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MARKNADSBAROMETER 2014

| september 2013 vande marknaden! Trendskiftet var mycket markant och det intraffade i
slutet av september. Forklaringen tror vi till storsta delen beror pa att bankerna har lattat pa
kreditgivningen och att det laga rantelaget forefaller vara stabilt. Sannolikt kommer rantorna
att halla sig pa den nuvarande nivan under de narmaste tva aren, inflationen lyser med sin
franvaro och den svenska kronan har forsvagats nagot, vilket gynnar saval jord- som skogs-
bruket. Efterfragan ar som starkast pa ren akermark och sarskilt i de mest jordbruksintensiva
trakterna. De laga rantorna gor att varje kop kan raknas hem dven om priserna ligger pa

350 000:- till 400 000:- per ha. | de mer perifera bygderna &r marknaden nagot avvaktande
men vi vet av erfarenhet att trenden sprider sig med uppat ett ars efterslapning.

PRISUTVECKLING AKERMARK SKANE (inkl jaktvarde)
(Normal sockerkvot; utan byggnader, per ha)

Ar 82* 88" 90 93 96 97 98 99 00 01/02 03 05 06/07 07 08 09 10 1 12 13 14
Klass 10 35 45 50 40 55 75 95 125 135 150 170 180 200 280 325 280 300 340 350 340 360
Klass 8 25 35 40 30 40 55 70 90 95 110 135 140 150 210 260 220 240 270 280 270 290
Klass 6 20 27 30 25 30 40 50 55 60 70 90 100 110 140 200 170 190 210 220 200 220
Klass 4 15 20 22 20 25 27,5 30 35 40 45 50 60 75 90 130 110 125 140 160 150 170
*) Prisprévning

Lokala variationer forekommer. Hogst i syd och sydvast, lagst i mellanbygder och nordvést, samt i Kristianstadsregionen.
Detta innebér att en klass 9 ar dyrare pa Soderslatt och Osterlen &n i NV-Skane och Kristianstadregionen.

Kélla: Skanegardar AB, Lund, 2014-06-04

Sannolikt kommer EU-st0den att smetas ut 6ver hela
landet innebarande att marker i erséttningsniva 1 och 2
kommer att tappa cirka en tusenlapp per ha. Detta ar
visserligen en negativ och ndgot hammande faktor men
samtidigt paverkar andra faktorer kalkylen med minst
lika mycket, ibland upp och ibland ner. Férsvagas kronan
med 15 Ore stéarks kalkylen for akermarken i de béasta
jordbruksbygderna med cirka 1 000:- per ha och samma
paverkan har en fluktuation pa spannmalspriset med

15 ore per kg liksom skorderesultatet i kg som latt mellan aren kan sla pa 750 kg per ha.

I de sémre bygderna kommer ju stodet att 6ka och
detta kommer naturligtvis att paverka arrende-
avgifterna eller kanske rent av att reducera intresset
av att arrendera ut akermarken. Vi kommer att se fler
passiva lantbrukare som endast kommer att putsa
sina vallar och jag tycker detta ar en mycket trakig
utveckling. Hogre EU-erséttning i de samre jord
bruksbygderna i kombination med en forandrad
arrendelagstiftning (se separat avsnitt nedan) kom-
mer att motverka skapandet av nya, unga lantbruks-
entreprendrer och leda till att fler aldre lantbrukare valjer att bedriva ett extensivt lantbruk eller
kanske plantera energiskog pa sina marker.
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Skogen aterhamtar sig och sarskilt timmerpriserna ar
aterigen uppe pa hoga nivaer. Emellertid &r koparna
av skogsfastigheter nagot avvaktande men sannolikt
kommer intresset att 6ka framat hosten da man marker
att situationen i branschen ér stabil. | sodra Sverige
pressade ju tidigare danskarna pa och ledde ofta bud-
givningarna. De ar nu helt borta och aterfinns istallet
bland séljarna av skog i Sverige.

Djurgérdarna har det f n ganska tufft. Aggproduktionen ar under
omvandling med utslagning av ett stort antal burhonsanléaggningar

och ett nytt balanslage drojer langre an vantat. Svinproducenterna

lider av den globala osakerheten med pressade priser pa grund av

ryskt importstopp, sjukdomsepedemier, antibiotikaresistens i omvarlden
mm. Mjolkproduktionen forutsattningar har forbattrats nagot men
verkar nu pa sistone ater falla tillbaka. Kycklingproduktionen verkar
vara i ratt hygglig balans. Gladjande nog har fler fatt upp 6gonen for
den svenska animalieproduktionens kvalitéer i form av béttre djurhallning,
mindre antibiotikaanvandning mm. Detta kan sékert 6ppna upp for fler
nischproducenter i saval mindre som stérre skala.

Réntorna ar som sagt mycket laga, faktiskt lagst i mannaminne med undantag for en kort
period under finanskrisen arsskiftet 2008/09. Trenden lutar snarare mot ytterligare sankningar
vilka troligen kommer under sommaren.

Rinteutveckling bottenlan 1995 - 2014

Rorlig rénta 2 ar 5 ar Genomsnitt Index
Mars 1995  10,25%  11,25% 11,75 % 11,10 % 100,0
Mars 1996 9,25 % 8,75 % 9,90 % 9,30 % 83,7
Mars 1997 3,45 % 6,00 % 7,25 % 6,20 % 55,8
Mars 1998 5,50 % 5,70 % 6,25 % 5,80 % 52,2
Mars 1999 4.35% 4,55 % 535% 4,75 % 427
Mars 2000 4,55 % 575% 6,35 % 3,55 % 50,0
Febr 2001 4,45 % 4,90 % 555 % 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 2005 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 % 247
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
Juli 2014 2.20% 2.40% 3.10% 2.60% 234
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Vi narmar oss valet och allt pekar mot att vi far en “rosa-réd-gron” regering. Hur kommer det
att paverka var naring? Sannolikt kommer en ny regering att 6ka utgifterna, héja skatterna och
kanske finns det risk for att krav kommer att hojas pa formogensskatt och arvs- och gavoskatt.
Detta skulle vara forédande for all naringsverksamhet och aterigen 6ppna upp for allehanda
trixande och skatteplanering. Troligen kommer en ny regering att underfinansiera budgeten
och det kan leda till att kronan forsvagas ytterligare och minska rationaliseringstrycket inom
svensk industri och lantbruk. Kortsiktigt kan detta upplevas behagligt men pa langre sikt gor
det oss alla fattigare.

Naturskyddsforeningen har vackt fragan att man
skall stéalla krav pa att 20 procent av skogsmarken
skall besta av aldre skog, dver 140 ar. Forslaget ar
ju hdpnadsvackande och vittnar om att forslags-
stallaren inte tar ndgon som helst hansyn till den
viktiga svenska basindustrin, den privata dgande-
ratten eller livsvillkoren pa landsbygden. Vi far
verkligen hoppas att miljopartiet inte far en alltfor
dominerande stallning for da kan dylika idéer latt fa
gehor i en ny regering.
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TACKDIKNING

Tackdikningsspaden hér intill fick vi av Christer lvarsson i Elestorp, Sjobo da vi salde hans
gard. Den representerar en investering i svensk infrastruktur som saknar motstycke. Mellan
aren 1850 till 1930-talets slut tackdikades storre delen av all produktiv jordbruksmark i
Sverige. Det gjordes for hand och var och en kan forsta vilket otroligt arbete detta var, saval
tekniskt med planer avrinningsberédkningar mm som arbetsméssigt Nar min farfar It utfora
dréneringar i Bohuslédn under 1910-talet kostade arbetet 25 6re per I6pmeter. Till detta kom
materialkostnaden. Investeringen var dock mycket lonsam eftersom skdrdenivaerna hojdes
markant och att skordeutfallet Gver aren blev jamnare och sakrare. | dagens penningvarde mot-
svarar den en investering pa kanske 40 till 50 miljarder kronor.
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Vid forsaljningar av akermark under 1980-talet diskuterades
alltid statusen pa draneringen. Det var naturligtvis oerhort
vasentligt eftersom de basta jordarna da kostade 30-35 000:-
per ha och det kostade 15-20 000:- per ha att tdckdika. Den
tekniska utvecklingen har gjort att det idag inte kostar mer
ar 20-30 000:- att tackdika medan den bésta akermarken
kostar minst 350 000:- per ha. Saledes har dréanerings-
kostnadens andel av akermarkens totalvarde sjunkit fran

ca 50 procent till under tio procent. Det &r en remarkabel
utveckling och kostnaden for draneringen har blivit mar-
ginell. Dessutom kan man skriva av kostnaden pa 25 ar.
Samtidigt ar draneringsstatusen viktig for att halla uppe
avkastningsnivaerna. Ca 600 000 ha anses idag vara i behov
av tackdikning eller komplettering av densamma. Det mots-
varar en investering pa 10 till 15 miljarder kronor.

FORETAGSSKATTEKOMMITTEN

Enligt uppgifter som lackt ut fran foretagsskattekommittén kommer bl a forslag att laggas
om att reducera avdragsratten for rantor i aktiebolag. Ranteavdrag skall endast tillatas upp till
25 procent av bolagets resultat fore rantor. Samtidigt neutraliserar man nagot av effekterna
genom att sanka bolagsskatten fran nuvarande 22 procent till strax under 20 procent. Orsaken
till dessa regelférandringar ar att man vill gynna foretag med stort eget kapital men framfér
allt vill man forsoka forsvara for riskkapitalbolagen att skapa s k rantesnurror och darmed
flytta beskattningen av vinsterna till lagskattelander. De flesta tycker vél att detta ar en val
lovlig ambition men troligen kommer de férandrade principerna att sla véldigt negativt mot

t ex fastighetsbolag och ett och annat lantbruksaktiebolag med hdg belaning pa sin fasta
egendom

For de flesta fastighetsbolag ar ju rantekostnaden den enskilt storsta utgiftsposten. Fastigheter
har ett hogt substansvérde och utgor en god sakerhet for langivarna men ger i regel en lag
avkastning, tva till sex procent pa det totala kapitalet. Har man en belaning pa cirka 50 procent,
vissa fastighetsholag har anda upp till 75 procents belaning, sa kommer ju rantekostnaden

att uppga till minst 50 procent av resultatet. Detta innebér att en sankt kapitalskatt med tva
procentenheter langt ifran kommer att uppvéga den begransade avdragsratten. Vidare kommer
avdragsbegransningen sjalvklart att sla valdigt hart mot nybyggnationen eftersom i princip all
nybyggnation sker med upplaning till 75 till 80 procent. Begransningen kommer saledes att
gora byggandet betydligt dyrare och skulle rantorna stiga blir de negativa effekterna annu
storre.

Den senaste tiden har man ju dven tagit upp fragan hur viktigt det ar att man skriver av bygg-
naderna i en takt som harmonierar med byggnadernas livslangd. Okar man avskrivningarna
minskar resultatet och utrymmet for ranteavdraget reduceras darmed ytterligare. De facto tkar
det kostnaden for avskrivningarna...
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Forslaget innebdr aven att man ger politikerna ytterligare en mojlighet att enkelt manipulera
med beskattningsunderlaget. Man kan l&tt ytterligare reducera avdragsrétten. En “rosa-rod-
gron” regering kommer nog snabbt att anamma avdragsbegréansningen men inte kompensera
foretagen med sénkt bolagsskatt.

Jag vill understryka att forslaget inte berdr enskilda néringsidkare, dvs normala lantbruks-
foretag.

ARRENDEUTREDNINGENS HAVERI

Det &r med bestortning jag tagit del av i vilken riktning
forslagen i den pagaende arrendeutredningen pekar.

Att infora besittnings- och forlangningsrétt for ettariga
arrendeavtal ar ju att stdnga den enda ventil som idag
finns for att undvika att hamna i en fullstandigt livegen
situation som jordégare. Det &r ju pga. den helt ojamlika
lagstiftningen till arrendatorns forman som de flesta
jordagare valt att arrendera ut pa ettarsavtal just for att
undvika att hamna i en situation dar man inte pa ett en-
kelt satt kan ta tillbaka brukningsratten, salja garden till tredje man eller kontinuerligt justera
arrendeavgiften sa att den speglar marknadsarrendet i trakten.

Marknadsvardet pa mark som ar utarrenderad pa ett femarsavtal reduceras kraftigt pga. den
ovisshet som rader om ratten att trada in som egen brukare. Tydligen diskuterar man i utred-
ningen att en jordagare med ett skadestand till arrenda-
torn skall kunna kopa sig fri infor en forsaljning. Det
innebdr att markvérdets reduktion pga. arrendeavtalet
kommer att tillfalla arrendatorn och det kan inte ha varit
andemeningen vid tillsattningen av arrendeutredningen.

Den nuvarande arrendelagstiftningen bygger pa att
jordégaren ar den starkare och arrendatorn den svagare
parten. Sa var det pa 1940-talet med en mangd s k
institutionella arrenden med Domanverket, kyrkan och
de stora godsen som jordagare. Idag &r detta helt férandrat och rollerna ombytta. Det &r manga
sma och aldre jordégare med arealer om 20 till 30 ha som helt sitter i klorna pa arrendatorer
som kanske sjalva dger 200 ha och arrenderar lika mycket av en rad sma jordagare. Det kan
inte vara rimligt att den lille jord&garen inte utan stora besvar, processer och uppoffringar skall
kunna avyttra sin gard eller lamna over till nasta generation som kanske vill driva den lilla gar-
den som hobby.
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LRF har naturligtvis ett stort inflytande i utredningen men dess representanter sitter ju som
vanligt pa flera stolar. Som det nu verkar far dganderatten ge vika for att tillfredsstalla
arrendatorkramarnas” onskemal. Det ar pa sin plats att vi far en 6ppen dialog i fragan och
fler politiker med allméanpolitisk inriktning borde engagera sig i fragan.

Jag hade forvantat mig en modernisering och marknadsanpassning av arrendeinstitutet men
tydligen kommer det att bli en ytterligare atstramning till jordagarens nackdel.

JORD OCH SKOG SLAR ZORN

Jag gratulerar ABBA-stjarnan Benny Andersson till en bra affar. En Zorntavla inkopt 1980
for 860 000:- saldes nu for 12 Mkr och gav 14 ganger insatsen. Hade Benny istallet kopt
akermark i Skane, av basta klassen, hade dock investeringen med rage slagit tavelinvestering-
en. Den basta akermarken kostade da 30 000:- per ha och motsvarande jord idag kostar minst
360 000:- per ha. Detta ger 12 ganger pengarna. Emellertid har jorden gett avkastning varje
ar, i borjan med 10 procent och nu med tva procent av marknadsvardet. Den sammanlagda
avkastningen hade gett ca 5 Mkr. Drar vi skatt med 30 procent har vi 3,5 Mkr kvar, dvs totalt
860 000:- x 12 + 3 500 000:- = 13 820 000:-. Detta ger 16 ganger insatsen. Notera att Benny
arligen hade kunnat konsumera avkastningen. Hade avkastningen sparats hade nuvardet med
ranta pa ranta varit annu hogre, ca 15,25 Mkr. Skogsvardet har utvecklats parallellt med aker-
markspriset.

Det bor dven noteras att man vid inkopstillféallet inte vet vilken tavla som Okar i varde i fram-
tiden. De flesta tavlor 0kar inte i vérde eller t o m sjunker. Daremot har all jord och skog haft
denna redovisade utveckling.

Tavlans "harlighetsvarde™ har kostat Benny drygt 50 000:- per ar jamfort med en real-
investering!

Lund i juni 2014

o o

Skanegardar AB

Dag Magnusson
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ETT AXPLOCK AV SALDA FASTIGHETER UNDER 2013 - 14

Ystad - Allskogs Egen- Klippan - Blasinge Sateri
Elte s, e

Halmstad - Vargaslatten Karlskrona - Skarva Herr-
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Helsingborg - Sved-  Orkelljunga - Vastrarps Gard
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Angelholm - Bassholma Kristianstad - Oppmanna prast-
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