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Dag Magnusson reflekterar

Marknadsvardet pa jord och skog fortsatter att

Oka, sedan férra hosten med rekordhéga 20 procent.
Hur ar det méjligt? Rantorna har inte sankts
ytterligare, avrakningspriserna har stigit men

det har aven kostnaderna for insatsvaror.

Vi behdver séka férklaringarna bland
andra faktorer.

Dag Magnusson reflekterar

04  Skanegardar

Marknadsvardena

Jord & skog

120%




Det ar uppenbart att fastighetsekonomin och
konsumtionsekonomin utvecklat sig i olika riktningar
sedan mitten av 1990-talet. Konsumtionsekonomin
ar global och utbudet av varor har ékat explosions-
artat inte minst pa grund av stigande produktions-
kapacitet i Asien och andra lagléneregioner.

NY TREND FOR LIVSMEDEL

Livsmedelspriserna har inte heller dkat namnvart.
Det beror pa att produktionen blivit mer rationell
och effektiv. Tullhinder har eliminerats och transport-
kostnaderna har varit laga. Var bedémning ar dock
att priserna kommer att 6ka. Anledningen ar ett allt
mer miljdmedvetet konsumtionsménster och hdjda
energipriser som Okar transportkostnaderna.

Att livsmedel ar narodlade ses idag som viktigare

an att de ar ekologiska.

Narodlat
fore

Ekologiskt

EXTREM PRISUTVECKLING

Nar det galler dker- och skogsmark, kommersiella
fastigheter och bostader har vi daremot sett tio-
dubblade varden under en 25-arsperiod. Det innebar
en arlig genomsnittlig 6kning pa cirka tio procent.
Inflationen under motsvarande tid lag pa cirka en
procent om aret.

Denna vardestegring ar sjalvgenererande och
prisuppgangen skapar 6kade penningmangder.
For berorda fastighetsagare har det egna kapitalet
stigit. Det har blivit méjligt att med fastigheterna
som sakerhet dka belaningen och géra ny-

och tillskottsforvarv. Inom jord och skog ligger
belaningen sallan dver 50 procent. Bland vissa
fastighetsbolag pa den kommersiella sidan kan
dock risktagandet vara betydligt hogre.

Aven de laga rantorna har bidragit till battre resultat
hos de flesta fastighetsagare. Bristen pa andra inve-
steringsalternativ gor att mycket av kapitalet séker
sig till realt sakra fastigheter. Manga foretagare som
saljer sina livsverk vill investera sitt kapital i andra
fastigheter med obeskattade reavinster. Andra vill
kopa skog efter att de betalat in reavinsten.
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FRAGOR FOR FRAMTIDEN

Marknaden har anpassat sig till den laga rantan
och det &r egentligen inte sa konstigt. Alla férvarv
idag leder kortsiktigt till sakra vinster. Avkastning-
en understiger sallan tva procent och rantan
overstiger inte en procent. Det ar unikt att man
vid ett nyforvarv kan forranta det totala kapitalet
och anda géra en vinst. Hur lange kan vi forvanta
oss detta? Vad bar postpandemin i sitt skote?

Hur kommer varldsekonomin att paverkas av en
Overbalanserad statsbudget?

Min beddémning ar att vi kommer att fa en dkad
inflation och darmed aven ett hogre rantelage.
Dock ar varldens ekonomer och riksbankschefer
mycket observanta pa detta. Férhoppningsvis
kommer de varsta avarterna att pareras.

OKAD PRODUKTIVITET

En eventuell ranteuppgang kan balanseras av
hégre avrakningspriser och 6kad produktivitet.
For mer an tio ar sedan forutspadde jag en revo-
lution inom lantbruket baserad pa introduktionen
av sjalvkérande redskap. Aven om detta drdjt ar
vi formodligen nara detta utvecklingsteg och
det kommer att vara banbrytande for lantbruket.
Som nar traktorn ersatte hasten och oxen.
Brukningskostnaden per hektar kommer att
minska och pa nytt frigora personal fran lant-
bruket, vilket ar negativt for landsbygden.

SKOGSBRUKET IDAG

Den svenska skogsdebatten upplever jag som
besvarande. Produktionsskogen attackeras fran
alla hall genom media och "vetenskapliga
rapporter”. Aktivister lierar sig med de som ifraga-
satter aganderatten. Jag befarar att motstandare
till det nuvarande skogsbruket vinner manga
anhangare bland personer som inte ar insatta



Hur 2022 utvecklar sig ar svart att
veta. Men marknaden éar fortsal
viildigt stark

i hur skogsbruket fungerar. Darfér behdver debatten
tas pa allvar av alla som varnar om dganderatten och
skogsagarens ratt att sjalv forvalta sin skog.

LYCKADE FORHANDLINGAR

Under den senaste tiden har Skanegardar bitratt

ett antal markagare som drabbats av Lansstyrelsens
Onskan att bilda sma och stora naturreservat. | stort
har férhandlingarna gatt bra. Samtidigt ar det ett
sléseri med statliga medel att ta dver skotseln av
marker som framgangsrikt byggts upp och férvaltats
inom den privata dganderatten.

EN NY GRON VAG

Under 2021 var utbudet pa marknaden likartad
med tidigare ar. Efterfragan dkade dock markant.
Viljan att investera i fastigheter var stark och slut-
priserna pa jord och skog steg drastiskt pa bara
ett ars tid. Vid kdp av akermark ar arrondering och
tillganglighet viktiga varden for en kdpare. | likhet
med laget ar det inget man kan andra pa.

Pandemin har ékat viljan att flytta ut pa lands-
bygden, i likhet med gréna vagen under 1990-talet.
Vikten av en god hemmiljé har dkat fér de som kan
arbeta hemifran. | skrivande stund ar efterfragan pa
jord, skog och boendefastigheter stor vilket speglar
sig i slutpriserna pa en 6ppen marknad. Hur 2022
utvecklar sig ar svart att veta. Men marknaden ar
fortsatt valdigt stark!

Mars 2022

Dag Magnusson

Styrelseordférande
Civilekonom, Reg. mdklare

| Dag Magnusson reflekterar 07



Prisutveckling akermark i Skane

1082
1985
1088
1990
1993
1996
1997
1008
1999
2000
2001
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022/jan

KLASS 10

35 000 kr

40 000 kr

45 000 kr

50 000 kr

40 000 kr

55 000 kr

75 000 kr

95 000 kr
125 000 kr
135 000 kr
150 000 kr
170 000 kr
180 000 kr
180 000 kr
200 000 kr
280 000 kr
325 000 kr
280 000 kr
300 000 kr
340 000 kr
350 000 kr
340 000 kr
360 000 kr
380 000 kr
425 000 kr
450 000 kr
475 000 kr
450 000 kr
500 000 kr
580 000 kr
650 000 kr

KLASS 8

25 000 kr
27 000 kr
35 000 kr
40 000 kr
30 000 kr
40 000 kr
55 000 kr
70 000 kr
90 000 kr
95 000 kr
110 000 kr
135 000 kr
140 000 kr
140 000 kr
150 000 kr
210 000 kr
260 000 kr
220 000 kr
240 000 kr
270 000 kr
280 000 kr
270 000 kr
290 000 kr
310 000 kr
350 000 kr
360 000 kr
380 000 kr
360 000 kr
390 000 kr
480 000 kr
525 000 kr

KLASS 6

20 000 kr
23 000 kr
27 000 kr
30 000 kr
25 000 kr
30 000 kr
40 000 kr
50 000 kr
55 000 kr
60 000 kr
70 000 kr
90 000 kr
100 000 kr
100 000 kr
110 000 kr
140 000 kr
200 000 kr
170 000 kr
190 000 kr
210 000 kr
220 000 kr
200 000 kr
220 000 kr
240 000 kr
270 000 kr
285 000 kr
300 000 kr
275 000 kr
300 000 kr
330 000 kr
350 000 kr

KLASS 4

15 000 kr
17 000 kr
20 000 kr
22 000 kr
20 000 kr
25 000 kr
27 500 kr
30 000 kr
35 000 kr
40 000 kr
45 000 Kkr
50 000 kr
60 000 kr
60 000 kr
75 000 kr
90 000 kr
130 000 kr
110 000 kr
125 000 kr
140 000 kr
160 000 kr
150 000 kr
170 000 kr
180 000 kr
200 000 kr
210 000 kr
210 000 kr
190 000 kr
210 000 kr
220 000 kr
240 000 kr

Stora lokala variationer forekommer och fér narvarande ar variationerna storre an nomallaget.
Kalla: Skanegardar AB, 2022

08
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Prisutveckling

Prisutvecklingen av 1 ha akerkermark i Skane exkl. byggnader men inkl. jaktvarde.
Notera att prisprovning radde tom 1988.

700 000 kr

600 000 kr /

500 000 kr /

400 000 kr /\//
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100 000 kr /\/ /_//\/
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Réiinteutveckling bottenlan 1995-2022

RORLIG RANTA 2 AR 5AR GENOMSNITT INDEX
Mars 1995 10,25% 11,25% 11,75% 11,10% 100,0
Mars 1996 9.25% 875% 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% 535% 4,75% 427
Mars 2000 4,55% 575% 6,35% 5.55% 50,0
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 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% 405
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% 4,00% 3.95% 35,6
Febr 2012 4,10% 3.50% 3,00% 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% 23.4
Juni 2015 1,50% 1,50% 2,00% 1,67% 15,0
Juni 2016 1,40% 1,50% 1,00% 1,56% 141
Juni 2017 1,20% 1,50% 2,00% 1,56% 141
Maj 2018 1,00% 1,10% 1,60% 1,23% 111
Maj 2019 1,20% 1,30% 1,80% 1,43% 12,9
Juli 2020 1,00% 1,10% 1,20% 1,10% 9.6
Juli 2022 1,00% 1,10% 1,40% 1,17% 10,5

10 | Rinteutveckling bottenlin 1995-2022



Rorlig rinta 1995-2022

Den rorliga rantan sedan EU-intradet 1995. Stark ranteuppgang vid finanskrisen
2008 och eurokrisen 2011 till foljd av snabbt vaxande statsskulder.

12,00%
10,00%

8,00% \
6,00% \

- \/A\ /\
0,00%
N O OO 5 N @MY W ON®OONOEN®MYWMYRE®XOROA
8888858388888 838R¢q¢eRzcr8cR8¢8¢8¢8
222220 QQJQARANNQ N N N QNN N Q8

Skanegardar | Rorligrinta1995-2022 11



T

o = ";--'

.1I JT}' IEHH : { g .‘ ‘Giﬁy‘éﬁq
- —_— _:_':__'_ﬂg()h‘l _

Kontor' Jonl&opmg_' =

| Silda objekt




.-----—----——--"'"_'"_.-:-Lﬁlé- :
- StoraHa
AR Kiivlinge

e 21  Kontor: Jonképing

| Sildaohjekt 13



Nya regler for markbyten tack!

En artikeli ATL lyfte behovet av markbyten
mellan markagare for att forbattra logistik-

en och arronderingen. Detta har ocksa vi pa
Skanegardar belyst. Vi har aven riktat vart fokus

pa de skattemassiga konsekvenserna.

Uppdaterat

regelverk
behovs

14 Skanegardar | Nyaregler for markbyten

Markoverféringar som sker genom fastighetsre-
gleringar far inga konsekvenser skattemassigt.
Undantaget ar om éverenskommelsen resulterar

i en pekuniar ersattning mellan parterna. Ofta ses
overenskommelsen som en rationaliseringsatgard.
Da kan summan overforas till ersattningsfonden och
investeras i annan mark.

SKATTEVERKET STRAMAR UPP

Skatteverket har dock blivit betydligt mer restriktivt
med att godkanna detta. Sarskilt nar det galler
skogsmark dar man infért flera krav som kan vara
svara att forsta. 400 hektars-gransen exempelvis.

Markbyten som genomférs utan fastighetsregle-
ringar betraktas som kdp och resulterar ofta i att
bada parter drabbas av reavinstskatt. For att undvika
att skatten ska betalas vid skiftestillfallet kravs att
Skattemyndigheten betraktar atgarden som en del
av lantbrukets yttre rationalisering. Med de hardare
regler som numera galler vet man inte i férvag om
detta godkanns eller ej. Affaren eller éverlatelsen
kan heller inte havas i efterhand.



REGLER VID KOMPANJONSKAP

Att avsluta kompanjonskap genom att dela upp
fastigheter mellan sig kan ocksa innebaéra skatt.

Om det sker genom klyvning ar det inga problem.
Men om fastigheterna ligger i olika kommuner kravs
omsesidiga kop eller byten vilket ger skattekonse-
kvenser. Inlasningseffekten som uppstar till foljd av
detta ar kannbar. Det vore rimligt att inféra nya
skatteregler som underlattar mojligheten att géra
markbyten och uppldésa kompanjonskap.

Vid arv och boskillnad kan stora féormdgenheter
féras over mellan parterna utan skattekonsekvenser.
Kanske kan dessa regler utvecklas till att omfatta
aven kompanjonskap?

ANPASSAD LAGSTIFTNING ONSKAS

Riksdagspartier som varnar om lantbruket borde
tillsatta en kommitte fér att bereda dessa fragor.
Lagstiftningen behéver anpassas sa att markbyten
blir enklare och reglerna fér avsattningar till ersatt-
ningsfonden behodver ses dver. Sa lange kapital
som frigdrs vid dverlatelse av jord- eller skogs-
bruksfastighet aterinvesteras i andra fastigheter
med samma taxeringskod borde alla reavinster
kunna skjutas upp.

Sa var fallet fram till 1990. Den borgerliga regeringen
pabdrjade arbetet med att aterinféra dessa regler
under sin mandatperiod 1991. Projektet rann ut

i sanden nar Socialdemokraterna atertog makten
1994. Situationen har blivit allt mer akut i takt med
att fastighetspriserna har stigit de senaste 25 aren.
En stor andel av forsaljningssumman gar till skatt.

6-700 000 kr
per hektar

BEHALLER OCH ARRENDERAR UT

Regeringen har meddelat att reglerna fér reavinst

ska ses Over och mildras genom ett sa kallat stickar.
Det skulle minska reavinstskatten vid férsaljningar av
aldre innehav avsevart. Arbetet gar ldngsamt och det
paverkar rérligheten pa fastighetsmarknaden fér jord-
och skogsbruksfastigheter negativt. Manga vajer att
behalla sina gardar och arrendera ut dem istallet.

Det minskade utbudet driver upp priserna och vi ser
nu att den basta akermarken i Skane saljs for mellan
600 000 och 700 000 kronor per hektar.

| avvaktan pa att nya regler kommer pa plats
borde politikerna uppmana Skatteverket att félja
de lagar fér avsattning till ersattningsfonden
som riksdagen stiftat.

“Regeringen har meddelat

att reglerna for reavinst ska
ses over och mildras genem
ett sa kallat stickar. Det skulle
-minska reavinstskitten vid:
forsaljningar av iildre

innehav avseviirt.”™




En bra fastighetsaffir

fran torp till slott

Skanegardar ar sédra Sveriges ledande aktoér vid formedling av gardar, jord och skog. Vi hjalper

landsbygden med varderingar, fastighetsféormedling och kvalificerad radgivning. Genom vara

lokala kontor i Lund, Kristianstad, Jonkoping och Uddevalla arbetar vi dver hela sddra Sverige

och formedlar arligen omkring 150 fastigheter till ett varde éver 1 miljard kronor.

Skanegardar startades av anrika lantbrukskoopera-
tionen 1966 och ar sedan 1981 privatagt av familjen
Magnusson.

VI FORSTAR LANDSBYGDEN

Vara maklare ar specialister pa att férmedla at lands-
bygden. Vi har gedigen kunskap inom hasthallning,
jord- och skogsbruk. Vi hjalper till med stédrattshan-
tering, skogsbruksplaner, fastighetsbildningsfragor
och mycket mer. Var uppgift ar att géra férsaljningen
trygg och férdelaktig for bade kdpare och saljare.

VARDET AV RATT VARDERING

Vi pa Skanegardar utfér ett hundratal skriftliga
varderingar av gardar, skog, lantbruk eller torp varje
ar. Vara uppdragsgivare ar banker, advokater och
enskilda fastighetsagare. Alla vara varderingar
redovisar noggrant delvarden for respektive mark-
slag och byggnad, och landar i ett helhetsvarde

fér garden.

Vara dagliga kontakter med fastighetsbranschen

har gjort oss traffsakra i vara varderingar. Det ar varde-
fullt eftersom dessa ligger till grund for belaning,
férsaljning, arvskiften, bodelning med mera.

ETT MOTE MED MOJLIGHETER

Vid forsalining goér vi ett forutsattningslost gards-
besdk dar vi gar igenom vad som ar bra att for-
bereda och tanka pa infor férsaljningen. Vi tar en
tur tillsammans runt agorna. Kikar pa fastigheten
med dess mark och byggnationer. Vi diskuterar
tillsammans hur en férsaljning kan laggas upp och
vi féreslar ett tankbart upplagg samt en marknads-
féringsstrategi. Du far svar pa dina fragor och
funderingar pa plats.

Efter vart besok far du en offert med arvode och
var beddmning av din gards marknadsvarde. Detta
varde baserar vi pa faktorer som gardens karaktar,
lage, miljo, byggnader, jord och skogsinnehav.

Vi bevakar aven tidigare forsaljningar i omradet
for att fa en god prisindikation.

SKANES AUKTIONSVERK

Infor en forsaljning finns det i de flesta fall mycket
L6sbre att ta hand om. Exempelvis mobler och
antikviteter som ldmnats kvar nar garden gatt

i arv i flera generationer.

Skanegardars dotterbolag Skanes Auktionsverk,
som vi ager till halften, gér hembesdk fér att hjalpa
till med férmedling och vardering av losore. Vi kan
aven ordna kontakt med Auktionsverket for en
komplett tdbmning av fastigheten.

Vill du ligga i
marknadens framkant?

Viilj en trygg och
engagerad méiklare vid
din fastighetsaffir.

Vialkommen in for
en forsta kontakt!

@

16  Skanegardar | Enbra fastighetsaffir fran torp till slott



Skanegardar siljer allt fran charmiga torp

pa Osterlen till pampiga gods i Ostergitland.

i F mgkogsfilstlgheter i Dalsland till

livsstilsgardar pa landet.
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LUND

Dag Magnusson
Styrelseordférande

Civilekonom, Reg. méklare

Tel: 046-19 04 42, 0706-33 30 37
E-post: dag@skanegardar.se

Ann Knutsson
VD
Agronom, Civilekonom, Reg. mdklare

Tel: 046-19 04 46, 0703-01 62 47
E-post: ann@skanegardar.se

LUND

Gustaf Magnusson-Kroon
Vice VD
Agronom, Reg. mdklare

Tel: 046-19 05 58, 0708-53 84 34
E-post: gustaf@skanegardar.se

JONKOPING

Mikael Sjoberg
Lantmdstare, Reg. mdRlare

Tel: 036-30 76 80, 0767-68 8113
E-post: mikael@skanegardar.se

LUND

Hans Eyrich

Jurist, Reg. méklare

Tel: 046-19 04 49, 0706-37 33 35
E-post: hans@skanegardar.se

20 Skanegardar | Var personal




LUND

Emelie Jung
Reg. mdklare

Tel: 046-19 04 47, 0702-63 28 14
E-post: emelie@skanegardar.se

Charlotte Lindén

Agronom, Reg. mdklare

Tel: 046-19 05 59, 0733-52 64 95
E-post: charlotte@skanegardar.se

UDDEVALLA

Daniel Johammar
Reg. mdklare

Tel: 0522-190 41, 0730-29 93 97
E-post: daniel@skanegardar.se

KRISTIANSTAD

Felix Lindstrom
Skogsmdstare, Reg. mdRlare

Tel: 044-253 16 35, 0720-80 28 27
E-post: felix@skanegardar.se

KRISTIANSTAD

Peter Olsson
Skogsmadstare, Reg. mdklare

Tel: 044-35 23 01, 0705-54 24 49
E-post: peter@skanegardar.se

Skanegardar | Varpersonal 21



Administration for samtliga kontor

Anna Jonsson-Sunemark
Marknadsansvarig

Tel: 046-19 05 57, 0761-00 95 65
E-post: anna@skanegardar.se

LUND

Ann Falkenberg

Civilekonom

Tel: 046-19 04 45, 0706-70 55 32
E-post: falkenberg@skanegardar.se

' ' LUND

Karin Westerberg
Kvalificerad mdklarassistent

Tel: 046-19 05 52, 0730-48 68 70
E-post: karin@skanegardar.se

22 Skanegardar | Administration for samtliga kontor



Kronan i krig

Effekterna av Rysslands krigsférklaring mot Ukraina kanns
ooverskadliga. Vi pa Skanegardar kanner stor solidaritet for
Ukrainas befolkning i en svar tid. Vi vill ocksa axla rollen som
vagledare at vara uppdragsgivare som pa olika satt paverkas ; ;
. i . . o i o e . r
ekonomiskt av handelseutvecklingen i vart naromrade. RN T i .
. . 5
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Rysslands invasion ar framfér allt en mansklig tragedi. Ur ett e 2
ekonomiskt perspektiv ser vi ytterligare orosmoment att férhalla |
oss till. Kriget har lett till att svenska kronan tappat i varde mot
bade dollarn och euron. Vi narmar oss ett kronfall att jamféra
med finanskrisen 2008 da euron som mest kostade 11,50 SEK.
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Priserna pa spannmal, energi och gédning stiger. Resultatet
ar hoéjda matpriser och 6kad risk for inflation. Samtidigt kan

minskad varldshandel leda till en recession. Darfér ar det .
osakert om rantorna héjs mer an marginellt.
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Riksbanken lar tillata en férsvagad valuta for att gynna
investeringar, konsumtion och export. Darmed kan de ekonomiska
effekterna bli relativt lindriga for Sverige. Vi har en egen, rorlig 3
valuta vilket hjalpt oss i tidigare kriser. Att vi blir mindre kapital-
starka i forhallande till var omvarld lar vi marka forst nar vi reser
utomlands eller importerar kapitalvaror.

s gt |
B e el gl j
M TR b by
s

\

e i — AT
T

ol | W, B

T

-

Sist men inte minst; priserna for jord och skog kommer
sannolikt att vara stabila och kan till och med komma att
Oka som konsekvens av en svagare krona.




SKANEGARDAR

LUND - KRISTIANSTAD - JONKOPING - UDDEVALLA

LUND

Bredgatan 25
222 21 Lund
046-19 04 40

JONKOPING

Huskvarnavagen 80

554 54 Jonkoping
036-30 76 80

UDDEVALLA

Museigatan 2
451 50 Uddevalla
0522-190 41

KRISTIANSTAD

Stridsvagnsvagen 14
291 39 Kristianstad
044-35 23 01
044-253 16 35

skanegardar.se € (in)



