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1. ABSTRACT

In Sweden the market for forest land as well as arable land has had an intense
growth since the middle of the 1990’s. The purpose of this study is to
substantially look upon the trends regarding growth in prices for the types of
land mentioned. Over and above this study also compare the growth in land
prices with the growth in prices of products harvested. As a complement and
explanation to the development the inquiry “Minienkaten”, published by the
Ordnance Survey in Sweden, has also been looked upon. This inquiry is published
twice a year and reflects the opinions from persons involved in the business
(realtors, banks, forestry companies et cetera).

Statistics from the Ordnance Survey in Sweden has been used as the primary
source for land prices. Products harvested that has been used for comparison in
the study are the net income for harvested wood and wheat prices. The source
for harvested wood is the Swedish Forest Board and for wheat the Swedish
Board of Agriculture as well as the French commodity exchange, MATIF.

To be able to utilize the information handed by the Ordnance Survey in Sweden
the initial part of the study is to look upon the structure of the Swedish property
system. As a complement the system for wheat trade and the system for sorting
out the net income of harvested wood in Sweden are also looked upon.

The study covers the years 2001 to 2012 and compares 46 000 real estate
purchases. The conclusion is that property formations are more intense than the
jurisprudent purchases when it comes to growth in prices. The connection
between land prices and prices for products harvested is getting weaker, land
prices are constantly growing while prices for products harvested are more
volatile.

The main conclusion from the study is that there are more to a property purchase
then the net income from products harvested!






2. INLEDNING

En jamforelse kan beskrivas pa manga olika satt och beskriva manga olika saker. |
denna studie behandlas prisutvecklingen pa lantbruksfastigheter 2001-2012 och
delar av systemet for fastigheter i Sverige.

Inledningsvis ges bakgrunden till varfoér studien kom till och hur olika delar valdes
att behandlas. Efter detta kommer forklaringar pa definitioner som ar vanliga
inom omradet for att alla ldsare, inom som utom branschen, ska kunna tillgodose
sig lasningen. Vidare far delar av fastighetssystemet i Sverige en grundlig
genomgang med det som anses relevant for amnet. En liten historisk tillbakablick
och beskrivning av vissa begrepp kopplade till lantbruket behandlas ocksa.

Efter inledningskapitel och metodgenomgang far resultaten fran undersoékningen
ett helt eget kapitel som foljs upp av diskussion kring @mnet och det hela
avslutas med en sammanfattande del.

2.1 BAKGRUND OCH SYFTE

Den extensiva prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden for lantbruksfastigheter
har studerats pa manga olika satt genom aren. Vad paverkar prisékningen?
Varfor har vissa delar 6kat sa markant? Det har dr en undersokning baserad till
storsta delen pa Lantmateriets siffror 2001-2012. Vad som undersokts ar priset
over tid pa lantbruksfastigheter och priset 6ver tid pa specifika marktyper. Detta
har i sin tur jamforts med olika ravaror/nettoinkomster. Hur starkt ar
sambandet? Vilken sorts mark har 6kat mest respektive minst i pris?

Amnesomradet bestimdes tidigt och kontakt med uppdragsgivaren etablerades i
december 2014. Vad som skulle undersokas diskuterades fram och arbetet
startade i januari 2015. For att beskriva sagda resultat ovan tillfredsstallande
krdvs en analys av olika tillvagagangssatt i Sverige géallande fastighetskop, hur de
genomfors, regler gallande fastighetskop och fastighetsregleringar et cetera.
Denna analys presenteras i inledningskapitlet som sedan f6ljs upp av resultatet
av sjalva jamforelsen.

Lantmateriet bedomdes som en féredomlig huvudkalla till data med vissa
kompletteringar fran Handelsbanken, Jordbruksverket och Skogsstyrelsen. Fokus
i undersokningen ligger pa vad som kallas harda, matbara varden och dess
inverkan pa skogsmarkspriser respektive akermarkspriser.

Ett uttalat syfte med studien ar att se tendenser 6ver tid gallande
prisforandringar pa aker- och skogsmark. Hur forhaller sig prisutvecklingen pa
ravara sasom vetepris och rotnetto i jamférelse med priset pa marken? Nu, ett
par ar efter utvecklingen under 2000-talets borjan, vad har 6kat mest i varde,
akermark eller skogsmark?

| ett tidigt skede av arbetet med studien uppgav uppdragsgivaren 6nskemal om
att jamforelsen ocksa skulle behandla vetepriset pa MATIF-borsen i Paris. For att



tillgodose detta och ocksa forsta mer av innebdrden avkastning
jordbruksmark/vetepris undersoktes detta narmare.

2.2 DEFINITIONER

| ett arbete som detta stoter man latt pa ett flertal olika mer eller mindre
vedertagna begrepp. For att [attare kunna férmedla budskapet i vissa delar och
undvika missforstand beskrivs nedan begrepp och definitioner sa som de
tilldampas i studien.

2.2.1 Forkortningar och ordforklaring
PUL — Personuppgiftslagen.

FAO — Food and agriculture organization of the United Nations.

Onerost eller benefikt fang - Onerost eller benefikt fang forekommer séllan som
uttryck utanfor férmedlingen av fastigheter och kan enklast beskrivas med
skillnaden mellan gava eller icke gava. Onerdst fang innebér att nagon sorts
motprestation maste utforas (vanligast ar képeskilling) medan benefikt fang kan
betraktas som gava. For enkelhetens skull anvands i rapporten istdllet gava eller
kop/reglering. (Bertholdsson m.fl., 2013)

Skogliga mattsystem - Olika mattsystem som anvands i skogsbranschen for lager
av virke (staende eller skordat) finns det en uppsjo av, nedan listas de tre
vanligaste:

e Skogskubikmeter, m3sk, ar vanligen det satt staende lager mits och skrivs
ut i. Aterfinns i Lantméteriets och Skogsstyrelsens statistik likval som i
skogsbruksplaner. | matningen ingar volymen av hela stammen ovan
stubbskaret inklusive bark och topp.

e Fastkubikmeter pa bark, m3fpb, samma som ovan fast med toppen
bortriknad. Enligt schablon 95 procent av m3sk. Anvands inte lika
frekvent som de andra mattenheter som namns men forekommer
stundtals i exempelvis Skogsstyrelsens statistik.

e Fastkubikmeter under bark, m3fub, ar alltsd samma som ovan fast med
barken bortraknad. Alltsa vedvolymen (m3sk) exklusive bark och topp.
Anvands vanligen nar virket ar skdrdat och ligger i virkesvalta. Raknas
schablonméssigt ut som 84 procent av m3sk (Skogsstyrelsen, 2014, Lank
A).

Bonitet — Anvands i skogliga sammanhang och anger markens kapacitet att
producera virke. Anges i m3sk per hektar och &r.



2.2.2 Fastighet

Fast egendom dr jord. Denna dr indelad i fastigheter. En fastighet avgrénsas antingen
horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. Om fastighetsbildning finns sdrskilda
bestimmelser.

(1 kapitlet 1 § jordabalken).

| lydelsen ovan gar det att ldsa in en hel del och mycket kan tolkas pa flera olika
satt. Som vanligt i svensk juridik justeras detta med hjalp av tillagg och praxis. For
att bryta ner det mer sakligt sa ar all mark i Sverige uppdelad pa olika satt. Ett
mark- och vattenomrade som ar avgransat vertikalt kallas traditionell fastighet
och ar den absolut vanligaste fastigheten i Sverige. Just traditionella fastigheter
ar den sort som till storsta delen behandlas i denna studie. Utéver den
traditionella fastigheten finns ocksa 3D-fastighet (som ar avgransad bade
vertikalt och horisontellt), dgarlagenhet, andelsfastighet och fiskefastighet. For
information om de fyra sista hanvisas till kallitteraturen.

Viktigt att podngtera i sammanhanget ar skillnaden mellan fast egendom och 16s
egendom. Fastigheten och dess tillhérande delar betecknas fast egendom. Ovriga
ting utgor 16s egendom och skillnaden ar stor nar det galler lagar kring forvarv
och pantsattning med mera (Julstad, 2011).

2.2.3 Jordbruksfastighet

Innehaller en fastighet dker- eller skogsmark (definieras nedan) sa taxeras den
uteslutande som en jordbruksfastighet (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010).

2.2.4 Aker- och skogsmark

Akermarkens definition hamtas till denna rapport fran Statistiska Centralbyrans
omfattande publikation "Markanvandning i Sverige sjatte upplagan” och uttrycks
dar som:

Mark som anviéinds eller Iimpligen kan anvdndas for vixtodling eller bete och som dr
ldmplig att pléja.
(SCB, 2013, s. 40).

| samma publikation och pa samma sida gar betesmarkens definition att finna:

Mark som anviéinds eller Iimpligen kan anvdndas till bete och som inte dr ldmplig att
pléja.
(SCB, 2013, s. 40).

Definitionen av skogsmark har i Sverige under lang tid bestamts pa en narmast
lokal niva inom landets granser. | och med EU:s intag och alltmer centraliserande
politik har definitionerna sa sakteligen forandrats for att till slut helt faststéllas
enligt FAO:s (Food and agriculture organization of the United Nations) definition
(SCB, 2013). Skogsmarken definieras numer i Skogsvardslagen pa samma satt
som enligt FAO. Denna definition, i Skogsvardslagens andra paragraf forsta
stycket, ger att skogsmark ar:



Mark inom ett sammanhédngande omrade ddr trdden har en héjd av mer én fem
meter och ddr tréd har en kronslutenhet av mer dn tio procent eller har
férutsdttningar att nG denna héjd och kronslutenhet utan produktionshéjande
dtgdrder.

(Skogsstyrelsen, 2012, s. 8).

Detta ar den definition som dr mest intressant att titta pa i ett internationellt
perspektiv. | Sverige finns den langt mer produktionsbehaftade definitionen
produktiv skogsmark. Samma lag (Skogsvardslagstiftningen), samma paragraf
(tvd) men istallet stycke tva som det far hanvisas till;

Skogsmark som enligt vedertagna bedémningsgrunder kan producera i genomsnitt
minst en kubikmeter virke (m>sk) per hektar och dr.
(Skogsstyrelsen, 2012, s. 8).

2.3 VARDEBEGREPPEN

Begreppet varde ar inte sa konkret som man kan tro. For att forsdka reda ut
detta finns nedan nagra vardebegrepp som ofta dyker upp i dylika sammanhang.
De monetdra vardena betecknas i vissa sammanhang som harda varden medan
de ickemonetara vardena betecknas mjuka.

2.3.1 Marknadsvirde

Marknadsvarde ar som gar att utldsa i forklaringen av taxeringsvarde nedan
grundlaggande for Sveriges fastighetssystem idag och ett monetart/hart varde.
Det skiljer sig fran ovriga vardebegrepp pa sa satt att det inte ar ett bestamt
begrepp sa mycket som en prognos. Marknadsvardet bygger pa att en fastighet
ska sdljas och den vedertagna definitionen uttrycks med hjdlp av sannolikhetslara
och normalfordelning. Vad som behovs ar bestamd tidpunkt, fri och 6ppen
marknad, tillracklig marknadsforing, inga partsrelationer och inget tvang. Om en
forsaljning med sagda forutsattningar gérs om och om igen torde dessa
forsaljningar fa olika pris (se nedan). Skillnaden beror pa allt fran att koparna ar
olika palista eller har olika planer med képet. Andock sa torde det g att skénja
en viss regelbundenhet och det ar har normalférdelningen avgor det
prognostiserade/mest sannolika marknadsvardet (Lantméteriet &
Maklarsamfundet, 2010).

Det ar en stor skillnad fran till exempel avkastningsvardering som ar mer knuten
till olika individer. En individs forutsattningar (arbete, vanor, fokus) gor
avkastningen pa en fastighet olik en annan individs avkastning pa samma
fastighet.

2.3.2 Avkastningsvirde

Detta vardebegrepp analyseras ocksa ndarmare da det ar narbeslaktat med, men
inte samma sak som, avkastning knuten till vara (vete/rotnetto).



Avkastningsvardet ar, vid vardering infér kop, for képaren minst lika viktigt som
marknadsvardet. Begreppet ar en definition pa det framtida nettodverskott
investeringen kommer generera. Vid i synnerhet kép av skogsfastighet ar detta
en berakning som stracker sig langt in i framtiden och innefattar
nuvardesberdkningar (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010).

2.3.3 Pris

Det slutliga priset dr den faktiska hdandelse som avgdr om prognosen ovan
(marknadsvarde) stamde eller inte.

Lagg marke till att &n sa lange beskrivna varden uttrycks i monetara termer. En
stor del av ett marknadsvarde (och senare pris) ar, utdéver avkastningsvardet,
ickemonetara varden.

2.3.4 Ickemonetira varden

Vardebegreppen som beskrivits ovan ar av monetar karaktar. Vad som i
modernare tid seglat upp som en stor del av varderingen och centralt begrepp ar
sa kallade ickemonetara varden. Ickemonetéara varden kan beskrivas pa manga
satt men enklast ar val just att det inte gar att vardeséatta i pengar. Manga har pa
olika satt forsokt satta en “prislapp” pa sjoutsikt eller en specifik sorts jakt men
finner det svart varje gang.

2.3.5 Studier i Amnet virde

Om skogsfastigheten tas som exempel sa finns det ett flertal studier som beror
amnet med ickemonetara varden. Paulsson (2002) fann till exempel att en stor
del av bade tillkop och nykép hade en kombination av monetéra och
ickemonetdra motiv. Inga konstigheter dar men att se att stérsta anledningen till
investeringen ar avkastning men en stark andraplats pa anledningar till forvarvet
ar egenvardet, alltsa kdnslan av att dga skog. Persson (2014) fick liknande
resultat med tillagget att proportionen ickemonetart varde inte 6kar med
storleken pa fastigheten. Det gar ocksa att utldasa att for forstagangskopare sa ar
kapitalplaceringen det stérsta motivet medan den som dger skog sedan tidigare
koper for aktivt brukande. Viktigaste slutsatsen for Persson (2014) ar att for den
som forvarvar skogsmark for forsta gangen sa ar andelen ickemonetéara varden
hogre.

Det finns mer att vdga in vid kop av en lantbruksfastighet. Hogberg (2012) fann
att vid modellering av kdp pa lantbruksfastigheter kravs minst tva modeller.
Uppdelningen ar da norra och sddra Sverige som ar olika i synnerhet vad galler
befolkningstathet. Dar det finns en hogre koncentration av manniskor ar ocksa
kapitaltatheten hogre. Hogberg fann att detta driver upp marknadsvardet pa
lantbruksfastigheter likvdl som god arrondering pa tilltdnkta objekt.



2.4 LANTMATERIET

Dagens Lantmateri skapades ar 2008 genom att Lantmateriverket och de olika
lanens lantmaterimyndigheter slogs samman. Huvudkontoret ligger i Gavle och
myndigheten har cirka 2 000 medarbetare utspritt pa 60 orter i landet
(Lantmateriet, 2015, Lank B).

Lantmateriet dr en del av Naringsdepartementet och beskriver sin uppgift som:

Vi ansvarar fér fastighetsindelningen i Sverige och férsérjer samhdllet - offentlig
sektor, néringsliv och privatpersoner - med information om geografi och fastigheter.
(Lantmateriet, 2015, Lank B).

En annan, minst lika viktig, uppgift ar att faststalla ortnamn enligt ett vardat
ortnamnsskick.

Lantmateriet ar alltsa den myndighet som skoter fastighetsindelningen och dess
bokforing i Sverige. Lantmateriet ar enligt jordabalken 19 kapitlet § 3
inskrivningsmyndighet for lagfartsansokan.

2.4.1 Minienkat

Lantmateriet genomfor och publicerar den sa kallade Minienkaten tva ganger per
ar. Den senaste som kom ut beror april 2014 till september 2014 och &r nummer
52 i ordningen. Som namnet antyder ar det en enkat som skickas ut till olika
fastighetsmaklare, konsultbyrder, banker och skogsbolag. Tanken &r att fanga
upp tendenser och trender pa den 6ppna fastighetsmarknaden. Med 6ppen
fastighetsmarknad sa menas i sammanhanget fastighetsaffarer utéver slaktkop
eller dylikt. Fokus ligger i denna minienkat pa lantbruksfastigheter. Materialet
delas i sin tur upp i skogsmark, akermark och betesmark. Antalet tillfragade
skiftar men de tva senaste minienkaterna har skickats ut i 58 respektive 76
exemplar och besvarats av 21 respektive 41 deltagare (Lantméteriet, 2014).

Praktiskt sa delas Sverige upp i de fem olika regionerna | - Gotaland, Il —
Malardalen, Il = Varmland, Dalarna, Gavleborg, IV — Norrlands kustland och V —
Norrlands inland (se figur 1). Deltagaren far bedéma hektarpris pa aker-, betes-,
och skogsmark i sin region men ocksa priset per skogskubikmeter, m3sk, pa
skogsmark. Vidare far deltagaren svara pa olika fragor om vilka faktorer som
paverkat prisbilden (Lantmateriet, 2014).
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Figur 2.1. Minienkéatens indelning av Sverige i 5, I-V, regioner.

2.5 FASTIGHETSTAXERING / TAXERINGSVARDE

Fastighetstaxeringen i Sverige regleras i fastighetstaxeringslagen. Den utfors av
Skatteverket i samarbete med Lantmateriet och &ar grundlaggande for allt fran
fastighetsbeskattning till underlag for belaning pa en fastighet. Det
grundlaggande upplagget for hur taxeringsvardet anvands gar att se i figur 2.2
nedan (Skatteverket, 2014, Lank C).
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Figur 2.2. Fastighetstaxeringens anvandningsomraden i Sverige

Det finns tre sorters fastighetstaxeringar i Sverige; allman, férenklad och séarskild
fastighetstaxering. Den allmanna och forenklade fastighetstaxeringen kan sagas
folja ett rullande trearsschema for varje fastighetstyp. For att ta fastighetstypen
lantbruk som exempel utférdes den allmanna taxeringen forra gangen 2011. Forr
raknades, for varje ar, taxeringsvardet om men det systemet ar idag utbytt mot
sa kallad forenklad fastighetstaxering. Den forenklade fastighetstaxeringen sker
tre ar efter den allmanna taxeringen, for lantbruken i Sverige alltsa forra gangen
2014. De olika taxeringarna bygger pa vedertagna varderingstekniker som
beskrivs nedan (Lindblom, 2011). Sarskild fastighetstaxering anvands da
exempelvis en fastighet ny- eller ombildas men ocksa om en stor forandring sker
pa fastigheten som ombyggnation eller storm/brand (Anders Bogghed,
Jagmastare/fastighetsekonom, Lantmateriet, personlig kommunikation 2015-03-
16).

En fastighets olika egendomar ska delas upp i olika varderingsenheter vid en
fastighetstaxering. | exempelvis fastighetstaxeringen av lantbruk ingar vanligen
egendomarna/varderingsenheterna; tomtmark, bostadshus, ekonomibyggnad,
produktiv skogsmark, skogligt impediment, akermark och betesmark
(Skatteverket, 2014, Lank D).

Vad gor da Skatteverket och Lantmateriet vid en fastighetstaxering? Var
varderingsenhet taxeras till 75 procent av marknadsvardet tva ar fore taxeringen.
Vid vardering av marknadsvardet tas hansyn till allt fran byggnadernas skick till
fastighetens geografiska lage (Lindblom, 2011). Marknadsvarde gar att ldsa omi
kapitel 2.3.1 ovan.

Praktiskt sa skickar Skatteverket ut en forifylld blankett (information/vardering

tas fran fastighetsregistret tillsammans med Lantmaéteriet) dar det berdknade
taxeringsvardet for varje varderingsenhet star med. Detta beslut far sedan
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omprovas av fastighetsagaren i upp till fem ar (Skatteverket, 2014, Lank C).
Omprdévning kan rora allt fran sdnkande/hojande férhallande av vardet vad galler
utsikt eller fuktig mark. For skogsmark kravs ocksa en aktiv handling av
skogsmarksagaren att meddela nar till exempel en avverkning sankt vardet pa
marken (Bertholdsson m.fl., 2013).

Vad som ocksa bor ndmnas ar att taxeringsvardet ar viktigt ur skattesynpunkt vid
ett forvarv. Taxeringsvardet avgér om det ar en gava eller ett kop och ger genom
detta olika forutsattningar gallande beskattning och regler vid dgarbytet.

2.5.1 Inventering av jordbruksfastigheter

Lantmateriet tillfragades om prisuppgifter specifikt for vissa sorters forvarv till
denna studie. Det visade sig att de utfor en sa kallad inventering infor varje
allméan och férenklad taxering. | denna inventering ingar personlig kontakt med
koparen saval som kontroll i ortsprisregistret. Ur detta material sa gar det att fa
fram allt vad galler kopet sdsom datum och geografiskt lage ner till
fastighetsbeteckning. Det finns ett flertal andra parametrar sa som kdpeskilling
for hela fastigheten, priset per hektar akermark och priset per skogskubikmeter
(m3sk) med mera.

2.6 REGISTERSYSTEMET

Det svenska systemet vad géller fastigheter och dess indelningar ar valutvecklat
och noga kontrollerat. Det finns ett flertal register som skots och samordnas av
Lantmateriet via fastighetsregistret:

2.6.1 Fastighetsregistret

Detta register skots av Lantmateriet och innehaller uppgifter om alla Sveriges
fastigheter. Det ar alltsa ett rikstackande informationssystem. Fastighetsregistret
ar uppdelat i olika delar:

e Inskrivningsregistret- Lantmateriet skdter insamlade av data. Har skrivs
det vid beviljandet av lagfart (se nedan) in ett flertal uppgifter om varje
fastighet:

O Lagfaren agare
Kopedatum
Kopeskilling
Tomtratt och tomtrattsinnehavare
Inteckningar
Inskrivningar och 6vriga anteckningar

O O O0OO0Oo

e Fastighetsregistrets allmdnna del- Lantmaterier skoter ocksa detta
register som behandlar uppgifter om:
0 Areal
Berorda rattigheter
Planuppgifter och andra bestammelser
Gemensamhetsanlaggningar
Berorda forrattningar

O O OO
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e Byggnads- och adressregistret- Detta register skots till storsta delen av
kommunerna med rapportering till Fastighetsregistret och innehaller:
O Adress
0 Koordinater
0 Anvandning

e Taxeringsregistret- Detta register skots istallet av Skatteverket och
innehaller da for detta relevanta uppgifter sdsom:
O Taxeringsvarde
O Taxerad agare
0 Typkod
(Lantmateriet & Méaklarsamfundet, 2010)

2.6.2 Fastighetsprisregistret

Ett register som innehaller alla forsaljningar av fastigheter i Sverige. Anvands ofta
som databas till statistik och ortsprisvardering. Gar att urskilja om kdpet varit
benefikt eller onerost. Registret skots av Lantmateriet och uppdateras
kontinuerligt. Tillaggas bor att fastighetsprisregistret skyddas av PUL
(personuppgiftslagen) varfor en provning gors varje gang nagon onskar tillgang
till registret (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010).

2.7 OVERLATELSE AV FASTIGHET I SVERIGE

En fastighet kan byta dgare pa olika satt i Sverige. Huvudgrupperna for
kategorisering av dgarbyten ar dverlatelse eller universalfang. Det handlar om en
overlatelse nar det géller kdp, byte eller gava. Universalfang kallas det nar det
giller bodelning, arv eller testamente. Overlatelse dr det som &r mest intressant
for denna studie och det som kommer behandlas vidare.

Systemet for overlatelser av fastigheter i Sverige ar avancerat och kan inte
forklaras i detalj i en rapport som denna. En dverblick kan dock underlatta for att
lattare forsta resterande delar av rapporten.

2.7.1 Fastighetskop
Ett fastighetskop ar en 6verlatelse av fast egendom och darmed ett kép med
formkrav. Formkrav innebér att kontraktet som skrivs maste innehalla vissa
specifika delar for att anses juridiskt giltigt. Kontraktet ska innehalla:

e Fastighetens namn och fastighetsbeteckning,
Kopeskillingens storlek,

e En oOverlatelseforklaring,

e Bada parters underskrift.
Kraven preciseras i jordabalkens fjarde kapitel.

2.7.2 Byte

Byte handlar ocksa om en 6verlatelse av fast egendom sa kontraktet behdver ha
samma formkrav som vid kép, allt i enlighet med fjarde kapitlet jordabalken.
Ytterst sdllan kan det handla om ett byte av tva fastigheter som ar varda exakt
lika mycket sa kdpeskilling torde alltid vara med. Skulle det dock vara sa att ett
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rent byte kan ske sa ska samma regler och formkrav tillampas som vid ett kop,
forutom kopeskillingen i kontraktet (Grauers, 2012).

2.7.3 Gava

Gava betraktas som en Overlatelse vilket innebar att formkraven dr desamma
som vid kép och regleras i jordabalkens fjarde kapitel. Hur ndgot betecknas gava
bestams av taxeringsvardet. Det ar inte svarare an att om kopeskillingen ar lagre
an taxeringsvardet klassas det som gava. Det kan verka nog sa frestande att ge
bort en fastighet for att undga skuldsattning av mottagaren. Dock ska har ett
varningens finger hojas, i synnerhet vad géller fastigheter med skog pa. Bland
annat skogsavdragsutrymmet bygger pa kopeskillingen och ar det en gava sa
uteblir vissa skattemassiga fordelar.

2.8 RATIONALISERINGSFORVARV

Rationaliseringsforvarv beror endast tillkop av skogsmark och det har visat sig
svart att definiera vad som egentligen ar ett rationaliseringsforvarv. Rattslaget ar
oklart och praxis saknas. Definitionen finns i inkomstskattelagen och gar att tolka
pa olika satt. Vad som klassats som rationaliseringsforvarv har varit olika
beroende var i landet man ansékt. Ansékan tas emot av Lansstyrelsen
(Skatteverket, 2013, Lank E).

Rationaliseringsforvarv kan tillampas nar vissa villkor uppfylls och bygger pa
samhallets stravan efter rationella enheter. Denna stravan var en stor del av
landsbygdspolitiken langre tillbaka. De tva stora fordelarna med att fa forvarvet
klassat som rationaliseringsforvarv ar att skogsavdraget kan nyttjas fortare och
lantmaterikostnaden kan raknas in som en del av férvdrvet. Detta ger i sin tur
skattemassiga fordelar (Bertholdsson m.fl.,2013).

2.9 LAGFART

Nar en fastighet har bytt dgare via dverlatelse eller universalfang sa ar den nya
dgaren skyldig att ansoka om lagfart. Det ska ske senast tre manader efter
forvarvet och gar att utldsa i 20 kapitlet jordabalken. Men vad &r da lagfart?
Enligt Grauers (2012) ar det den formella registreringen av forvarvet. Det &r den
handling som tillgodoser behovet av offentlig kontroll pa fastighetsmarknaden.
Inskrivningsmyndigheten, i det har fallet Lantmateriet, skriverin i
inskrivningsdelen att forvarvet genomforts. Rent praktiskt sa racker det med att
lamna forvarvshandlingarna till inskrivningsmyndigheten sa skoter de resten av
forfarandet. Ansokan om lagfart sker alltsa formlost (Grauers, 2012).

2.10 FASTIGHETSBILDNING

Nar en fastighet, eller en del av fastighet, bytt dgare kan det vara pa sin plats
med en fastighetsbildning. Fastighetsbildning ar enkelt uttryckt nyskapande eller
omskapande av fastigheters granser. Som gar att utlasa nedan finns ett flertal
tillvdgagangssatt och ansvarig myndighet ar Lantmateriet.

Nastan all yta i Sverige ar som beskrivits ovan indelad i fastigheter. Som tidigare
ocksa namnts ar systemet for fastighetsindelningen valutvecklat och noga
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kontrollerat. Fastighetsindelningen kan férandras pa olika satt och en lagstadgad
apparat, som Lantmateriet ansvarar for, bibehaller ordningen. Reglerna som
Lantmateriet lutar sig mot gar att utldsa i Fastighetbildningslagen, FBL. De olika
tillvagagangssatten att forandra en fastighets granser anvands forslagsvis efter
ett forvarv och kan delas in i tva huvudgrupper; ombildning och nybildning. Detta
gar att utldsa i, inledningsvis, FBL 2 kap 1 § (Julstad, 2011).

2.10.1 Ombildning/fastighetsreglering

Om tva fastigheter andrar form och ingen ny fastighet bildas handlar det om en
ombildning/fastighetsreglering. | regel ar det tva fastigheter som andrar form
genom att mark byter fastighet. En fastighetsreglering kan ske genom att de tva
fastighetsdgarna ar dverens men ocksa tvangsvis om det allmanna intresset
kraver det. Reglerna medfor ocksa att ett antal villkor maste vara uppfyllda
utover sjalva dverenskommelsen. Enkelt uttryckt delas villkoren in i tva grupper;
for att skydda individen eller for att skydda det allmanna intresset. Lagstod for
detta gar att finna i FBL 5-9 kapitlet.

2.10.2 Nybildning

Nybildning kan ske pa tre olika satt; avstyckning, klyvning eller sammanlaggning.
Det innebar, som namnet skvallrar om, att en ny fastighet bildas efter nagon
sorts reglering.

Avstyckning - Den absolut vanligaste formen av nybildning av fastigheter i
Sverige. Ett bestamt omrade av en fastighet, stamfastigheten, avstyckas och
bildar en ny fastighet, styckningslott. Stamfastighet och styckningslott bildar
tillsammans styckningsdelar. Avstyckning regleras i 10 kapitlet FBL.

Klyvning - Tillampas nar flera personer har samaganderatt i en fastighet. Skillnad
mot avstyckning ar bland annat att huvudfastigheten upphoér att galla och de nya
fastigheterna kallas klyvningslotter. For att en klyvning ska provas racker det med
att en deldgare ansdker om det — deldagarna behover alltsa inte vara déverens for
att en klyvning ska ske. Systemet bygger pa att deldagarna ska fa en klyvningslott
vard exakt vad var andel ar vard. Byggnaderna vdrderas inte utan det ar i
obebyggt skick fastigheten delas upp i klyvningslotter. Sjalvklart kan det aldrig bli
helt rattvist och vad deldgare “far sta ut med” regleras dven detta i lag och gar
att utlasai 11 kap FBL.

Sammanlaggning - Den sista sortens nybildning och anvands nar flera fastigheter
laggs samman till en ny fastighet. Grundlaggande for att en sammanlaggning ska
kunna genomforas ar att fastigheterna som ska sammanlaggas har samma agare.
Det géller ocksa att dgaren har samma ratt for de olika fastigheterna som ska
sammanlaggas (om en fastighet ar enskild egendom och en fastighet ar
giftorattsgods fungerar inte). De fastigheter som sammanlaggs forsvinner och
ersatts av den nya. Det finns ocksa regler géllande inteckningar pa de fastigheter
som ska sammanldggas. Sammanlaggning och dess forfarande regleras i 12 kap
FBL.
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2.11 JORDFORVARVSLAGEN

Jordforvarvslagen tillampas da en taxerad lantbruksenhet via kdp, byte eller gava
ska byta dgare. Lagen har funnits i olika former sedan borjan pa 1900-talet och
anvands av staten for kontroll av forvarv pa lantbruksfastigheter i landet. Nar
ekonomin i storbolag blev starkare och behovet av virke likasa kravdes att staten
gick in och styrde vem som fick képa mark. Jordbruksmarken skulle annars fort
blivit foretagsagd. Detta lever fortfarande kvar da det kravs tillstand for juridiska
personer att investera i mark som ags av fysiska personer. Utdver att begransa
juridiska personers mojlighet till forvarv av mark finns lagen ocksa till for att
framja sysselsattningsgraden pa landsbygden och férbattra fastighetsstrukturen i
vissa omarronderingsomraden. Detta betyder att dven fysiska personer maste
ansOka om forvarvstillstand vid kdp av fastighet i omarronderingsomraden och
glesbygd.

Glesbygd och omarronderingsomrade definieras av regeringen och detta regleras
i jordférvarvslagen. Genom en lagandring 2005 behoéver en fysisk person bevisa
att denne ska bosatta sig i kommunen inom 12 manader efter kdpet. Denna
lagandring bidrog ocksa till att juridiska personers forfarande till att kopa mark av
varandra forenklades nagot (Leander, 2007).

En lag som detta paverkar sjalvfallet alla affarer gallande lantbruksfastigheter i
Sverige. Lagens historia och utveckling berérs narmare i kapitlet 2.13 Historik
nedan.

2.12 SVERIGE IDAG

Sveriges totala areal uppgar till cirka 45 miljoner hektar fordelat pa 91 procent
mark och 9 procent vatten. Cirka 63 procent av detta, 28 miljoner hektar, utgors
av skogsmark enligt FAO:s definition. Den produktiva skogsmarksarealen uppgar
till cirka 50 procent av landet alltsa cirka 22,5 miljoner hektar. Akermark utgor
cirka 6 procent alltsa cirka 2,6 miljoner hektar. Ovrig areal dr uppdelad p& 1
procent betesmark, 3 procent bebyggd mark, 8 procent 6ppen myr, 7 procent
naturligt grasbevuxen mark, och 3 procent berg i dagen (SCB, 2013).

2.13 HISTORIK

Prisutvecklingen pa lantbruksmark i Sverige har fram till slutet pa 1990-talet varit
relativt jamn och konstant i forhallande till avkastningen pa marken. Staten har
pa olika satt styrt marknaden for att de senaste decennierna mer och mer lamnat
marknaden fri. Helt fri ar den inte an, prisutvecklingen gar att se i figur 2.3 och
2.4 nedan. Marknaden bdrjar sa sakteligen att anpassa sig till efterfragan.

2.13.1 Lagandringar

Olika lagandringar som avreglerat marknaden samt efterfragan pa ravara gar att
skonja i figur 2.3 och 2.4 nedan. Exempelvis 1965 nar jordférvarvslagen dandrades
for att forbattra rationaliseringen av jordbruken och underlatta foér de som aktivt
arbetade med rdvaran. Det var i forsta hand bonder som skulle fa hjalp att
etablera och driva sin verksamhet. Till dessa horde ocksa de foradlingsforetag
som anvande ravaror fran skogen. En oonskad effekt av detta var den relativt
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intensiva prisokning som féljde i borjan pa 1970-talet. Nasta lagandring kom
1979 och berdrde @n en gang rationaliseringen men med tillagget att framja
familjeskogsbruket och bromsa spekulationshandeln med fastigheter genom
priskontroll. | och med denna lagandring blev staten mer narvarande i
fastighetshandeln genom priskontroll, kontroll av kdparen och extra kontroll om
kdparen var en juridisk person. | detta skede fanns ocksa Lantbruksnamnden som
fanns till for att framja olika delar av landsbygdens foretagande, genom
rationaliseringar och stodkop av olika sorters mark. Lantbruksndamndens
uppgifter togs senare 6ver av de olika lansstyrelserna i Sverige.

Rationaliseringskravet dampades i slutet pa 1980-talet och det blev enklare att
forvarva lantbruksfastigheter for fysiska personer saval som juridiska personer.
Fokus lag bland annat pa att bibehalla sysselsattningsgraden pa landsbygden.

De storsta avregleringarna i modernare tid finns att skonja i laghistorien 1990 da
kravet pa forvarvstillstand forenklades och priskontrollen helt togs bort. Detta
for att jordbruken i Sverige nu skulle kunna konkurrera med andra naringar
genom livsmedelspolitikens férandring (Leander, 2007). Ar 2005 forandrades
lagen igen och det ar fran denna forandring informationen i kapitlet 2.11
Jordforvarvslagen ar hamtad.

2.13.2 Andra faktorer

Utover lagandringar sa blev virket likvdl som vetet mer eftertraktat under 1970-
talet och en omfattande mekanisering av lantbruket boérjade ta fart.

Olika ekonomiska kriser som drabbat varlden gor tydliga avtryck daven i
lantbruket, detta gar att skonja i synnerhet under tidigt 1990-tal. Vad galler
priserna i skogsbruket sa ar mitten pa 2000-talet avvaktande, en stark skillnad
mot lantbruket. Vad detta beror pa behandlas vidare i diskussionsdelen.
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Fastighetspris, kr/m3sk, nominellt, jamfort med virkespriser och
rotnetton 1949-2013. Riksmedeltal.
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Figur 2.3. Priser pa virke, rotnetto och fastigheter 1949-2013 (Skogsindustrierna, 2013, lank F).
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Figur 2.4. Index pa prisutveckling vete och dkermark egen bearbetning av siffror fran
Jordbruksverkets statistikdatabas (Jordbruksverket, 2015, lank G).

2.14 PRISPAVERKAN

2.14.1 Rotnetto

Rotnetto ar i grunden en enkel ekvation, rotnettovarde = bruttovirkesvarde —
avverkningskostnad. Den i grunden enkla ekvationen far istallet forklaras och
utvecklas vad géller indata. | studien tillimpas Skogsstyrelsens definitioner pa
begreppen och forklaringar harstammar fran Skogsstatistisk arsbok 2014
(Skogsstyrelsen, 2015).
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Bruttovirkesvardet av svenskt skogsbruk bygger till storsta delen pa avverkningar
med tillagg for Ovriga varor och tjanster som produceras i skogen. Denna arliga
avverkningsvolym berdknas sedan samman med volymmassiga
genomsnittspriser fran branschen gallande alla ingaende delar sdsom
avverkningsuppdrag, leveransvirke, rotposter och leveransrotkop.

Avverkningskostnaden i sin tur bygger pa medelvarden fran i férsta hand
storskogsbruket.

2.14.2 Vetepris via MATIF

MATIF ar en forkortning av Marché a Terme International de France, som fritt
Oversatt betyder Internationella terminsborsen i Frankrike. Det &r alltsa en
handelsplats for terminer pa ravaror som exempelvis vete. Tillaggas bor att
MATIF anses vara den ledande bérsen fér manga ravaror i Europa. Aven det
vetepris som anvands av olika aktorer i Sverige bygger till stor del pa MATIF
(Ektander & Westman, 2011).

Systemet med handel av terminer med vete leds i Sverige av Handelsbanken. De
anvander sig av ett optionssystem pa terminer. Vad som gar att sdga om
handeln i stort ar att systemet bygger pa prissakring av ravara, forséljning av
optioner pa ravara pa annat an traditionellt vis och skydd mot de annars valdigt
starka fluktuationer som férekommer pa vetemarknaden.

Det gar alltsa att spekulera och handla med optioner och terminer pa ravaror. |
jamforelse med till exempel aktiehandel finns férdelar med att investera i ravara
sasom relativt okdnsligt mot inflation och spridning av riskerna (Handelsbanken,
2014, Lank H).

2.14.3 Vetepris via Jordbruksverket

Som gar att utlasa i resultatdelen foljer priserna for vete pa MATIF och
Jordbruksverkets statistik pa vetepriset i Sverige varandra val. Det forklaras i
stycket innan och bygger alltsa pa att MATIF till viss del ocksa styr handeln i
Sverige.

Vetepriserna bygger pa hostvete vid 14 procent vattenhalt och 11 procent
proteinhalt.

Berdkningen av arsvetepriset bade vad galler MATIF och Jordbruksverkets
statistik bygger pa sammanvagda manadspriser.

2.14.4 Stod till lantbruket

Det finns inom EU en gemensam jordbrukspolitik som grundades redan under
1960-talet. Problemen da var risk for livsmedelskris och en omfattande
urbanisering. Djurskydd och livsmedelsdkerheten behdvde samordnas likval som
fragorna gallande miljoproblemen. Utdver detta var syftet pa den tiden att sakra
tillgangen pa ravaror genom att hoja effektiviteten pa jordbruken och se till sa
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att jordbrukarna hade en skalig levnadsstandard. Fluktuationer pa marknaden for
ravaror pa jordbruksmarknaden skulle ocksa kontrolleras och stavjas genom
stodkop och andra insatser.

Syftet idag ar detsamma och det paverkar allt inom jordbruket, saval
jordbruksforetagens uppbyggnad som priset pa mark. Var natur och landsbygd
paverkas ocksa i hogsta grad av direktiven fran Centraleuropa.

Av EU:s budget sa gar 40 procent till att pa olika satt stodja lantbruket. For det
svenska jordbruket spelar bidragen en stor roll gdllande ekonomin. Bidragen
bestar av gardsstodet, kallas ocksa direktstodet, som till 100 procent finansieras
av EU och av landsbygdsprogrammet som till 50 procent finansieras av EU och till
50 procent av svenska staten.

Gardsstddet betalas ut direkt till lantbrukaren och bygger pa hur mycket mark
denne har. Ar 2005 férandrades systemet for detta och varje lantbrukare fick en
sa kallad stodratt for varje hektar mark denne dgde. Hur mycket gardsstéd som
sedan betalas ut bygger pa hur manga stodratter lantbrukaren har. Det gar att
handla med dessa stodratter och det har uppstatt en stodrattsbors.

Landsbygdsprogrammet ar inte direkt kopplat till lantbrukaren pa samma satt
som gardsstodet. Landsbygdsprogrammet bidrar till exempel till att bygga ut
bredband pa landsbygden och att halla lantbutiker och bensinmackar vid liv. Det
ar ocksa detta stod som bidrar till hur naturen och terrdangen ser ut via olika
punktsatsningar sdsom restaurering av vatmark och bibehallande av betesmark.

| reda pengar sa far Sveriges lantbrukare 6,2 miljarder kronor som gardsstod
2015 och det betalas ut 2,1 miljarder kronor till landsbygdsutvecklingen (EU-
upplysningen, 2015,Lank 1).

Under 2015 gors reglerna om till viss del. De stérsta férandringarna gor systemet
mindre slatstruket och mer komplext. Enkelt uttryckt sa for till exempel djur
preciseras stodet mer for varje djur pa garden. Alltsa ett mer avancerat system
vilket i sin tur gor det hela mer detaljerat. Andringen 2015 &r inte heller absolut,
det finns anledningen att misstdanka att systemet gors om igen 2016 (ATL, 2015,
Lank J).
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3. MATERIAL OCH METODER

For att kunna jamfora prisutvecklingen behovdes information fran ett flertal olika
kallor som beskrivs nedan. For att pa ett korrekt satt kunna aterge
tillvagagangssattet for studien delas detta kapitel in i olika delar. Varje del
beskriver engagerad myndighet/kalla och sista delen beskriver
tillvagagangssattet.

3.1 LANTMATERIET

Lantmateriet har som beskrivits i inledningskapitlet ett taxeringssystem med
allmanna fastighetstaxeringar och forenklade fastighetstaxeringar. Vad som
ocksa beskrivs i inledningskapitlet sa utfors en inventering pa obebyggda
fastighetsregleringar som ar storre an 4 hektar I6pande. Denna information blev
for studien mycket intressant och basen i de data som skulle komma att
behandlas.

Eftersom dessa inventeringar borjade med fastighetsregleringar genomférda
under 2001 och stracker sig fram till 2012 blev det naturligt att behandla detta
arsspann. For varje ar bestamdes medelpris pa akermark och betesmark per
hektar och pa skogsmark per m3sk. Detta forenklades mycket av att de data som
Lantmateriet bidrog med till viss del var uppdelad pa detta satt.

For att fa tillgang till dessa data upprattades personlig kontakt med Lantmateriet
och bearbetningen utfordes till storsta delen i Microsoft Excel.

3.2 SKOGSSTYRELSEN

Skogsstyrelsen sammanstaller varje ar Skogsstatistisk arsbok och dessa data
presenteras ocksa i Skogsstyrelsens statistikdatabas (Skogsstyrelsen, 2015, lank
K). Informationen gallande rotnetto ar hamtad fran denna databas och det
beskrivs narmare i inledningskapitlet.

3.4 JORDBRUKSVERKET

Jordbruksverket sammanstaller varje ar Jordbruksstatistisk arsbok och dessa data
presenteras ocksa i Jordbruksverkets statistikdatabas (Jordbruksverket, 2015,
lank G). Harifran ar all information gallande historik pa svenskt vetepris hamtad.
Efter kontakt med Jordbruksverket kan det konstateras att det som ar med i
studien ar hostvete med 14 procent vattenhalt och 11 procent proteinhalt.
Arsmedelpriser pd sammanviagda spotpriser pa manadspriser anviands till
statistiken.

3.5 HANDELSBANKEN

Priset pa vete pa MATIF-borsen efterfragades tidigt att jamfora prisutvecklingen
pa akermark med. Det visade sig att den svenska vetehandeln till stor del bygger
pa MATIF och detta behandlas i inledningskapitlet.
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Handelsbanken konstaterades vara det féretag som engagerar sig mest i handel
pa MATIF sa kontakt upprattades dven har. Prishistorik kan annars vara svart att
fa tag pa fran MATIF. Prishistoriken var lattbearbetad och aven har, likt priset pa
vete fran Jordbruksverket, togs ett arsmedelpris pa spotpriser fran aret.

3.6 GEOGRAFISK UPPDELNING

Siffror pa Sverige i stort ar intressant men det behdver dandock sorteras upp lite.
Anledningen till detta ar att medelvardets forbannelse inte ska fa rora till allt for
stor del av resultatet. Hur landet skulle delas upp bestamdes av uppdelningen i
Lantmateriets “Minienkat” med vissa justeringar. Bekymret har var att denna
uppdelning i norr inte foljer lanen sa en ny uppdelning fick goras dar, denna gar
att utldsa i tabell 3.1 nedan.

Tabell 3.1. Indelning av Sverige i regioner.
Lanskod Lan Region
E Ostergétland 1

Jénkoping
Kronoberg
Kalmar
Gotland
Blekinge
Skane

Halland
Vastra Gotaland
Stockholm
Uppsala
Sédermanland
Orebro
Vastmanland

Oz X —I O ™

>
™

N NNNNRRRRRRR R

c 40 0

Minienkaten behandlas till viss del for att soka forklaringar och se samband med
hur priset utvecklat sig pa de olika marktyperna. Minienkaten ges, som tidigare
namnts, ut tva ganger per ar. | resultatdelen presenteras granskningen av
varannan minienkat. Detta for att 6vriga delar av undersokningen baseras pa
arsbasis och hostenkaten (som granskats) inte stracker sig over arsskiftet.

| 6vrigt har informationen till storsta delen behandlats i Microsoft Excel for att
sammanstallas till rapportform i Microsoft Word.
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4. RESULTAT

De data som behandlats ar nastan 46 000 lagfarna kop och fastighetsregleringar
under perioden 2001-2012. Antalet fordelar sig relativt val 6ver aren — ett medel
om cirka 3 800 stycken per ar. Av dessa 3 800 dgarbyten varje ar pendlar antalet
fastighetsregleringar mellan 90 och 750 per ar.

Resultatet som framkommit efter analys av lagfarna kép och
fastighetsregleringar kan presenteras pa olika satt. Tabell- och figurform ter sig
mest lampat da syftet ar att visa tendenser och férandringar 6ver tid.

4.1 MINIENKATEN OCH UNDERSOKNINGEN AR FOR AR

Resultatet delas upp arsvis med tyngd pa empiriska data. Som tillagg for varje ar
ges en viss analys av minienkadten, det vill sdga hur engagerade i branschen anser
vad prisutvecklingen beror pa (ndrmare beskrivning av minienkaten finns i
inledningskapitlet). Avslutningsvis kommer en sammanfattande del dar all data
fran undersékningen presenteras i tabell- och figurform for att kunna fanga
tendenser over tid.

Priset pa akermark presenteras i formen tusen kronor per hektar (kkr/ha) medan
skogsmark presenteras i kronor per skogskubikmeter (kr/m3sk). Priset for vete
presenteras i formen kronor per 100 kilogram medan rotnetto presenteras i
kronor per skogskubikmeter.
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4.1.1 Ar 2001

Minienkat

| minienkat nummer 26 som behandlar april till september ar 2001 beskrivs
bland annat marknaden for lantbruksfastigheter i stort. Eftersom uppdelningen i
undersokningen inte tar hansyn till om fastigheten ar skogsdominerad eller
akermarksdominerad ses dessa allmdnna data mest relevanta. Efterfragan
beskrivs under perioden som svagt minskande i hela riket medan utbudet ar
svagt 6kande i region 1 och 4. Prisutvecklingen bedéms oférandrad med lutning
at minskande. Deltagarna far i en del av enkaten spekulera fritt i vad det finns for
paverkansfaktorer pa fastighetsmarknaden just nu. Vad som namns har, och
aterkommer i princip varje enkdtomgang, ar mjuka varden - i synnerhet jakt.
Rantelaget (lagt) bendmns ocksa som gott. En faktor som kan agera bromsande
pa marknaden for lantbruksfastigheter ar det gynnsamma laget pa borsen.
Avdragsutrymmet, som minskats, ndmns som hammande. Avslutningsvis ndmns
ocksa att staten képer mark till reservat och detta torde ha positiv inverkan pa

markpriserna.

Undersékning
Som beskrevs i borjan pa resultatdelen skall tyngd ligga pa empiriska data fran
undersokningen av information fran Lantmateriet. Presentationen har blir ar for
ar uppdelat i olika tabeller for akermark och skogsmark. Den procentuella
utvecklingen fran aret innan tas ocksa med. | tabell 4.1 och 4.2 blir utvecklingen
alltsa noll eftersom undersdkningen startar 2001. Raderna ”Jordbruksverket” och
"MATIF” anger priset per 100 kilogram vete fran respektive kalla.

Tabell 4.1. Ar 2001 &r forsta aret i undersékningen ger utveckling 0.

Akermark 2001
Typ Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 103,46 0 103,46 0
MATIF 112,16 0 112,16 0
Riket kkr/ha 25,1 0 37,4 0
Reg 1 kkr/ha 34,3 0 46,8 0
Reg 2 kkr/ha 25,9 0 27,9 0

|
[Regdkkr/ha

Tabell 4.2. Ar 2001 &r forsta aret i undersokningen ger utveckling 0.

Skogsmark 2001
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 229 0 229 0
Riket kr/m3sk 248 0 214 0
Reg 1 kr/m3sk 304 0 263 0
Reg 2 kr/m3sk 285 0 226 0

e
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4.1.2 Ar 2002

Minienkdt

Minienkdt nummer 28 behandlar april till september ar 2002. Efterfragan pa
lantbruksfastigheter anses vara oférandrad i hela riket férutom region 2 som ar
nagot minskande. Utbudet dr ocksa det oférandrat forutom region 4 dar utbudet
minskar nagot. Prisutvecklingen ar ocksa den i stort oférdandrad i hela riket. En
fraga om hur stor inverkan EU:s stodatgarder har pa priset stalldes ocksa dar
flertalet &r av &sikten att det har en positiv inverkan pa priset. Aven
storleksrationalisering ndmns ha en positiv inverkan pé prisutvecklingen. Ovriga
paverkansfaktorer som namns ar, som aret innan, bland annat laget pa boérsen
samt den laga rantan.

Unders6kning

Det gar dven att fran undersékningen av lagfarna kop skonja dessa forandringar
som beskrivs i minienkaten, se tabell 4.3 och 4.4 nedan. Géllande lagfarna kop sa
ar prisutvecklingen allt annat an pa frammarsch —i stort oférandrad.
Fastighetsregleringarna dkar daremot starkt i alla regioner med region 3 som en
riktig uppstickare.

Tillaggas bor att i jamforelse med vetepriset, bade i Sverige och pa MATIF, sa ar
prisutvecklingen battre bade pa lagfarna kop och fastighetsregleringar av

akermark.
Tabell 4.3. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av akermark ar 2002.

Akermark 2002
Typ Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 97,29 -6 % 97,29 -6 %
MATIF 103,89 -7% 103,89 -7%
Riket kkr/ha 24,6 2% 46,3 24 %
Reg 1 kkr/ha 34,0 -1% 52,9 13 %
Reg 2 kkr/ha 25,7 -1% 32,1 15 %

Vad géller skogsmark sa stammer ocksa de lagfarna kopen val 6verens med
minienkaten. Den storsta minskningen ar i region 2. Fastighetsregleringarna ar pa
frammarsch ocksa har, i synnerhet region 4 som 6kar med hela 91 procent.

Rotnetto backar precis som vetepriset mer an marken nagonstans i landet.
Tabell 4.4. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av skogsmark ar 2002.

Skogsmark 2002
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 196 -14 % 196 -14 %
Riket kr/m3sk 243 2% 230 7%
Reg 1 kr/m3sk 294 -3% 277 5%
Reg 2 kr/m3sk 256 -10 % 252 12 %
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4.1.3 Ar 2003

Minienkat

Minienkdt nummer 30 behandlar april till och med september ar 2003 och
beskriver utbudet som oférandrat utom i region 3 dar utbudet 6kar nagot.

Efterfragan och prisutveckling anses vara oférandrad i hela riket. Bland allmanna
kommentarer om vad som paverkar priset ndmns den forvantade
virkesprisutvecklingen ha en positiv inverkan pa prisutvecklingen pa fastigheter.
Viljan att investera i skogsmark ses ocksa som positiv. Rantelaget namns som
positivt likval som skattereglerna i skogen. Denna omgang av enkaten dr minst

sagt positiv.

Unders6kning
De lagfarna képen och minienkaten ar aven denna gang rorande Overens.

Fastighetsregleringarna nagot mer oberakneliga som vanligt. Marknaden med
fastighetsregleringar ar alltsa langt mer fluktuerande an lagfarna kdp. Region 4
och fastighetsregleringar far bortses fran i ar, data saknas.

Tabell 4.5. Lagfarna kdp och fastighetsregleringar av akermark ar 2003.

Akermark 2003
Typ Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 101,94 5% 101,94 5%
MATIF 113,29 9 % 113,29 9%
Riket kkr/ha 25,6 4% 59,5 28 %
Reg 1 kkr/ha 35,5 4% 65,8 24 %
Reg 2 kkr/ha 26,3 3% 28,9 -10 %

Lagfarna kop av skogsmark utmarker sig i synnerhet i region 1 dar utvecklingen
ar 16 procent. | ovrigt foljs minienkaten relativt gott och fastighetsregleringarna
ar ocksa dessa relativt foljsamma. Region 3 6kar med 17 procent men i Ovrigt

verkar utvecklingen detta ar stabil.

Tabell 4.6. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av skogsmark ar 2003.

Skogsmark 2003
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 201 3% 201 3%
Riket kr/m3sk 263 8% 257 12 %
Reg 1 kr/m3sk 340 16 % 295 6 %
Reg 2 kr/m3sk 264 3% 268 6 %
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4.1.4 Ar 2004

Minienkat

| minienkdaten nummer 32 finns en 6kning vad géller de tre parametrarna
efterfragan, utbud och prisutveckling i hela riket. Marknaden tenderar alltsa att
reagera som forutspaddes i enkdten 2003. | de allmanna kommentarerna ndmns
dven denna gang ranteldget som positivt. Spontant har ocksa uttryckts fran
intressenter att det ar sakrare att spara i skog dan i aktier. | denna enkdt ndmns
ocksa ”“det nya bidragssystemet” (beskrivs i inledningskapitlet) som kommer att
paverka mycket. Nar EU blandas in upplevs marknaden bli ryckig da reglerna
dndras ofta. Borttagandet av arvs- och gavoskatten kommer ocksa att ha en
tamligen god inverkan pa fastighetsmarknaden enligt enkaten.

Unders6kning

Har ar det, precis som enligt minienkaten, stark utveckling pa alla fronter.

Fastighetsregleringarna gar tillbaka i region 1 och det paverkar rikets genomsnitt
mycket men Ovriga regioner gar starkt framat. | jamforelse med ravaran sa lever
lagfarna kdpen numer ett eget liv. Marknadskrafter utéver avkastning pa ravaror

har nu alltsa gatt

in starkt.

Tabell 4.7. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av akermark ar 2004.

Akermark 2004
Typ Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 97,18 -5% 97,18 5%
MATIF 114,54 1% 114,54 1%
Riket kkr/ha 34,6 35% 50,7 -15 %
Reg 1 kkr/ha 48,1 36 % 58,6 -11%
Reg 2 kkr/ha 37,2 41 % 40,7 41 %

Vad galler skogsmarken har nu bade de lagfarna képen och
fastighetsregleringarna borjat leva ett eget liv allt mindre paverkat av rotnetto.
Rotnetto utvecklas med O procent medan riksgenomsnittet pa lagfarna kop
sticker ivdg med 40 procent. Region 2 toppar hir med en 6kning pa 93 procent.
Fastighetsregleringarna utvecklas ocksa starkt med region 1 som starkast med 28

procent i 6kning.

Tabell 4.8. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av skogsmark ar 2004.
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Skogsmark 2004
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 201 0% 201 0%
Riket kr/m3sk 369 40 % 292 14 %
Reg 1 kr/m3sk 444 31% 378 28 %
Reg 2 kr/m3sk 510 93 % 316 18 %




4.1.5 Ar 2005

Minienkit

Minienkdt nummer 34 behandlar april till september ar 2005 och beskriver dven
denna gang marknaden som positiv. Efterfragan okar i samtliga regioner, utbudet
okar i samtliga regioner utom region 3 dar utvecklingen betecknas mattlig. Alla
regioner beskriver prisutvecklingen som god. Anledningar till utvecklingen pa
marknaden dr samma som tidigare - skatteregler, ranteldget och mjuka varden.
Vad som ocksa bedéms paverka priset positivt ar stormen Gudrun.
Ersattningsfastigheter ska hittas, forsakringslikvider investeras och virkespriset
torde 6ka inom ett par ar nar stormvirket tagit slut. | denna enkat namns ocksa
varldskonjunkturen som en positiv faktor till 6kande priser pa
lantbruksfastigheter.

Unders6kning

Utvecklingen ar har inte lika stark som aret innan. Jamfért med priset pa ravara
sa 6kar marken dock. Region 2 gar i ar tillbaka men det torde mest bero pa den
starka framfarten 2004. | 6vrigt ar utvecklingen nagot avvaktande i jamforelse
med 2004.

Tabell 4.9. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av akermark ar 2005.

Akermark 2005
Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 90,96 -6 % 90,96 -6 %
MATIF 98,89 -14 % 98,89 -14 %
Riket kkr/ha 36,2 5% 52,4 3%
Reg 1 kkr/ha 50,6 5% 64,9 11%
Reg 2 kkr/ha 36,6 2% 35,2 -14 %

Vad galler skogsmarken kan en tillbakagang skonjas i jamforelse med 2004. De

lagfarna kopen av skogsmark gar endast framat i region 1 medan

fastighetsregleringarna gar bra. Rotnetto sjunker valdigt mycket och likasa
lagfarna kop i region 2. Stormen Gudrun kan nog vara en forklaring pa detta.

Tabell 4.10. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av skogsmark ar 2005.
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Skogsmark 2005
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 153 -24 % 153 -24 %
Riket kr/m3sk 352 -5% 323 11%
Reg 1 kr/m3sk 456 3% 414 10%
Reg 2 kr/m3sk 341 -33% 323 2%




4.1.6 Ar 2006

Minienkdt

Minienkdt nummer 36 behandlar april till september ar 2006 och beskriver dven
denna gang en positiv utveckling pa marknaden. Vad som kan namnas ar att
efterfragan inte ar riktigt lika stark som innan forutom langst norrut, utbudet
vidhaller en 6kning i alla regioner och prisutvecklingen likasa. | region 3 beskrivs
prisutvecklingen till och med nagot starkare an tidigare. | den allmdnna delen
beskrivs precis som tidigare ranteldget, skattesituationen och mjuka varden som
anledningar till den goda marknaden. Vad som namns for férsta gangen ar att
dven utlandska spekulanter boérjar gora sig mer synliga pa den svenska
marknaden och darmed 6kar konkurrensen. En ny regering namns ocksa som
bidragande orsak till starkare investeringsvilja. Hir ndmns ocksa stormen Gudrun
igen da det fortfarande finns mycket forsakringskapital som behdver investeras.

Unders6kning

For forsta gangen okar ravaran, vete, mer an marken i nagon region. Det ar
endast region 3 som gar framat gallande lagfarna kop pa akermark medan endast
region 2 gar framat gallande fastighetsregleringar.

Tabell 4.11. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av akermark ar 2006.

Akermark 2006
Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 103,34 14 % 103,34 14 %
MATIF 117,14 18 % 117,14 18 %
Riket kkr/ha 35,9 -1% 53,9 3%
Reg 1 kkr/ha 50,9 0% 63,5 2%
Reg 2 kkr/ha 35,3 -3% 39,8 13 %

Gallande skogsmarken marks dven har en liten uppbromsning. Dock okar
rotnettot markant. Fastighetsregleringarna gar bakat i alla regioner medan
region 2 och 3 gar framat vid lagfarna kép. Region 2 6kar starkt, torde vara en
direkt effekt pa den starka tillbakagangen 2005.

Tabell 4.12. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av skogsmark ar 2006.

Skogsmark 2006
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 191 25 % 191 25 %
Riket kr/m3sk 347 -1% 289 -11%
Reg 1 kr/m3sk 428 -6 % 372 -10 %
Reg 2 kr/m3sk 413 21 % 314 -3%
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4.1.7 Ar 2007

Minienkit

Minienkdt nummer 38 behandlar perioden april till september ar 2007. | denna
undersokning framkommer, precis som tidigare ar, att efterfragan fortfarande
finns dar. Samtliga regioner 6kar och langst norrut ar 6kningen kraftig. Utbudet
bibehaller sin 6kning och prisutvecklingen likasa. | region 3 ar prisutvecklingen
starkast dven i ar. Som anledningar till att marknaden fortfarande ar god namns
precis som tidigare ranteldget. Investeringsviljan finns i Sverige tack vare mycket
kapital och en god allmanekonomi. De mjuka vardena, i synnerhet jakt, namns
ocksa (som vanligt). Intresset fran utlandet, i synnerhet Danmark och
Nederlanderna, bibehaller ocksa prisutvecklingen. Har namns ocksa en god tro
pa framtida virkespriser.

Unders6kning

Har gar verkligen de positiva ordalagen fran minienkaten att skonja. Bade
vetepriset och priset pa akermark gar starkt framat. | synnerhet region 4 gar
starkt framat gallande lagfarna kép. Vad som ar vart att notera ar att inga
minussiffror finns med. Aven att 6kningen &r vildigt intensiv pa alla rader —inte
minst vetepriset.

Tabell 4.13. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av akermark ar 2007.

Akermark 2007
Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 173,38 68 % 173,38 68 %
MATIF 180,78 54 % 180,78 54 %
Riket kkr/ha 49,6 38 % 68,6 27 %
Reg 1 kkr/ha 62,3 22 % 83,3 31%
Reg 2 kkr/ha 45,6 29 % 57,6 45 %

Aven skogsmarken gar starkt framat — inte ett enda minustecken! Har sticker
fastighetsregleringarna i region 2 och 3 ut lite extra da de 6kar sa mycket som
med 61 respektive 64 procent. Rotnetto okar det ocksa men inte i samma
utstrackning som markpriserna.

Tabell 4.14. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av skogsmark ar 2007.

Skogsmark 2007
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 228 19 % 228 19 %
Riket kr/m3sk 464 34 % 397 37 %
Reg 1 kr/m3sk 563 32 % 462 24 %
Reg 2 kr/m3sk 473 15 % 504 61 %
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4.1.8 Ar 2008

Minienkat

Minienkdt nummer 40 behandlar april till september ar 2008. | denna omgang av

enkaten visar for forsta gangen marknaden viss stagnation. Efterfragan ar

sjunkande i alla regioner — om &n svagt. Region 1 sjunker nagot mer an ovriga
regioner. Utbudet beddms svagt 6kande i region 3 och 4 men svagt sjunkande i
region 1 och 2. For forsta gangen pa lange beskrivs prisutvecklingen som
oférandrad. | region 1 beskrivs prisutvecklingen till och med som svagt
sjunkande. Déar allménna fragor behandlas ses konjunkturen i varlden som den

sjalvklara forklaringen till att marknaden stannat upp. Osakerhet géllande

ranteldget, lanemojligheterna ar sédmre och virkespriserna sjunker. Dock &r som
vanligt de tillfragade positiva och dollarkursen ndmns som nagot positivt likval
som mojligheter att exportera virke till Finland.

Unders6kning
Nu ar nagra minustecken tillbaka och 6kningen valdigt modest pa ovriga rader.
Vetepriset ar i princip oférandrat och fastighetsregleringarna lika oférutsagbara
som innan. Okningen i region 2 kan férklaras lika mycket av nérhet till storstider
som eventuell prisékning pa exportvirke.

Tabell 4.15. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av akermark ar 2008.

Akermark 2008
Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 178,56 3% 178,56 3%
MATIF 189,9 5% 189,9 5%
Riket kkr/ha 48,8 2% 74,7 9%
Reg 1 kkr/ha 68,4 10 % 86,9 4%
Reg 2 kkr/ha 43,8 -4 % 78,8 37 %

Skogsmarken ar avvaktande dven den och gar bakat i sédra Sverige bade vad
galler lagfarna kop och fastighetsregleringar. Fastighetsregleringar i region 4 gar
starkt framat i jamforelse med 6vriga landet. Rotnetto dkar svagt.

Tabell 4.16. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av skogsmark ar 2008.
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Skogsmark 2008
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 243 7 % 243 7 %
Riket kr/m3sk 449 -3% 400 1%
Reg 1 kr/m3sk 521 -7% 456 -1%
Reg 2 kr/m3sk 495 5% 492 2%




4.1.9 Ar 2009

Minienkit

Minienkdt nummer 42 behandlar april till september ar 2009. Den avvaktande
installning som gar att skdnja fran foregdende ar kvarstar. Efterfragan och utbud
beddms som ofdrdndrat i hela riket fran foregaende ar. Prisutvecklingen har
samma tendens och beddms som ofdérdandrad. Dar deltagarna far spekulera i vad
utvecklingen beror pa kan for forsta gangen sedan 2001 en viss spretighet
upplevas. Rantan ar fortfarande Iag och detta upplevs istéllet av vissa som en
bromskloss — ”nar ska det vanda?”. Andra menar att den laga réntan ar
stimulerande fér marknaden. Vindkraft namns for forsta gangen och detta ska ha
en positiv inverkan pa marknaden — en exploateringsmajlighet! Det ndmns ocksa
att marknaden aterhamtat sig bra sedan tillbakagangen 2008.

Unders6kning

| denna del sa marks fortfarande det allmanna konjunkturlaget i varlden av. |
synnerhet gallande priset pa vete som svanger valdigt starkt och dyker mycket
jamfort med tidigare ar. Gallande de lagfarna képen sa ar det minus i alla
regioner utom region 3 som gar lite plus. Fastighetsregleringarna ar som vanligt
lite nyckfulla och gar starkt tillbaka i alla regioner utom region 1.

Tabell 4.17. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av akermark ar 2009.

Akermark 2009
Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 114,41 -36 % 114,41 -36 %
MATIF 146,17 -23% 146,17 -23%
Riket kkr/ha 47,6 3% 86,0 15 %
Reg 1 kkr/ha 65,4 -4 % 101,6 17 %
Reg 2 kkr/ha 42,8 2% 56,9 -28 %

Gallande skogsmarken sa ar marknaden mycket lik det som beskrivs i
minienkaten. Region 1 dr dock undantaget med att g3, i jamforelse med 6vriga
riket, starkt framat bade vad galler lagfarna kdp och fastighetsregleringar.
Utvecklingen pa rotnetto ar svagt tillbakagaende.

Tabell 4.18. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av skogsmark ar 2009.

Skogsmark 2009
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 220 -9% 220 -9%
Riket kr/m3sk 481 7 % 489 22 %
Reg 1 kr/m3sk 626 20 % 478 5%
Reg 2 kr/m3sk 456 -8% 494 0%

7% | 352 | 0% |
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4.1.10 Ar 2010

Minienkit

| minienkat nummer 44 behandlas april till september ar 2010. Efterfragan
beskrevs i denna omgang av enkaten som svagt 6kande i region 1 och 2
respektive starkare 6kning i region 3 och 4. Utbudet likasa men med ombytta
roller, det vill sdga svag 6kning i region 3 och 4 respektive starkare 6kning i
region 1 och 2. | samtliga omraden bedéms prisutvecklingen som oférdandrad
med lutning at 6kande. Dar deltagarna i enkaten far spekulera i vad utvecklingen
beror pa namns som vanligt rantan forst. Att képa mark anses vara en god
kapitalplacering, alltsa ett starkt alternativ till aktiehandel. Som vanligt nédmns
ocksd de mjuka virdena, i synnerhet jakt. Aven detta &r ndmns maojligheten till
vindkraftsintakter. Detta ar namns ocksa anledningar som hog status att dga
mark samt att, pa skogsfastigheter, blandad alder pa skogen har positiv inverkan
pa priset.

Unders6kning

Inledningsvis sa aterhamtar sig vetepriset starkt med en 6kning pa 42 procent.
Det gar att konstatera att fluktuationerna pa vetemarknaden ar stora. | 6vrigt sa
gar det att konstatera att akermarken dterhamtat sig val och 6kar med 18
procent i riket. Fastighetsregleringarna i region 2 6kar ocksa starkt medan d6vriga
ar relativt oférandrade.

Tabell 4.19. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av akermark ar 2010.

Akermark 2010
Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 162,21 42 % 162,21 42 %
MATIF 164,01 12 % 164,01 12 %
Riket kkr/ha 55,9 18 % 85,4 -1%
Reg 1 kkr/ha 79,8 22% 103,7 2%
Reg 2 kkr/ha 61,9 45 % 74,0 30 %

Skogsmarkens lagfarna kdp aterhdamtar sig starkt i region 2 men ar i 6vrigt nagot
avvaktande. Region 1 ar avvikande gallande fastighetsregleringarna med en stark

okning. Rotnetto aterhdamtar sig ocksa starkt mot foéregaende ar.

Tabell 4.20. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av skogsmark ar 2010.
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Skogsmark 2010
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 258 17 % 258 17 %
Riket kr/m3sk 486 1% 455 -7%
Reg 1 kr/m3sk 611 2% 607 27 %
Reg 2 kr/m3sk 631 38 % 549 11 %




4.1.11 Ar 2011

Minienkit

Minienkdt nummer 46 behandlar april till september 2011. Efterfragan upplevs
ga ner i alla regioner, nagot mer i region 4 dn Ovriga regioner. Utbudet o6kar i sin
tur och dven har 6kar region 4 mest. Prisutvecklingen ar i stort oférandrad med
viss lutning at 6kande i samtliga regioner. | de allmanna kommentarerna kring
prisutvecklingen namns som vanligt rantelaget — har var det pa vag upp! Den
finansiella oron i varlden framhalls ocksa vara bade positiv och negativ pa
marknaden for lantbruksfastigheter. Anledningen ar osdkerheten i att investera
pa borsen, da mark ses som en alternativ investering och nagot sakrare. | denna
enkat namns ocksa tillkopen. | synnerhet vad galler akermarken sa ar
mojligheten att forstora tidigare dgd fastighet (fastighetsreglering) nagot som
paverkar priset starkt. Vad géller produktion sa gar trenden mot stoérre enheter.
Virkespriset ar pa vag nerat och dven detta ar sa klart dampande.

Unders6kning

Vetepriset fortsatter att ga framat medan resterande delar ar mer avvaktande.
Undantaget i ar ar fastighetsregleringar i region 4 som gar valdigt starkt framat.
Minienkaten och undersdkningen ar gallande fastighetsregleringar och
akermarkspriset rorande overens, i synnerhet i region 1. Priset per hektar nar

minst sagt rekordnivaer.
Tabell 4.21. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av akermark ar 2011.

Akermark 2011
Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 179,57 11% 179,57 11%
MATIF 196,22 20 % 196,22 20 %
Riket kkr/ha 54,5 -3% 87,1 2%
Reg 1 kkr/ha 80,0 0% 104,4 1%
Reg 2 kkr/ha 61,8 0% 73,4 -1%

Skogsmarken ar dven den i ett avvaktande skede fran foregaende ar. Rotnetto
gar svagt framat. Priset pa lagfarna kop gar lite bakat i alla regioner utom region
3. Fastighetsregleringarna dr som vanligt lite mer fluktuerande och region 2 gar
lite mer framat an 6vriga.

Tabell 4.22. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av skogsmark ar 2011.

Skogsmark 2011
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 268 4% 268 4%
Riket kr/m3sk 465 -4 % 458 1%
Reg 1 kr/m3sk 584 -4 % 586 3%
Reg 2 kr/m3sk 581 -8% 610 11%

Regdkr/m3sk| 205 [ 4% [ 267 [ 7% |
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4.1.12 Ar 2012

Minienkat

Minienkat behandlar april till september 2012. De avvaktande tendenserna fran
tidigare ar haller i sig. Efterfragan ar sjunkande och utbudet oférandrat forutom i
region 3 och 4 som ar svagt sjunkande. Prisutvecklingen bedéms som svagt
sjunkande. Som vanligt namns réantan som en stark faktor pa marknaden. | denna
omgang av enkaten namns ocksa den finansiella oron i varlden och bankernas
betydelse av affaren. Det finns pa marknaden manga osalda gardar till salu. Sma
gardar ar lattare att sdlja an stora. Sagverksindustrin har det kampigt och det
beddms paverka priset pa skogsmark.

Unders6kning

Sista aret i undersokningen ar dven det avvaktande. Priset pa
fastighetsregleringar i region 1 (och riket) ar historiskt héga. Trenden att gora
den egna garden storre har alltsa tagit fart pa riktigt som gar att se pa
fastighetsregleringarna i region 1 och riket. | 6vrigt sa gar region 4 tillbaka igen
till viss del efter den markanta 6kningen 2011.

Tabell 4.23. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av akermark ar 2012.

Akermark 2012
Lagfarna akermark | Utveckling | Fastighetsreg akermark | Utveckling
Jordbruksverket 190,2 6% 190,2 6%
MATIF 205,47 5% 205,47 5%
Riket kkr/ha 57,0 5% 110,2 26 %
Reg 1 kkr/ha 83,9 5% 136,6 31%
Reg 2 kkr/ha 62,0 0% 66,1 -10 %

Skogsmarken foljer samma trend och utvecklingen ar avvaktande. Region 3 gar
dock framat vad géller lagfarna kép men i 6vrigt ar marknaden passiv. Rotnetto
backar och for sista gangen gar det att konstatera att rotnetto och

skogsmarkspris inte atfoljs — andra krafter styr priset pa skogsmark.

Tabell 4.24. Lagfarna kop och fastighetsregleringar av skogsmark ar 2012.
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Skogsmark 2012
Typ Lagfarna skogsmark | Utveckling | Fastighetsreg skogsmark | Utveckling
Rotnetto 232 -10 % 232 -10 %
Riket kr/m3sk 487 0% 437 -4 %
Reg 1 kr/m3sk 583 -5 % 529 -13%
Reg 2 kr/m3sk 598 -5% 520 -5%




4.2 UNDERSOKNINGEN I TABELL- OCH FIGURFORM

For att kunna tolka resultaten fran undersdkningen ovan och jamfora pa sa satt
som ar tankt sammanfattas nedan alla resultat i tabell- och figurform.
Inledningsvis ar det en tabell som beskriver prisutvecklingen i reda siffror. Dessa
priser raknas om till index for att lattare kunna jamféras med Ovriga resultat.
Avslutningsvis presenteras index i en figur. Detta satter standarden for hur
prisutvecklingen presenteras for de olika sorterna av lagfarna kop och
fastighetsregleringar i nastkommande 4 delkapitel. | det avslutande delkapitlet
presenteras prisutvecklingen pa lagfarna kop samt fastighetsregleringar i samma
figur.
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4.2.1 Prisutveckling lagfarna kop av dkermark samt vetepris
2001-2012

| detta kapitel presenteras prisutvecklingen pa akermark vid lagfarna kop samt
prisutvecklingen av vete i Sverige enligt Jordbruksverket samt pa MATIF-borsen.

Forst och framst kan konstateras att vetepriserna pa MATIF-b6rsen och
vetepriserna i Sverige foljs at relativt val. Kanske kan nagot storre fluktuationer
skonjas géallande svenskt vetepris men likheterna ar storre an skillnaderna. Priset
pa lagfarna kép gar hand i hand med vetepriserna fram till &r 2004. Ar 2005
atskiljs de nar vetepriset gar ner men priset for lagfarna kép gar upp. Starkast
forandringar gallande prisutvecklingen pa ravara och lagfarna kop kan skdnjas
efter ar 2005. Forfattaren upplever att priserna pa lagfarna kop efter detta mer
foljer varldsekonomin an priset pa vete. Mer om detta i rapportens
diskussionsdel.

Tabell 4.25. Priser for vete enligt Jordbruksverket och pa MATIF-bérsen samt lagfarna kép av
dkermark indelat efter regioner aren 2001-2012.

Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Jordbruksverket | 103,5 | 97,3 [101,9| 97,2 | 91,0 | 103,3 | 173,4 | 178,6 | 114,4 | 162,2 | 179,6 | 190,2| 84 %
MATIF 112,2 | 103,9 | 113,3 | 114,5 | 98,9 | 117,1 | 180,8 | 189,9 | 146,2 | 164,0 | 196,2 | 205,5| 83 %
Riket kkr/ha 25,1 | 24,6 | 256 | 34,6 | 36,2 | 359 | 49,6 | 48,8 | 47,6 | 55,9 | 54,5 | 57,0 | 127%

Reg 1 kkr/ha 34,3 | 34,0 | 355 | 48,1 | 50,6 | 50,9 | 62,3 | 68,4 | 654 | 79,8 | 80,0 | 83,9 | 144%

Reg 2 kkr/ha 259 | 257 | 26,3 | 37,2 | 36,6 | 353 | 456 | 43,8 | 42,8 | 61,9 | 61,8 | 62,0 | 140%

For att tillfredsstallande kunna jamfora de olika vardena sa tas prisindex fram for
varje varde med start 2001 = 100:

Tabell 4.26. Prisindex for vete enligt Jordbruksverket och pa MATIF-b6rsen samt lagfarna kop av
akermark indelat efter regioner aren 2001-2012.

Prisindex 2001

=100

Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Jordbruksverket | 100,0 | 94,0 | 98,5 | 939 | 87,9 | 99,9 |167,6 | 172,6 | 110,6 | 156,8 | 173,6 | 183,8 84 %
MATIF 100,0 | 92,6 | 101,0 | 102,1 | 88,2 | 104,4 | 161,2 | 169,3 | 130,3 | 146,2 | 174,9 | 183,2 83 %
Riket 100,0 | 97,8 | 102,0 | 137,5|143,9 | 142,7 | 197,3 | 194,2 | 189,2 | 222,5 | 216,8 | 226,7 127 %
Reg 1 100,0 | 99,0 | 103,3 | 140,0 | 147,4 | 148,1 | 181,3 | 199,2 | 190,3 | 232,3 | 233,0 | 244,3 144 %
Reg 2 100,0 | 99,1 |101,8 | 143,7 | 141,4|136,5|176,3 | 169,1 | 165,4 | 239,0 | 238,8 | 239,5 140 %

| figurform blir resultatet som nedan, se figur 4.1. | denna figur tas bara
medelpriset pa dkermark for riket med. Anledningen ar att en figur med alla
regioner latt blir plottrig och svaréverskadlig. Lagg marke till att index stracker sig
anda till 325 for att lattare kunna jamféras med 6vriga figurer gallande
prisutveckling.
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ems Rjket e MATIF  ~ Jordbruksverket

Figur 4.1. Index for prisutvecklingen pa vete i Sverige enligt Jordbruksverket, vetepriset pa
MATIF-b6rsen samt medelpriset pa lagfarna kop av akermark i riket.
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4.2.2 Prisutveckling fastighetsregleringar av dkermark samt
vetepris 2001-2012

| detta kapitel presenteras de inventeringar som tidigare beskrivits i
inledningskapitlet, fastighetsregleringar med obebyggda fastigheter storre an 4
hektar. Marknaden for fastighetsregleringar fluktuerar mer &@n lagfarna kop. En
pristopp ar 2003 for att sedan ga narmare priset for vete (ndrmare an lagfarna
kop). Med borjan ar 2007 sa avviker priset for lagfarna kép helt fran ravaran.
Efter detta sa utvecklas priset snabbt och intensivt (viss stagnering aren 2009-
2011) for att ar 2012 skjuta i hojden.

Tabell 4.27. Priser for vete enligt Jordbruksverket och pa MATIF-b6rsen samt
fastighetsregleringar av dkermark indelat efter regioner aren 2001-2012.

Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Jordbruksverket | 103,5 ( 97,3 | 101,9 | 97,2 | 91,0 | 103,3 | 173,4 | 178,6 | 114,4 | 162,2 | 179,6 | 190,2 84 %
MATIF 112,2 (103,9 | 113,3 | 114,5| 98,9 | 117,1 | 180,8 | 189,9 | 146,2 | 164,0 | 196,2 | 205,5 83 %
Riket kkr/ha 37,4 | 46,3 | 59,5 | 50,7 | 52,4 | 53,9 | 68,6 | 74,7 | 86,0 | 85,4 | 87,1 |110,2 195 %
Reg 1 kkr/ha 46,8 | 529 | 65,8 | 58,6 | 64,9 | 63,5 | 83,3 | 86,9 | 101,6 | 103,7 | 104,4 | 136,6 192 %
Reg 2 kkr/ha 27,9 | 32,1 | 289 | 40,7 | 35,2 | 39,8 | 57,6 | 788 | 56,9 | 74,0 | 73,4 | 66,1 137 %
For att tillfredsstallande kunna jamfora de olika vardena sa tas prisindex fram for

varje varde med start 2001 = 100:

Tabell 4.28. Prisindex for vete enligt Jordbruksverket och pa MATIF-bdrsen samt

fastighetsregleringar av akermark indelat efter regioner aren 2001-2012.
Prisindex 2001
=100

Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Jordbruksverket | 100,0 | 94,0 | 98,5 | 93,9 | 87,9 | 99,9 | 167,6 | 172,6 | 110,6 | 156,8 | 173,6 | 183,8 84 %
MATIF 100,0 | 92,6 | 101,0 | 102,1 | 88,2 | 104,4 | 161,2 | 169,3 | 130,3 | 146,2 | 174,9 | 183,2 83 %
Riket 100,0 | 123,8 | 159,0 | 135,6 | 140,1 | 144,1 | 183,3 | 199,9 | 230,0 | 228,5 | 233,1 | 294,8 195 %
Reg 1 100,0 | 113,1 | 140,5 | 125,1 | 138,7 | 135,7 | 177,9 | 185,6 | 217,1 | 221,5 | 222,9 | 291,8 192 %
Reg 2 100,0 | 115,2 | 103,5 | 146,0 | 126,2 | 142,8 | 206,7 | 282,5 | 203,9 | 265,4 | 263,1 | 237,0 137 %

Figur 4.2 baseras pa index i tabell 4.28 och stracker sig alltsa upp till 325 for att
overskadligt kunna jamforas med 6vriga figurer gallande prisutveckling.
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s Riket  emmm==MATIF ~ Jordbruksverket

Figur 4.2. Prisutvecklingen pa vete i Sverige enligt Jordbruksverket, vetepriset pa MATIF-b6rsen
samt genomsnittspriset pa fastighetsregleringar av akermark i riket.

40



4.2.3 Prisutveckling lagfarna kép av skogsmark samt rotnetto
2001-2012

Skogsstyrelsens rotnetto som presenteras arligen i ”Skogsstatistik arsbok” samt

prisutvecklingen pa lagfarna kop av skogsmark presenteras nedan. Sambandet

mellan priset pa lagfarna kop av skogsmark samt rotnetto ar foga. Medan
prisokningen pa rotnetto holl sig till 1,4 procent under matperioden sa

utvecklades priset pa lagfarna kop av skogsmark i Sverige med drygt 96 procent.
Rotnetto och priset pa lagfarna kép kan sédgas leva sina egna liv. Intressant att
notera ar att prisutvecklingen varit starkast i region 3 med en utveckling pa 125,8

procent.

Tabell 4.29. Prisutvecklingen pa rotnetto i Sverige samt lagfarna kop av skogsmark indelat efter

regioner aren 2001-2012.

Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Rotnetto 229 | 196 | 201 | 201 | 153 | 191 | 228 | 243 | 220 | 258 | 268 | 232 1,4 %
Riket kr/m3sk | 248 | 243 | 263 | 369 | 352 | 347 | 464 | 449 | 481 | 486 | 465 | 487 96,3 %
Reg 1 kr/m3sk | 304 | 294 | 340 | 444 | 456 | 428 | 563 | 521 | 626 | 611 | 584 | 583 91,9 %
Reg 2 kr/m3sk | 285 | 256 | 264 | 510 | 341 | 413 | 473 | 495 | 456 | 631 | 581 | 598 109,8 %

For att tillfredsstallande kunna jamfora de olika vardena sa tas prisindex fram for
varje varde med start 2001 = 100:

Tabell 4.30. Prisindex for rotnetto samt lagfarna kop av skogsmark indelat efter regioner aren

2001-2012.
Prisindex
2001 =100
Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Rotnetto 100 86 88 88 67 84 100 | 106 96 113 | 117 | 101 1,4%
Riket 100 98 106 | 149 | 142 | 140 | 187 | 181 | 194 | 196 | 187 | 196 96,3 %
Reg 1 100 97 112 | 146 | 150 | 141 | 185 | 172 | 206 | 201 | 192 | 192 91,9 %
Reg 2 100 90 93 179 | 120 | 145 | 166 | 174 | 160 | 221 | 204 | 210 109,8 %

| figur 4.3 anvands index fran tabell 4.30 och det stracker sig till 325 for att
overskadligt kunna jamforas med ovriga figurer gallande prisutveckling.

41




e Riket e Rotnetto

Figur 4.3. Prisutvecklingen pa lagfarna kép av skogsmark i riket samt rotnetto 2001-2012.
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4.2.4 Prisutveckling fastighetsregleringar av skogsmark samt
rotnetto 2001-2012

Likt fastighetsregleringarna av akermark sa fluktuerar fastighetsregleringarna av
skogsmark mer an de lagfarna kopen. Detta innebar att sambandet med
rotnettot &r &n mindre. Det gar att skonja en starkare utveckling for
fastighetsregleringarna jamfort med de lagfarna képen i Sverige. Dock gar det
héarleda till ett svagare utgangslage. Intressant ar region 4 som sticker ivag pa
237,5 procent. Denna minst sagt extrema okning har ett samband med ett
valdigt svagt utgangslage.

Tabell 4.31. Prisutvecklingen pa rotnetto i Sverige samt fastighetsregleringar av skogsmark

indelat efter regioner aren 2001-2012.

Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Rotnetto 229 196 | 201 | 201 153 191 | 228 243 220 | 258 | 268 | 232 1,4 %
Riket kr/m3sk | 214 230 257 292 323 289 397 400 | 489 455 458 437 104,2 %
Reg 1 kr/m3sk | 263 277 | 295 | 378 | 414 | 372 | 462 | 456 | 478 | 607 | 586 | 529 101,1 %
Reg 2 kr/m3sk | 226 | 252 | 268 | 316 | 323 | 314 | 504 | 492 | 494 | 549 | 610 | 520 130,1 %

For att tillfredsstallande kunna jamfdra de olika vardena sa tas prisindex fram for
varje varde med start 2001 = 100:

Tabell 4.32. Prisindex for rotnetto samt fastighetsregleringar av skogsmark indelat efter regioner
aren 2001-2012.

Prisindex

2001 = 100

Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Rotnetto 100 | 86 88 88 67 84 | 100 | 106 | 96 | 113 | 117 | 101 1,4 %
Riket 100 | 107 | 120 | 136 | 151 | 135 | 186 | 187 | 229 | 213 | 214 | 204 104,2 %
Reg 1 100 | 105 | 112 | 144 | 157 | 141 | 176 | 173 | 182 | 231 | 223 | 201 101,1 %
Reg 2 100 | 112 | 119 | 140 | 143 | 139 | 223 | 218 | 219 | 243 | 270 | 230 130,1 %

Precis som i tidigare kapitel beskrivs prisindex i en figur, 4.4. Aven denna stricker
sig upp till 325 for att 6verskadligt kunna jamforas med 6vriga figurer.
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e Riket e Rotnetto

Figur 4.4 Index for prisutvecklingen pa fastighetsregleringar av skogsmark samt rotnetto.
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4.2.5 Index for prisutvecklingen pa akermark och skogsmark.

For att tillfredsstdllande kunna jamfdra de olika marktyper som granskats i
studien sammanstalls dessa i figur 4.5 nedan. Vad som utvecklats starkast, bade
vad galler procentuell utveckling och utveckling i varde ar utan tvekan
fastighetsregleringar av dkermark. Det ar ocksa den sortens forvarv som
fluktuerar mest prismassigt.

Figur 4.5. Index for hur de olika typerna av lagfarna kép och fastighetsregleringar utvecklats i
forhallande till varandra i riket.
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5. DISKUSSION

Historiskt sa har priset pa mark och priset pa ravara foljt varandra val.
Varldsmarknaden for de ravaror som anvands har spelat en stor roll for priset pa
mark. Det gar inte sdga att det helt har férsvunnit men en képare kan efter
studien konstateras ta in fler aspekter i kopet an just ravaran. | denna studie gar
det se att priset pa mark dkar betankligt mer an priset pa ravara efter ar 2003.

Vad det beror pa gar sjalvfallet att diskutera in absurdum men i enlighet med
minienkaten sa finns det ett par anledningar som sticker ut mer an andra. Det
gynnsamma rantelaget, skattemassiga fordelar, mjuka varden och liknande far ta
allt mer plats vid ett fastighetskdp. Minienkatens resultat diskuteras mer nedan.

5.1 ALLMANT OM MARKNADEN FOR LANTBRUKSFASTIGHETER

Vad géller de mindre lantbruksfastigheterna sa lar en penningstark generation
som foérbereder sig for pension bidra till 6kningen. Radslan for att inte ha nagot
att gora samt fordelarna mot att investera i borsen kan nog ocksa spela in.

Som i tidigare studier konstaterats minskar det mjuka vardets inverkan pa priset
ju storre fastigheten blir. Jordbruksforetagen tenderar att bli farre och storre. For
att en markagare, och dar tillhérande jordbruksforetag, ska kunna expandera
behovs mark. Mark viaxer som bekant inte pa trad och dessa stora aktorer kan ga
langt gallande pris for att kunna expandera. Det gar att i synnerhet se pa
fastighetsreglerad akermark. Nog for att den marknaden ar starkt fluktuerande
men topparna ar skyhoga. Ar 2012, nar studien avslutades, var trenden starkt
uppatgaende.

| inledningskapitlet konstateras det att marknaden fér akermark var starkare an
marknaden for skogsmark ar 2005. Anledningen lar vara EU-stod och dar ar en av
de storre skillnaderna pa systemet for de olika marktyperna. Denna avkastning, i
form av EU-stod, gor en stor inverkan pa markpriserna under perioden och lar
fortsatta gora det.

Som en investering, hade akermark eller skogsmark varit bast 2001? Med endast
denna undersékning som tillgangligt facit sa skulle jag satsat pa att ha
fastighetsreglerat, alltsa kopt till, grannens akermark. Problemet med ett sa
enkelt stallningstagande ar att det finns en stor mangd parametrar att ta hansyn
till utover prisdkningen pa just marken.

5.2 MINIENKAT

Efter att 6verskadligt betraktat bedémningar och kommentarer fran engagerade
i branschen sa kan vissa fakta konstateras. Inledningsvis sa ar rantan utan tvekan
det som paverkar marknaden for lantbruksfastigheter mest. De mjuka vardena (i
enkaterna ndmns oftast arrondering och jakt) spelar ocksa in. De skattemassiga
fordelarna med att kopa en lantbruksfastighet tar stor plats i borjan av
undersokningsperioden for att sedan inte ndmnas pa samma satt. Vid eventuella
forandringar i detta system sa lar det diskuteras och paverka marknaden
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omfattande. Varldskonjunkturen och allmdnekonomin ndmns ocksa som starka
faktorer till prisutvecklingen pa skogs- och akermark. Virkespriset diskuteras mer
i jamforelse med vetepriset. Nagot som namndes ett flertal ganger i slutet pa
undersokningsperioden var vindkraft. Den marknaden var ytterst het da men nu
med facit i hand sa kdnns det som det svalnade lite.

Objektivitet ar viktigt men svart i lage dar jag, som forfattare, tagit ut de delar jag
personligen finner intressanta i de olika minienkdterna. Valet av information som
tagits ut fran minienkaterna ar alltsa hogst subjektiv och ska ses som framfor allt
ett stod till att tolka 6vrig data. Undersdkningen hade inte blivit alls lika
intressant om inte minienkaterna tagits med. Mycket av upp- och nedgangarna
gallande priset pa de olika ravarorna samt de olika marktyperna har ofta ett
starkt samband med tankar och asikter fran insatta i branschen.

5.3 UNDERSOKNINGEN

De olika delarna som undersokts vid granskningen av data fran Lantmateriet
beskrivs var och en for sig lite narmare nedan. Ordningen som kristalliserat ut sig
ar vetepris och akermark forst foljt av rotnetto och skogsmark.

5.3.1 Vetepris

Vetepris kan tyckas vara ett val trubbigt verktyg att anvanda i en undersoékning
som denna. | efterhand kan det ocksa konstateras att det fyllt sin funktion val.
Inte nog med att en skogsmastarelev, och |ldsaren av denna studie, fick lara sig
mer om hur systemet for terminer och optioner fungerar utan ocksa nagot
faktiskt att jamfora med. Efter viss rannsakan kan vél konstateras att det ar mer
aktuellt i de sodra delarna av landet.

Vetepriset i undersékningen ar ett arsmedelpris — bade fran MATIF och
Jordbruksverket. Bra att komma ihag ar att vetepriset fluktuerar starkt under
aret.

5.3.2 Akermark

Undersokningen av akermark ar intressant pa sa satt att vardena stuckit ivag
med en rasande fart. | synnerhet i region 1 och 2. Anledningarna till detta gar
sjalvfallet att koppla samman med erfarenheter fran tidigare studier (asyftar
Hogbergs studie fran 2012). Utéver bordigheten, som i omradena ar mycket
stark, bidrar ocksa befolkningstathet (och genom detta kapitaltathet) starkt. |
undersodkningen har inte hansyn tagits till storleken pa fastighetsregleringen eller
tidigare innehav — mer om detta i delkapitel 5.6 Framtida studier nedan.

En osdkerhet vad galler akermark som inte har sa stark paverkan pa skogsmark ar
EU-st6d. Systemet gérs om ofta och kan gora stor skillnad for en presumtiv
kdpare. Hur det betalas ut och dess system gar att direkt koppla samman med
markens avkastning och forrantning. Vad som ocksa ndmnts flera ganger i
studien ar dess inverkan pa svensk akermark historiskt.
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5.3.3 Rotnetto

Utvecklingen av rotnettot har varit blygsam i jamforelse med 6vriga delar av
undersodkningen. Det gar sjalvfallet att harleda till massabrukens och sagverkens
svajande marknad likval som att rorliga kostnader (i synnerhet bransle) for
skogsmaskiner 6kat markant. For den uppmarksamme gar ocksa att utldsa att om
undersokningen strackt sig mellan 2002 och 2012 istdllet hade resultatet blivit
ett helt annat. Detta berors vidare nedan i delkapitlet 5.5 | efterhand.

Rotnetto ar, tack vare ett standardiserat storskogsbruk i Sverige, en mycket bra
parameter att anvanda sig av. Valet att anvanda sig av Skogsstyrelsens siffror var
enkelt tack vare tillforlitlighet och tradition. Det standardiserade storskogsbruket
kan for studien ocksa bli nagot utav en svaghet. Anledningen ar de mindre
skogsbruken. Sjalvfallet ar siffrorna de absolut basta i en rikstackande jamforelse
men medelvardets forbannelse kan har fa stort grepp om en undersdkning. For
att dra det extra langt — avverkningskostnaden for den sjalvverksamme med
motorsag i jamforelse med den hogteknologiska skordaren kan antas skilja sig
starkt at!

Med detta sagt — att fa fram andra siffror pa rotnetto mer justerade efter
sjalvverksamma skogsagare torde krava en alltfor omfattande arbetsinsats.

5.3.4 Skogsmark

Aven prisutvecklingen pa skogsmarken har varit stark. | synnerhet om man ser till
utvecklingen for sagverksindustrin i Sverige och pappersindustrin i varlden. |
slutet av undersokningsperioden blev svackan an djupare foér industrierna men
skogsmarken hade en fortsatt stark prisutveckling. Det gar att harleda till allt som
namns tidigare sasom rantelage, skattemassiga fordelar et cetera. Sist men inte
minst ar de mjuka vardena i en klass for sig gallande skogsmarken. Kanslan av att
aga egen skog kommer ofta i topp och till detta hor sa klart jakten.

5.4 FRAMTIDEN

Utvecklingen pa marktyperna som studerats och prisutvecklingen pa ravara har
varit relativt ojamn. For bade dkermark och skogsmark har prisutvecklingen, med
ett och annat bakslag, varit starkt 6kande under hela undersékningsperioden.
Pilen pekar i princip alltid uppat. Bidragande orsaker till detta ar som tidigare
namnts bland annat avregleringar. Vad hander om marknaden for
lantbruksfastigheter blir an mer avreglerad och marknaden slapps helt fri? En
gladjens dag for fastighetsmaklare och markdgare sugna att sdlja, men kdparna
da? Slapps juridiska personer in pa marknaden kan i princip vad som helst hdnda.
Med klimatet som rader i politiken lar det inte vara aktuellt an pa en tid — men
trenden har de senaste decennierna varit tydlig.

Nagot som ocksa borde beroras ar fastighetsbubblor. En varld i standig
forandring kan ge konsekvenser pa manga satt. En risk, om an liten, ar att
charmen forsvinner helt med att dga mark, 1at oss ta skogsmark som exempel.
Om de mjuka vardena, som pa manga satt konstaterats bidra till den intensiva
prisstegringen, avtar i varde — vad hander da? Kvar blir vardet av staende skog.
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Slang i denna minst sagt 6desmattade mix in att Ryssland har ett skogslager som
inte gar att forestalla sig och att svensk industri sa sakteligen avtar. Var star
marknaden da? Samma jamforelse gar val att gora med akermark och
genmodifierad ravara.

Nar sa cynism och den mer morkare sidan av tankegangarna fatt harja fritt en
stund sa kdanns dystopin ovan anda avlagsen. En teori ndrmare sanningen ar nog
att en sa bra investering som mark varit historiskt kommer nog bli svart att finna
igen. Fast har inte kommentaren "alldeles for dyrt” gallande mark haglat
konstant de senast 20 aren och dndock blir det, med ytterst fa undantag, bra i
slutdandan?

5.5 ] EFTERHAND...

Ett flertal funderingar om vad som kunde gjorts annorlunda i studien har
sjalvfallet dykt upp och behandlas nedan.

Inledningsvis sa kan man inte bortse ifran att vetepriset inte ar lika aktuellt i alla
delar av landet som pa slattbygderna i soder. Att komma fran detta bekymmer
hade kanske varit att ta med fler ravaror i jamforelsen. Mat till djur odlas i stor
skala och kanske skulle da kottpriset tagits med i berakningarna? Om kottpriset
ska med kanske priset for jaktratt ska tas med och tas det med &r ocksa priset pa
jaktammunition aktuell? Den tankegangen gar att gnaga pa lange...

Med detta sa kan ett av de storre bekymren med en studie likt denna dryftas —
avgransning. Aven om det till en borjan kidndes vildigt klarlagt vad som skulle
med och inte i studien sa har det bitvis dykt upp ny information och gammal har
blivit inaktuell.

Gallringen vad galler taxeringarna hade kunnat bearbetas mer och benats ut
mer. En osdkerhet vad galler vilka fastigheter som kom med och inte hagrar
ibland men studien bygger pa Lantmateriets system gallande de aktuella
inventeringarna. En 16sning pa detta hade varit att an mer djupgaende undersdka
hur Lantmateriets olika system fungerar. En lockande tanke férvisso — men for en
studie i denna storlek alltfor omfattande!

Aren som valdes att behandlas styrdes dven detta av hur Lantméteriets
inventeringar var uppbyggda. Hade istallet for 2001-2012 till exempel 2002-2012
behandlats hade rotnettots utveckling sett helt annorlunda ut pa sista raden. Nu
steg rotnetto med blygsamma 1,4 procent emedan det hade stigit med 18,5
procent om granskningen startat 2002 istallet. Varken en katastrof eller ovantat
men andock nagot att ta med i bedomningen av resultatet.

5.6 FRAMTIDA STUDIER

EU-bidragens inverkan pa fastighetsmarknaden ar stark. Att géra en liknande
studie men istdllet fokusera pa aker- och betesmark kontra EU-bidragen. Da
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foreslas ocksa att verkligen dela upp direktstod och stoden for
landsbygdsutveckling.

En intressant parameter som inte tagits med ar storlek och vilka presumtiva
kopare det ger. Antalet spekulanter minskar dramatiskt som bekant ju storre en
fastighet ar. Helt enkelt undersdka vilken sorts fastighet som foljt ravarans
utveckling mest.

En annan sak forfattaren skulle finna intressant ar relationen mellan tidigare dgd
mark och tillkop av mark. Képer en markagare till mer mark (via
fastighetsreglering eller tillkdp), hur betalas denna mark? Om fastigheten som
kops till ar mindre i forhallande till tidigare dgande hur betalar den sig da? Om
fastigheten ar storre i forhallande till tidigare dgd mark hur betalar den sig da?
Relationen mellan olika storlekar och, i slutdndan, vad som betalar sig bast?

5.7 AVSLUTNINGSVIS

| stort har arbetet flutit pa bra. Mycket i en studie likt denna bygger pa manga
involverade parter och deras medgorlighet. Valdigt roligt att konstatera sa har i
efterhand ar att alla tillfragade har stéallt upp — utan att tveka.

Vad galler sjalva studien — férsdljningspriset pG dker- och skogsmark bygger pd
mycket mer dn avkastningen pd réavaran!
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6. SAMMANFATTNING

Det ar en allman uppfattning att prisutvecklingen pa svenska fastigheter varit
stark sedan boérjan pa 2000-talet. Oberoende om det géller en villa i det
urbaniserade omradet eller mark pa landsbygden. | denna studie klargors hur
stark prisutvecklingen varit pa tva olika sorters kdp av akermark och skogsmark
aren 2001-2012. Sorterna ar fastighetsregleringar av obebyggda fastigheter
storre an fyra hektar samt lagfarna kop. For att soka anledningar till den starka
prisuppgangen har ocksa Lantmateriets minienkater granskats samt
prisutvecklingen pa vete och rotnetto.

De data som undersoékningen bygger pa kommer till storsta delen fran
Lantmateriet.

6.1 DATAINSAMLING

6.1.1 Priset pa mark

Lantmateriet handhar tillsammans med Skatteverket fastighetstaxeringarna i
Sverige. Taxeringen av fastigheter foljer ett rullande sexarsschema for varje typ
av fastighet. Till exempel lantbruksfastigheter taxerades senaste 2011 och
kommer taxeras igen 2017. Som stdd till dessa allmdnna fastighetstaxeringar
genomfors i mitten av perioden forenklade fastighetstaxeringar. Skulle det ske
en stor forandring pa en fastighet, exempelvis fastighetsreglering eller brand, sa
tillampas sa kallad sarskild fastighetstaxering.

Som grund till denna studie har delar av dessa taxeringar anvants. Lantmateriet
genomfor inventeringar av fastighetsregleringar gallande obebyggda fastigheter
storre an fyra hektar I6pande. Vid denna inventering sammanstalls information
gallande regleringen via personlig kontakt sdsom skogsmarkens pris per m3sk och
akermarkens pris per hektar. Denna information har jamforts med lagfarna kép
av samma sorts mark och delats in i olika regioner i landet, se tabell 6.1 nedan.
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Tabell 6.1. Indelning av Sverige i regioner.
Lanskod Lan Region
Ostergétland 1
Jonkoping
Kronoberg
Kalmar

Gotland
Blekinge

Skane

Halland

Vastra Gotaland
Stockholm
Uppsala
Sédermanland
Orebro
Vastmanland
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6.1.2 Rotnetto

Rotnetto sammanstalls varje ar av Skogsstyrelsen och bygger pa medelvarden
fran svenskt skogsbruk. Rotnettovardet = Bruttovirkesvardet - medelvardet for
avverkningskostnader.

6.1.3 Vetepris

Det svenska vetepriset bygger till stor del pa priser fran MATIF, Marché a Terme
International de France. MATIF ar ravarubdrsen i Frankrike dar det handlas med
terminer och optioner pa ravara. | undersokningen finns bade det svenska
vetepriset fran Jordbruksverket med samt vetepriset pa MATIF under perioden
for undersokningen.

6.1.4 Lantmateriets minienkit

For att pa basta satt kunna forsta och forklara prisutvecklingen sa har ocksa
Lantmateriets minienkater granskats. Minienkaterna kommer ut tva ganger per
ar och ar en sammanstallning pa fragor (och svar) stéallda till fastighetsmaklare,
banker och skogsbolag insatta i branschen. Podngen ar att fanga upp trender och
tendenser pa den 6ppna marknaden for lantbruksfastigheter.

6.2 RESULTAT

6.2.1 Lantmateriets minienkit

| denna del sa visas tendenser med pilar och det stammer oftast val verens med
undersokningen i Ovrigt. Vad som ar extra intressant att lasa och satta sigin i
gallande dessa minienkater ar delen ”6vriga kommentarer”. Dar far deltagaren
sjalv spekulera i vad som paverkar prisutvecklingen mest. Vad som namns i
princip varje ar och som sags gynna marknaden mest ar rantelaget. Alltsa sa
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tidigt som 2001 var ranteldaget gynnsamt for fastighetskop. De mjuka vardena,
framst vad galler skogsmark, ar ocksa en stark faktor till den starka
prisutvecklingen. Tidigt under perioden namns EU-stéden att vara nagot som
paverkar priset for akermark. | dvrigt namns att det ar en sakrare investering an
aktier, virkespris, skatteregler, storm och stormersattningar. | mitten pa
undersokningsperioden namns ocksa en ny regering som positiv for marknaden
samt att utlandska spekulanter borjar synas pa marknaden. Vindkraft sdgs ocksa
paverka marknaden positivt i slutet av undersékningsperioden.

6.2.2 Undersokningen

Mycket riktigt sa har aker- och skogsmark utvecklats starkt under perioden 2001-
2012.

| tabell 6.2 nedan presenteras prisutvecklingen pa lagfarna kop av akermark.
Med i tabellen &r ocksa priset pa vete enligt Jordbruksverket samt MATIF.

Tabell 6.2. Utvecklingen pa vetepriset enligt Jordbruksverket samt MATIF och lagfarna kop av
akermark aren 2001-2012.

Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Jordbruksverket | 103,5 | 97,3 [101,9| 97,2 | 91,0 | 103,3 | 173,4 | 178,6 | 114,4 | 162,2 | 179,6 | 190,2| 84 %

MATIF 112,2 [ 103,9 | 113,3 | 114,5 | 98,9 | 117,1 | 180,8 | 189,9 | 146,2 | 164,0 | 196,2 | 205,5| 83 %

Riket kkr/ha 25,1 | 24,6 | 25,6 | 34,6 | 36,2 | 359 | 49,6 | 48,8 | 47,6 | 55,9 | 54,5 | 57,0 | 127%

Reg 1 kkr/ha 34,3 | 34,0 | 35,5 | 48,1 | 50,6 | 50,9 | 62,3 | 68,4 | 654 | 79,8 | 80,0 | 83,9 | 144%

Reg 2 kkr/ha 25,9 | 25,7 | 26,3 | 37,2 | 36,6 | 353 | 456 | 43,8 | 42,8 | 61,9 | 61,8 | 62,0 | 140%

| tabell 6.3 nedan presenteras prisutvecklingen pa fastighetsregleringar av

akermark. Med i tabellen ar ocksa priset pa vete enligt Jordbruksverket samt

MATIF.

Tabell 6.3. Utvecklingen pa vetepriset enligt Jordbruksverket samt MATIF och lagfarna kdp av

akermark aren 2001-2012.

Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Jordbruksverket | 103,5 | 97,3 | 101,9 | 97,2 | 91,0 | 103,3 | 173,4 | 178,6 | 114,4 | 162,2 | 179,6 | 190,2 | 84 %

MATIF 112,2 (103,9 | 113,3 | 114,5 | 98,9 | 117,1 | 180,8 | 189,9 | 146,2 | 164,0 | 196,2 | 205,5| 83 %

Riket kkr/ha 37,4 | 46,3 | 59,5 | 50,7 | 52,4 | 53,9 | 68,6 | 74,7 | 86,0 | 854 | 87,1 [110,2| 195%

Reg 1 kkr/ha 46,8 | 52,9 | 658 | 58,6 | 64,9 | 63,5 | 83,3 | 86,9 |101,6|103,7 | 104,4 | 136,6| 192 %

Reg 2 kkr/ha 27,9 | 32,1 | 289 | 40,7 | 35,2 | 39,8 | 57,6 | 78,8 | 56,9 | 74,0 | 73,4 | 66,1 | 137 %
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Pa samma satt stalls prisutvecklingen pa skogsmark upp nedan i tabell 6.4 samt

tabell 6.5. Istdllet for vetepriset ar istdllet rotnetto med for att visa pa

utvecklingen.

Tabell 6.4. Prisutvecklingen pa rotnetto i Sverige samt lagfarna kop av skogsmark indelat efter
regioner aren 2001-2012.

Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Rotnetto 229 | 196 | 201 | 201 | 153 | 191 | 228 | 243 | 220 | 258 | 268 | 232 1,4 %
Riket kr/m3sk | 248 | 243 | 263 | 369 | 352 | 347 | 464 | 449 | 481 | 486 | 465 | 487 96,3 %
Reg 1 kr/m3sk | 304 | 294 | 340 | 444 | 456 | 428 | 563 | 521 | 626 | 611 | 584 | 583 91,9 %
Reg 2 kr/m3sk | 285 | 256 | 264 | 510 | 341 | 413 | 473 | 495 | 456 | 631 | 581 | 598 109,8 %
Tabell 6.5. Prisutvecklingen pa rotnetto i Sverige samt fastighetsregleringar av skogsmark indelat
efter regioner aren 2001-2012.
Ar 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Utveckling
Rotnetto 229 196 | 201 | 201 153 191 228 | 243 220 | 258 268 | 232 1,4 %
Riket kr/m3sk | 214 | 230 | 257 | 292 323 289 397 | 400 | 489 | 455 | 458 | 437 104,2 %
Reg 1 kr/m3sk | 263 277 295 378 414 372 462 456 478 607 586 529 101,1%
Reg 2 kr/m3sk | 226 | 252 268 | 316 323 314 | 504 | 492 | 494 | 549 | 610 | 520 130,1 %

Avslutningsvis kan konstateras att historiskt har priset pa ravara och priset for
marken foljt varandra val. Med intaget av ett nytt millenium kom ocksa andra
varden an just radvara och priset pa marken har 6kat mycket i jamférelse med
ravaran. Anledningen till prisokningen ar sjalvfallet ett 6kat intresse men ocksa
avregleringar, EU-st6d och en starkare allmanekonomi.
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