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1989 har varit ett mycket handelserikt ar. Omsattningen av jordbruksfastigheter har fortsatt att
oka. For att mota efterfragan pa kvalificerad radgivning och forsaljning har Skanegardar
knutit till sig tva nya medarbetare i Lund samtidigt som ett regionkontor har 6ppnats i
Blekinge.

Eftersom varje fastighet ar en annan olik har vi valt att dela in de forsalda fastigheterna i tre
kategorier for att kunna gora en analys 6ver 1989.

”Bosattningsgardar”

Forst har vi de sk bosattningsgardarna; detta ar allt ifran avstyckade gardar till mindre gardar
med kanske 15-20 ha mark. De k&nnetecknas av ett boende som ér attraktivt, jordens kvalitet
kommer i andra hand och ofta &r ekonomibyggnaderna i samre skick. Nagon djurproduktion
har inte bedrivits de senaste aren. Kanske finns det nagra hastboxar eller mojlighet att inreda
nagra. Populart kallas dessa gardar for ”hastgardar”. Kopeskillingarna pa dessa enheter har
narmat sig villapriserna. Efterfragan har varit god hela aret med hojdpunkterna i maj/juni och
september/oktober. Efterfragan planade sedan ut i slutet av aret i takt med att allt
flerfragetecken dok upp om framtiden. Utbudet har dock ej kunnat méta efterfragan och
priserna har darfor stigit med 10-30 % under aret.

Kvarnhem, beléget mellan Vollsjé och Ostraby, ar ett exempel pd en mycket attraktiv
hastgard som saldes av Skanegardar under hosten -89. Det ar en Stockholmsfamilj som
forvarvat garden for 2,2 mkr och som flyttar till Skane i var. Garden omfattar ca 18 ha aker,
bete och skog. Dessutom finns en damm och en a som rinner genom fastigheten.
Mangardsbyggnaden innehaller tva bostader och &r delvis inrymd i det gamla kvarnhuset.
Byggnaden kraver viss upprustning. Darutéver finns det ett haststall i bra skick med atta
héstboxar plus loge och garage.

”Familjejordbruk™

Nasta kategori utgors av de sk avkastningsgardarna dvs av familjejordbruk och storre
produktionsintensiva enheter. Dessa enheter prissatts i forhallande till dess avkastning.
Finansieringen bygger oftast pa en stor del lanat kapital. Lénsamheten i dessa produktioner
har generellt sett inte forbattrats 1989. Vissa branscher uppvisar dock alltid periodvisa
svangningar.

Efterfragan pa familjejordbruk har varit svag under aret. Det ar idag svart att finna yngre
krafter som &r beredda att satsa bade sitt kapital och sin framtid pa en gard. Har kommer det
med stor sannolikhet att ske stora omstruktureringar i framtiden. Priserna pa dessa fastigheter
har i stort sett statt stilla. De hogsta kopeskillingarna har man fatt da det har gatt att gora
nagon form av uppdelning och sélja garden i delar.

Skanegardar salde i borjan av aret en av Sveriges storsta specialanlaggningar for produktion
av smagrisar. Det var Videlunds svinfarm utanfor Tagarp som producerar ca 30 000 smagrisar
per ar. Den i affaren innegaende substansen uppgick till ca 40 mkr inkluderande fastighet,
djur, foder och lager.

”Stora gardar”



Slutligen har vi den tredje kategorin, de sk jord- och skogsbruksforetagen. De omfattas av en
jordbruksdrift som kraver anstalld personal eller en skogsareal av en storlek som gor det
mojligt att bedriva ett rationellt skogsbruk. Dessa enheter har ofta &ven en trevlig
huvudbyggnad, bra jaktmarker och utvecklingsmojligheter vilket gor fastigheterna
"attraktiva”. Efterfragan pa denna typ av fastigheter har varit fortsatt god under 1989.
Mojligtvis har efterfragan planat ut nagot jmf med 1988. Priserna har under aret stigit med
mellan 10-20 %.

| sodra Sverige har utbudet av de storre gardarna varit litet. Man har dock kunnat méarka ett
storre utbud i norra Gétaland och sddra Svealand under hosten. Bl a har vissa institutionella
agare bjudit ut nagra enheter till forséljning. Lastad séteri pa ca 750 ha som tidigare har hort
ihop med Huseby soder om Vaxjo saldes under hosten for drygt 20 mkr.

Skanegardar har under 1989 genomfort ett sjuttiotal forsaljningar. Vi har tidigare framfort
kritik mot att anvanda tax.vardena som jamforelsematt da dessa ofta ar behaftade med olika
fel. En "grov” jmf visar dock att ovan namnda gardar salts till ett varde som ligger narmare
3,0 an 2,5 ganger tax.vardet.

Lantbruksnamnderna i sodra Sverige har under aret borjat toka JFL nagot mera liberalt. Dock
forekommer det fortfarande avslag. Skanegardar har, for att tillvarata vara klienters intressen,
gjort tre (88-fem) Gverklagande 1989, dar vi vunnit ett, lantbruksndmnden ett och ett slutade
oavgjort.

SKATTEOMLAGGNINGEN 1991

Mandagen den 29 januari lamnades en lagradsremiss med forslag till reformerad inkomst- och
foretagsheskattning till lagradet for granskning. Under varen véantas riksdagen kunna fatta
beslut om en genomgripande skattereform.

Lagradsremissen innehaller ett stort antal avsteg fran vad de bada skatteutredningarna, RINK
och URF foreslog. Den kritik som pa olika satt framforts har i manga fall lett till klara
forbattringar till skattebetalarna.

De forhallandevis laga skattesatserna pa 30 resp 50 % for arbetsinkomster liksom den
proportionella skatten pa 30 % for kapitalinkomster, inkl reavinster, kvarstar.

De nuvarande inkomstslagen jordbruksfastighet och rorelse slas samman och far
benamningen naringsverksamhet. | det féljande behandlas nagra fragor av sarskilt intresse for
enskilda naringsidkare med tonvikt pa jord- och skogsbruk.

Reavinstbeskattning av naringsfastigheter

Reavinstbeskattning av néringsfastigheter, dit jordbruksfastigheter kommer att hora, har
flyttats till inkomstslaget kapital. Nagon schablonregel av det slag som foreslas for smahus
och bostadsratter blir det emellertid inte. Den nominella vinster pa en naringsfastighet blir
saledes beskattad med 30 %.

Under hela 1990-talet kan man anvanda sig av det per den 31 dec 1990 formanligaste
ingangsvardet beraknat t ex med utgangspunkt fran tax.véardet 1970 etc. Upprakningen far
emellertid ske forst fran det attonde aret efter det ar som berakningen utgar fran dvs i
nyssnamnda fall fran 1978.



Agarens bostad pa jordbruksfastigheten skall beskattas som sméhus ocksa vid
reavinstbeskattningen. Den skall d&rfor brytas ut vanligen genom proportionering av
tax.varden och schablonregeln, som leder till skatteuttag pa 9 resp 18 % av
forsaljningsintakten far anvandas. Den lagre skattesatsen ar forbehallen permanentbostader.

Vardeminskningsavdrag, skogsavdrag och avdrag for vardehojande reparationer skall i viss
utstrackning aterforas till beskattning i inkomstslaget naringsverksamhet nar en fastighet
avyttras. Vidare skall avskattning ske om naringsfastighet, nér de nya reglerna redan géller,
overgdr till att bli privatbostad.

Lopande beskattning av enskilda naringsidkare

Nér det géller den l6pande beskattningen av enskilda naringsidkare praglas skatteforslaget av
en betydande oro for att denna grupp skall fa obehorliga skatteformaner. Detta har lett till en
del svartillgangliga regler men nagot ensidigt missgynnande i férhallande till foretagande i
aktiebolagsform kan man inte langre tala om. For flertalet ndringsidkare torde férandringarna
bli ganska sma. De forsamringar som ser ut att bli verklighet fr om 1991 &r i huvudsak
foljande;

1.

Néringsidkare som ar hégt skuldsatta eller driver verksamhet med forlust har hittills
kunnat kvitta underskott t ex mot inkomster fran en anstallning. Fr om 1991 skall detta
inte langre vara mojligt. Daremot far underskott, utan tidsbegransning, sparas i
naringsverksamheten. Fragan i vad man den sarskilda avdragsratten for ranteutgifter
upp till 100 000 kr far anvandas for "kontantinsats™ i en jordbruksfastighet besvaras
inte i lagradsremissen. Det &r darmed inte sannolikt att sadan “kontantinsats” kommer
att godtas som skuld i inkomstslaget kapital och ge ratt till avdrag eller
skattereduktion. De ranteutgifter som beléper pa dgarens privatbostad kommer dock
till avdrag i inkomstslaget kapital.

Naringsidkare med stora skulder kan fa problem med sk ranteférdelning
(réntekorrektion). Regeln &r till for att man inte skall kunna lagga utgifter for privata
Ian i naringsverksamheten. Generdsa dvergangsregler ger méjligheten att under 1990-
talet ta sig ur situationer som skulle kunna bli ohallbara pa sikt. For framtiden galler
emellertid i stort sett att man maste se upp med att belasta naringsverksamheten med
sa stora lan att formogenhetsvardet blir negativt. Detta galler oavsett hur de lanade
pengarna anvands.

Overforingen av agarens bostad till inkomstslaget kapital medfor att avdragsratten for
reparation och underhall férsvinner.

Passiva agare till naringsverksamhet skall betala I6neskatt med 21,5 % av
avgiftsunderlaget pa alla inkomster fran verksamheten. Detta blir mest patagligt for
skogsagare. Skatteuttaget for rotposter och avverkningsuppdrag blir ddrmed héga trots
den sénkta inkomstskatten.

Mojligheten till uppskov och avsattning till ateranskaffningsfond vid frivillig
forsaljning av fastighet forsvinner. Den enskilde naringsidkaren kan ocksa notera en
positiv nyhet. Under forutsattningar att verksamheten bedrivs aktivt blir all
néringsverksamhet att betrakta som en enda forvarvskélla med full kvittningsrétt. En
forbattring i forhallande till utredningsforslagen &r ocksa att underlaget for avsattning
till skatteutjamningsreserv—som ersétter ratten till lagernedskrivning—foreslas bli
antingen 30 % pa ingaende eget kapital utan begransning plus 20 % av arets
I6nesumma eller 15 % av inkomsten for beskattningsaret.



Kapitalbeskattningen

Saval rantor och utdelningar som realisationsvinster sammanfors i inkomstslaget kapital. For
marknadsnoterade aktier mfl finansiella instrument blir det full kvittningsratt mellan vinster
och forluster inom samma grupp av tillgangar. En annan grupp med full kvittningsratt blir
marknadsnoterade skuldebrev, utstallda i svenska kronor. Dessutom far ranteutgifter upp till
100 tkr (10 tkr for personer upp till 18 ar) kvittas fritt mot samtliga intakter i inkomstslaget.
Ovriga forluster och utgifter blir avdragsgilla till 70 %. Av underskottet i inkomstslaget
kapital far 30 % raknas av fran statlig och kommunal inkomstskatt samt fastighetsskatt samma
beskattningsar. Den av RINK foreslagna avdragsbegransningen ar saledes ordentligt
uppluckrad.

For innehavare av aktier i sk famansbolag hojs 100 tkr gransen for oreducerade ranteavdrag,
oberoende av hur aktieforvarvet har finansierats, med statslanerantan plus fem procentenheter
mulitpliserad med anskaffningskostnaden for aktierna. Mindre tilltalande ar emellertid att
utdelningar och reavinster fran sadana foretag kommer att traffas av forhojt skatteuttag, 40 %
i stallet for 30 %. Detta beror pa att arbetsinkomster annars skulle kunna omvandlas till lagre
beskattade kapitalinkomster.

For den som har tillrackligt stora formogenhetstillgangar i inkomstslaget kapital, t ex
privatbostader och vardepapper, behover det naturligtvis inte bli nagra bekymmer om han
driver en olénsam naringsverksamhet. Skillnaderna kan alltid disponeras sa att ranteutgifterna
hamna dar de ger bast avdragsméjligheter.

Slutsatsen av denna genomgang blir att det, som alltid kommer att finnas vinnare och
forlorare. Kunskaper, anpassningsformaga och god planering kommer tveklost att I6na sig
aven i framtiden.

Dock skall man komma indg att detta &n sa lange bara &r ett férslag som ej har tagits i
riksdagen.

KORT ONYTT

Skanegardars grundare

Revisor Eric Jobring har avlidit i en alder av 67 ar. Eric Jobring var fran mitten av 60-talet
fram till 1974 VD for Skanegardar som da hade huvudkontor i Kristianstad och rem
regionkontor i sodra Sverige. Skanegardar agdes da av jordbrukets foretag bl a
Foreningsbanken, Hypoteksforeningar, Skogsagarforeningar mfl. I samband med en
omorganisation tog Eric Jobring dver delar av rorelsen och namnet Skanegardar,
huvudkontoret flyttades da till Lund. Under slutet av 70-talet bestod verksamheten i huvudsak
av fastighetsformedling och revision. 1981 ingick Jobring kompanjonskap med Dag
Magnusson som 1983 tillsammans med 6vriga medarbetare helt tog dver verksamheten. Vid
sin bortgang var Eric Jobring fortfarande verksam som revisor.

Rantelaget

Jordbrukets olika kreditinstitut kunde strax fore bankkonflikten erbjuda bundna Ian till rantor
strax under 14 %. Detta ar en uppgang pa 2 — 2,5 % sedan forra marknadsbrevet i oktober. Fn
ligger hypoteksrantorna pa ca 15,5 — 16 % (mars 1990), dessa nivaer speglar dock mycket av
den osakerhet som rader om framtidens politik.



De internationella rantorna har dven haft en uppatgaende trend varfor korglanen har stigit i
ungefar samma utstrackning. Bara sedan bdrjan av december har rantekostnaden i CHF stigit
fran drygt 8 — 9,5 %, en valuta som sedan lang tid har kdnnetecknats av laga réantor, detta
hanger samman med utvecklingen i Vast-Tyskland som ocksa fatt vidkanna stigande rantor.
Pundrantan har stabiliserats pa en fortsatt hog niva ca 15-16 %. | USA har man dock kunnat
sdnka rantan nagot till ungefar samma niva som CHF och DM. Aven i Japan har rantetrycket
uppat varit stort den sista tiden.

Gava 1990

Vi vill an en gang papeka att det ar synnerligen viktigt att dvervaga ett eventuellt kommande
generationsskifte redan i ar. De nya tax.vardena pa annan fastighet borjar i gdvosammanhang
att galla forst nasta ar (91). Enligt samma princip borjar de nya tax.vardena pa jordbruk att
gélla forst -93. Daremot foreligger det en risk att detta andras i det nya skattesystemet. Det
finns ocksa en risk att det sker en forandring av gavor forknippade med vederlag t ex en
revers sk blandade fang. Man kan komma att anse detta bade som en gava och ett kép och da
aven reavinstskatt saval som gavoskatt skall utga.

MARKNADSUTSIKTER 1990

Aterigen upplever vi en otroligt mild vinter som gér det méjligt for bade kdpare och séljare att
fatta beslut. Det finns dock idag flera fragetecken om framtiden an pa lange, vad innebér en
ny jordbrukspolitik, hur kommer det nya skattesystemet att berdra jordbruksfastigheterna, etc?

| skrivande stund upplever vi en regeringskris med ytterligare stigande rantor som f6ljd. Kan
denna och Sveriges grundlaggande problem losas bor inte inverkan bli allt for stor. Da ar
utfallet av en ny jordbrukspolitik och skatteomlaggningen viktigare. Enligt det senaste
forslaget blir reavinstbeskattningen pa jordbruksfastigheter nagot gynnsammare och om detta
kommer att tas i riksdagen kommer troligtvis utbudet att 6ka. Det gar da att sélja en gard
redan under 1990 och tillampa det nya systemet. Manga som idag vill realisera en
vardeokning &r idag forhindrade att sélja pga skattebelastningen. Det nya systemet gynnar
fastigheter med laga ingdngsvarden. | vissa lagen kan det dock vara béttre att silja i det
nuvarande systemet.

Enligt tidigare tidsplan skall Riksdagen i var ta stallning till en ny jordbrukspolitik. Den av
LAG; utredningens foreslagna utformning har i remissomgangen métts av stor kritik. Nar vi
nu fatt en ny regering med centerns passiva stod kan kanske jordbrukspolitiken bli en bricka
av betydelse i det politiska spelet. Allan Larsson har blivit ny finansminister och Erik Asbrink
bitradande finansminister. Erik Asbrink har varit ordférande i de skatteutredningar som legat
till grund for skatteomlaggningsforslaget, detta boér 6ka forutsattningarna for ett
genomfdrande.

Aven om utbudet skulle 6ka mdéts det inom flera kategorier (se tidigare analys) av en stark
efterfragan, varfor risk for prisfall knappast torde foreligga. Prisbilden kommer med stor
sannolikhet att i stort sett vara den samma 1990 som den varit under 1989.



