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MARKNADEN, RANTANOCH VALUTAN

Under det senaste aret har vi haft en kraftig uppgang i marknadsvardena for aker- och skogs-
mark i hela Gotaland. Nordvastra Skane har emellertid inte haft samma utveckling utan priser-
na star dar och stampar. Uppgangen generellt uppskattar vi till ca tio procent och i vissa omra-
den t o m 15 procent.

Efterfragan pa grisgardar har 6kat och fjaderfaproduktionen, saval kyckling som dgg, gar fort-
farande bra. Mjolkgardarna ar svarplacerade eftersom lonsamheten generellt dr svag. Dock
finns ett antal valdigt duktiga mjélkproducenter som tjanar pengar och vissa av dem expande-
rar eller har ambitionen att gora det.

De sénkta EU-stoden och forsamrade spannmalspriser har saledes inte namnvart under storre
delen av det senaste aret paverkat marknaden i negativ riktning. Dessa negativa faktorer har
mer an val kompenserats av de annu lagre rantorna. Det egendomliga &r att &ven arrendeniva-
erna ligger kvar pa en mycket hog niva och det ar framfor allt stora, mycket effektiva aktorer
som lagger de hogsta anbuden vid arrendeupplatelser. Den senaste manaden har vi méjligen
noterat en viss forsiktighet i resonemangen om arrendeavgifterna.

Intresset for skog har okat vasentligt och mojligen kan det bero pa att borsen gar samre och att
det finns fa andra investeringsalternativ som ger en hogre avkastning trots att skog/
jaktinvesteringen inte ger mer an runt tva procent. Skogens lage, arrondering och bonitet har
blivit viktigare parametrar och det vittnar om att kapitalet finns i storstadsregionerna och att
koparna blivit battre informerade om bonitetens langsiktiga betydelse.

Marknadsrantorna har under det senaste aret fallit ytterligare och just nu pagar en livlig debatt i
landets affarstidningar om det rimliga i att ha en negativ styrranta. Emellertid kan ju inte debat-
ten endast foras utifran ett nationellt eller svenskt perspektiv utan det &r ju en global tavlan att
halla valutorna pa en for varje valutaomrade lag niva for att stimulera den egna konsumtionen
och exportindustrin. Den svenska kronans véarde gentemot euron ror sig inom ett spann om +/-
tre procent. Den senaste rantesankningen ledde till att euron vérderades till 9,55 SEK for att
sedan snabbt forsvagas till 9,15 SEK. I skrivande stund ligger vérdet pa 9,35 SEK, dvs ungefar
samma niva som innan den senaste sankningen.

Personligen tror jag att rantorna under de narmaste aren kommer att ligga kvar pa laga nivaer,
inte bara darfor att alla centralbanker vill halla nere sin egen valuta, utan d&ven p g a att utbuds-
priserna sannolikt kommer att fortsétta att falla eller i alla fall absolut inte 6ka.

| hostas gjorde vi en resa till Sri Lanca och fick méjligheten att besoka en stor textilindustri
och ett teplantage. Pa dessa arbetsplatser var den tekniska utrustningen - <
ungefar pa var 1950-talsniva och lénerna uppgar till kanske 10 till 15
procent av vara lagsta I6ner. Det sager sig sjalvt att da I6nerna stiger
kommer detta att motas med kraftiga effektiviseringar och rational-
iseringar. Eller omvaént, ur ett positivt perspektiv, en 6kad effektivitet
kan ge Iontagarna i dessa lander hogre I6ner och en forbattrad standard.
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| bada fallen kommer producentpriserna att kunna reduceras ytterligare, precis pa samma satt
som vara livsmedelspriser har kunnat reduceras i reala termer under de senaste 50 aren. Avrak-
ningspriserna har gatt ner men de framgangsrika aktorerna har lyckats effektivisera sin organi-
sation, blivit storre och har ett htgre aggregerat netto nu &n tidigare. Detta faktum kommer att
halla nere prisokningarna och darmed rantorna.

En faktor som kan hoja rantan &r en misskott nationell ekonomi. Det ser vi i Grekland, i storre
delen av Sydamerika och i Ryssland. Risken att sa skall ske i Sverige bedomer jag som liten sa
lange vénsterpartiet inte far allt for stort inflytande.

Riksbanken onskar med den laga rantan stimulera konsumtionen och investeringarna och
uppna en idealsituation med tva procents inflation. Att Iana till konsumtion forefaller inte sa
klokt och den fornuftige foretagaren som vill investera i framtida projekt vagar inte langsiktigt
kalkylera med den nuvarande laga rantan. Emellertid utgor den laga rantan en enorm stimulans
pa det sattet att alla lantagare pa grund av de laga rantekostnaderna far mer 6ver i planboken.
Réantan uppgar idag till en attondel jamfért med for 20 ar sedan. Fran att rantekostnaden foér 20
ar kanske uppgick till 50 procent av den totala omséattningen uppgar den idag i normala fall till
mindre an 10 procent.

Saledes ar manga bonder idag mycket likvida och letar darfor hellre efter langsiktiga investe-

ringar i fast egendom an de 6nskar amortera. Havstangen blir kraftigare och den i och for sig
laga avkastningen pa fast egendom &r anda hogre an bankrantan.

Rénteutveckling bottenlan 1995 - 2016

Rorlig rinta 2 ar 5ar 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 5,45 % 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 % 5,35 % 4,75 % 427
Mars 2000 4,55 % 5,75 % 0,35 % 5,55 % 50,0
Febr 2001 4,45 % 4,90 % 5,55 % 495 % 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 % 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
Juli 2014 2,20% 2,40% 3,10% 2,60% 234
Juni 2015 1,50% 1,50% 2,00% 1,67% 15,0
Juni 2016 1,40% 1,50% 1,80% 1,56% 14,1
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PRISUTVECKLING AKERMARK SKANE (Inkl jaktviirde)

(Normal sockerkvot; utan byggnader, per ha)

Ar 82* 85" 88" 90 93 9 97 98 99 00 01 03 04 05 06 O7 08 09 10 11 12 13 14 15 16
Klass 10 35 40 45 50 40 55 75 95 125 135 150 170 180 180 200 280 325 280 300 340 350 340 360 380 425
Klass 8 25 27 35 40 30 40 55 70 90 95 110 135 140 140 150 210 260 220 240 270 280 270 290 310 350
Klass 6 20 23 27 30 25 30 40 50 55 60 70 90 100 100 110 140 200 170 190 210 220 200 220 240 270
Klass 4 15 17 20 22 20 25 275 30 35 40 45 50 60 60 75 90 130 110 125 140 160 150 170 180 200
) Prisprévning

Lokala variationer férekommer. Hogst i syd och sydvast, lagst i mellanbygder och nordvast, samt i

Kristianstadsregionen. Detta innebéar att en klass 9 &r dyrare pa Sdderslatt och Osterlen an i
NV-Skane och Kristianstadregionen.

Kalla:
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FINDUS

Det kanns mycket trakigt att Findus i Bjuv laggs ner. Odlingarna och vidareféradlingen har
naturligtvis varit oerhort vardefulla injektioner for det skanska jordbruket och for Bjuv. Vi
paminns ocksa om hur viktigt naringsklimatet r for att utveckla och behalla agandet i Sverige
och att &gandet kan kopplas till en person, familj eller den svenska borsen. F n finns det ingen
storre anledning att klaga pa det svenska naringsklimatet men att Findus under de senaste ar-
tiondena kastats mellan olika utlandska &gare och nu riskkapitalbolag ar ett resultat av den
naringspolitik som var forharskande pa 60- och 70-talen. Kapitalbristen, hdgskattepolitiken,
arvsskatten och férmogenhetsskatten tvingade de svenska &garna att antingen salja sina féretag
eller sjalva flytta utomlands. Delvis &r saledes Findus nuvarande 6de ett resultat av den tidigare
konfiskatoriska socialdemokratiska politiken.

Nar LO, vanstern och socialdemokraterna nu demonstrerar mot nedlaggningen pa torgen i
Bjuv borde de rannsaka sin egen roll i utvecklingen!

Foérhoppningsvis kommer nu nya entreprendrer att ta tillvara den kompetens och goodwill
som finns hos de anstallda i Bjuv och hos de bonder som odlat at Findus och starta en ny
konkurrerande verksamhet.
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UNIKT ATT VARABONDE

For femtio ar sedan var "bonde" ett skéllord. Da skulle man vara lantbrukare eller jordbrukare.
Nu &r det inne och tydligen en drém hos manga att vara bonde. Egentligen ar det ganska sjalv-
klart. Kombinationen av att vara egen foretagare och entreprendr med att ha trevliga och om-
vaxlande arbetsuppgifter med djur och natur, arstidernas vaxlingar, héftiga maskiner m.m. &r
oslagbar. Emellertid ar det fa férunnat med tanke pa det stora kapitalbehov som kravs.

Det &r nu inte mer an mellan en och tva procent av Sveriges befolkning som sysslar med jord-
och skogsbruk. Trots att manga drémmer om att bli bénder ar det valdigt fa som forstar vad det
innebér. En tredjedel av alla i Sverige har aldrig varit pa en gard och manga tjansteméan som pa
olika myndigheter satts att hantera landsbygdsarenden har inte en aning om vad det handlar
om. Vi marker det i tillsyns- och tillstandsarenden, hos politiker och dven allménhetens ofor-
maga att tolerera godselspridning, skogsavverkningar och andra agrara nodvandigheter.

De enskilda bonderna och organisationsforetradarna bor upphora med sin 6verdrivet accepte-
rande och toleranta attityd mot okunniga tjansteman och myndighetsutOvare. Visst ar det ofta
som myndighetsutévare kommer ut pa gardarna for inspektion mm och man marker genast att
de inte har ndgon kompetens dver huvud taget for det de ar satta att ha synpunkter pa. Det ar ju
ocksa sa att vissa fundamentalister soker sig till dylika befattningar for att havda sina intressen.
Detta maste vi uppmarksamma, reagera pa och patala for deras chefer.

60-talet Knappt 50 ar senare

Volvo BM 350 “Boxer” med Al§ lastare.
Inkdpt 1962 och har d&nda sedan dess funnits
pa Fridhill i Torna Hallestad.
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Viktig dom i Kammarratten
FORVARVSTILLSTAND BEVILJAS FOR JURIDISK PERSON

For tre ar sedan formedlade Skanegardar en skogsfastighet om 65 ha i norra Skane till
ett aktiebolag. Bolaget hade tidigare upplatit 154 ha for all framtid till Naturvardsverket,
dvs inte salt fastigheten utan endast tecknat avtal om upplatelse. Intrangserséttningen
hade 6verforts till "ersattningsfonden”. Bolaget véagrades forvarvstillstand av Jordbruks-
verket eftersom bolaget inte hade salt marken till Naturvardsverket utan stod kvar som
agare till den. Avslaget dverklagades till FOrvaltningsratten i Malmo som dvenledes an-
sag att dganderatten maste overga for att bolaget skall ges ratt att forvarva ersattnings-
mark.

Bolaget dverklagade till Kammarratten och i anslutning till detta anforde vi fran Skane-
gardars sida foljande:

"For séljarens skogsverksamhet ar resultatet detsamma vid en intrangséverenskommelse
(allframtidsupplatelse) som vid en avyttring. Produktiv skogsmark bortfaller och redan
detta paverkar balansen mellan privat dgande och dgande av en juridisk person eller sta-
ten. | de fall Naturvardsverket loser in fysiskt &gd mark paverkas dven balansen mellan
de olika agandegrupperna och egentligen ar det inte &gandet av marken som sadan som
ar intressant utan den fria dispositionsrétten till produktiv skogsmark. Det &r naturligtvis
denna balans som skall uppréatthallas och det &r inte Bolagets forvarv av mark fran en
fysiker som i forsta hand paverkar balansen, utan Naturvardsverkets ingangna avtal.

Vidare &r det av stor principiell betydelse hur fragan om Erséttningsfonden (Lag
1990:663) skall hanteras. Vid erhallen intrangsersattning fran Naturvardsverket har upp-
lataren ratt att placera ersattningen och reavinsten i Ersattningsfonden och darmed
skjuta upp reavinstskatten. Om Upplataren, i detta fall en juridisk person, da inte skulle
ha en sjalvklar ratt att forvarva ersattningsmark faller malsattningen

med Ersattningsfonden och juridiska personer skulle da tvingas till avskattning i motsats
till fysiska personer som ingar upplatelse/intrangsersattningsavtal. Detta torde strida mot
likabehandlingsprincipen och borde da dven leda till att ersattningarna till juridiska
person fran t ex Naturvardsverket skulle vara hogre an till fysiska personer for att
kompensera for det faktum att juridiska personer inte utan komplikationer kan utnyttja
systemet med Ersattningsfonden.
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En allframtidsupplatelse hanteras ur skattesynpunkt som en delavyttring av fastighet och
som ger kapitalvinst (IL 21 kap 18 8). Saledes anses del av fastigheten vara avyttrad. Det
ar naturligtvis oerhort vésentligt att de olika regelsystemen harmonierar.”

Kammarratten for i domen ett resonemang, som bl a hanvisar till forarbetena, dar man i
sammanhanget likstéller "avstad” med "6verlata” och dar avsta dven kan innefatta uppla-
telser av lantbruksegendom. Overenskommelsen innebér vidare att bolaget upphér med
skogsbruket pa fastigheten och for all framtid avhant sig radigheten 6ver den. Kammar-
ratten menar vidare att syftet med bestammelsen skall férenkla bildandet av naturreservat
och nationalparker. Domens konklusion sammanfaller i stora stycken med de synpunkter
som bl a framfordes i Skanegardars utlatande.

Lansstyrelsen och Jordbruksverket dverklagade domen till Hogsta Forvaltningsdom-
stolen som efter moget dvervagande ej beviljade provningstillstand. Man fann saledes
Kammarrattens for ovrigt mycket valskrivna dom vara vél underbygd och den har nu
vunnit laga kraft. Domen kan déarmed vara vagledande for underratterna i liknande fall
och vi kan gladjande nog se fram emot en ny praxis.

Domen innebar att juridiska personer saledes inte tvingas att sélja marken till Natur-
vardsverket for att fa ratt att gora ersattningskop. Det racker med en upplatelse.

C///
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PRIVATISERA LANTMATERIET

Antligen har problemen med Lantmaterimyndigheten tagits upp i media. Under lang tid har vi
pa Skanegardar kant oss frustrerade 6ver de langa handlaggningstiderna, att det drojer upp till
ett halvar innan en handlaggande lantmatare utses, att man inte langre under vettiga former kan
kommunicera med myndigheten, att det allt oftare begas direkta fel vid handlaggningen och att
manga oerfarna lantmatare slapps fria av de dverordnade att sjalvstandigt handlagga arenden
som myndighetsperson.

Pa Skanegardar hanterar vi cirka 125 fastighetsaffarer arligen och i minst haften av fallen re-
sulterar i nagon form av fastighetsbildning. Avstyckning, klyvning eller fastighetsreglering. |
manga fall ror det sig om stora affarer pa 30, 40 eller 50 Mkr och i avvaktan pa att lantmateri-
forrattningen vunnit laga kraft ar beloppen spérrade och avkastningen pa vare sig fastigheten
eller pengarna blir inte optimal. Samhallskostnaden och den enskildes uppoffringar ar saledes
betydande. Vidare har lantmateriet pa sistone i storre utstrackning haft synpunkter pa upplag-
gen, dvs ifragasatt om fastighetshildningarna ar lampliga. Vi har sedan 1990-talet haft en
mycket liberal praxis och detta har inneburit stora férdelar och underlattat lantbrukets yttre
rationalisering och hojt effektiviteten.

Vissa kommuner har egna lantméteriavdelningar och generellt anser vi att dessa fungerar béttre
an det statliga lantmateriet. Forrattningarna ar billigare, det ar lattare att fa en dialog pa ett
tidigt stadium med en handlaggare och i vissa fall kan man vid obestandsarenden fa fortur.

Det statliga Lantmateriets monopolstéallning har lett till lagre effektivitet och hégre taxor.
Myndigheten borde utsattas for ett konkurrenstryck genom att med lagstiftning tillata att vissa
delar av processen utfors av privata aktorer. Darmed skulle vi pa Skanegardar anstalla egna
examinerade lantmatare/civilingenjorer for uppmatning, gransutsattning, servituts- och sam-
fallighetsutredningar mm och vederborande skulle ocksa kunna upprétta kartor och protokoll.
Handlingarna kan darefter insandas till Lantmaterimyndigheten for kontroll och faststallelse.
Pa detta satt skulle myndigheten kunna avlastas vasentligt och den fria marknaden skulle
snabbt kunna arbeta bort de langa handlaggningstiderna och sannolikt dven sanka kostnaderna.

Vi uppmanar regeringen att tillsatta en ensamutredare som snabbt kan komma med férslag till
andringar i lagstiftningen for att mojliggora en privatisering.
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SVEASKOG - NATURVARDVERKET

Sveaskog har till Naturvardsverket upplatit 47 000 ha varav 29 000 ha produktiv skogsmark
for 60 Mkr. Omradena ligger i Norrland och skall for all framtid bli naturreservat. Det mot-
svarar ca 2 000:- per ha. Det faktiska vérdet borde uppga till minst det tiodubbla, dvs 600 Mkr
X intrangstillagget om 1,25, dvs 750 Mkr och det &r en orimlig Gverforing fran en vinst-
drivande statlig verksamhet till en naturvardande statlig myndighet som arligen far anslag till
ersattning for intrang da naturreservat bildas. Detta ar saledes en 6verforing som inte beslutats
i demo-kratisk ordning utan ar ett resultat av en forhandling mellan tva statliga institutioner.

Jag har inget att invanda mot det faktiska forhallandet men vander mig mot att inte Sveaskog
kompenseras pa ett marknadsmassigt satt. Visst vore det positivt om Naturvardsverket
tvingades ersatta Sveaskog enligt marknadsvardesprincipen och darmed forverka en stor del av
det arliga anslaget. Darmed skulle Naturvardsverkets mojligheter att terrorisera privata fastig-
hetsagare med krav pa naturreservat minska!

Vill ndgon hjélpa oss att JO-anmaéla saval Sveaskog som Naturvardsverket?

UDDEVALLA NASTA

For sex ar sedan etablerade vi oss i Jonkoping och utvecklingen déar har tack vare var duktige
medarbetare Mikael Sjoberg gatt ver forvantan. Nu skall vi géra samma inbrytning i véstra
Sverige och i hdst 6ppnar vi kontor i Uddevalla.

Var nye medarbetare ar Daniel Johammar och han har under de senaste aren varit ansvarig for
Aximas kontor i Munkedal. Fr o m 1 september kommer vi att finnas pa Riverside kontors-
hotell i Uddevalla. Till en bérjan kommer jag, dvs Dag Magnusson, att vara med vid intag och
forhandlingar tills Daniel kanner sig varm i kladerna.

Vissa fragar sig hur vi kan heta Skanegardar i Smaland och i Bohuslan/Dalsland men da vill vi
understryka att Skanegardar inte ar ett geografiskt begrepp utan en kvalitetsstampel!
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)g ~ Ett axplock av sdlda fastigheter
SKANEGARDAR AB under 2015—2016

LANTEGENDOMAR: FORMEDLING. RADGIVNING, VARDERING

Lantbruk och skogsbruk

Frétorp - Orebro 353 ha
Sald i 13 delar

Jularp- HO6r 58 ha Varv - Tidaholm 129 ha

Horja - Hassleholm 78 ha Kabbarp - Lund 37 ha



@ SKANEGARDAR AB

LANTEGENDOMAR: FORMEDLING. RADGIVNING, VARDERING

Lantbruk och skogsbruk

Dawdstorp Sj6bo 106 ha gris o not Ostergard - Vittskovle 187 ha, gris

Vadensjo - Landskrona 52 ha o tarrarp - Sj6bo 41 ha



@ SKANEGARDAR AB

LANTEGENDOMAR: FORMEDLING, RADGIVNING, VARDERING

Livsstilsboende och mindre gardar

Ramhult - Skurup 7 ha Mejarp - Vittsjo 3 ha



Livsstilsboende och mindre gardar

Karrstorp - Sjébo 7 ha

www.skanegardar.se




