov av
jordbruksproduktion, exploateringsmojligheter, miljoskydd, fritidsintressen och
bosattning (Krokann, 2011).

Vid férvarv av en skogsfastighet sker en prévning mot vissa villkor i
konsesionsloven:

1) Om det avtalade priset gynnar en socialt acceptabel prisutveckling.

2) Om forvarvarens intressen kommer att bidra till bosattningen i omradet.

3) Om forvarvet innebar en avkastningsmassig bra [6sning.

4) Om forvarvaren bedoms lamplig att driva fastigheten.

5) Om forvarvaren tillgodoser behovet av integrerad resursforvaltning och skydd
av kulturlandskap.

Pa grund av dessa villkor sker en prisprovning vid forvarv av skogsfastigheter. En
skogsfastighet som skall sdljas far inte saljas till vilket pris som helst. For att
berdkna ett maxpris som fastigheten far saljas for, gérs av myndighet en
avkastningsberakning med en avkastningsranta pa 4 procent (Krokann, 2011).
Detta resulterar i relativt laga priser om man jamfor med de lander i studien som
har en friare marknad.

Ar fastigheten stdrre dn 10 ha och bestar av minst 2,5 ha odlad mark finns dven
ett krav pa att man skall bosétta sig pa fastigheten inom ett ar samt bo dar i
minst 5 ar (Krokann, 2011).

Vissa skogsfastigheter dr dock undantagna fran konsesjonslovens bestammelser
och kraver darfor ingen provning. T.ex. bebyggda lantbruksfastigheter till ett pris
under 1 500 000 NOK och fastigheter som séljs av bolag (Sglve Baerug,
Fgrsteamanuensis, Universitetet for miljg- og biovitenskap, personlig
kommunikation, november 2011.)

Odelsloven far dven stor betydelse for fastighetsmarknaden. | odelsloven finns
en bestammelse om att nara slaktingar har ratt att kopa tillbaka en
lantbruksfastighet som varit inom slaktens 4go. Om en skogsfastighet storre an
50 ha och som har varit i sldktens dgo i mer an 20 ar séljs, har narstaende inom
slakten ratt att inom 6 manader efter det att forsaljningen dgt rum krava att fa
kopa tillbaka fastigheten.(Sglve Baerug, Fgrsteamanuensis, Universitetet for
milj@- og biovitenskap, personlig kommunikation, november 2011.)
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Foljden av odelsloven och konsesionsloven ar att mycket fa skogsfastigheter
laggs ut till forsaljning. De flesta fastigheter som trots allt byter dgare férvarvas
inom familjen (Statistics Norway, 2011, Lank C). De skogsfastigheter som séljs
utanfor familjen ar sallen utannonserade och en orsak till detta ar att det inte
finns nagon klar marknadsforingsplats som det gor for t ex bostader. Istéllet
kontaktar ofta saljaren potentiella kopare i narhet till fastigheten eller genom
andra typer av kontaktnat. (Baerug, Vaader, & Krokann, 2010)

En annan anledning som anses ha minst lika stor betydelse, om inte storre, for
att sa fa forsaljningar av skogsfastigheter sker ar av en mer psykologisk orsak.
Namligen att norrmdnnen inte garna vill sdlja sin skog.(Bzaerug, Vaader, &
Krokann, 2010)

Citat: ” Det er bare noe som ligger i oss nordmenn: Om du seier et dekar myr
eller et dekar skrapskog: Ikkeselgader, det er ditt, du eier litt av moder jord. Du
far aldri kjgpt det tilbake.” (Baerug, Vaader, & Krokann, 2010)

Eftersom fastighetsmarknaden ar sa pass reglerad ar en jamforelse med 6vriga
lander svar att gora. Prisutvecklingen ar heller inte faststalld pa samma vis som i
de 6vriga landerna. Man kan anda dra den slutsatsen att de regleringar som finns
skapar en lagre prisbild for skogsmarkspriser an vad vi hade sett om marknaden
varit mer fri.

Det finns som sagt mycket lite statistik att tillgd nar det galler priser pa
skogsmark i Norge. | den statliga statistik som finns ar skogsfastigheter inte
franskilt fran jordbruksfastigheter utan presenteras tillsammans som
lantbruksfastigheter.

Ar 2010 gjordes ett norskt examensarbete(Krokann, 2011) for att férsoka fa reda
pa mer om prisbilden pa skogsmark. Studien var geografiskt begransad, men
visade anda pa stora prisskillnader inom landet. Nagon generell bild fér hela
landet presenterades inte. Arbetet visar ocksa att det inte ar helt |att att ta fram
statistik pa skogsmarkspriser i Norge.
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Figur 11. Utvecklingen av skogsmarkspriser i Amot kommun, Norge (Baerug, Vaader, & Krokann,
2010).

Priskurvan ovan bygger pa fastighetsforvarv fran Amots kommun. Pa grund av
dess ringa omfattning gar det inte att dra nagra generella slutsatser. | den
undersékning som gjordes i examensarbetet fanns anda en tydlig priskoppling till
hur skogsbestandet sag ut, men aven laget for fastigheten hade stor betydelse.

Genomesnittliga priser for ett tiotal kommuner under perioden 2004-2009 togs
fram i examensarbetet. Det genomsnittliga priset hamnade da pa ca 15 000
SEK/ha eller 290 SEK/m? stdende volym (Krokann, 2011).

Fastighetspriserna tycks dven i Norge folja efter virkespriserna i viss utstrackning,
om &n nagot fordrojt. Jamfor man 2004-2008 ser man en likhet mellan kurvorna i
figur 10 och figur 11. Priset for 2009 bygger pa farre fastighetsforvarv och ar
darmed osdkrare an ovriga ars priser (Baerug, Vaader, & Krokann, 2010).

Andra fakta som kom fram i examensarbetet var att finansieringen vid kop av en
skogsfastighet till storsta del utgjordes av eget kapital foljt av langfristiga lan.
Skatten hade mycket liten betydelse fér képaren och hela 90 procent av kdparna
tog ingen hansyn till skatten vid sitt kop (Krokann, 2011). | Norge finns ingen
avskrivningsmojlighet genom skogsavdrag som vi har i Sverige, enskilt leder det
till en ndgot lagre betalningsformaga i Norge jamfort med Sverige (Erling
Bergsaker, skogschef, Norskog, personlig kommunikation, november 2011).
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Figur 12. Genomsnittlig kopeskilling (NOK) for lantbruksfastigheter, bostadsfastigheter och
fritidsfastigheter (SSB Norge, 2011).

Aven i diagrammet fran SSB Norge kan vi se hur virkesprisernas sviangningar
stammer 6verens med priset pa lantbruksfastigheterna, men att
fastighetspriserna stiger i hogre utstrackning, jamfort figur 10 och figur 12. Har
maste vi ta i beaktning att kurvan for lantbruk innehaller bade jordbruksmark
och skogsmark. Ser vi till Sverige har priserna for jordbruksfastigheter okat i
hogre grad an skogsfastigheterna. En liknande utveckling kan antas ha skett i
Norge vilket i sa fall skulle innebara att kurvan inte skulle vara lika brant om den
enbart inneholl skogsfastigheter. Lantbrukspriserna innehaller dven byggnader
vilket ocksa gor att prisnivan ar hog och att priskurvan stiger da
bostadsmarknaden i 6vrigt haft en kraftig utveckling.

De senare aren har man sett en 6kad efterfragan och betalningsvilja for
skogsfastigheter. Har marks skillnaden framst i form av att kpare betalar mer
for de icke-monetéara vardena som jakt och rekreation (Baerug S. , 2008). Att
priset pa skogsmark anda har okat trots konsesionslovens regleringar, beror
ocksa pa att det skett dndringar i vilken avkastningsrdanta som skall anvandas nar
priset skall faststallas enligt konsesionsloven. Rantesatsen har sjunkit vilket gett
ett hogre pris (Erling Bergsaker, skogschef, Norskog, personlig kommunikation,
november 2011).

Medelpris pa skogsfastigheter ar 2011 lag pa ca 14 300 SEK/ha enligt norsk
expetis (Erling Bergsaker, skogschef, Norskog, personlig kommunikation,
november 2011). Jamfor man med Sverige motsvarar det ca 30 procent av det
svenska priset pa skogsmark.

For att fa en inblick i den oreglerade marknaden kan man titta pa

fastighetsforsaljningar som skett av aktiebolag och som darmed inte omfattas av
alla regleringar. Ett exempel ar forsaljningen av Borregaards skogar 2010. Har
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hamnade priset pa ca 360 SEK/ m*fub. D4 bér man dven kéanna till att det var en
extremt stor fastighet med en virkesvolym pa ca 5.5 miljoner m*fub och att det
skedde en budgivning mellan tva tunga aktorer, Bergvik Skog och Norska
Statsskog (Selve Baerug, Fgrsteamanuensis, Universitetet for miljg- og
biovitenskap, personlig kommunikation, november 2011.).

4.3 Danmark

4.3.1 Skogssektorn

Danmark ar det land som skiljer sig mest pa alla plan i jamforelse med de andra
landerna i studien. Man kan inte direkt kalla Danmark for ett skogsland da endast
13 procent av landets yta bestar av skog. Skogsindustrin har heller inte samma
betydelse for landets ekonomi som for 6vriga lander och Danmark importerar
mer travaror dn vad som exporteras (FAO, 2011).

Landets skogar ser ocksa annorlunda ut. De boreala- och boreal-nemorala
skogarna, dominerade av barrskog som kannetecknar ovriga landers skogar ser
man inte pa samma vis i Danmark som har ett mer sydligt lage. Har praglas
skogen istdllet av en nemoral skog med dominerande I6vskogar. Skogsbruket har
dock genom plantering och skotsel forandrat landskapet och skapat en hel del
barrskog, framst granskogar. Fordelningen mellan barr och 16v har darfor kommit
att bli jamn (FAO, 2011). Gran och bok ar de vanligaste tradslagen. Visserligen
finner vi liknade vaxtforutsattningar i Skane och i vissa kustomraden, men sett till
hela Sverige ar det en mycket liten areal som har likheter med Danmark.

Danmark beslutade 1989 att de skulle férdubbla sin skogsareal fram till 2100.
Skogen har sedan dess vuxit med ca 3 000 ha om aret, vilket ar en for liten
okning for att kunna na malet inom utsagd tid. Den senaste tiden har det varit
framst lovskogar, framforallt av ek som 6kat i areal. Skogsmarkens utbredning
sker framst pa Jylland (Skovforeningen, Lank E).

Danmark ar avsevart mer tatbefolkat jamfort med de 6vriga landerna. Det leder
till att sa nar all skog ar mer eller mindre tatortsnara och skogen som
rekreationskalla spelar en stor roll for skogsbruket. Allméanhetens syn pa skog har
bidragit till att den statliga skogen forvaltas genom ett kalhyggesfritt brukande,
kalhyggen ar sdledes forbjudet. Detsamma galler inte for privatagd skog. Har
upplevs andock ett tryck pa att ga over till kalhyggesfritt, da bl.a. PEFC-
standarden for landet kan tolkas pa sa vis att den kraver ett kalhyggesfritt
brukande (Hulten, 2010).

Den danska skogsindustrin tillsammans med manga skogsagare ser inte positivt
pa dessa bestammelser utan vill kunna bruka skogen pa mer traditionella
grunder. Till skillnad fran den statliga skogen finns for den privata skogen fa
miljomal och statliga inventeringar ar fa. Allemansratten saknas, men
allmanheten ror sig trots detta relativt fritt i skogarna.
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Danmark tycks ha haft en liknande utveckling pa grantimmerpriserna som
Sverige, men priserna har legat nagot lagre. Ar 2010 13g virkespriset fér gran runt
450 SEK/m>*fub medan det i Sverige 1ag runt 500 SEK/m>fub. D& Danmark har en
betydande andel adelldv finns figur 14 med virkespriserna for bok. Dessa priser
ligger betydligt hogre och ar 6ver en langre tid mer stabila. Omloppstiden for bok
ar betydligt langre an for gran, vilket gor att man i sig inte direkt kan jamfora
virkespriserna pa gran och bok utan att vaga in flera faktorer.

4.3.2 Fastighetsmarknaden
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Figur 15. Prisutvecklingen pa skogsmark i Danmark.

Danmark har ingen offentlig statistik pa skogsmarkspriser. Kurvan i figurl5
bygger pa olika kallor och ar darfor osaker i ett prisavseende. Priset avser
skogsmark utan byggnader. Diagrammet ger trots detta en trovardig bild av
utvecklingen avskogsmarkspriset.

Danmarks relativt fa skogar samt kopplingen till landets tata befolkning skapar
en betydligt mer differentierad marknad gentemot 6vriga lander.
Skogsmarkspriserna ar betydligt hogre an i Sverige och 6vriga lander. Priset
kopplat till ett avkastningsvarde for skogen &r sedan lange forbi. De icke-
monetara vardena dominerar och endast ca 25 % av priset kan harledas till
skogens lopande avkastning. Jaktratten kan exempelvis vara ett sadant varde
som hojer skogsmarkspriset. En ungskog med god kronviltsjakt kan kosta lika
mycket som en avverkningsmogen granskog (Asger Olsen, Dansk maklare, Asger
Olsen A/S, personlig kommunikation december 2011).

Skogsfastigheterna i Danmark ar sma och av de drygt 26 500 skogsfastigheter

som finns dr 64 procent under fem hektar (Hulten, 2010). Endast ca 1 000 privata
skogsagare dger mer an 50 ha skog. Arligen omsatts ca 5 000 ha skog i landet
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(Asger Olsen, Dansk maklare, Asger Olsen A/S, personlig kommunikation
december 2011). Denna smaskalighet gor det svart att ta fram ett statistiskt
underlag och ar en orsak till varféor Danmark inte har nagon offentlig statistik.

| princip all skog kan klassas som tdtortsnara och fastigheter med skogmark ar
starkt kopplade till bostadsmarknaden. | samband med konjunkturnedgangen
under 2008 drabbades Danmark av en sprickande bostadsbubbla. Ovriga ldnder
som fick fallande priser runt 2008 pa skogsfastigheter aterhamtade sig snabbt
och har hamtat tillbaka prisfallet. Detta ser vi inte i Danmark dar istéllet priserna
har fortsatt att sjunka. Se tabell 15.

Danmarks priser pa skogsmark ligger trots detta pa mycket héga nivaer.
Genomsnittspriset for skog 1ag 2011 mellan 100 000 SEK/ha och 192 000 SEK/ha.
Da sjalva virkesvardet har en sa liten betydelse for priset finns inga
fastighetspriser angivna i kr/m>sk (Asger Olsen, Dansk maklare, Asger Olsen A/S,
personlig kommunikation december 2011).

Jamfér man med Sveriges medelpriser ligger Danmarks skogsmarkspriser mellan
110-300 procent hogre. Om man bara ser till den sydligaste delen av Sverige ar
skillnaden mindre. Har ligger de danska priserna mellan 25-130 procent hogre.

| Danmark finns en fastighetsskatt for skogsmark som i genomsnitt ligger pa ca
210 SEK/ha (Tanja Blindbak Olsen, Skovforeningen, personlig kommunikation,
november 2011). Sammanraknar man fastighetsskatten och réantebetalningar
genererar skogsmark ofta hogre kostnader an intakter (Skovforeningen, Lank E).

4.4 Finland

4.4.1 Skogssektorn

De finska skogarna har likt de svenska brukats under mycket lang tid och det har
funnits en stark tradition kopplad till skogsbruket. Fran 70-talet och framat har
skogstillvaxten okat kraftigt p.g.a. effektiviseringar i skogsbruket. Idag har Finland
en tillvixt pa ca 100 miljoner kubikmeter per &r. Aven detta ger likheter med
Sverige da varken Sverige eller Finland i modern tid har haft mer staende skog
(Handelsbanken, 2011).

Vissa historiska handelser har gett stora effekter pa den finska skogen. Efter
andra varldskriget hade Finland ett stort skadestand till Sovjetunionen.
Finansieringen av skadestandet skedde delvis genom betalning med virke.
Foljderna blev stora avverkningar i framférallt norra Finland, som sedan kom att
aterplanteras med tall. Omfattande problem med rotréta i sddra Finland gjorde
ocksa att manga boérdiga granmarker aterplanterats med tall. En atgard som visat
sig mindre bra da det skapat manga kvistiga tallbestand av lag kvalité i sédra
Finland. Tallandelen i hela landet ar till foljd av dessa tva handelser hog (Esa
Arol3, skogsvarderingsexpert, Lantméteriet Finland, personlig kommunikation,
december 2011). Tallens dominans skapar skillnader mot Sverige dar istéllet
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granen dominerar. Finland har dven en hogre bjorkandel (Skogsforsk, 2006).
Jamfor man endast Sveriges norra skogar med Finlands skogar finner man storre
likheter.

Finlands skogsbruk har ocksa stora likheter med det svenska skogsbruket. Den
produktiva skogsmarken | Finland ar ca 20 milj ha mot Sveriges 23 milj ha
(Skogsforsk, 2006). Finland ar starkt beroende av skogsindustrin som bidrar till
5.7 procent av Finlands bruttonationalprodukt och Finland ligger pa tredje plats
efter Sverige bland varldens storsta exportorer av skogsindustriprodukter (FAO,
2011). Importen av rundvirke ar dock viktigare for Finland vilket har fatt stora
konsekvenser vid Rysslands inforande av virkestullar. Da Ryssland berdknas ga
med i WTO 2013 kommer virkestullarna troligen att sjunka.

Det &r svart att avgora vilket land som har det intensivaste skogsbruket, men
beddmningen ar att Finland har haft ett ndgot intensivare skogsbruk an Sverige
(Skogsforsk, 2006) &tminstone fram till finanskrisen som slog till 2008. Ar 2009
utnyttjades exempelvis endast 70 procent av kapaciteten fran skogsindustrin
(Melta, 2010). Skogsindustrin i landet drabbades hart av finanskrisen 2008 och
framforallt massa- och pappersbruken fick det svart med flera stora nedlagda
fabriker som féljd. En anledning till att svenska skogsindustrier klarade sig battre
under krisen var att den svaga kronan gjorde Svenska varor konkurrenskraftiga
mot varor som handlades i euro. Finland kunde inte rada 6ver sin valutasituation
och fick en mer kraftig nedgang i sin exportmarknad jamfért med vad Sverige
fick. Under 2011 har kronan starkts gentemot euron vilket gér att de
konkurrensfoérdelar vi haft i Sverige minskat.
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Figur 16. Utvecklingen av finska virkespriser, leveransvirke utan moms (Melta, 2010).

Virkespriserna lag under den forsta halften av 2000-talet pa en mycket jamn
niva. En stark uppgang under 2007, sedan nedat vid finanskrisen 2008. Priserna
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pa timmer har starkt aterhamtat sig efter 2009 medan aterhamtningen av
massavedspriserna har gatt [angsammare. Se figur 16.

4.4.2 Fastighetsmarknaden

Under 2000-talet har runt 2500-3000 skogsfastighetstransaktioner agt rum per
ar. Under 2010 sjonk dock antalet en aning. Priset pa skogsmark beror till stor del
pa virkesvolymen, men ocksa de icke-monetéara vardena har en avgérande
inverkan pa priset (Lantmateriet Finland, 2011). Finland ser en liknande trend
med fler utbor vilket bl.a. lett till att manga skogar blivit eftersatta och
framforallt gallringsbehovet har vuxit.

Medelstorleken pa skogsfastigheter |ag 2009 pa 35 ha. En liten minskning sedan
1998. Ar 2020 foérvantas medelstorleken vara 33 ha om samma trender som nu
finns haller i sig. ( Esa Arél4, huvud expert, Lantméteriet Finland, personlig
kommunikation, december 2011).

Agarstrukturen skiljer sig ndgot at fran Sveriges. Den statliga och privata andelen
ar storre medan bolagsskogarnas andel ar mindre. Detta trots att
forutsattningarna finns for bolag att forvarva skogsmark aven fran privata
skogsagare. Som svensk privatperson ar du ocksa tillaten att kopa skogsmark i
Finland (Handelsbanken, 2011).

Till skillnad fran Sverige dar vi har mycket samagd skog, som ofta skapar problem
vid skiljaktigheter mellan exempelvis syskon som dger skog gemensamt, har man
i Finland kommit undan detta problem genom att istallet bilda samfalld skog. Det
fungerar pa sa vis att man ager andelar i en samfalld skog. Vid t.ex. ett dédsbo
eller ett generationsskifte kan man av en befintlig fastighet skapa en samfalld
fastighet. Vill sedan en av andelsdgarna dra sig ur kan denna salja av just sina
andelar utan att det direkt paverkar de andra andelsdgarna. Detta forfarande att
bilda samfalld skog blir allt vanligare och totalt finns cirka 18 000 finska
andelsagare med samfalld skog (Handelsbanken, 2011). Totalt fanns ar 2008

372 355 privata skogsfastigheter (Melta, 2011).

Ar 2008 reviderades lagen om samfillda skogar for att férenkla bildandet av
denna dgarform. Agandet padminner om ett aktiebolag, men utan de
redovisningsregler som foljer med ett aktiebolag. Inkomster fran den samfallda
skogen beskattas som en speciell samfalld férman med 28 procent skatt.
Eventuellt 6verskott beskattas ej. Nagon bokforingsplikt for privata skogsagare
finns inte, men som skogsagare i Finland har man dnda en anteckningsskyldighet
for utgifter och inkomster i skogsbruket. Nettoinkomster fran skogsbruket
beskattat for privata agare till 30 eller 32 procent i inkomst av kapital. Som
svensk dgare av skog i Finland betalar man skatt pa inkomsterna av skogen i
Finland (Handelsbanken, 2011). Det kan dven finnas eventuella skatteldttnader
for inkomster fran forsaljning av virke kopplat till ndr avverkningen agde rum
(Finlands skogscentral, Lank F).
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Det finns dven méjlighet till ett att géra skogsavdrag. Ar fastigheten kopt efter
1992 har man ratt till ett avdragsutrymme pa 60 procent av kdpeskillingen. Ett
arligt skogsavdrag far sedan goras pa 60 procent av den kapitalinkomst som
harstammar ur skogsbruket (Metsavastaa, 2011, Lank G).

Om foérsaljningsinkomsterna fran fastigheten overstiger 8 500 euro maste
fastighetsagaren registrera sig som mervardesskatteskyldig. Skogsagare kan dven
frivilligt registrera sig, vilket det i regel I16nar sig att gdra. Agaren minskar da sin
mervardesskatt for sina inkdp och kdp av tjanster till skogsbruket.
Mervardesskatten beraknas pa liknade satt som i Sverige, ingaende och
utgdende moms kvittas mot varandra vilket kan leda till betalning eller
aterbaring av momsen (Finlands skogscentral, Lank F).

Vid en forséaljning av en skogsfastighet beskattas saljaren for eventuell
overlatelsevinst. Denna 6verlatelsevinst fas genom att dverlatelsepriset
overstiger anskaffningsvardet pa fastigheten, d.v.s. ett liknande férfarande somi
Sverige. Koparen av an skogsfastighet far i sin tur betala en 6verlatelseskatt pa 4
procent av kdpesumman. Vid generationsskiften och arv ser beskattningen
annorlunda ut (Finlands skogscentral, Lank F).

Finland har ett utbrett statligt bidragssystem for skogsskotselinsatser, nagot som
vi saknar i Sverige. Det finns bl.a. stod for réjning, skogsdikning, skogsvagar,
flisning och stamkvistning. Skogsbruket ar en viktig inkomstkalla for manga
finlandare, samtidigt som skogsindustrin ar mycket viktig for Finland. En av
orsakerna till alla dessa stod till skogsbruket grundar sig pa att forsdka sakra
ravaruleveranserna till den egna industrin, bl.a. da importen av ravara blev
dyrare genom Rysslands inférande av virkestullar (Handelsbanken, 2011).

| varderingssammanhang anvander man i mycket stor utstrackning
summametoden som bygger pa tyskt skogsvardering och som har funnits i
Finland sedan 1920-talet. Skogsmarken och skogsbestandet varderas skilt var for
sig och ldaggs samman till ett skogligt bruttovarde. Detta varde justeras sedan
nedat med olika summaavdrag for forvaltningskostnader, kvalitén pa
skogsbestandet, storleken pa fastigheten mm. For att knyta an till radande
fastighetsmarknad kan man dven gora justeringar som kan liknas med
ortsprismetoden (Esa Arél4, skogsvarderingsexpert, Lantmiteriet Finland,
personlig kommunikation, december 2011). Manga av de varden som ar med i
summametodens berakningar tas fran olika tabeller och summametoden &r
mycket teoretisk. Darfor anvands numera avkastningsberdkningar allt oftare da
dessa gar att gora mer flexibla. Skogsforskningsinstitutet har utvecklat ett system
for avkastningsberdkningar pa skog, MOTTI-simulatorn som har stora likheter
med den svenska programvaran BM-win (Esa Arél4, skogsvirderingsexpert,
Lantmateriet Finland, personlig kommunikation, december 2011).
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Figur 17. Prisutvecklingen pa skogsmark i Finland (Lantmaéteriet Finland, 2011 ).

| Finland presenterar man skogsmarkspriser i Euro/ha. Priserna presenteras i ett
medianvarde baserat pa landets alla skogsmarksforvarv under aret. Anledningen
ar att medianvardet anses vara en stabilare indikator an medelvardet. Jamfor
man medianvardet med medelvardet finner man att medelvardet genererar ett
hogre varde an medianvardet, mellan 3000-5000 SEK hogre. Da ovriga landers
prisstatistik avser ett medelpris presenteras i denna studie medelpriset for
Finlands skogsmarkspriser och alltsa inte medianpriset.

| diagrammet finns bade statistik for skogsfastigheter med minst 2 ha skog och
minst 10 ha skog. Skogsfastigheter med mer an 10 ha kan i hégre grad anses
representera ett skogsbrukande pa fastigheten medan skogsfastigheter under 10
ha inte har ett lika utbrett skogsbrukande.

Den offentliga statistik som presenteras i exempelvis fastighetsstatistisk arsbok
avser skogsfastigheter med mer an 2 ha skog. En skogsfastighet definieras i detta
avseende som en obebyggd fastighet med mer dn 2 ha skog och i vilket det ingar
hogst 5 % av annan markanvandning. Kopen anses representativa vilket innebar
att det ar kop av hela fastigheter och att kopet inte skett inom slakten.

Medelpriset for 2011 1ag pa ca 28 600 SEK/ha (fastigheter >2ha skog) vilket
motsvarar ca 53 procent av det svenska medelpriset for skogsmark. Dyraste
skogsfastigheten aterfanns i den sddra regionen kallad Egentliga Finland, dar lag
priset pa ca 43 000 SEK/ha medan det lagsta priset pa 8 000SEK/ha gavs i den
norra regionen Lappland. Dessa skillnader beror till stor del pa olika
produktionsmojligheter, men dven efterfragan spelar en avgérande roll och mer
potentiella kbpare aterfinns i sodra Finland dar Egentliga Finland kan raknas in.
Skogsfastigheter i norra Finland ar ocksa generellt sett storre dan skogsfastigheter
i sodra Finland (Lantmé&teriet Finland, 2011).
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En forenklad berdkning ger ett skogsmarkspris pa ca 290 SEK/m?>sk eller 240
SEK/m>fub for fastigheter med ett medelvirkesforrad pa 110 m>sk /ha.
Fastigheter som saljs har ofta en lagre virkesvolym runt 70-80 m>sk /ha vilket
ocksd skapar ett lagre pris (Esa Ar6l4, skogsvarderingsexpert, Lantméteriet
Finland, personlig kommunikation, december 2011).
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Figur 18. Prisutvecklingen pa skogsmark i Sverige och Finland.

Finlands medelvarde pa skogsfastigheter >2 ha stammer val 6verens med norra
Sveriges skogsmarkspriser och utvecklingen sedan 2007 ar likvardig, med
undantag for 2011 da priserna 6kat kraftigare i norra Sverige. Se figur 17. Jamfor
man hela landerna ligger Finland fortfarande pa ett betydligt lagre pris for
skogsfastigheter. De svenska priserna avser ett pris enbart foér den produktiva
skogen medan de finska priserna avser all skogsmark. Det skapar ett forhallande
som gor att Finlands priser slas ut pa en storre areal och pa sa vis blir lagre vid en
jamforelse med de svenska priserna. Hade Finlands priser avsett bara den
produktiva skogen hade de legat nagot hogre an vad de gor i diagrammen.
Finlands priser ar dven baserade pa obebyggda fastigheter medan de svenska
priserna ar baserade pa bade obebyggda och bebyggda fastigheter, men dar
skogsmarksvardet ar avskilt fran andra varden pa fastigheten. Hur byggnader
paverkar priset pa skogsmaken ar svart att avgora, det kan bade bidra till hogre
och lagre priser.

Skulle den finska statistiken vara mer lik den svenska skulle de finska priserna pa

skogsmark ligga hogre, hur mycket dr dock mycket svart att avgora (Esa Arol3,
huvud expert, Lantmateriet Finland, personlig kommunikation, december 2011).
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4.5 Lettland

4.5.1 Skogssektorn

Lettland har lange haft en brokig dgarstruktur pa sina skogar. Innan forsta
varldskriget dgde tyskarna mycket mark och deras satt att skota skogen
influerade resten av landet. Nar Lettland sedan blev en enad republik 1918,
genomfordes stora landreformer och man delade upp marken i sma fastigheter
som Overtogs av brukande bonder. Lettiska staten kom i och med detta att bli
den storsta agaren av skog i landet (Norstrom & Gustafsson, 2005).

Efter forsta varldskriget avverkades mycket av den lettiska skogen och
aterplanterades med i huvudsak tall vilket bidragit till en relativt hog tallandel i
landet. Mellan 1920-1940 6kade ocksa den totala skogsarealen.

Ar 1940 ockuperades landet av Sovjetunionen som da tog ver dgandet av all
mark och bildade stora kollektivdrivna lantbruksegendomar. Under och efter
andra varldskriget hoggs aterigen mycket skog, men samtidigt fortsatte
skogsarealen att 6ka da manga stora jordbruksegendomar évergavs och skogen
kunde pa ett naturligt satt vandra in och ta éver den obrukade marken. Mellan
1935-1988 tkade skogsarealen med 62 % och den staende skogsvolymen 6kade
med 250 procent (Norstrom & Gustafsson, 2005).

Néar sedan Lettland ater blev sjalvstéandigt 1991 privatiserades
lantbruksfastigheterna. Fastigheter som ockuperats av Sovjetunionen lamnades
tillbaka till den ursprungliga dgaren. Tidigare dgare som inte ville eller kunde fa
tillbaka sina fastigheter fick ekonomisk ersattning. Den uppdelning som gjordes
efter 1918 kom till stor del att kvarsta vilket resulterat i ett mycket splittrat
agande med manga sma lantbruksfastigheter. Ar 1999 var
medellantbruksfastigheten pa 8 ha (Norstrom & Gustafsson, 2005).

Efter att ha blivit sjalvstandigt fran Sovjetunionen 1991 byggde till en boérjan
skogsbruket pa strukturer fran den forna Sovjettiden. Utnyttjandet av
skogstillgangarna var daligt pa grund av bristande infrastruktur och svaga
institutionella system. Det saknades aven kapital for nya investeringar. Det fanns
dock nationella intressen i skogen da det for landet var en stor ravarutillgang och
man sag stora mojligheter i en 6kad exportmarknad (Norstrém & Gustafsson,
2005).

| uppbyggnaden av en ny skogssektor kom Sverige att fa en stor betydelse.
Riktlinjerna for den lettiska skogsnaringen bygger till stor del pa svenska
erfarenheter och under hela 90-talet var Sverige genom olika projekt delaktig i
att skapa en fungerande skogssektor. Resultatet ar ett statligt engagemang som
liknar mycket det vi har Sverige. Det finns en myndighet som gar att jamféra med
Skogsstyrelsen och Lettlands statsagda skogar fungerar ungefdr som Sveaskog
(Svensk papperstidning, 2006). Aven den lettiska skogsvardslagen har likheter
med den svenska och framhaver ett ekologiskt och ekonomiskt hallbart brukande
av skogen.
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Under 2000-talet har skogsbruket och skogsindustrin expanderat kraftigt.
Utlandska och inhemska bolag har gjort stora investeringar i skogsindustrin och
nastan allt sdgtimmer féradlas inom landet (Mats Andersson, VD fér Sodra Eesti
och Sddra Latvia, SCA, personlig kommunikation, december 2011).

Den har dven skett en operativ utveckling under de senaste tio aren fran mycket
manuellt arbete till en mer mekaniserad drivning med moderna skogsmaskiner
(RaitHiiepuu, Chef Stora Enso Mets, personlig kommunikation, november 2011).
Skogsbruket bedrivs idag pa ett liknade satt som i Sverige.

Skillnaderna mot Sverige i skogsbruket ligger framst i att skogsskotseln vid
manuellt arbete ar betydligt billigare, upp till 1/3 av det svenska priset.
Skogsvardslagen och byrakratin runt den har hardare ransoneringsregler an i
Sverige. Exempelvis ar lagsta tillatna slutavverkningsalder for gran 80 ar, men
med ett undantag om medeldiametern ar éver 32 cm. Detta kan ibland leda till
problem om man 6nskar gora goda skogsproduktionsmassiga atgarder (Lars
Georg Hedlund, landschef for Lettland, Bergvik skog, personlig kommunikation,
januari 2012).

Hela skogsindustrin ar mycket viktig for landet och exporten av virkesprodukter
stod 2009 for hela 16,2 procent av landets totala export (FAO, 2011) och 36
procent av landets avverkade rundvirke exporterades 2008 (Grege, 2010).
Skogsindustrin har varit en drivande motor i nationens utveckling och ett
fungerande skogsbruk var en raddande hand under den svara finanskrisen 2008-
2009. Lettiska staten avverkade under denna period sa hart att de gick miste om
sin FSC-certifiering pa de statligt 4gda skogarna (Mats Andersson, VD for Sodra
Eesti och Sodra Latvia, SCA, personlig kommunikation, december 2011).

Stora delar av Lettland bestar av fuktig mark och mossmarker, vilket ofta leder
till svarighet p.g.a. av dalig barighet vid avverkningar. Standarden pa vagnaten ar
ocksa varierande och inte lika utbyggt som i Sverige, detta kan ibland skapa
problem for den vagburna logistiken (Eriker m.fl., 2000).

Den statligt dgda skogen har ofta en hogre andel gran och tall och ar generellt
battre skott an den privatdgda. Kvaliteten pa skogen i Lettland d&r genomgaende
hog och kvalitén pa lovvirke ofta battre an vad som ar vanligt i Sverige. Orsaken
till att kvalitén ar god trots langre tid av lagintensivt skogsbruk beror pa att
naturliga féryngringar har varit det vanligaste sattet att aterbeskoga p3, vilket
resulterat i tata ungskogar som skapat ett kvistfritt virke. (Eriker m.fl. 2000).
Jamfoér man Lettlands skogar med Estlands skogar ar de lettiska skogarna 6ver lag
battre skotta an de estniska skogarna samt haller en hogre bonitet. Nagot som
inte avspeglar sig i skogsmarkspriserna (Lars Georg Hedlund, landschef for
Lettland, Bergvik skog, personlig kommunikation, januari 2012).

Stora delar av skogen ar medelalders skog som etablerades efter stora
avverkningar fran tiden runt andra vérldskriget. Aven stora omraden som
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anvandes av sovjetisk militarmakt har statt ororda under langre tid och ar idag i
slutavverkningsmogen alder eller néra pa inpa det (Eriker m.fl. 2000).
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Figur 19. Utvecklingen av lettiska virkespriser, fritt industri.

Virkespriserna i Lettland skuggar Finlands och Sveriges virkespriser, men en
mindre marknad gor att priserna svanger snabbare. Manga utlandska skogsbolag
importerar virke fran Lettland, vilket far en tydlig speglig av efterfragan pa
virkesvaror. Vi ser det tydligt under 2005-2006 da Sveriges efterfragan pa virke
minskade kraftigt pa grund av stormen Gudrun, vilket resulterade i lagre priser
aven i Lettland. Priserna 6kade sedan kraftigt till foljd av den globalt goda
konjunkturen samt en snabbt vaxande byggindustri inom landet (Grege, 2010).
Ar 2007 hade Lettland de hogsta priserna av alla lander i studien. Sverige och
Finland tvingades under denna period importera dyrare rundvirke @n vad det
inhemska rundvirket kostade och gjorde det p.g.a. av redan planerade
importvolymer (Grege, 2010). Ar 2008 oIl dock priserna dramatiskt p.g.a.
finanskrisen. Priserna borjade stiga igen under andra halften av 2009 och har
sedan fortsatt stiga under 2010 och bdrjan av 2011.

En stor skillnad man bor beakta vid jamforelsen av virkespriser ar att man ofta
saljer fritt terminal i Lettland. Priserna i figur 19 ar just fritt terminal, vilket
betyder att sdljaren av virket far bekosta transporten fran avlagg till industri eller
annan terminal. Detta gor att de lettiska priserna jamforelsevis med de svenska
virkespriserna blir mellan 50-70 kr hogre da man maste rdakna bort
transportkostnaden fran de lettiska priserna for att fa en likvardig jamfoérelse.
Prisnivaerna bor alltsa sankas en aning vid en jamforelse med de andra landerna
(Lars Georg Hedlund, landschef for Lettland, Bergvik skog, personlig
kommunikation, januari 2012).

36



4.5.2 Fastighetsmarknaden

Intresset for att kdpa skog i de baltiska staterna har vuxit starkt under de senaste
aren. Ser man pa skogsmarkspriserna forstar man direkt varfor, da dessa priser
motsvarar endast ca 10-30 procent av de svenska priserna pa skog.

Priset pa skogsfastigheter ar mycket starkt knutet till virkespriserna och man ser
tydligt hur kurvan i figur 19 féljer kurvan i figur 20. Ar 2005 da virkespriserna
sjonk p.g.a. av stormen Gudrun avspeglar sig inte lika mycket i fastighetspriserna
och kan bero pa att prissankningen hade en mycket lokal orsak som inte
paverkade konjunkturen nagon namnvart.

Da finanskrisen slog till under hésten 2008 drevs priserna ner kraftigt. En
nedgang pa ca 25-50 % under 2008 skapade ett prisldge som lag strax under
priserna for 2004. Denna nedgang hamtas snabbt upp och under 2011 har
priserna nastan natt samma prisniva som fore finanskrisen (Evija Grege, Latvia
University of Agriculture, Forest Faculty, personlig kommunikation, november
2011).

For forsta halvaret 2011 Iag enligt Land state service medelpriset for skogsmark
pa ca 10 500 SEK/ha vilket motsvarar ca 20 procent av det svenska medelpriset
for skogsmark under samma tid. Priserna varierade med ett minimum pa ca 2
000 SEK/ha och ett maximum pa ca 34 500 SEK/ha (Evija Grege, Latvia University
of Agriculture, Forest Faculty, personlig kommunikation, januari 2012).
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Figur 20. Prisutvecklingen pa skogsmark i Lettland.

Den ovre kurvan bygger pa gjorda fastighetsaffarer och marknadskdannedom
berdknat pa en typfastighet pa 20 ha granskog i varierande alder. Denna statistik
ar framtagen for att kunna jamfoéras med en svensk motsvarande skogsfastighet i
Gotaland. Statistiken ar sammanstalld av Lars Georg Hedlund pa Bergvik skog.
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Den undre kurvan ar framtagen av forsaljningsstatiskt fran hela landet av State
Land Service of the Republic of Latvia, med undantag for ar 2008 da priset ar
uppskattat av lettisk expertis, ar 2011 avser endast prisstatistik for forsta
halvaret. Priserna ar forsaljningspriser pa fastigheter dar skogsmarken ar mer an
2 ha och jordbruksmarken inte ar storre an 3 ha. | dessa fastigheter kan det
finnas byggnader och annan typ av markanvandning (Evija Grege, Latvia
University of Agriculture, Forest Faculty, personlig kommunikation, november
2011).

Prisskillnaden mellan kurvorna kan forklaras av att skogsbestanden ar mer
varierade i statistiken fran State Land Service. Har finns bade vilbeskogade
fastigheter samt hart huggna fastigheter, vilket sdanker medelvardet och skapar
ett lagre pris @n Lars Georg Hedlunds prisstatistik som bygger pa en
skogsfastighet med en hel del staende skog och dessutom en mindre I6vandel an
vad som &r vanligt i Lettland. Aven andra skillnader s& som storlek pa
fastigheterna, arrondering, tradslagsfordelning och bonitet mm. kan forskjuta
medelvardet for de bada kurvorna.

Det lagre priset fran State Land Service kan ocksa till viss del bero pa att det finns
en grazon och att priserna manipuleras vid registreringen hos State Land Service.
Orsaken till detta ligger ofta i att ingangsvardena pa fastigheten har varit
manipulerade och att ett hogt forsaljningspris genererar en stor
reavinstbeskattning da en forsdljning idag beskattas till 15 %, nagot som saljaren
vill undvika. En lagfartsavgift pa 2 % av kopeskillingen kan ocksa oka
incitamenten till en falsk inrapportering till State Land Service. Storleken pa
denna grazon ar oviss och Evija Grege som sammanstallt statistiken fran State
Land Servicehdvdar att detta problem inte avspeglar sig i statistiken.

Ser man till Bergviks fastighetsforvarv tycks ocksa State Land Services statistik
stimma bra med verkligheten. Ar 2010 kdpte Bergvik i medelpris fér 7 600
SEK/ha och Ar 2011 8 900 SEK/ha (Lars Georg Hedlund, landschef for Lettland,
Bergvik skog, personlig kommunikation, januari 2012). Enligt State Land Service
ldg medelpriset forsta halvar 2011 pa 10 500 SEK/ha vilket till och med &r 1 600
SEK hogre an vad Bergvik kopte for. State Land Services statistik bygger pa fler
fastighetsforvarv och ar av den anledningen mer tillforlitlig, men Bergviks kép
bekraftar anda att priserna har fortsatt stiga under 2011.

Oavsett hur det ligger till med en grazon ser vi samma utveckling i bagge kurvor i
figur 20, med undantag av prisnivan. Vid fortsatta jamforelser i rapporten
kommer dessa ske med tyngdpunkt pa statistiken fran State Land Service.

Jamforelsen kan utifran skogliga forutsattningar anpassas nagot battre om man
ser till Lars Georg Hedlunds priser i relation till S6dra Sveriges priser. Aven hir r
skillnaderna stora, men vaxtférutsattningarna ar mer lika. Ser vi till figur 21 visar
kurvorna att prisdifferens mellan Lars Georg Hedlunds (LG) priser och sédra
Sveriges priser ndra pa motsvarar prisdifferensen mellan State Land Services
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(SLS) priser och hela Sveriges priser. Prisdifferensen blir dock nagot hogre i det
forsta fallet.

Skogsmarkspriser, Sverige och Lettland

60000

50000

40000

30000 —% = Sodra Sverige

20000 D A —Hela Sverige

/_/ N ——Lettland, statistik LG
10000 - __—/-/\

= | ettland, statistik SLS
0

SEK/ha

% % “%.“%. 0
% 0, D, v, @

. S S S <
Oy "0, "0, "0, O
v < v 0\901‘5‘0)0(9 2

©

Ar

Figur 21. Jamforelse av prisutvecklingen pa skogsmark mellan Lettland och Sverige.

Antalet skogsfastigheter som férvarvas i Lettland har 0kat stort under de senaste
aren, 2005 forvarvades 1 779 st. skogsfastigheter jamfért med 3 203 st.
skogsfastigheter 2010 (Evija Grege, Latvia University of Agriculture, Forest
Faculty, personlig kommunikation, november 2011). Likt Estland sker fortfarande
en utforsaljning av statsagda skogar till foljd av privatiseringen fran 1991.
Forsaljningen ar till skillnad fran Estlands direkt statliga utforsaljning utspridd att
skotas av varje enskild lettisk kommun. Tillgangligheten till dessa forsaljningar ar
darfor inte lika stor och latt att tillgd som den estlandska utfoérsaljningen (Lars
Georg Hedlund, landschef for Lettland, Bergvik skog, personlig kommunikation,
januari 2012).

Den splittrade dgarbilden i landet med manga sma fastigheter pa mellan 5-40 ha
minskar viljan och forsvarar for stérre bolag att kopa upp dessa sma fastigheter.
Storre fastigheter med ett mer geografiskt samlat innehav genererar darfor ofta
ett hogre pris da fler starka aktorer intresserar sig for objektet. Den staende
virkesvolymen har den enskilt storsta betydelse for priset pa skogsmark och
prisvariationen ar kraftig, speciellt for fastigheter med mycket ungskog (Fredrik
Zetterstrom, Latviaforest AB, personlig kommunikation, december 2011).

| Lettland finns restriktioner for utlandska investerare och som utlandsk
medborgare eller bolag far man inte forvarva skogsfastigheter. Istallet sker
investeringar i skogmark genom att lettiska bolag koper skogsfastigheter och
dessa lettiska bolag ags i sin tur av utlandska investerare. Trots dessa
restriktioner ar det mycket vanligt med utlandska investerare (Fredrik
Zetterstrom, Latviaforest AB, personlig kommunikation, december 2011). Manga
av landets storre skogsdgare har ett svenskt ursprung.
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Den lagre kurvan i figur 20 bygger pa forvarv av skogsfastigheter som registreras
av State Land Service. D3 lettiska bolag som &dger skog byter dgare fordandras inte
agarforhallandet till sjdlva skogsfastigheten. Det medfor att statistiken inte
innehaller nagra sadana bolagsaffarer. Vid forvarv av bolag ar det ofta fragan om
storre skogsfastigheter eller paket av flera mindre samlade skogsfastigheter. Det
forandrar prisbilden och dessa kdp av skogmark genererar ofta ett betydligt
hogre forvarvspris. Uppskattningsvis iblanda upp till det dubbla (Fredrik
Zetterstrom, Latviaforest AB, personlig kommunikation, december 2011).

Det hogre priset grundar sig i stora geografiskt samlade fastigheter. Att skapa
dessa fastigheter kraver tid och mycket arbete, stora fastigheter effektiviserar
ocksa skogsbruket. Bolaget som séljs har ofta i sig kostat pengar att bilda och
bolaget ar redan etablerat pa marknaden (Evija Grege, Latvia University of
Agriculture, Forest Faculty, personlig kommunikation, november 2011).

Det ar svart att hitta rena skogsfastigheter och ofta innehaller fastigheterna aven
jordbruksmark. Dessa marker ar ofta bérdiga och genom olika EU-bidrag och stod
kan man ofta skapa inkomster pa markerna. Priserna pa jordbruksmark ar daven
mycket laga i jamforelse med Sverige (Fredrik Zetterstrém, Latviaforest AB,
personlig kommunikation, december 2011).

Under de 20 ar som Lettland varit sjalvstandigt har kunskapen bland skogsédgarna
vuxit. Agarna har blivit mer medvetna om att ett aktivt brukande 6kar vardet pa
skogen. En storre forstaelse for skogens ravara tillsammans med ett
professionellt skogsbruk har fordndrat fastighetsmarknaden for skog. Bade
inhemska och utlandska investerare gar mer fran att ha varit beroende av snabba
vinster till mer langsiktiga placeringar. Priserna ar trots detta fortfarande starkt
knutna till vad skogen kan generera pa den enskilda fastigheten.
Vagtillgangligheten och avstandet till industrin spelar ocksa en stor roll for var
priset pa skogsmarken landar (Evija Grege, Latvia University of Agriculture, Forest
Faculty, personlig kommunikation, november 2011).

Fastighetsskatten i landet for skogsfastigheter motsvarar 1,5 % av
fastighetsvardet (Evija Grege, Latvia University of Agriculture, Forest Faculty,
personlig kommunikation, november 2011). Detta fastighetsvarde ar ofta lagre
an det verkliga vardet, da det ofta rapporterats in felaktig information eller
manipulerad information for att minska skatten.

Vid forsaljningsinkomster av virke betalar en privat fastighetsagare 25 % i skatt,
men ingen skatt vid forsaljning av en fastighet. Bolag betalar istdllet en vinstskatt
pa 15 procent i slutet av aret (Evija Grege, Latvia University of Agriculture, Forest
Faculty, personlig kommunikation, november 2011).

EU-medlemskapet gor det mojligt att fa en hel del bidrag kopplat till bade

jordbruk och skogsbruk. Exempel ar kostnadsstod for skotsel av ungskog och
nyplantering av lagproducerande skog, for ombyggnad och renovering av vagar
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eller dikessytem, for réjning och grasrensning samt for skogsplantering av
nedlagd jordbruksmark.

4.6 Estland

4.6.1 Skogssektorn

Estlands historia liknar Lettlands med langa perioder av ockupation. Ar 1918 blev
Estland sjalvstandig republik efter krig med bade Tyskland och Sovjetunionen och
en stor jordreform dgde rum. Idén med jordbruksreformen var att den som
brukade jorden skulle dga den vilket ledde till att adeln, kyrkan och andra stora
jordagare miste sin dganderatt som istallet delades upp bland smabdnder och
jordl6sa. Resultatet blev manga mycket sma jordbruksenheter pa nagra fa
hektar. Reformen paminner mycket om Lettlands jordreform under samma tid.
Skogen kom dock inte att styckas upp pa samma satt som jordbruket utan togs i
stor utstrackning i besittning av staten, detta for att fungera som en sakerhet for
den da nya valutan (Hedin, 2003).

Ar 1991 blev Estland sjilvstandigt och i samband med detta infordes en ny
jordreformslag. Under Sovjetunionens kommunistiska styre hade marken
nationaliserats av staten, men genom jordreformslagen skulle fastigheter nu
lamnas tillbaka till den ursprungliga dgaren eller dess attlingar. Ville man inte ha
tillbaka fastigheten sa kunde man fa estniska vardepapper i ersattning for
marken. Man kunde dven fa kompensation i form av liknade ersattning om den
ursprungliga fastigheten hade upphort att existera, exempelvis genom
byggnation eller att den innehdll nationella tillgangar (Hedin, 2003).

Hela markaterlamningsprocessen var mycket omfattande och komplicerad och
flera instanser var inblandade. Huvudansvaret kom att ligga pa det estniska
lantmateriet som byggde upp ett fastighetsregister likt det vi har i Sverige och
som bl.a. gav lagfart pa de nyregistrerade fastigheterna. Det var ett mycket
tidskravande arbete att mata upp de nygamla fastigheterna. Till stor del p.g.a.
brist pa administrativ personal och lantmatare. | slutet av 90-talet var
fortfarande 75 procent av jordbruksmarken fortfarande statligt 4gd (Hedin, 2003)
och utforsaljningen pagar an idag.

Under Estlands sovjetiska styre hade skogsbruket haft en mindre roll, men efter
Estlands sjalvstandighet har skogsbruket vuxit kraftigt och landets exportandel
fran denna sektor har 6kat markant (Urbel-Piirslu, 2010). Estland har inte varit
lika hart knutet till Sovjet som 6vriga baltlander. Sverige och Finland har darfor
tidigt kunnat komma in i landet och har bidragit stort till Estlands utveckling inom
skogsbruket (Eriker m.fl., 2000).

Estland ar idag ett stort skogsland och den vdxande industrin ar betydande for
landet. Produktionen av sagat virke ar stor inom landet medan massaved i stérre
utstrackning exporteras direkt. Exportvardet for hela skogsindustrin ar
betydande for landets ekonomi.

41



Mekaniseringen av skogsbruket har gatt mycket fort under den senaste
tioarsperioden. Den manuella arbetskraften ar férhallandevis nagot hogre an i
Sverige, men metoder och skogsmaskiner ar annars jamforbara (Mats Andersson,
VD for Sodra Eesti och Sodra Latvia, SCA, personlig kommunikation, december
2011). Generellt kan man ocksa séaga att jamfort med Sverige ger klena gallringar
ett hogre netto medan slutavverkningar ger ett lagre netto.

Skogsvardslagen ar hardare &@n i Sverige, exempelvis maste alla atgarder i skogen
inrapporteras till myndighet. Jamfort med grannlandet Lettland ar reglerna dock
inte lika harda. Detta har bidragit till att skogarna i Lettland ofta ar battre skotta
an de estniska skogarna (Sven Andersson, skogsmastare, S A Skogvaktare,
personlig kommunikation, januari 2012 ).

Medelfastigheten pa 12 ha éar relativt liten och beror precis som i Lettlands fall pa
den splittrade dgarstruktur som skapades vid den forsta jordreformen. (Urbel-
Piirslu, 2010). Skotselintensiteten har under langa tider varit I3g, men skogen
haller ofta hog kvalité p.g.a. tata ungskogar som danat kvalitén pa virket. De
privatagda skogarna tenderar att vara mindre skotta an de statliga och manga
naturliga féryngringar utan skotsel har skapat en hog I6vandel (Eriker m.fl.,
2000). Lovandelen ligger pa 44 procent och barrandelen ligger pa 56 procent.
Medelaldern pa landets skogar ar 56 ar och pa talldominerade skogar 71 ar.
(FAO, 2011)

Under 60-talet dikades mycket blétmark vilket kraftigt 6kade pa bade
skogsarealen och virkesvolymerna. Denna 6kning av skogsmarksareal har sedan
stabilt fortsatt fram till idag, mycket till stor del av aterbeskogning pa nedlagd
akermark(Estonia environment information centre, Lank H).
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Figur 22. Utvecklingen pa Estniska virkespriser, fritt bilvdg utan moms (RMK Estonia, 2012 och
Melta, 2011).
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Virkespriserna i Estland skuggar Finlands och Sveriges virkespriser. Priserna tycks
vara nagot mer stabila dn i grannlandet Lettland, men fluktuerar trots allt en hel
del. Virkesmarknaden &r relativt liten och ar mer jamforbar med den i Lettland an
Sveriges och Finlands.

Fallande priser pa massaved 2005 kan kopplas till lagre efterfragan pa grund av
stormen Gudrun och att en stor del av massaveden exporteras. Timmerpriserna
paverkades inte i samma utstrdackning vilket bl.a. berodde pa Estlands eget behov
av timmer, mellan 2002 och 2006 femdubblades bostadsbyggandet i landet.
Estland anser sig sjalvt vara det land som konsumerar mest sagad travara per
capita (Estonia environment information centre, Lank H).

Ar 2008 foll priserna dramatiskt p.g.a. finanskrisen. Priserna borjade snabbt stiga
igen under 2009 och har fortsatt stiga 2010. Under 2011 har massavedspriserna
fortsatt stiga medan timmerpriserna sjunkit.

En stor skillnad, jamfért med de nordiska landerna, man bor beakta ar att man

ofta saljer fritt terminal i Estland. Vilket betyder att saljaren av virket far bekosta
transporten fran avlagg till industri eller annan terminal.

4.6.2 Fastighetsmarknaden
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Figur 23. Utvecklingen pa skogsmarkspriser i Estland (Estonian landboard).

| Estonian land board statistics bygger priset pa skogsmark pa
fastighetsforsaljningar i hela landet som bestar av mist 2 ha skogsmark och dar
andelen annan mark ar mindre an 10 % av skogsmarken.
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Priset pa skogsfastigheter ar mycket starkt knutet till virkespriserna och man ser
tydligt hur kurvan i figur 22 foljer kurvan i figur 23. Den kraftiga 6kningen fran
2006 kan kopplas till en radande god global konjunktur. Férvantningar pa att
virkespriserna skulle 6ka mycket kraftigt till f6ljd av inférandet av ryska
virkestullar kan ocksa ha bidragit till upptrissade priser. Féljden av finanskrisen
2008 blir tydlig och manga tvingades dven silja sina skogsfastigheter nar
bankerna krdvde in pengar (Jacob Kark, Kark Consulting AB, personlig
kommunikation, november 2011). Aterhdmtningen har efter 2009 ars djupa
svacka aterhamtat sig mycket snabbt och under 2011 steg priserna till en hogre
niva an var de var innan toppnoteringen 2007. Se figur 23.

Runt ar 2000 kunde man kopa avverkad skogsmark for ca 1000 SEK/ha eller
genomgallrad skogsmark utan majlighet till avverkning inom ca 10 ar for 3000-
4000 SEK/ha. Sett till dagens skogsmarkspriser var dessa affarer mycket
[6nsamma. Forutsattningarna for liknande affarer idag ar betydligt mindre, men
fortfarande gar det att gora riktigt bra fynd om man vill investera i skogsmark.
Det galler da att vara uppmarksam pa marknaden och kunna erbjuda en affar
snabbt. (Sven Andersson, skogsmastare, S A Skogvaktare, personlig
kommunikation, januari 2012 )

Medelpriset 2011 lag pa 18 100 SEK/ha. Variationen var kraftigt med ett lagsta
pris pa 1 900 SEK/ha och ett hogsta pris pa 63 500 SEK/ha. Ser man till
medelpriset motsvarar det ca 35 procent av det svenska medelpriset pa
skogsmark. Likt Lettlandsstatistiken saknas bolagsaffarer dar fastighetsagandet
inte har férandrats. Aven en viss grazon kan finnas i statistiken d& vissa
fastighetsforvarv tycks ske under marknadsvardet (Sven Andersson,
skogsmastare, S A Skogvaktare, personlig kommunikation, januari 2012 ).

De inhemska kdparna representeras framst av affarsman och avverkningsbolag
som ofta ser kortsiktigt pa sina investeringar och nitiskt soker ett positivt
kassaflode. Fastigheter med en hogre virkesvolym gar snabbare att omsatta i
pengar vilket far en avgérande betydelse for prisbilden. Fastigheter med laga
virkesvolymer ar darfor inte alls lika eftertraktade och genererar ett lagre pris.
Skillnaden mellan fastighetspriser ar darfor stor (Jacob Kark, Kark Consulting AB,
personlig kommunikation, november 2011).

Utlandska investerare dr mycket vanligt. Reglerna vid forvarv av skogsfastigheter
har under det senaste aret blivit friare. Man har 6ppnat upp for utlandska
privatpersoner som nu fritt kan forvarva skogsfastigheter. For utlandska bolag
finns fortfarande starka restriktioner. Begransningar finns ocksa p.g.a. storleken
pa fastigheten. Fastigheter som inte ar storre an 10 ha skogsmark plus 10 ha
akermark ar fritt att forvarva for vem som helst. Exempel, en fastighet med 9,9
ha skogsmark + 9,9 ha akermark= totalt 19,8 ha far fritt férvarvas av vem som
helst. Medan en fastighet med 12 ha skogsmark och 5 ha akermark= totalt 17 ha
inte far forvarvas av utlandska bolag. Storre fastighetsinnehav som ska séljas
styckas darfor ofta upp i flera mindre fastigheter under 10 ha. For att pa sa vis fa
mer spekulanter till fastighetsaffaren och ett férhoppningsvis hogre pris.
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Ser man till agarforhallandet ar det som utlandsk kdpare betydligt mer [6nsamt
att 4ga den estniska skogsmarken genom ett estniskt bolag, da bolag inte
vinstbeskattas i Estland. Som privatperson betalar man istallet en inkomstskatt
pa runt 20 %. Skatteférdelarna med ett estniskt bolag gor darfor att
agarstrukturen for utlandska investerare liknar den som finns i Lettland, med
inhemska bolag som star som &gare till skogsfastigheterna men som i sin tur ags
av utlandska investerare eller bolag (Sven Andersson, skogsmastare, S A
Skogvaktare, personlig kommunikation, januari 2012 ).

Tillskillnad fran Sverige finns en fastighetskatt i Estland som for skogsmark ligger
runt 0,1-2,5 % av det statligt faststadllda markvardet pa fastigheten. | pengar
brukar det motsvara ca 50-75 kr/ha och ar. Som EU-land finns en rad EU-bidrag
att erhalla vid skogsskotselatgarder. Nagot som ar mycket positivt for
avkastningen pa fastigheten, men ocksa nasten ett maste for att vissa
skogsatgarder 6verhuvudtaget skall bli gjorda. Exempelvis finns det bidrag for
upprattande av skogsbruksplan, plantering, réjning och dikning (Sven Andersson,
skogsmastare, S A Skogvaktare, personlig kommunikation, januari 2012 ).

4.7 Prisutvecklingen pa skogsmark
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Figur 24. Jamforelse av skogsmarkspriser mellan landerna.
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Figur 25. Jamforelse av skogsmarkspriser mellan landerna.

For att skapa en jamforbar bild av utvecklingen pa skogsmarkspriset finns figur
24 och figur 25. Skillnaden mellan diagrammen ligger i att Danmark ar med i figur
24 men inte i figur 25. Norge finns inte med da statistik fran Norge saknas. For ar
2011 13g Norges skogsmarkspris pa ca 14 300 SEK/ha vilket ar mitt emellan
skogsmarkspriserna for Estland och Lettland.

Utvecklingen for skogsfastigheter var fram till finanskrisen 2008 klart positiv i alla
lander. Sveriges och framforallt Danmarks skogsmarkspriser 6kade kraftigast. Nar
finanskrisen intraffar faller skogsmarkspriserna. | Sverige och Finland blir
forandringarna i skogsmarkspriserna sma. Danmark drabbas inte bara av
finansiella problem utan dven av en bostadsbubbla som 2008 tar med
skogsmarkspriserna nedat mot dalande priser. Estland och Lettland som ar sma
ekonomier drabbas hart och skogsmarkspriserna borjar falla 2008. Samtliga
lander utom Danmark far strax efter finanskrisen aterigen stigande
skogsmarkspriser.

Skillnaderna i det statistiska underlaget mellan landerna maste dock beaktas. Ett
storre statistiskt underlag skulle troligen hoja priserna i Estland och Lettland da
exempelvis bolagskép inte finns med i nuvarande statistik. Aven Finlands priser
skulle justeras uppat om deras statistik var mer lik den svenska. De radande
valutakurserna skapar ocksa en tillfallig bild av prisnivan mellan landerna.
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5. DISKUSSION

5.1 Virkesprisets paverkan pa skogsmarkspriset

Den globala utvecklingen har varit avgérande for hur skogen har brukats och den
kommer att ha betydelse for hur skogen brukas i framtiden. Skogsdgaren agerar
utifran ekonomisk avkastning, politiska bestammelser, lagstiftning, trender eller
andra personliga intressen. Samtidigt kommer samma faktorer att paverka
efterfragan pa skogsmark och pa sa vis driva upp eller sanka priset pa skogsmark.
Den lokala konjunkturen i landet kommer givetvis att ha en stor betydelse, men
aven denna ar kopplad till den globala utvecklingen.

Landerna i denna studie har en tatt sammanlankad marknad for virkesprodukter.
Det far betydelse for skogsagaren genom den ekonomiska avkastningen fran
skogsbruket som ar starkt knuten till virkespriserna. Vi har t.ex. sett hur lettiska
virkespriser kan sjunka till foljd av en omfattande storm i Sverige eller hur en
global uppgang i ekonomin driver upp virkespriserna.

Skogsmarkspriserna i de lander som har en starkare koppling till avkastningen pa
skogsmarken ar lattare att forklara med virkespriskurvan som foljer
konjunktursvangningarna. Svarare ar det med de lander vars skogsmarkspriser
inte har en lika tydlig koppling till avkastningen fran skogen. Detta samband gor
det dock latt att se hur just avkastningen pa skogsmarken har olika betydelse
landerna emellan.

Rangordnar man landernas skogsmarkspriser efter minst likheter med
virkespriserna till de med mest likheter med virkespriserna ar resultatet féljande:
Forst Danmark foljt av Sverige, Finland, Estland och Lettland. Det ar samma
resultat som erhalls om man rangordnar dem efter nivan pa skogsmarkspriser.
Norges prisuppgifter ar for fataliga for att kunna jamforas, Norge har dessutom
en mer reglerad fastighetsmarknad dn 6vriga lander varfor inte lika stor vikt till
analys har lagts pa Norge.

Lettland och Estland ar likvardiga i detta avseende, dvs. de har en liknande
koppling mellan skogsmarkspriser och virkespriser. Estland har nagot hogre
skogsmarkspriser, men jamfoér man kurvorna for virkespriser och fastighetspriser
ar det svart att avgéra om nagot land har en starkare eller svagare koppling. Klart
ar att Estlands och Lettlands skogsmarkspriser har en stark koppling till
virkespriserna. Avkastningen pa skogen genom skogsavverkningar har av denna
anledning klart storst inverkan pa fastighetspriset.

Intressant ar att Estlands virkesprisutveckling har likheter med Finlands och att
Lettlands virkesprisutveckling har likheter med Sveriges. Har ser man hur
landerna har olika kopplingar till varandra, Finland har storst paverkan i Estland
medan Sverige har storst paverkan i Lettland.
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| Sverige och Finland ser vi inte lika tydligt hur virkespriserna hanger samman
med skogsmarkspriserna. Jamfér man kurvorna ser man danda att kurvornas dalar
och toppar sammanfaller, men att fastighetspriserna har haft en kraftigare
stigning. Mellan aren 2002 och 2011 6kade priset pa skogsfastigheter betydligt
snabbare i Sverige an i Finland, se figur 26. Man bor dven beakta att ar 2002 lag
priset for skogsmark pa mer jamna nivaer landerna emellan och utgangslaget for
priset var darfor snarlikt.
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Figur 26. Jamforelse av skogsmarkspriset mellan Sverige och Finland.

Vi finner storre likheter om vi jamfor endast norra Sverige med Finland. Denna
jamforelse ar mer rattvis da vaxtforutsattningarna ar mer lika. Skogsmarkspriset
Iag 2011 pa liknade nivaer, men 2002 hade Finland hogre priser @an norra Sverige.
Utvecklingskurvan pa skogmarkspriser i Sverige och Finland féljer inte alls
landernas virkespriskurvor. Slutsatsen blir att priset pa skogsmark i Sverige och
Finland bygger pa manga fler faktorer an avkastningen pa sjalva skogen.
Skillnaderna mellan landerna kan tolkas som att priserna i Finland fortfarande ar
mer knutna till virkespriserna och avkastningen an vad priserna ar i Sverige.

| Danmark ser vi an mindre av dessa likheter mellan virkespriser och
skogsmarkspriser. Danmark har de klart hogsta skogsmarkspriserna och har
sedan en langre tid till stor del slappt kopplingen till den verkliga avkastningen
fran skogen.

Norges skogsmarkspriser tenderar att folja efter virkespriserna (Baerug, Vaader,
& Krokann, 2010). Det beror troligen pa att den avkastningsberakning som gors
vid en proévning enligt Norges restriktioner till viss del bygger pa virkespriserna.
Restriktionerna pa marknaden hindrar dock en kraftig 6kning av priset pa
skogsmark.
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Virkespriserna ar inte enskilt bidragande till skogsmarkens avkastning.
Drivningskostnader, vagtransport, skogsskotsel, administrativa kostnader,
bonitet, virkesvolymer, skatter, rantor samt en rad andra faktorer paverkar i stor
utstrackning hur avkastningen pa en skogsfastighet ser ut. Manga av dessa
faktorer varierar mellan de olika landerna, men en del tar ocksa ut varandra.
Exempelvis kan laga drivningskostnader i ett land utjamnas av hogre kostnader
for transport till industri. En exakt utredning av vilket land som har de
gynnsammaste avkastningsforutsattningarna ar darfor svar att géra och kraver
omfattande berdkningar. Virkespriserna ger anda en inblick i avkastningen samt
en bild av radande konjunktur. De stora likheter som finns framfor allt i Baltikum
mellan virkespriser och skogsmarkspriser starker denna hypotes. Tydligt ar ocksa
att en mindre koppling mellan virkespriser och skogsmarkspriser tenderar att
skapa ett hogre pris pa skogsmarken.

5.2 Andra virden och faktorer som paverkar
skogsmarkspriset

Skillnaden mellan avkastningen fran skogens virkesravara och priset pa
skogsmark sammanfaller inte fullt ut och maste darfor férklaras av andra
faktorer. Har ar det svarare att hitta nagot specifikt att jamféra med som pavisar
dessa varden. Tidigare examensarbeten och studier har forsokt att mata dessa
varden och hur dessa varden forhaller sig ar i sig ett stort amne att avhandla.
Svaren skiljer sig at, men bland annat i Sverige och Danmark ser vi hur de icke-
monetdra vardena far allt storre betydelse.

Ser man till Sverige och skogsbarometerns undersékningar anger majoriteten av
landets skogsagare, 52 %, att de icke-monetara vardena ar den viktigaste faktorn
till &gandet av skog. 35 % av skogsdgarna ser sitt d4gande som en langsiktig
investering och enbart 9 procent anser att det ar viktigast med en god I6pande
avkastning pa sin skogsfastighet (Swedbank & LRF Konsult, 2011). Detta stammer
bra 6éverens med de skillnader som finns i diagrammen av skogsmarkspriser och
virkespriser for Sverige. Utifran detta forhallande kan vi anta olika forhallanden
for de andra landerna.

| Danmark dar de absolut hégsta priserna pa skogsfastigheter finns och dar
utvecklingskurvan varit brantast, ar man medveten om samma trend som i
Sverige och dér ar de icke-monetara vardena skattade dnnu hogre. Endast ca 25
procent av skogsmarksvardet antas relatera till avkastningen av virke (Asger
Olsen, Dansk méklare, Asger Olsen A/S, personlig kommunikation december
2011). Resterande 75 procent ar alltsa kopplande till icke-monetédra varden eller
alternativa avkastningar. | Danmark finns en starkare anslutning till
bostadsmarknaden da landet ar betydligt mer tatbefolkat och skogsfastigheterna
ofta ar sma. Den lilla mangden skogsmark som finns gor ocksa att efterfragan
overstiger utbudet. Den kraftiga utvecklingen fick dock en tvar- vandning nar
Danmark drabbades av en bostadsbubbla i samband med finanskrisen 2008.
Trots att priserna har fallit sedan dess skiljer férhallandet mellan virkespriser och
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skogsmarkspriser stort. Men skogsmarkspriserna ligger fortfarande pa mycket
hoga nivaer jamfort med de andra landerna i studien.

Skogssektorn i Danmark ar betydligt svagare an i 6vriga lander, nagot som kan
bidra till att inflytandet fran skogssektorn har en liten inverkan pa den politiska
debatten och samhallssynen pa skog. Ett exempel pa det &dr att Danmark har
infort bestammelser om hyggesfritt skogsbruk i de statligt 4gda skogarna, nagot
en stark skogssektor kanske hade forhindrat. De icke-monetara vardenas
betydelse &r med andra ord val implementerat i allt som har med skog att gora.
Kommer de andra landerna att félja samma utveckling?

Sverige har nast hogst skogsmarkspriser av landerna i studien och likt Danmark
finns i skogsmarkspriserna en stor bekraftad del som harror i de icke-monetara
vardena, spekulation etc. Vi ser ocksa att prisbilden ar mer lik Danmark i
geografiskt lika omraden, med ett hogre pris i de sydligaste delarna av Sverige
och i de tatbefolkade omradena. Har har troligen efterfragan, p.g.a. av en stor
och tat befolkning, en hogre paverkan pa priset an det faktum att skogen vaxer
fortare soderut och pa sa vis genererar en snabbare och hogre avkastning.

Utvecklingskurvan for skogsmarkspriser i Sverige har varit brant, men inte lika
brant som i Danmark. | Sverige ar skogsbruket betydligt stérre och viktigare an i
grannlandet Danmark och det finns en starkare tradition av skogsbruk. En storre
kunskap och tro pa skogsbruket férankrar fastighetspriset i ett mer traditionellt
skogsbruk som haller kvar en koppling till virkespriserna och avkastningen pa
skogen. Majoriteten av kbparna av en skogsfastighet i Sverige dger sedan tidigare
en skogsfastighet, vilket manga ganger ger denne ekonomiska férdelar mot den
som koper en skogsfastighet for forsta gangen. Képaren har darigenom ocksa
kunskaper om skogsbruk och skapar genom sina kop stoérre brukningsenheter
genom att sla ihop flera skogsfastigheter. Trenden i Sverige med fler och fler
utbor som ager skog leder pa sikt till en lagre kunskapsniva hos skogsédgarna.
Skogsagaren far da svarare att uppskatta vardet pa skogsbruket och de
avkastningsmajligheter som finns i skogen. Istdllet ar det lattare att se stora icke-
monetdra varden som ar férankrade i mera kdnslomassiga tankar. Nagot som kan
bidra till en prisutveckling som saknar grund i skogens avkastningsmajligheter.
Koparna ar manga ganger inte heller i nagot storre behov av att skogen skall ge
avkastning, da de ofta tjanar sitt leverne inom andra yrken.

Finland som kommer efter Sverige i nivan for fastighetspriser har manga likheter
med Sverige, framforallt en stor skogssektor. Sverige ar dock storst om man ser
till produktion av rundvirke och skogsmarksareal. Finland ar till storre del ett
nordligare land an Sverige och jamfor man skogarna, sa ar norra Sverige mer
jamforbart med Finland. Vi ser ocksa stora likheter i skogsmarkspriserna mellan
Norra Sverige och Finland se figur 26. | Finland kan man fa mer bidrag fér skogen
och skogsdgaren har en gynnsammare skattesituation (Skogsforsk, 2006). Nagot
som talar for att starka prisbilden gentemot Sverige. Stora skillnader mellan
Sverige och Finland finns i landernas politik och organisationer. Skogsbruket i
Finland ar starkt representerat i naringslivet och andra samhallssektorer. Det
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finns dven ett hogre stod fran samhallet for virkesproduktionen i landet
(Skogsforsk, 2006). Till skillnad fran Danmark och aven till viss del Sverige har
darfor Finlands skogssektor stark inverkan pa den politiska debatten och
samhallssynen pa skog. Finland har ocksa en stérre andel manniskor som bor pa
landsbygden vilket ocksa skulle kunna paverka allmanhetens uppfattning av
skogen. Tillsammans skulle detta kunna spegla en effekt som ger en lagre niva for
de icke-monetara vardena da prisforankringen till skogens majliga avkastning ar
starkare. Darmed skapar det ocksa ett lagre pris pa skogsmarken.

Estland foljt av Lettland har de lagsta priserna pa skogsmark. Bigge dessa lander
ar unga nationer som haft en stark utveckling under 2000-talet. Estland har en
nagot starkare ekonomi vilket kan forklara ett hogre pris pa skogsmark jamfort
med Lettland. Marknaden for bade skogsprodukter och skogsmark &r betydligt
mindre an i Sverige och Finland vilket far foljden att Estlands och Lettlands
marknader svanger betydligt snabbare. De lokala kopare som finns av skogsmark
ar framforallt affarsman och avverkningsbolag. Dessa ser mycket till vad
fastigheten snabbt kan avkasta och betalar darefter vilket resulterar i laga priser
med stark koppling till virkespriserna. Detta skapar samtidigt moéjligheter for en
mer langsiktig investerare som kan kdpa skogsfastigheter med laga virkesvolymer
till ett mycket Iagt pris, eftersom manga inhemska aktorer inte ser nagot intresse
i dessa fastigheter. En mer langsiktig syn pa skogmarksinvesteringar vaxer
emellertid in dven hos de inhemska aktorerna, vilket kan héja priserna.
Arronderingen talar ocksa for lagre priser pa skogsmark. Manga skogfastigheter
ar mycket sma och det ar svarare att bedriva ett effektivt skogsbruk pa manga
sma utspridda fastigheter. Aven vignitet ar inte lika valbyggt som i Sverige vilket
forsvarar logistiken. Detta sdanker sammantaget skogsmarkspriset mot det
svenska.

Langsiktigheten i brukandet av skog och synen pa de icke-monetédra vardena i
skogen har i Estland och Lettland inte hunnit fa samma genomslagskraft som i de
nordiska landerna. En orsak till detta kan vara Baltikums historia med koppling till
Sovjetunionen och pa senare tid en betydligt friare snabbt vdxande ekonomi.
Samma langsiktighet och ekonomiska trygghet har darfor inte funnits som i
Norden och Baltikums unga ekonomier har utifran setts med viss skepticism. De
nordiska ldnderna ar ocksa rikare an Estland och Lettland vilket avspeglar sig i
priset. Ser man till exempel till BNP per capita har Lettland det ldgsta vardet foljt
av Estland, nagot som ocksa kan forklara en lagre prisniva.

Jamfor man Lettlands skogar med Estlands skogar ar ofta Lettlands skogar battre
skotta, samt star pa bordigare marker. Detta borde rent avkastningsmassigt
skapa ett hogre pris for skogsmarken i Lettland gentemot Estland. Denna faktor
tycks dock inte paverka prisbilden, utan styrkan i landets ekonomi har en mer
avgorande betydelse och Estland ar ett rikare land a@n Lettland. Mer pengar i ett
lands ekonomi ger starkare kopare som kan bjuda ett hogre pris pa skogsmarken.
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5.3 Framtida utveckling

Ett framtida scenario for hur priset pa skogsmark kommer att utvecklas ar
mycket svart att bedéma. Boérjar man och ser till vad skogen kan avkasta genom
en virkesproduktion ar framtidsutsikten god, da efterfragan pa virkesprodukter
spas o6ka. Har ar virkespriserna avgorande, men dessa foljer till en stor del
konjunkturen som i sig tenderar att fluktuera utifran manga skilda faktorer.

Sker ett kraftigt fall av virkespriserna kommer troligen fastighetspriserna i
samtliga lander att falla. Skogsmarkspriserna i Estland och Lettland kommer
troligen att falla djupare an 6vriga lander. Mindre férandringar i virkespriserna
kommer ocksa i hogre grad att paverka skogsmarkspriserna i Estland och
Lettland, men har kommer troligtvis svangningarna att plana ut i takt med att fler
kopare borjar se mer langsiktigt. Detta kommer i forsta hand att avspegla sig pa
skogsfastigheter med sma virkesforrad, da ett langsiktigt tdnkande pa dessa
fastigheter blir ett maste. Det kan till och med leda till att fastigheter med stora
skogsvolymer sjunker till f6ljd av en nedgang i virkespriserna, medan
skogsfastigheter som &r hart huggna och som har ett Iagt virkesforrad samtidigt
Okar i pris da incitamenten hos kdparna ser olika ut.

Mycket talar for att skogsmarkspriserna i Baltikum fortsatter att 6ka, da priserna
fortfarande bara ar runt en tredjedel av priserna i Sverige. Skogen ar forvisso
manga ganger samre skott och vagnatet haller inte samma status, men markerna
har ofta en god bonitet och méjligheterna till virkesproduktion ar ofta den
samma eller rent av battre an i Sverige. Skogsbruket och skogsindustrin ar
mycket betydelsefullt for Lettland men dven i Estland. Da dessa relativt sma
ekonomier har stor vinning av skogssektorn kommer denna sektor fortsatta att
utvecklas. De laga skogsmarkspriserna i Baltikum lockar till sig fler kdpare och
jakten pa bioenergi gor att energisektorn far en allt stérre betydelse i skogen.
Den splittrade dgarbilden gor det dock svart for storre investerare att kopa stora
skogstillgangar. En fortsatt stor prisdifferentiering mellan storre skogsfastigheter
placerade i bolag och mindre fastigheter som kops fran privata markagare
kommer av den anledningen troligen att kvarsta.

Den faktor som drivit upp priserna i Danmark och dven Sverige har i stor
utstrackning lite med sjdlva avkastningen pa fastigheten att gora. Har har mera
icke-monetéra varden haft den avgorande betydelsen. | takt med att Baltikum far
en 6kad levnadsstandard kan man forvanta sig att dessa icke-monetéra varden
far en storre betydelse och driver upp skogsmarkspriserna dven dar. Den
ndarmaste tiden kommer troligen den storsta kdparkategorin i Estland och
Lettland fortsatta att vara av mer affarsmassig art sa som skogsbolag,
energibolag eller liknande. Dessa kdpare tanker inte speciellt mycket pa
exempelvis kdnslan av att dga skog eller andra icke-monetara varden, vilket
dampar utvecklingen pa skogsmarkspriset i Baltikum. Efterfragan pa skogmark i
Estland och Lettland kommer anda att kunna driva upp priset och da
traprodukter spas fa en dkad efterfragan maste dessa producenter sdkra sin
ravaruleverans, vilket kommer avspegla sig pa bade skogsmarkpriser och
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virkespriser. Spekulativa kdp i tron om att just priserna pa skogsmark kommer att
oka kan ocksa driva upp priserna.

Nagot som talar for att Baltikum inte foljer samma utveckling som Sverige gjort,
forutom de skogliga och transportmassiga skillnaderna, ligger hos képarnas syn
pa skogen. Den vanligaste kdparen av skog i Sverige dr en person som redan
ager skog i narheten till den nykopta skogsmarken. Denna kategori ser ofta
manga fordelar i att kdpa till mer skog och har har narheten en direkt betydelse.
Manga svenska kOpare intresserar sig for Baltikum, men man far da anta att
dessa kOpare inte vardesatter narheten till fastigheten i nagon storre
utstrackning. Vi ser ocksa hur priserna i de mer tatbefolkade omradena ar
betydligt hogre an i de glesbefolkade trakterna. Detta talar for att koparen som
hdr hemma i Sverige skulle vardesatta skogen mycket hogt inte skulle vardesatta
skogen lika hogt om den 1ag pa en annan plats, exempelvis Baltikum. | Baltikum
dar den vanligaste kdparen ar affairsman blir synen en helt annan. Som tidigare
namnts far de icke-monetara vardena inte samma betydelse, men har kan
spekulationer till viss del fa en betydande del av skogsmarkspriset och som pa sa
vis slapper kopplingen till den direkta avkastningen.

| Sverige dar vi har sett en mycket kraftig utveckling pa skogsmarkspriserna spas
nu denna utveckling plana ut under kommande 10-arsperiod. Utbudet tros 6ka
med fler generationsskiften vilket leder till att mota efterfragan och skapa en
storre balans mellan dessa. Pa sa vis drivs inte priserna upp pa samma sett som
under senare ar. Rantelaget har ocksa historiskt sett varit lagt och sker en storre
rantehojning kan dven det dampa prisutvecklingen (LRF Konsult, 2010).

De finska skogsmarkspriserna har inte rort sig lika snabbt uppat och den lite mer
trogrorliga marknaden avspeglas troligen i det stora inflytande skogsindustrin har
i landet och som haller fast priserna i skogens avkastningsmajligheter. De
svenska priserna kan komma att spegla av sig i de finska, men da ror det sig
framst om priserna i norra Sverige. Priserna i norra Sverige paverkas dock i
mycket hog utstrackning av priserna i sodra Sverige vilket skapar en lang kedja av
prispaverkan.

Annu langre blir denna kedja av prispaverkan om man ser till Danmarks priser
som till viss del paminner om de sydligaste priserna i Sverige. Priserna pa
skogsmark i Danmark ser dock en bistrare framtidsutveckling da sviterna fran
bostadsbubblan lever kvar samt att det kvarstar stora finansiella problem i
landet. Kdparna av skog maste darfor ha egna likvida medel for att kunna kopa
skog vilket minskar antalet kopare. Fa kopare vill dessutom goéra investeringar i
skogmark da det ar svart att fa nagon nettoavkastning fran skogen. Marknaden
for skogsmark kommer darfor att vara mycket liten pa grund av radande
forhallanden och priserna spas sta stilla eller sakta sjunka under en kommande
femarsperiod (Asger Olsen, Dansk méklare, Asger Olsen A/S, personlig
kommunikation december 2011).
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Norges framtida utveckling pa skogsmarkspriset kan komma att fa mycket stora
forandringar, men ocksa mycket sma. Kvarstar de restriktioner som finns for
forvarv av skogsmark kan vi vara sakra pa att priserna inte kommer att foréandras
namnvart. En liknande utveckling som de senaste 10 aren ar da trolig. Skulle a
andra sidan restriktionerna forandras och marknaden for skogsmark bli mer fri
kan vi forvanta oss kraftiga stigningar. Att dessa restriktioner kommer att
forandras till att bli mer liberala ar mycket troligt. Nar i tiden dessa forandringar
kommer &r dock svarare att avgora. Da det &r lagar som styr restriktionerna kravs
politiska beslut for att fa en forandring. En ny rapport av Norges Landbruks- og
matdepartementet fran december 2011 visar att sma forandringar ar pa vag att
ske. Narmast vill man dndra praxis for att gora det lattare att sélja delar av en
lantbruksfastighet (Landbruks- og matdepartementet, Norge, 2011).

Sammantaget talar mycket for att priserna pa skogsmark i samtliga lander utom
Danmark kommer att stiga. Den radande EU-krisen kan dock tillfalligt ge
sjunkande priser eller stagnerande priser. Skogmark ar en begransad tillgang och
sa lange det finns en efterfragan pa skogliga ravaror kommer skogmarken att
generera pengar. Vad den skogliga ravaran kommer att anvandas till vet vi inte
sakert, men energisektorn inom skogen kommer med stor sannolikhet att vaxa
snabbare an den traditionella skogsindustrin. Den totala globala efterfragan pa
traravara tros oka. Storre konkurrens och efterfragan pa skogsravara talar for en
hojning av vardet pa skogmarken.

Viktigt att komma ihag ar ocksa de icke-monetéara vardenas och spekulationernas
roll. Den kraftiga prisékningen pa skogsmark som vi sett under den senaste
tioarsperioden har till stor del berott just pa 6kade icke-monetara varden. Denna
prisfaktor varierar mycket kraftigt 6ver olika geografiska omraden. Har ar laget
den storsta avgorande faktorn och en stark ekonomi med hog levnadsstandard
bidrar till moéjligheten att kunna betala ett hogt pris for nagot som saknar
monetar avkastning.

Marknaden pa skogmark fungerar pa manga satt som vilken marknad som helst.
Utbud och efterfragan ar avgorande for priset. Ett begrdnsat utbud tillsammans
med en stor efterfragan hojer priset. Ett scenario som passar bra in pa
skogsmark.

5.4 Vidare studier pa omradet.

Vid en studie likt denna kan man vaga in oandligt manga faktorer och inrikta sig
annorlunda mot vad jag gjort. Fortsatta jamforelser inom samma omrade vore
darfor intressant och lampar sig val for ytterligare examensarbeten. | studien har
flera viktiga faktorer berorts, men begrasning i tid har gjort att dessa faktorer
inte kunnat utforskas djupare. En avgransning har ocksa varit viktig for att ge
lasaren en greppbar bild.

Faktorer eller &mnen som vore intressant att belysa djupare &r:
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skattesituation, skogspolitik, maklarforfarande, skogsmarksvardering,
bostadsmarknad, industriella skillnader, virkeshandelsvagar, juridiska och privata
agarforhallanden, fastighetslagar, storre ekonomisk analys av landerna,
skogsbruket, Il6nsamhet och avkastningsberdkningar.

Just avkastningsberakningar skulle kunna ske med hjalp av BM-win. Intressant
vore da dven att jamfora avkastningsberdkningar mellan BM-win och den finska
motsvarigheten MOTTI-simulatorn. Har kan ett samarbete med finska studenter
bli ett lyckat koncept. Just ett samarbete med utlandska studenter kan vara en
god idé vid flera typer av jamforelser da det manga ganger visat sig svart att fa en
inblick i de olika landernas system och marknader.

Jamforelser skulle kunna ske av fler lander, men ocksa begransat till farre lander
beroende pa @mne och dess komplexitet.
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6. SAMMANFATTNING

Denna rapport beskriver hur skogsmarkspriset i Sverige har utvecklats i
jamforelse med utvecklingen i Danmark, Norge, Finland, Estland och Lettland.
Stora likheter mellan landerna finns genom ett liknande vaxtklimat och en
sammanladnkad virkes- och virkesproduktsmarknad, da store delar av
skogssektorns produkter exporteras utomlands. Utifran dessa forutsattningar
skulle man kunna tycka att priserna pa skogsmark borde vara snarlika. Rapporten
bekraftar att sa inte ar fallet.

Utvecklingen pa virkespriserna aterspeglas i utvecklingen av skogsmarkspriserna,
vilket hanger ihop med att virkespriserna kan kopplas samman med skogens
avkastning och den radande konjunkturen i landet. Vi kan se att i de lander vars
skogsmarkspriser har en starkare koppling till virkespriserna ocksa har de lagsta
priserna pa skogsmark.

Sveriges skogsmarkspriser ligger pa en mycket hog niva jamfért med de ovriga
landerna i studien. Kopplingen till vad skogen kan avkasta har minskat och icke-
monetadra varden och tron pa att skogen ar en bra och langsiktig investering har
hjalpt till att driva upp priserna. Danmark ar det enda land som har ett hogre pris
pa skogsmark an Sverige. Det kan framst forklaras av att Danmark ar mer
tatbefolkat och har en liten skogsmarksareal. Har ser man annu mindre till
skogens avkastning och istallet kopplas skogsmarkspriserna mer till
bostadsmarknaden och de icke-monetara vardena. Finlands priser ligger lagre an
medelpriset i Sverige. Ser man enbart till norra Sverige som ar mer likt Finland
rent skogsbruksmassigt ligger priserna pa relativt lika nivaer. Estland och
Lettland har betydligt lagre priser pa skogsmark. Estland har nagot hogre priser
an Lettland vilket i forsta hand kan forklaras av en starkare ekonomi @n
grannlandet. Att landerna har sa pass mycket lagre priser kan harledas till att
Estland och Lettland har haft en mer brokig historia och ar relativt unga nationer.
Nagot som gjort att skogsbruket inte har samma traditioner och att landernas
ekonomier inte ar lika stabila. Norge har en mer reglerad marknad an ovriga
lander. Restriktionerna haller nere skogsmarkspriserna pa laga nivaer.
Situationen gor att marknaden for skogsfastigheter i Norge ser helt annorlunda
ut och restriktionerna forsvarar dven for utlandska medborgare att kpa
skogsmark i landet.

Trots stora likheter mellan landerna &r skillnaderna ocksa stora. Manga faktorer
paverkar hur avkastningen pa skogen kommer att se ut och ett skogsbestand &r
sdllan det andra likt. Det skapar en komplex bild av skogsmarkspriset och man
maste ta dessa skillnader i beaktande ndr man jamfor prisnivaerna i landerna.
Rapporten ger anda en tydlig bild av hur prisutvecklingen har sett ut och att det
finns en tydlig prisdifferens mellan landerna. Fortsatter utvecklingen som den
har sett ut under de senaste 10 aren kan vi forvanta oss en 6kning av
skogsmarkspriset i samtliga lander utom Danmark. Framtiden &r oviss, men
mycket talar for att priserna pa skogmark till viss del fortsatter att 6ka.
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8. BILAGOR

2000-talets skogsmarkspriser. Sammanfattning: En
jamforelse av skogsmarksprisets utveckling i norra Europa.

Sammanfattningen ar skapad for att ge en mer 6verskadlig bild av den
fullstandiga rapporten. Den &r lattare att ta till sig samt enklare att sprida vidare.
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2000-talets skogsmarkspriser

Sammanfattning: En jamforelse av
skogsmarksprisets utveckling i norra Europa.

Hur forhaller sig de svenska skogsmarkspriserna i jamforelse
med vara grannlander?




Oversikt

Intresset for att kopa skogsmark ar Virkesprisets betydelse och inverkan
stort i Sverige. Skogsmarksprisernas pa skogsmarkspriset skiljer aven det
kraftiga 6kning under 2000-talet kraftigt mellan landerna. Tydligt kan

bekraftar att tilltron till skogen varit man se att de lander vars
stark. Prisrekord har rapporterats ar skogsmarkspris har en stark koppling
efter ar och till skillnad fran borsens till virkespriserna samtidigt har ett

manga roda siffror har skogens lagre skogsmarkspris, jamfort med de
gronska vuxit sig allt rikare. Intresset  lander dar man inte lika tydligt kan se
for skogsmark finns dven utanfor kopplingen mellan virkespris och
Sveriges granser, men utvecklingen pa skogsmarkspris. | de lander dar de
skogsmarkspriset har i vara hogre skogsmarkspriserna finns har
grannlander inte varit den samma och istallet andra varden vuxit sig starka
prisnivaerna skiljer kraftigt mellan och drivit upp priserna.

landerna.

Ldnderna som omfattas av denna
Skogarna i Norra Europa har manga studie ar Sverige, Danmark, Finland,
likheter, véxtforutsittningarna ar pd  Norge, Estland och Lettland.
manga platser de samma, tradslagen
de samma och virkesmarknaden har
starka kopplingar landerna emellan
samt konkurrerar pa samma
internationella marknad. Avkastning
fran skogen kommer i de flesta fall
fran avverkningar och dar har
virkespriset en mycket stor inverkan
pa resultatet. Virkespriset speglar
ocksa konjunkturen vilket
sammantaget gor virkespriset till en
bra parameter att jamfora
skogsmarkspriset med.



Sverige

Sveriges skogsmarkspriser paverkas
inte langre i samma utstrackning av
virkespriserna och till vad skogen kan
avkasta. Senaste ars prisokningar
forklaras genom 6kade icke-monetara
varden, spekulation, en Iag ranta, stor
efterfragan och en stark tro pa skog
som investering. Skogsmarkspriset har
Okat kraftigt under 2000-talet med
sma undantag under IT-kraschen i
borjan av 2000-talet och finanskrisen
2008-2009. Senast under 2011 har vi
ocksa sett sjunkande priser inom vissa
geografiska omraden, medan
eftertraktade objekt fortsatt gar bra
och levererar nya prisrekord.
Skillnaden mellan norr och séder samt
glesbygd och tatort ar stor. Skogsmark
i sodra Sverige och narhet till
storstaderna genererar ett hogre pris
an Norrlands glesbefolkade inland.
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Danmark och Norge

Danmark

Danmark har de hogsta
skogsmarkspriserna i denna studie. |
Sverige ser vi liknande priser endast pa
ett fatal skogsfastigheter med narhet
till storstadsregionerna. Danmark
skiljer sig markant fran ovriga lander
da andelen skogsmark ar mycket liten.
Skogsfastigheterna ar ofta mycket sma
och paverkas av bostadsmarknaden i
stor utstrackning. Skogsmarksprisernas
koppling till virkespriserna ar 1ag, men
istallet dominerar héga icke-monetara
varden. 2008 drabbades Danmark i
samband med finanskrisen av en
bostadsbubbla och
skogsmarkspriserna borjade falla.

Norge

Norges marknad for privat dgda
skogsfastigheter ar hart reglerad. Vid
forvarv av en skogsfastighet sker bl.a.
en prisprovning enligt bestammelser i
konsesionsloven. Prisprovningen sker
till en fast avkastningsranta pa 4 %
vilket haller nere priserna pa laga

Danska skogs
160 000

nivaer. Odelsloven skapar ocksa
begransningar i marknaden da
narstaende i vissa fall har ratt att kopa
tillbaka en sald skogsfastighet som
varit inom slaktens ago. Den reglerade
marknaden har bidragit till att fa
skogsfastigheter kommer ut till
forsaljning och statistik dver
skogsmarkspriset saknas. Medelpriset
pa skogsmark enligt norsk expertis Iag
for 2011 pa ca 14 500 SEK/ha, vilket
motsvarar endast ca 28 % av det
svenska medelpriset pa skogsmark
under samma tidsperiod.
Skogsfastigheter som ags av bolag
omfattas inte av restriktionerna som
finns pa den privata marknaden.

Fran Norge saknas statistik pa
skogsmarkspriser.
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Finland

Finland har likt Sverige en mycket stor
skogssektor som ar viktig for landets
ekonomi. Skogsbruket ar starkt
representerat i naringslivet och andra
samhallssektorer, ndgot som inte syns
lika tydligt i Sverige. Massaindustrin
fick det mycket tufft under finaskrisen
och inférandet av ryska virkestullar
paverkade skogsindustrin negativt.
Virkespriserna har under 2000-talet
varit relativt stabila i jamforelse med
de andra landerna i studien. De
senaste aren har de finska
timmerpriserna legat nagot hogre an
de svenska medan de finska
massavedspriserna legat lagre an de
svenska.
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Ser man till skogen kan man finna
stora likheter mellan norra Sverige och
Finland, dar bl.a. vaxtforutsattningarna
ar mer lika. En jamforelse av
skogsmarkspriset visar ocksa att
priserna ligger pa mer liknande nivaer
vid samma geografiska uppdelning.
Utvecklingen fran 2007 har varit
likartad, medan norra Sveriges priser
under tidigare delen av 2000-talet haft
en kraftigare utveckling.

Finlands medelpris pa skogsmark for
2011 l3g pa ca 28 500 SEK/ha vilket
motsvarar ca 53 procent av det
svenska medelpriset pa skogsmark
under samma tidsperiod. Jamfor man
Finlands medelvarde pa skogsmark
endast med norra Sverige motsvarar
det 97 % av norra Sveriges medelpris
for skogsmark under samma
tidsperiod.
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Estland

Estland ar en ung nation och med en
liten virkes- och skogsmarksmarknad.
Smaskaligheten bidrar stort till att
bagge dessa marknader svanger
snabbt. Skogssektorn ar jamforelsevis
liten sett till Sverige och Finland, men
den ar betydande for Estlands
ekonomi. En stabilitet och
langsiktighet inom skogsbruket har
saknats. Detta har sammankopplat
skogsmarkspriset med den staende
skogsvolymen pa skogsmarken och
darigenom avspeglas virkespriset
tydligt i skogsmarkspriset. En starkare
ekonomi forklarar den hogre prisnivan
pa skogsmark i jamforelse med
grannlandet Lettland. Trots att skogen
i Lettland manga ganger vaxer pa
bordigare mark och ar battre skott.

Estlands medelpris pa skogsmark for
2011 lag pa ca 18 000 SEK/ha vilket
motsvarar ca 35 % av det svenska
medelpriset pa skogsmark under
samma tidsperiod. Variationen mellan
objekten var stor med ett lagstapris pa
1 900 SEK/ha och ett hogstapris pa 63
500 SEK/ha. Estland har helt hamtat
tillbaka prisfallet fran 2007-2009 och
gor 2011 en ny toppnotering for
skogsmarkspriet. Agarstrukturen ar
kraftigt splittrad i landet och
medelfastigheten ar pa 12 ha.
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Lettland

Lettland har manga likheter med
grannlandet Estland. Det ar en ung
nation med en liten virkes- och
skogsmarksmarknad. Snabba
svangningar i takt med att virkespriset
forandras speglas tydligt i
skogsmarkspriset. Skogsindustrin har
vuxit under 2000-talet och kom att bli
nagot av en raddning under
finanskrisen 2008-2009, da bl.a. staten
gjorde stora avverkningar.
Skogsfastigheterna ar i regel sma,
mellan 5- 40 ha. Renodlade
skogsfastigheter ar ovanligt och ofta
innehaller en fastighet dven
jordbruksmark. I Lettland finns
restriktioner for utlandska investerare
och som utlandsk medborgare eller
bolag far man inte férvarva
skogsfastigheter. Istallet sker ofta
investeringar i skogmark genom att
lettiska bolag koper skogsfastigheter
och dessa lettiska bolag ags i sin tur av
utlandska investerare.

Skogsmarkspriset i Lettland ar det
|lagsta i denna studie, men storre
fastigheter eller ett samlat
fastighetsinnehav genererar ett hogre
forvarvspris. Lettlands medelpris pa
skogsmark for 2011 1ag pa ca 10 500
SEK/ha vilket motsvarar ca 20 % av det
svenska medelpriset pa skogsmark
under samma tidsperiod. Variationen
mellan objekten var stor med ett
lagstapris pa ca 2 000 SEK/ha och ett
hogstapris pa ca 34 500 SEK/ha.
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Jamforelse skogsmarkspriser
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Nedstaende figurer visar hur landernas utveckling pa skogsmarkspriset har sett

ut under 2000-talet. Statistiska skillnader forekommer. Danmark ar med i
Skogsmarkspriser 1, men inte i Skogsmarkspriser 2.
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Jamforelse virkespriser
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Virkespriserna avser fritt bilvdag, utan moms. Med undantag for Lettlands priser
som ar fritt terminal. Lettlands priser ligger p.g.a. detta generellt 50-70 kr
hogre, avstandet till industri paverkar alltsa skogsnettot.

SEK/m3fub

SEK/m3fub

SEK/m3fub

700

600

500

400

300

200

100

550
500
450
400
350
300
250
200
150
100

900
800
700
600
500
400
300
200
100

Virkespriser, Medelpriser

O SO, SO, SO, SO, SO, SO, O, O, SO, SO, <O
> % R R G B G e B B B %

Virkespriser, Barrmassaved

O O, 0, O Oy O, Oy O O, O, O, O
> % v R % ¥ G e % B v %

Virkespriser, Grantimmer

N\

%D Y Y Y
% %, %, %, %,

O, O

%

%

)
00)

i)
2
%

0
%

o <
% "%,

@ ettland
es=mEstland
emmmNorge
eammmSyerige

emswFinland

@ ettland
es==mEstland
e=mmNorge
ammmSyerige

essmFinland

| ettland
e==mEstland
emmwNorge
e Syerige

e Finland



Mer information

Vid en jamforelse landerna emellan
bor man kanna till att det statistiska
underlaget varierar mellan landerna.
Lasaren bor se mer till utvecklingen av
priserna under en langre period an till
en viss prisuppgift fran ett visst ar.

Denna sammanfattning bygger pa en
storre rapport skriven som en del i ett
examensarbete pa
Skogsmastarprogrammet. For att fa en
mer omfattande och tydligare bild av
skogsmarkspriserna bor rapporten
lasas i sin helhet.

Kontakta forfattaren Daniel Andersson
vid fragor och om ni vill fa tillgang till
hela rapporten.

Mail:daan0002 @stud.slu.se
Telefon: 0702 44 68 68
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