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Q SKANEGARDAR AB

LANTEGENDOMAR: FORMEDUNG, RADGIVNING, VARDERING

MARKNADSBREYV 2013

Marknaden har vant och inbromsningen ar kraftig. For hastgardar noterades vandningen
redan under varen 2011 och sensommaren 2012 fick vi ett trendbrott for jord- och skogs-
bruksfastigheter. Den starka svenska kronan ar en av orsakerna till nedgangen. Allt vi
producerar saljs pa varldsmarknaden och starks kronan gentemot andra valutor drabbar det
naturligtvis lonsamheten. Den svaga allmanna konjunkturen drabbar dven efterfragan pa tim-
mer och massaved. Bankerna har ocksa stramat at kreditgivningen och det ar sedan nagot ar
tillbaka betydligt svarare att erhalla krediter till fastighetsforvarv. Bankerna har hojt kraven
pa sakerhet och kraver kalkyler med hogre avkastning.

Den 15 ar langa kontinuerliga vérdestegringen pa jord- och skog har darmed brutits. Den
genomsnittliga uppgangen har under perioden varit cirka atta procent per ar och det sager
sig sjalvt att detta inte kan fortsédtta. Rantan kan inte gérna sdnkas mycket mer, inflationen
ar obefintlig och avkastningen ligger pa tva till tre procent, dvs i paritet med rantenivan. Om
vardestegringen uteblir kraver marknaden en hogre avkastning pa investeringen och darmed
sjunker fastighetspriserna. Vi beddmer att fastighetsvardena generellt sjunkit med 10 till 15
procent. Dock finns det vissa omraden dar nedgangen inte har noterats och det beror pa att
det finns manga aktiva lagbelanade aktdrer, som konkurrerar om attraktiva fastigheter,
"once-in-a-lifetime-syndromet".

Den allméanna nedgangen vi hade 2008
parerades av en kraftigt fallande svensk
krona innebdrande att marknaden redan

I mars 2009 starktes igen. Sedan dess har
den svenska kronan gentemot euron starkts
med ca 30 procent och sjalvklart sétter det
sina spar. Om vi daremot skulle vardera
var aker- och skogsmark i euro sa har
prisuppgangen fortsatt i ungefar samma
takt som tidigare, kanske t o m lite mer an
8 procent. Detta har i sin tur lett till att
utlandska intressenter minskat i antal;
endast nagon enstaka hollandare hor av sig...

Borsen har under den senaste tiden gatt bra och
det brukar aven paverka viljan att investera

i framfor allt skog, som ju langsiktigt visat sig
alltid vara en bra placering. Dock har smafére-
tagarnas vinster minskat under det senaste aret
och darmed blir det mindre "utdelningskapital”
som soker sig till skogen.
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MARNADSBAROMETER SOMMAREN 2013

0-5 Trend
Vaxtodling 4
Hastgardar 3
Mijolkgardar
. losdrift 2
. uppbundna 1 —
Svingardar 3 —
Fjaderfa 4
Skogsfastigheter 4 >
Vindkraft 2 -
Livsstilsgardar 2 —
—
—_—
—_—
VARDESTEGRING AKERMARK "——_“""
Ar Vardestegring
1860 - 1935 + 2,2 procent/ar
1936 - 1980 + 6,5 procent/ar
1981 - 2011 + 8,0 procent/ar
AKERVARDESTABELLER

Sedan mitten av 1980-talet har Skanegardar
publicerat akermarksvarden for Skane for jord-
klasserna 1 till 10. Emellertid har vi noterat att
valrenommerade vérderingsforetag till punkt

och pricka anvant sig av vara tabeller. Sjalvklart ser
vi det som en eloge till oss sjalva, men variationerna
i Skane och inom de olika klasserna ar mycket stora och det gar inte att strikt félja tabeller-
na. Darfor kommer vi i framtiden att behalla kompetensen for oss sjalva, dels for att inform-
ationen ar mycket vérdefull och dels for att undvika att varderingsmetoderna blir alltfor
schematiska och oprecisa.

Dock kan det vara intressant att lista de faktorer som framst kommer att paverka prisutveck-
lingen pa mark.

- Véarldsmarknadspriset pa spannmal och travaruprodukter
- Valutaférandringar, svenska kronan vis a vis framst euron och US-dollarn

- Produktivitetsutvecklingen
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- Rénteutvecklingen och inflationen (dessa faktorer ar starkt sammankopplade och balanserar
ofta varandra)

- EU:s stodsystem

SKOGSVARDERING

Marknaden varderar oftast skogsfastigheter utifran virkesforradet pa fastigheten och satter
strikt ett pris per m®sk. Markvéardet forbises i regel och tillracklig hansyn tas enligt var be-
démning inte till markens avkastningsformaga eller bonitet. Egentligen skulle grundvérden
pa marken kunna sattas pa ungefar samma satt som man gor med akermarken.

Utgér man frén att nettot per m3sk dver tiden i dagens penningvérde uppgér till 200:- och
avkastningskravet sétts till tre procent och markberednings- och planterings- kostnaden
uppskattas till 15 000:- x 0,7 (skatteeffekt) samt jaktvardet satts till 8 300:-, dvs tankt
arrendeintakt 250:-/per ha och avkastningskrav tre procent, skulle féljande markvérden
erhallas:

Bonitet 4 m*sk per ha: (4 x 200:-/0,03) - 10 250:- = 16 400:- + jaktvarde 8 300:- = 25 000:

Bonitet 6 m3sk per ha: (6 x 200:-/0,03) - 10 250:- = 29 700:- + jaktvarde 8 300:- = 38 000:

Bonitet 8 msk per ha: (8 x 20:-/0,03) - 10 250:- = 43 000:- + jaktvérde 8 300:- = 51 000:-

Till dessa varden skall aktuellt virkesforrad laggas vars belopp mer kommer att sammanfalla
med nettot pa framtida avverkningar. Med detta berakningssatt &r det enklare att forsta varfor
priset pa skogsfastigheter Gverstiger det sammanlagda virkesvardet.

SALJA SKOGSFASTIGHET

Det kan kanske vara pa sin plats att ge nagra rad till den som dvervager att sélja sin skogs-
fastighet:

- Undvik att slutavverka de sista aren fore
en forséljning.

- Genomfor rojningar i berdrda bestand

- R&j kring skogsvagarna och se till att de
ar farbara med personbil

- Mark ut granserna

- Se till att allt &r planterat

- Upprétta ny skogsbruksplan

- Ett antal jakttorn ger extra stjarna
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En kopare har betydligt battre ekonomiskt utfall genom mojliga skogsavdrag m m av en
slutavverkning &n en gammal innehavare i regel har.

En kopare satter varde pa sakerheten i uppskatt-
ningen av virkesforradet och vilka atgarder som
kan eller skall vidtas under de kommande tio aren.
En ny skogsbruksplan innebér att kdparen inte
behover ta hojd for oférutsedda risker/osékerheter
och det visar sig néstan alltid att en ny plan ger ett
hogre virkesforrad &n om man justerar en gammal
plan med vidtagna atgarder och tillvaxten. Det
racker med att virkesvolymen i den nya planen
okar med en msk per ha for att med rage finan-
siera kostnaden for planlaggningen.

En tendens vi noterat ar att fler dnskar forvéarva skogfastigheter med yngre skog och hog till-
vaxt. Dessa kopare dr kontantkopare och vill placera langsiktigt, kanske for nasta generations
rakning. Detta forefaller logiskt eftersom vardestegringen da baseras bade pa inflationen och
tillvaxten i skogen. Dessutom &r det s& att marknadsvardet per msk vid en forséljning 6vers-
tiger nettot per m3sk vid en slutavverkning och sarskilt om man tar hansyn till efterkommande
planteringskostnad. Det innebér att denna typ av spekulationskop, dven om de &r mycket
langsiktiga, I6nar sig battre dn att ta hem forrantningen genom arliga avverkningar.

FLYTTSKATTEN PA BOSTADER OCH ANDRA SKATTER

Inlasningseffekterna och oréattvisorna p g a flyttskatten ar betydande. Mojligheterna att skjuta
upp reavinstskatten pa bostader har ju kraftigt reducerats och den latenta skatten beskattas
arligen med en ranta till staten. Det radande systemet gor det kostsamt att flytta och utgor
naturligtvis ett hinder for att na en rorlig arbetsmarknad. Det vore béttre att aterga till en
obegransad ratt att ta med sig reavinsten till nasta forvarv och istallet reducera avdragsratten
for rantekostnaderna. F n &r rantorna mycket laga och de ekonomiska effekterna skulle darfor
bli tdamligen begransade. Ett alternativ till begransningen i avdragsrétten skulle vara att gene-
rellt sanka skatten pa kapitalavkastningen till t ex 20 procent, vilket skulle begréansa avdrags-
ratten med 1/3-del.

Priserna pa bostader i storstadsregionerna och universitetsstaderna fortsatter att stiga. Efter-
fragan ar storre an utbudet och detta beror ju framfor allt pa att det byggs for fa nya bostader.
Orsakerna till detta ar framst det radande hyresregleringssystemet men ocksa de hga kostna-
derna for nybyggnationen. Séllan ndmns att nya bostader gors 25 procent dyrare genom mer-
vardesskatten och egentligen &r det ju hapnadsvackande att 1/5-del av kostnaden utgors av
skatt. Genom att lagga t ex sex procent moms pa bostadshyror skulle momsen pa nya hyres-
bostader kunna lyftas och darmed kraftigt sdnka nyproduktionskostnaden. Den sexprocentiga
mervérdesskatten skulle for hyresgésten helt neutraliseras genom att hyrorna kunde sankas,
eftersom momskostnaden pa drifts- och underhallskostnaderna kan kvittas mot hyresmomsen.
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Regeringens klafingrighet rorande 3:12-reglerna ér ocksa lite egendomlig. Det radande syste-
met ger alla landets famansforetagare majlighet att bygga upp ett privat kapital som kan in-
vesteras i alternativa tillgangar och darmed forbattra och 6ka foretagarens riskspridning.
Utdelningen som beskattas med 20 procent ar ju redan beskattad en gang i bolaget med

22 procent, innebarande att den totala skatten uppgar till 37,6 procent.

Manga foretagare med agrar bakgrund har under de senaste aren utnyttjat systemet for att
forvérva framst skogsfastigheter. Darmed sékras formdgenheten till kommande generationer
och kan utgora en plattform for nya satsningar och risktagande inom andra branscher.

Manga politiker talar om olika stdd till nyforetagande, for att underlatta generationsskiften
mm, men egentligen ar det mycket effektivare att genom rimliga skattesystem skapa incita-
ment for risktagande...

Viss osakerhet rader om var vi har oppositionen i skattefragan. Kommer vansterpartiet att

krava aterinforande av formogenhetsskatten och arvs- och gavoskatt? Jag tror inte att risken
ar sarskilt stor men det vore forodande mot all privat naringsverksamhet.

RANTEUTVECKLING HOS LANDSHYPOTEK

Rorlig ranta 2ar 5ar  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
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Rantorna ar mycket laga och det gar aven att forhandla ner dem ganska rejalt. | stort sett alla
banker ar intresserade av de agrara naringarna och har man bara hyggliga sékerheter &r man
attraktiv for kreditgivarna.

SKATTEVERKETS SLAG MOT RATIONALISERINGSFORVARVEN

Det ar med upprordhet vi tagit del av Skatteverkets nya s k ”stalIningstagande” i rationaliser-
ingsforvarvsfragor och man kan verkligen undra varfor en invand och vél fungerande praxis
plotsligt skall andras. Skatteverket foreslar en oerhérd skéarpning av kraven for rationaliser-
ingsforvarv och reducerar darmed réatten till s k forhojt skogsavdrag, dvs en moéjlighet att
snabbare amortera av forvarvslanen. Forslagen kraftigt reducerar antalet tillampliga fall.
Skatteverket agnar sig at en klafingrighet och ett 6versitteri som inte passar in i ett samhalle
som kallar sig rattssakert. Det har dven antytts att de reviderade reglerna skulle gélla fro m
arets deklaration, dvs retroaktivt, innebarande att manga saval kopare som séljare baserat
sina affarer pa felaktiga grunder.

Skatteverket anser sig saledes ha ratt att sjalv faststélla regler utan diskussion och allmén
debatt. Detta ar orovackande och skedde senast for nagra ar sedan betraffande sjalvverk-
samma lantbrukssaljares ratt att aterfa mervardesskatten avseende méaklartjanster. Detta for-
anledde en mangd merarbete for oss och skulle ju ha hojt transaktionskostnaden for saljaren
om det hade gatt igenom. Da arendet drogs till Skatterattsnamnden fick Skatteverket back-
ning och avdragsratten atergick i stort sett till den tidigare praxisen. Sjalvklart maste reglerna
for rationaliseringsforvérv diskuteras i ett vidare perspektiv och jag tycker faktiskt att Lands-
bygdsministern och Jordbruksverket bor ha ett ord med i laget, kanske &ven néringsministern.

Skatteverkets krav pa att en fastighet maste uppna minst 400 ha produktiv skogsmark for att
anses rationell ar ett slag mot alla mindre skogségare och utesluter de ambititsa skogsforeta-
gare som succesivt under en langre tid koper pa sig mindre fastigheter for att slutligen efter
kanske 15 till 20 ar uppna en sadan areal. Skulle den sista affaren da arealméssigt understiga
tio procent av den tidigare arealen skulle inte ens det forvérvet betraktas som ett rationaliser-
ingsforvarv. De nuvarande reglerna gynnar ju framfor allt sjalvverksamma skogségare i
glesbygderna som har en fordel framfor nyrika stadsbor som ger sig in i skogsbranschen.
Den nuvarande praxisen &r i allra hogsta grad en oerhort viktig komponent for landets skogs-
agare ute i glesbygderna for att utveckla sina foretag och skapa langsiktiga enheter for sig
och sina efterkommande.

Vidare ar det mycket egendomligt att Skatteverket faststaller samma arealer for hela landet
da boniteten kan skilja sig oerhort mycket mellan olika landsdelar. En tillvéxt i Skane om

10 m3sk per ha skiljer sig ju enormt fran situationen i Norrland dar tillvéxten p& sina hall
knappt uppndr tvd m3sk per ha/ér. 400 ha i Skane kan allts& producera 4 000 m®sk per &r och
kostar 35 Mkr; en mycket stor investering. 400 ha i Norrland producerar endast kanske 800
m?3sk per &r och har ett marknadsvarde p& 6 Mkr. Endast dessa helt olika férutsattningar under
-stryker direkt det oacceptabla i Skatteverkets syn. Exemplen som angivits ar irrelevanta i
verkligheten och jag kan forestalla mig vilka konsekvenser det kommer att fa da arendena
hamnar hos petimeterméssiga tjansteman pa Skatteverket som inget begriper om skogsbruk.
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Och varfor just 400 ha? Sjélvfallet ar det rationellare att sla samman tva skogsfastigheter om
vardera 40 ha sa att arealen blir 80 ha, &n att driva dessa fastigheter
var for sig.

ERSATTNINGSFONDEN

En annan aspekt som inte alls berdrs i “stallningstagandet™ dr synen pa rétten att i anslutning
till en forséljning som anses utgora ett led i jord- eller skogsbrukets yttre rationalisering
skjuta upp reavinsten till ersattningsfonden for vidare investering i en annan fastighet. Denna
mojlighet skulle darmed ytterligare forsvaras och dra undan mattan for manga lantbrukares
“fastighetskarriarer”.

Denna uppskjutningsmdjlighet géllde alla séljare av jord- och skogsbruk fram t o m 1990

och jag har vid ett flertal tillfallen papekat att den borde aterinforas for att 6ka rorligheten

pa marknaden och mojliggora for aktiva och framsynta lantbrukare att utan avskattning byta
upp sig till storre och mera béarkraftiga gardar. Idag ar det manga utflyttade som endast p g a
denna regel véljer att sélja till grannen, som dédrmed kan expandera, och saljaren kan flytta
med reavinsten och investera den i en ny fastighet ndrmare den ort dar denne har sin verk-
samhet, ja kanske bosatta sig pa den nya fastigheten och darmed bidra till en levande lands-
bygd. Gors regeln mer restriktiv okar inlasningseffekterna och farre affarer kommer till stand.

Jag har tidigare uppmanat saval landsbygdsministern
som finansministern att se Over dessa regler men
ingen har reagerat. Vid ett tillfalle trodde lands-
bygdsministern att alla kunde ta med sig sin rea-
vinst till en ny naringsfastighet. Var regering sager
sig vilja underlatta for foretagare och entreprendrer
och skulle man vélja att inte styra upp Skatteverket

i denna nu aktuella fraga tappar regeringen all tilltro
i denna sin ambition.

Lund den 25 juni 2013
Skanegardar AB

Dag Magnusson

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 sate: Lund Bankgiro: 223-5794



@ SKANEGARDAR AB

LANTEGENDOMAR: FORMEDLING, RADGIVNING, VARDERING

ETT AXPLOCK AV SALDA FASTIGHETER
Fran 2011 till juni 2013

Uppsala Edshammar 298 ha Ljungby Raon 280 ha

Tingsryd Stensjomala 211 ha Orkelljunga Vastrarp 155 ha

Orkelljunga Varsjo 36 ha Skurup Hjulstorp 30 ha
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Sj6bo Vollsjo 13 ha Klippan Smalanden 31,5 ha

Sjobo Skartofta 3 985 m?

Karlskrona Werstorp 46 ha Svalov Sodra Djurup 5 ha
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Gnosjo Trollsebo 127 ha Skurup Brodda 10 ha
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Hoor Korsardd 2,6 ha Horby Westerstad Sateri 2,3 ha
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Del av Gotland Stafva Gard 600 ha Kristianstad Odersberga Gard 555 ha

Helsingborg Dufvestubbe 138 ha

Simrishamn Ostarod 144 ha Tomelilla Trydeholm 97 ha
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Helsingborg Viderdra 102 ha Motala Klotorp 212 ha

Karlskrona Morton 142 ha Trelleborg Tullstorp 67 ha



Orebro Irvingsholms Sateri 562 ha

Landskrona Wilhelmsberg 10 ha

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

www.skanegardar.se




