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M A R K N A D S B R E V   2 0 1 3  
  
Marknaden har vänt och inbromsningen är kraftig. För hästgårdar noterades vändningen  
redan under våren 2011 och sensommaren 2012 fick vi ett trendbrott för jord- och skogs-
bruksfastigheter. Den starka svenska kronan är en av orsakerna till nedgången. Allt vi  
producerar säljs på världsmarknaden och stärks kronan gentemot andra valutor drabbar det  
naturligtvis lönsamheten. Den svaga allmänna konjunkturen drabbar även efterfrågan på tim-
mer och massaved. Bankerna har också stramat åt kreditgivningen och det är sedan något år 
tillbaka betydligt svårare att erhålla krediter till fastighetsförvärv. Bankerna har höjt kraven 
på säkerhet och kräver kalkyler med högre avkastning. 
  
Den 15 år långa kontinuerliga värdestegringen på jord- och skog har därmed brutits. Den  
genomsnittliga uppgången har under perioden varit cirka åtta procent per år och det säger  
sig självt att detta inte kan fortsätta. Räntan kan inte gärna sänkas mycket mer, inflationen  
är obefintlig och avkastningen ligger på två till tre procent, dvs i paritet med räntenivån. Om 
värdestegringen uteblir kräver marknaden en högre avkastning på investeringen och därmed 
sjunker fastighetspriserna. Vi bedömer att fastighetsvärdena generellt sjunkit med 10 till 15 
procent. Dock finns det vissa områden där nedgången inte har noterats och det beror på att 
det finns många aktiva lågbelånade aktörer, som konkurrerar om attraktiva fastigheter,  
"once-in-a-lifetime-syndromet". 
  
Den allmänna nedgången vi hade 2008  
parerades av en kraftigt fallande svensk  
krona innebärande att marknaden redan  
i mars 2009 stärktes igen. Sedan dess har  
den svenska kronan gentemot euron stärkts  
med ca 30 procent och självklart sätter det  
sina spår. Om vi däremot skulle värdera  
vår åker- och skogsmark i euro så har  
prisuppgången fortsatt i ungefär samma  
takt som tidigare, kanske t o m lite mer än  
8 procent. Detta har i sin tur lett till att  
utländska intressenter minskat i antal;  
endast någon enstaka holländare hör av sig... 
  
Börsen har under den senaste tiden gått bra och  
det brukar även påverka viljan att investera  
i framför allt skog, som ju långsiktigt visat sig  
alltid vara en bra placering. Dock har småföre-
tagarnas vinster minskat under det senaste året  
och därmed blir det mindre "utdelningskapital"  
som söker sig till skogen. 
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VÄRDESTEGRING ÅKERMARK 
 År  Värdestegring 
 1860 - 1935 + 2,2 procent/år 
 1936 - 1980 + 6,5 procent/år 
 1981 - 2011 + 8,0 procent/år 
 
 
ÅKERVÄRDESTABELLER 
  
Sedan mitten av 1980-talet har Skånegårdar  
publicerat åkermarksvärden för Skåne för jord- 
klasserna 1 till 10. Emellertid har vi noterat att  
välrenommerade värderingsföretag till punkt  
och pricka använt sig av våra tabeller. Självklart ser 
vi det som en eloge till oss själva, men variationerna 
i Skåne och inom de olika klasserna är mycket stora och det går inte att strikt följa tabeller-
na. Därför kommer vi i framtiden att behålla kompetensen för oss själva, dels för att inform-
ationen är mycket värdefull och dels för att undvika att värderingsmetoderna blir alltför 
schematiska och oprecisa. 
  
Dock kan det vara intressant att lista de faktorer som främst kommer att påverka prisutveck-
lingen på mark. 
 
- Världsmarknadspriset på spannmål och trävaruprodukter 
 
- Valutaförändringar, svenska kronan vis á vis främst euron och US-dollarn 
 
- Produktivitetsutvecklingen  
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 - Ränteutvecklingen och inflationen (dessa faktorer är starkt sammankopplade och balanserar 
ofta varandra) 
 
- EU:s stödsystem 
  
  
SKOGSVÄRDERING 
  
Marknaden värderar oftast skogsfastigheter utifrån virkesförrådet på fastigheten och sätter 
strikt ett pris per m3sk. Markvärdet förbises i regel och tillräcklig hänsyn tas enligt vår be-
dömning inte till markens avkastningsförmåga eller bonitet. Egentligen skulle grundvärden  
på marken kunna sättas på ungefär samma sätt som man gör med åkermarken. 
Utgår man från att nettot per m3sk över tiden i dagens penningvärde uppgår till 200:- och  
avkastningskravet sätts till tre procent och markberednings- och planterings- kostnaden  
uppskattas till 15 000:- x 0,7 (skatteeffekt) samt jaktvärdet sätts till 8 300:-, dvs tänkt  
arrendeintäkt 250:-/per ha och avkastningskrav tre procent, skulle följande markvärden  
erhållas: 
 
Bonitet 4 m3sk per ha: (4 x 200:-/0,03) - 10 250:- = 16 400:- + jaktvärde 8 300:- = 25 000:- 
  
Bonitet 6 m3sk per ha: (6 x 200:-/0,03) - 10 250:- = 29 700:- + jaktvärde 8 300:- = 38 000:- 
  
Bonitet 8 m3sk per ha: (8 x 20:-/0,03) - 10 250:-  = 43 000:- + jaktvärde 8 300:- = 51 000:- 
  
Till dessa värden skall aktuellt virkesförråd läggas vars belopp mer kommer att sammanfalla 
med nettot på framtida avverkningar. Med detta beräkningssätt är det enklare att förstå varför 
priset på skogsfastigheter överstiger det sammanlagda virkesvärdet. 
 
 
SÄLJA SKOGSFASTIGHET 
 
Det kan kanske vara på sin plats att ge några råd till den som överväger att sälja sin skogs- 
fastighet: 
 

-        Undvik att slutavverka de sista åren före  
          en försäljning. 
-        Genomför röjningar i berörda bestånd 
-        Röj kring skogsvägarna och se till att de  
          är farbara med personbil   
-        Märk ut gränserna 
-        Se till att allt är planterat 
-        Upprätta ny skogsbruksplan 
-        Ett antal jakttorn ger extra stjärna 
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En köpare har betydligt bättre ekonomiskt utfall genom möjliga skogsavdrag m m av en  
slutavverkning än en gammal innehavare i regel har. 
  
En köpare sätter värde på säkerheten i uppskatt- 
ningen av virkesförrådet och vilka åtgärder som  
kan eller skall vidtas under de kommande tio åren.  
En ny skogsbruksplan innebär att köparen inte  
behöver ta höjd för oförutsedda risker/osäkerheter 
och det visar sig nästan alltid att en ny plan ger ett 
högre virkesförråd än om man justerar en gammal 
plan med vidtagna åtgärder och tillväxten. Det  
räcker med att virkesvolymen i den nya planen  
ökar med en m3sk per ha  för att med råge finan- 
siera kostnaden för planläggningen. 
 
En tendens vi noterat är att fler önskar förvärva skogfastigheter med yngre skog och hög till-
växt. Dessa köpare är kontantköpare och vill placera långsiktigt, kanske för nästa generations 
räkning. Detta förefaller logiskt eftersom värdestegringen då baseras både på inflationen och 
tillväxten i skogen. Dessutom är det så att marknadsvärdet per m3sk vid en försäljning övers-
tiger nettot per m3sk vid en slutavverkning och särskilt om man tar hänsyn till efterkommande 
planteringskostnad. Det innebär att denna typ av spekulationsköp, även om de är mycket 
långsiktiga, lönar sig bättre än att ta hem förräntningen genom årliga avverkningar. 
  
 
FLYTTSKATTEN PÅ BOSTÄDER OCH ANDRA SKATTER 
  
Inlåsningseffekterna och orättvisorna p g a flyttskatten är betydande. Möjligheterna att skjuta 
upp reavinstskatten  på bostäder har ju kraftigt reducerats och den latenta skatten beskattas  
årligen med en ränta till staten. Det rådande systemet gör det kostsamt att flytta och utgör  
naturligtvis ett hinder för att nå en rörlig arbetsmarknad. Det vore bättre att återgå till en  
obegränsad rätt att ta med sig reavinsten till nästa förvärv och istället reducera avdragsrätten 
för räntekostnaderna. F n är räntorna mycket låga och de ekonomiska effekterna skulle därför 
bli tämligen begränsade. Ett alternativ till begränsningen i avdragsrätten skulle vara att gene-
rellt sänka skatten på kapitalavkastningen till t ex 20 procent, vilket skulle begränsa avdrags-
rätten med 1/3-del. 
 
Priserna på bostäder i storstadsregionerna och universitetsstäderna fortsätter att stiga. Efter-
frågan är större än utbudet och detta beror ju framför allt på att det byggs för få nya bostäder. 
Orsakerna till detta är främst det rådande hyresregleringssystemet men också de höga kostna-
derna för nybyggnationen. Sällan nämns att nya bostäder görs 25 procent dyrare genom mer- 
värdesskatten och egentligen är det ju häpnadsväckande att 1/5-del av kostnaden utgörs av 
skatt. Genom att lägga t ex sex procent moms på bostadshyror skulle momsen på nya hyres-
bostäder kunna lyftas och därmed kraftigt sänka nyproduktionskostnaden. Den sexprocentiga 
mervärdesskatten skulle för hyresgästen helt neutraliseras genom att hyrorna kunde sänkas, 
eftersom momskostnaden på drifts- och underhållskostnaderna kan kvittas mot hyresmomsen.  
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Regeringens klåfingrighet rörande 3:12-reglerna är också lite egendomlig. Det rådande syste-
met ger alla landets fåmansföretagare möjlighet att bygga upp ett privat kapital som kan in-
vesteras i alternativa tillgångar och därmed förbättra och öka företagarens riskspridning.  
Utdelningen som beskattas med 20 procent är ju redan beskattad en gång i bolaget med  
22 procent, innebärande att den totala skatten uppgår till 37,6 procent. 
  
Många företagare med agrar bakgrund har under de senaste åren utnyttjat systemet för att  
förvärva främst skogsfastigheter. Därmed säkras förmögenheten till kommande generationer 
och kan utgöra en plattform för nya satsningar och risktagande inom andra branscher.  
  
Många politiker talar om olika stöd till nyföretagande, för att underlätta generationsskiften 
mm, men egentligen är det mycket effektivare att genom rimliga skattesystem skapa incita-
ment för risktagande... 
 
Viss osäkerhet råder om var vi har oppositionen i skattefrågan. Kommer vänsterpartiet att 
kräva återinförande av förmögenhetsskatten och arvs- och gåvoskatt? Jag tror inte att risken 
är särskilt stor men det vore förödande mot all privat näringsverksamhet. 
 
 
RÄNTEUTVECKLING HOS LANDSHYPOTEK  
 

  Rörlig ränta 2 år 5 år Genomsnitt Index 

Mars 1995 10,25% 11,25% 11,75% 11,10% 100,0 

Mars 1996 9,25% 8,75% 9,90% 6,20% 83,7 

Mars 1997 5,45% 6,00% 7,25% 5,80% 55,8 

Mars 1998 5,50% 5,70% 6,25% 5,80% 52,2 

Mars 1999 4,35% 4,55% 5,35% 4,75% 42,7  

Mars 2000 4,55% 5,75% 6,35% 5,55% 52,0 

Febr 2001 4,45% 4,90% 5,55% 4,95% 44,6 

Febr 2002 4,50% 5,15% 5,75% 5,15% 46,4 

Febr 2003 4,60% 4,65% 5,25% 4,85% 43,5 

Jan 2004 2,85% 3,00% 3,85% 3,25% 29,0 

Dec 2005 2,15% 2,90% 3,45% 2,85% 25,6 

Mars 2006 2,35% 3,05% 3,60% 3,00% 27,0 

Mars 2007 3,70% 4,00% 4,25% 4,00% 36,0 

Jan 2008 4,60% 4,40% 4,55% 4,50% 40,5 

April 2009 2,00% 2,60% 4,20% 2,75% 24,7 

Febr 2010 1,60% 2,25% 4,05% 2,65% 23,9 

Febr 2011 3,10% 3,85% 4,90% 3,95% 35,6 

Febr 2012 4,10% 3,50% 3,90%  3,85% 34,5 

Juni 2013 2,70% 2,70% 3,10% 2,85% 25,6 

Bredgatan 25     Telefon 046-19 04 40      Momsreg.nr 12 556234-0116 01           SEB Skandinaviska Enskilda Banken  
222 21 LUND     Telefax 046-12 32 50      Innehar F-skattsedel                              Klienters konto: 5624 10 001 01 
Suéde                 www.skanegardar.se       Styrelsens säte: Lund                            Bankgiro: 223-5794  



Räntorna är mycket låga och det går även att förhandla ner dem ganska rejält. I stort sett alla 
banker är intresserade av de agrara näringarna och har man bara hyggliga säkerheter är man 
attraktiv för kreditgivarna.  
 
 
SKATTEVERKETS SLAG MOT RATIONALISERINGSFÖRVÄRVEN 
 
Det är med upprördhet vi tagit del av Skatteverkets nya s k ”ställningstagande” i rationaliser-
ingsförvärvsfrågor och man kan verkligen undra varför en invand och väl fungerande praxis 
plötsligt skall ändras. Skatteverket föreslår en oerhörd skärpning av kraven för rationaliser-
ingsförvärv och reducerar därmed rätten till s k förhöjt skogsavdrag, dvs en möjlighet att 
snabbare amortera av förvärvslånen. Förslagen kraftigt reducerar antalet tillämpliga fall.  
Skatteverket ägnar sig åt en klåfingrighet och ett översitteri som inte passar in i ett samhälle 
som kallar sig rättssäkert. Det har även antytts att de reviderade reglerna skulle gälla fr o m 
årets deklaration, dvs retroaktivt, innebärande att många såväl köpare som säljare baserat  
sina affärer på felaktiga grunder. 
 
Skatteverket anser sig således ha rätt att själv fastställa regler utan diskussion och allmän  
debatt. Detta är oroväckande och skedde senast för några år sedan beträffande självverk-
samma lantbrukssäljares rätt att återfå mervärdesskatten avseende mäklartjänster. Detta för-
anledde en mängd merarbete för oss och skulle ju ha höjt transaktionskostnaden för säljaren 
om det hade gått igenom. Då ärendet drogs till Skatterättsnämnden fick Skatteverket back-
ning och avdragsrätten återgick i stort sett till den tidigare praxisen. Självklart måste reglerna 
för rationaliseringsförvärv diskuteras i ett vidare perspektiv och jag tycker faktiskt att Lands-
bygdsministern och Jordbruksverket bör ha ett ord med i laget, kanske även näringsministern. 
 
Skatteverkets krav på att en fastighet måste uppnå minst 400 ha produktiv skogsmark för att 
anses rationell är ett slag mot alla mindre skogsägare och utesluter de ambitiösa skogsföreta-
gare som succesivt under en längre tid köper på sig mindre fastigheter för att slutligen efter 
kanske 15 till 20 år uppnå en sådan areal. Skulle den sista affären då arealmässigt understiga 
tio procent av den tidigare arealen skulle inte ens det förvärvet betraktas som ett rationaliser-
ingsförvärv. De nuvarande reglerna gynnar ju framför allt självverksamma skogsägare i  
glesbygderna som har en fördel framför nyrika stadsbor som ger sig in i skogsbranschen.  
Den nuvarande praxisen är i allra högsta grad en oerhört viktig komponent för landets skogs-
ägare ute i glesbygderna för att utveckla sina företag och skapa långsiktiga enheter för sig  
och sina efterkommande. 
 
Vidare är det mycket egendomligt att Skatteverket fastställer samma arealer för hela landet  
då boniteten kan skilja sig oerhört mycket mellan olika landsdelar. En tillväxt i Skåne om 
10 m3sk per ha skiljer sig ju enormt från situationen i Norrland där tillväxten på sina håll 
knappt uppnår två m3sk per ha/år. 400 ha i Skåne kan alltså producera 4 000 m3sk per år och 
kostar 35 Mkr; en mycket stor investering.  400 ha i Norrland producerar endast kanske 800 
m3sk per år och har ett marknadsvärde på 6 Mkr. Endast dessa helt olika förutsättningar under
-stryker direkt det oacceptabla i Skatteverkets syn. Exemplen som angivits är irrelevanta i 
verkligheten och jag kan föreställa mig vilka konsekvenser det kommer att få då ärendena 
hamnar hos petimetermässiga tjänstemän på Skatteverket som inget begriper om skogsbruk.  
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Och varför just 400 ha? Självfallet är det rationellare att slå samman två skogsfastigheter om 
vardera 40 ha så att arealen blir 80 ha, än att driva dessa fastigheter  
var för sig. 
 
 
ERSÄTTNINGSFONDEN 
 
En annan aspekt som inte alls berörs i ”ställningstagandet” är synen på rätten att i anslutning 
till en försäljning som anses utgöra ett led i jord- eller skogsbrukets yttre rationalisering 
skjuta upp reavinsten till ersättningsfonden för vidare investering i en annan fastighet. Denna 
möjlighet skulle därmed ytterligare försvåras och dra undan mattan för många lantbrukares 
”fastighetskarriärer”.  
 
Denna uppskjutningsmöjlighet gällde alla säljare av jord- och skogsbruk fram t o m 1990  
och jag har vid ett flertal tillfällen påpekat att den borde återinföras för att öka rörligheten  
på marknaden och möjliggöra för aktiva och framsynta lantbrukare att utan avskattning byta 
upp sig till större och mera bärkraftiga gårdar. Idag är det många utflyttade som endast p g a 
denna regel  väljer att sälja till grannen, som därmed kan expandera, och säljaren kan flytta 
med reavinsten och investera den i en ny fastighet närmare den ort där denne har sin verk-
samhet, ja kanske bosätta sig på den nya fastigheten och därmed bidra till en levande lands-
bygd. Görs regeln mer restriktiv ökar inlåsningseffekterna och färre affärer kommer till stånd. 
 
Jag har tidigare uppmanat såväl landsbygdsministern  
som finansministern att se över dessa regler men  
ingen har reagerat. Vid ett tillfälle trodde lands-
bygdsministern att alla kunde ta med sig sin rea- 
vinst till en ny näringsfastighet. Vår regering säger  
sig vilja underlätta för företagare och entreprenörer  
och skulle man välja att inte styra upp Skatteverket  
i denna nu aktuella fråga tappar regeringen all tilltro  
i denna sin ambition. 
 
 
Lund den 25 juni 2013 
 
Skånegårdar AB 
 
Dag Magnusson 
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Örkelljunga Värsjö 36 ha Skurup Hjulstorp 30 ha 

Tingsryd Stensjömåla 211 ha Örkelljunga Västrarp 155 ha 

ETT AXPLOCK AV SÅLDA FASTIGHETER  
Från 2011 till juni 2013 

Uppsala Edshammar 298 ha Ljungby Råön 280 ha 



Karlskrona Werstorp 46 ha Svalöv Södra Djurup 5 ha 

Kävlinge Stävie 5 598 m² Sjöbo Skartofta 3 985 m² 

Sjöbo Vollsjö 13 ha Klippan Smålanden 31,5 ha 



Gnosjö Trollsebo 127 ha Skurup Brodda 10 ha 

Linköping Åhs Egendom 354 ha Hultsfred Herrstorpet 169 ha 

Sjöbo Övedskloster 3 192 m² Vetlanda - Käxegården 198 ha 



Höör Korsaröd 2,6 ha Hörby Westerstad Säteri 2,3 ha 

Sjöbo Frihult 6 ha Landskrona Rusthållet 3 ha 

Klippan Knutstorp 9 ha Kristianstad Norra Åsum 1,7 ha 



Simrishamn Östaröd 144 ha Tomelilla Trydeholm 97 ha 

Kävlinge Bomansro 98 ha Helsingborg Dufvestubbe 138 ha 

Del av Gotland Stafva Gård 600 ha Kristianstad Odersberga Gård 555 ha 



Karlskrona Mörtön 142 ha Trelleborg Tullstorp 67 ha  

Helsingborg Videröra 102 ha Motala Klotorp 212 ha 

Helsingborg Rönhult 13,5 ha Del av Tomelilla Munka Tågarp 46 ha 



Huvudkontor Lund 046-19 04 40 
Regionkontor Jönköping 036-30 76 80 

www.skanegardar.se  

Örebro Irvingsholms Säteri 562 ha 

Landskrona  Wilhelmsberg 10 ha 


