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Skanegardar - for din
béiista fastighetsaffir!

Det ar till Skanegardar Du vander dig for
kompetent fastighetsformedling, var-
deringar och radgivning inom jord- och
skogsbruk. Vi saljer allt fran charmiga
torp pa Osterlen till stérre gods, skogs-
fastigheter i Dalsland och hast- och livs-
stilsgardar pa landet. Vi arbetar dver hela
sodra Sverige utifran vara fem kontor

i Jonkdping, Uddevalla, Kristianstad,
Lund och Falkenberg.

Vara erfarna maklare har aven stor kunskap
inom hasthallning och jord- och skogsbruk
och ar behjalpliga med skogsbruksplaner,
fastighetsbildningsfragor och liknande - allt
fér en sa trygg och férdelaktig forsaljning

som majligt fér bade kdpare och saljare.
Avser Ni att genomfora en forsaljning, ut-
arrendering av mark eller dnskar juridisk rad-
givning ar Ni valkomna att ta kontakt for ett
forsta forutsattningslost mote.

Var jurist Jonas Rask bistar med hég kompe-
tens inom fastighetsratt, generationsskifte,
familjeratt och arrenderatt.

Arligen utfér vi dven ett hundratal skriftliga
varderingar av gardar, skog och lantbruk for
uppdragsgivare som banker, advokater eller
enskilda fastighetsagare. Vara dagliga kon-
takter med fastighetsbranschen har gett oss
mycket god formaga att utfora korrekta varde-
ringar, som kan ligga till grund fér belaning,
forsaljning, arvskiften, bodelning med mera.

Var siiker pa all ligga i marknadens
framkant med en trygg, engagerad och

kompetent samarbetspartner!




SKANEGARDAR FYLLER 60 AR!

Dag Magnusson reflekterar

Sa manga fina affarer, utmaningar och
framgangar! Fol med i Skanegardars
60-ariga historia.

1966 grundade lantbrukets féreningsrorelse

maklar- och auktionsfirman Skanegardar AB for

att hgja nivan pa formedlingen av jord- och skogs-

bruksfastigheter. Tidigare hade man med fortroen-

deuppdrag ute i bygderna utfort dessa sysslor pa

ett utmarkt satt, men efter hand som fastighets-

férmedlingar utan kunskap om lantbruksbranschen

och avstanden mellan kdpare och saljare 6kade

behdvde transaktionstjansterna professionaliseras.
Det var Féreningsbanken som tog initiativet och

medgrundare var aven Skanska Lantmannen, Sédra

Skogsagarna, Skanemejerier m fl. Till VD utsags

Féreningsbankens internrevisor Eric Jobring och

huvudkontoret forlades i Kris-

tianstad varefter filialer

etablerades i Horby, Lund

och Angelholm. Senare

férvarvades Rydbecks

Fastighetsférmedling i Vaxjo

och da kompletterades
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logotypens korsvirkeshus med en gran. Logotypens
skapare ligger aven bakom Skanemejeriers mjolk-
forpackning som pa sin tid hade samma typsnitt.

Verksamheten utvecklades snabbt och snart fanns
det som mest 14 medarbetare. Dock féreslogs det att
Skanegardar skulle fusioneras med Sverige Fastig-
heter, som startats av Foreningsbanken, men det
ville inte Jobring och han fick da kdpa ut bolaget och
flyttade verksamheten till Lund.

Jobring drabbades av sjukdom och da jag tog éver
verksamheten den 1 september 1981 var uppdragen
fa och till stor del blev det att bygga upp féretaget pa
nytt. Jag kndt agronomen Anders Jonsson i Revinge
till verksamheten och relativt snabbt boérjade kunder-
na atervanda eftersom Skanegardar var valkant och
hade gott renomme.

NYA TIDENS PROSPEKT

Efter hand anstalldes valutbildade medarbetare
sasom agronomer, lantmastare, skogsmastare och
en jurist och vi var forst med att gora riktiga prospekt
med sa mycket fakta om fastigheten som méjligt.
Var ambition ar att prospektet ska vara sa fullédigt
att kdparen kan sitta hemma och bilda sig en klar
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uppfattning om garden och ocksa pa underlaget
kunna gora en egen kalkyl fér férvarvet. Lantbruks-
namndernas prisprovning gav oss idén att i varje
prospekt bilagga en vardering med varje agoslag for
sig, vilket vi fortfarande ar ganska ensamma om. Det
gav oss kraft att i hégre instans éverklaga Lantbruks-
namndernas avslag och vi méttes av respekt hos
bade myndigheter och kunder.

De flesta av vara konkurrenter har tagit efter
flera av vara metoder och i stort sett har alla fas-
tighetsmaklarféretag i lantbruksbranschen idag
valutbildade och kompetenta medarbetare, vilket jag
tycker att hela branschen ska vara stolt dver.

EN MAKLARES VARDAG

Med 45 ar pa Skanegardar kan det vara intressant
med en aterblick och beratta lite om en maklares
vardag. Det ar inget 8 till 17 arbete utan egentligen
har jag varit i standig tjanst under dessa 45 ar, med
undantag av nagra korta utlandsvistelser innan
mobiltelefonen kom.

For att psykiskt klara av att alltid sta till forfogande
kravs en god sémn, men det ar anda inte ovanligt att
vakna vid fyratiden pa natten och komma att tdnka
pa hur en paragraf ska formuleras for att undvika en
framtida tvist eller dylikt.

Jag minns bade pask- och pingstaftnar som reser-
verats for slutférhandlingar och avtalsskrivningar
och en kollega fick for nagra ar sedan stalla upp en

Jjulafton for att fa en affar i hamn. Telefonsamtal och
férhandlingar kan ske vid ledigheter, pa resor med
tag, pa flygplatser och till och med nattetid som vid
ett tillfalle da vi var i Sydamerika.

AFFARENS HOJDPUNKTER

Beléningen ar den tillfredsstallelse som varje affar
ger. Det ar i varje affar tva hojdpunkter: intaget och

da férmedlingsuppdraget ges samt avtalssignerin-
gen efter slutférhandlingen. Daremellan ar det en
lang kdrstracka med hart arbete, en del besvikelser
men naturligtvis dven ljusglimtar. Varje intag ar lika
spannande. Att se garden och hur den ar organiserad,
att traffa saljaren och héra denne beratta om sin tid
pa garden. Det ar viktigt att da ta den tid som kravs
och bygga fértroende hos saljaren. Jag brukar ha som
malsattning att ta med mig och axla saljarens bekym-
mer och oro infor forsaljningen da jag l@mnar garden.

Att bygga relationer med saval saljare som kdpare
och andra spekulanter ar mycket stimulerande. De
som inte kommer till skott i en viss affar aterkommer
ofta i en annan och da kan man med den kadnnedom
vi har om denne och det fértroende vi skapat forkorta
processen och underlatta forhandlingen.

Férmagan att beddma en presumtiv kdpare ar
ocksa viktigt. Att stalla fragor om personen, bakgrund,
ekonomiska foérutsattningar mm. En korrekt analys
av en kopare kan, om den inte ar positiv, nedbringa
den tid man annars skulle lagga pa denne och vi har
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”Vi brukar
lata arendet vila
over natten”

under arens lopp lyckats avsldja ett antal bedragare.

Att under en visning fora ett ekonomiskt resone-
mang med en kopare kan ge information om huruvida
denne kommer att klara av att ta hand om garden
som ar till salu. D& ar det viktigt att kunna hantera
huvudrakning och om aven kdparen goér det kanns
det tryggare att inga en affar.

En forhandling ar inte vilket mote som helst. Det
galler att vara forberedd och satta upp mdtesord-
ningen, dels for att skapa stringens och fa med alla
punkter och dels att férhandlingen ska leda till ett
avslut och dverenskommelse. Varje affar ska ses for
sig sjalv. Vissa kdpare lockar med foljdaffaren om vi
valjer honom eller henne, men det har aldrig paverkat
oss eftersom det kanske skulle missgynna saljaren.

Da en budgivning ar klar och den hégstbjudande
vaskats fram brukar vi lata arendet vila under natten
for det ar inte ovanligt att en budgivare som har lagt
sig aterkommer pa morgonen efter och héjer sitt bud
efter en somnlés natt. Ibland hander det ocksa att den
hogstbjudande hoppar av. Da ar det bra att affaren
inte avslutats.

DEN ANGERFULLE DIREKTOREN

Runt millennieskiftet hade vi en trevlig skogsfastighet
i Blekinge till salu: sjdlage och en stor representativ
mangardsbyggnad. En sen kvall avslutade vi bud-
givningen som stod mellan en lokal storbonde och
en direktér uppifran landet med rétter i trakten kring
garden. Storbonden tog hem budgivningen och det
konfirmerades under kvallen efter saljarens accept-
ans. Morgonen darefter var mobiltelefonen full med
meddelanden fran den angerfulle direktéren som
sade sig vara beredd att hdja sitt bud eftersom han
aldrig skulle finna en s& passande egendom igen.
Jag framférde att affaren var accepterad och inget att

06  Skanegardar | DagMagnusson reflekterar

MARKNADSBREV

2016

;;;;;;

e

gbra. Emellertid stod han pa sig och jag sade att jag ska
se vad jag kan gdra. Kort darefter ringde storbonden
och framférde att han hade férkdpt sig och ville dra
tillbaka sitt bud. Han tyckte inte han hade anvandning
for de fina byggnaderna. Jag lovade att forséka losa
situationen vilket ju i det laget var mycket latt. Bada
kontrahenterna blev mycket néjda.

Varje dag ar spannande och man vet aldrig vad som
kan handa. Det galler att inte ha en fulltecknad kalender
for att snabbt kunna ta sig an ett nytt och intressant
uppdrag. Under mina 45 ar pa Skanegardar har vi
hanterat ca 6 000 férsaljningar och annu fler varderin-
gar. Allt har vi arkiverat och det snart dverfulla arkivet
besdks i stort sett varje dag da en fastighet efter ett an-
tal &r ska omvarderas eller saljas. Det blir allt vanligare
att vi far i uppdrag att gora retroaktiva vardeuppskat-
tningar vid arvskifte eller dylikt och da ar det tryggt att
kunna titta i ett antal referensfastigheter fran den tiden
och darigenom &ka precisionen i varderingen.

Konjunkturerna har vaxlat med bade ner- och upp-
gangar. Den forsta var svarta mandagen den 19 oktober
1987 som resulterade i nedgang pa borsen med 40 pro-
cent pa tva veckor. Jag befann mig den forsta veckan
pa ett yuppiekontor i Stockholm dar en yuppie iford
vit skjorta med armhallare och i halsen losgjord slips
frdgade vad jag begarde for skogen pa Hallandsasen.
1,9 Mkr, svarade jag. "A fan, det var vad jag férlorade pa



borsen igar!" Det blev ingen affar den gangen..

Marknaden vande den gangen snabbt och vi hade
ett bra avslut pa 1980-talet och det forestaende de-
cennieskiftet inte minst, beroende pa att prisprévnin-
gen avskaffades och kravet pa jordférvarvstillstand
for fysiker férsvann.

ETT OERHORT SLOSERI
Nasta stora kris kom hdsten 1992 da styrrantan sattes
till 500 procent. Marknadsvardena foll och det var i
stort sett omajligt att fa banklan. Det som raddade
oss da var forsaljningarna av Domanverksgardarna da
vi férde ett 40-tal sddana affarer i hamn. De skulle sal-
jas till varje pris och i slutet av aret fick vi instruktioner
att sanka priset tills affar kunde komma till stand fore
arsskiftet. Ett oerhdrt sléseri med statens medel men
kdparna, i regel sittande arrendator, kunde kanna sig
ndjda och vardestegringen pa dessa gardar ligger pa
dags dato kring tio ganger. Krisen varade anda fram
till 1005 for att i slutet pa det aret efter vart intrade i
EU vandas till en valdig uppgang som varade anda
fram till mars 2000.

| slutet av 1999 saldes manga fastigheter eftersom
det var sista aret de gamla reavinstskattereglerna
gallde. Da radde aktiehysteri efter en uppgang pa
fyra ar med 700 procent och manga saljare satte
direkt in de frigjorda medlen pa bérsen men den 6

Skanegardar 60 ar

1966 q_rundas av lantbrukets férenings-
rorelse.

Blir privatagt och flyttar sitt
1976 kontor till Lund.

Dag Magnusson tar éver som
agare. 45 ar sedan i ar!

1981

2016 Anp Knutsson _t_xtses tilL VD, efter
11 ar som anstalld.

Skanegardar fyller 60 ar och finns
i dag pa fem orter med totalt 15
anstallda. Huvudagare &r én i dag
familjen Magnusson med Ann
Knutsson som delagare.

SKANEGE.RDAR

Skanegardars VD Ann Knutsson och

2026

vice VD Gustaf Magnusson-Kroon

mars ar 2000 sprack IT-bubblan och under de tva
féljande aren forsvann 60 procent av borsvardet. Sa
hart drabbades inte markvardena, utan nedgangen
var mycket kortvarig och priserna steg i god takt
anda fram till oktober 2008 da vi fick en finanskris.
Aterigen en tid med fa affarer tills marknaden redan
varen 2009 vande.

Darefter utvecklades priserna i en hég och jamn
takt anda fram till den 24 februari 2022, troligen
den langsta hogkonjunkturen for fastighets-
branschen nagonsin, hela 13 ar! Efter det att den
varsta rantechocken fram till 2024 lagt sig har
marknaden for jord- och skogsfastigheter klarat
sig férvanansvart bra.

Under dessa 45 ar sedan 1981 har vi saledes
upplevt fem kraftiga nedgangar och i stort sett stiltje
pa fastighetsmarknaden. Dock har vi tack vare vart
fastighetsinnehav haft nettointakter som hjalpt oss att
under varje lagkonjunktur behalla den kompetenta
personalstyrkan som kommit val till anvandning vid
de snabba aterhamtningarna i branschen.

Om morgondagen vet vi ingenting och det ligger
i varje kraschs orsak att vi inte kan forutse den. Hade
vi kunnat det skulle den kunna undvikas!

Dag Magnusson
Styrelseordfdrande, Civilekonom

Skanegardar | DagMagnusson reflekterar 07
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Prisutveckling akermark i Skine

Exkl. byggnader, inkl. jaktvarde per hektar
Notera att prisprévning radde tom 1988.

KLASS 10 KLASS 8 KLASS 6 KLASS 4

1082 35 000 kr 25 000 kr 20 000 kr 15 000 kr

1985 40 000 kr 27 000 kr 23 000 kr 17 000 kr

1088 45 000 kr 35 000 kr 27 000 kr 20 000 kr

1990 50 000 kr 40 000 kr 30 000 kr 22 000 kr

1003 40 000 kr 30 000 kr 25 000 kr 20 000 kr

1006 55 000 kr 40 000 kr 30 000 kr 25 000 kr

1097 75 000 kr 55 000 kr 40 000 kr 27 500 kr

I 1008 95 000 kr 70 000 kr 50 000 kr 30 000 kr
1099 125 000 kr Q0 000 kr 55 000 kr 35 000 kr

2000 135 000 kr 95 000 kr 60 000 kr 40 000 kr

: 2001 150 000 kr 110 000 kr 70 000 kr 45 000 kr

2003 170 000 kr 135 000 kr 90 000 kr 50 000 kr
| 2004 180 000 kr 140 000 kr 100 000 kr 60 000 kr
2005 180 000 kr 140 000 kr 100 000 kr 60 000 kr
[ 2006 200 000 kr 150 000 kr 110 000 kr 75 000 kr
| 2007 280 000 kr 210 000 kr 140 000 kr 90 000 kr
2008 325 000 kr 260 000 kr 200 000 kr 130 000 kr

2009 280 000 kr 220 000 kr 170 000 kr 110 000 kr

2010 300 000 kr 240 000 kr 190 000 kr 125 000 kr

2011 340 000 kr 270 000 kr 210 000 kr 140 000 kr

2012 350 000 kr 280 000 kr 220 000 kr 160 000 kr

2013 340 000 kr 270 000 kr 200 000 kr 150 000 kr

2014 360 000 kr 290 000 kr 220 000 kr 170 000 kr

2015 380 000 kr 310 000 kr 240 000 kr 180 000 kr

2016 425 000 kr 350 000 kr 270 000 kr 200 000 kr

2017 450 000 kr 360 000 kr 285 000 kr 210 000 kr

2018 475 000 kr 380 000 kr 300 000 kr 210 000 kr

2019 450 000 kr 360 000 kr 275 000 kr 190 000 kr

2020 500 000 kr 390 000 Kkr 300 000 kr 210 000 kr

2021 580 000 kr 480 000 kr 330 000 kr 220 000 kr

2022 630 000 kr 525 000 kr 350 000 kr 240 000 kr

2023 560 000 kr 450 000 kr 310 000 kr 220 000 kr

2024 540 000 kr 425 000 kr 295 000 kr 210 000 kr

2025 560 000 kr 435 000 kr 310 000 kr 220 000 kr

2026 560 000 kr 435 000 kr 310 000 kr 220 000 kr

Kalla: Skanegardar AB, 2026

Stora lokala variationer forekommer och tor narvarande ar variationerna stérre an normalt.
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VD ANN KNUTSSON OM NULAGET OCH OMVARLDEN:

Marknaden ar stark och hoppfull

Trots internationell oro och rantans ovisshet
finns det desto fler faktorer som pekar at ratt
hall. Ann Knutsson analyserar vart nulage, med
hopp om god tillvaxt och hog efterfragan.

Redan fére bombningarna av Iran bérjade kunde
vi konstatera att marknaden stod och vagde.
Marknadsundersékningar i fastighetsbranschen
visade att ovanligt manga raknade med hogre
bostadspriser. Nu verkar det, lite éverraskande, som
om hushallens forbattrade ekonomi och ett positivt
nyhetsfldde med nya bolaneregler och halverad
matmoms starker bostadsmarknaden mer an vad
krigsoron i Mellanéstern och risken fér hogre inflation
med rantehgjningar forsvagar den. Nettot ar positivt
och bostadsmarknaden starks.

Att bostadsmarknaden behaller styrkan trots kriget
i Iran beror pa att hushallens ekonomi redan har for-
battrats avsevart sedan varen 2024 nar rantorna bor-
jade sankas, samtidigt som de goda nyheterna vager
tyngre an risken for att hojda energipriser ska hdja
inflationen och rantorna. Inflationen har sjunkit under

varen for att sista manaden 6ka lite igen. Vi narmar
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0ss nu Riksbankens inflationsmal och om inte det
geopolitiska laget forvarras beddms styrrantan ligga
stabil i dagslaget.

Den 1 april sanktes bolanetaket till 90% vid
bostadskdp, sa kontantkravet sanks till 10% for att
hjalpa unga. For att ddmpa den totala belaningen
balanseras det med att man inte far belana en bost-
ad man redan ager med mer an 80% (tidigare 85%
som vid kdp av ny bostad) och en tréghetsregel som
gor att man inte far vardera upp bostaden for att
lana mer forran efter 5 ar. Dessa andringar kan géra
renoveringsobjekt mindre attraktiva samtidigt som
vi troligen kommer att se 6kade priser pa framfor allt
bostadskdp med lite lagre kopeskilling.

HUSHALLENS KOSTNADER

Nar det galler att stimulera hushallen och deras
konsumtion kommer halveringen av matmomsen
fran 12 till 6% lagligt for att kompensera till exempel
hogre bensinpriser. Som en direkt koppling till de
hdga energipriserna har regeringen tillfalligt sankt
skatten pa bensin och diesel till EU:s miniminiva. De
gar aven vidare med ett utvidgat elstdéd som kom-



pensation for hdga elpriser i januari och februari. Foretag
far inget stdd, men hushallen far totalt 3,4 Mdr som ska
betalas ut under sommaren infor valet.

Att sia om nar Irankriget slutar ar oméjligt, men om laget
lugnar sig innan ett minskat utbud och hogre kostnader far
genomslag i ekonomin kan dagens turbulens snarare bli
ett hack i kurvan. Med goda ekonomiska forutsattningar ar
marknadspsykologin avgdrande fér att hushallen ska vaga
agera och halla efterfragan uppe sa att vi far en minst lika
balanserad och stark bostadsmarknad som nu.

EFTERFRAGAN PA LANTBRUK

Trots 6kade drivmedelspriser och daliga spannmals-
priser ser vi en starkt efterfragan och god framtidstro hos
spekulanterna. Vid forsaljning av produktionsfastigheter
tycker vi att efterfragan och framtidstron har starkts, trots
sankta avkastningspriser, och marknaden ar god for att
salja sin gard. Vi ser tydligt att de geografiska omradena
med djurproduktion star starka - dar ar efterfragan stor
vilket driver priserna uppat.

Likasa ar omraden med specialgrédor fortsatt attrak-
tiva, aven om vattentillgangen har blivit en valdigt viktig
fraga. Vi marker tydligt att mark med vattentillgang
ligger hoégre i pris jamfort med mark utan vatten i samma
omrade. | Skane har odling av starkelsepotatis dkat
kraftigt under de senaste aren och grédan vager upp i en
marknad med sviktande spannmalspriser.

Under det senaste aret har mjolkpriset sjunkit med ca
27 procent och flaskpriset med ca 9 procent. Nedgangen
ska dock ses i juset av att bada produktionsgrenarna un-
der de féregaende aren haft hoga avrakningspriser, vilket
inneburit god lbnsamhet fér manga producenter.

Marknaden for saval mjolk som griskott kannetecknas
av en mycket hég prisvolatilitet. Relativt sma férandringar
i utbud eller efterfragan kan fa betydande genomslag
pa avrakningspriserna, eftersom produktionen ar svar
att anpassa pa kort sikt medan konsumtionen férandras
relativt ldngsamt. Nar produktionen ékar, bade nationellt
och internationellt, kan marknaden snabbt ga fran un-
derskott till overskott, vilket pressar priserna.

HOLLANDARE OCH DANSKAR

Hollandarna har i manga ar varit uppgivna pa Neder-
landernas lantbrukspolitik och framtidstron pa att vara
lantbrukare i Nederlanderna ar svag. Det finns darmed
stort intresse fran hollandarna att kdpa gard i Sverige och
framforallt mjolkgardar, men aven andra inriktningar.

Skar




Vi marker nu att aven danskarna har borjat tappa

tron och bérjat sdka produktionsgardar i Sverige.
Den danska regeringen avskaffar nu jordbruks-
departementet for att dverlata departementets
fragor till departementet for natur- och djurskydd.
och beslut ar taget pa att 20 procent av Danmarks
akermark ska planteras med skog eller géras om till
vatmark. Och aven om danskarna sedan lange har
funnits som kopare i Sverige ar det nu mer uttalat
att det beror pa dansk lantbrukspolitik och tydligt
att det ar vanliga lantbrukare och inte som tidigare

de som delvis sag det som en investering.

HASTGARDAR PA FRAMMARSCH

Vid férsalining av hastgardar och bostader pa lands-
bygden ar kdparsidan mer aktiv och mer intresserad
av att komma till avslut. De mindre hastgardarna fol-
jer mer bostadsmarknaden i stort och gynnas av de
nya lanereglerna. De professionella och lite storre
hastgardarna saljs ofta till verksamma inom sporten.
Vanligt ar att de aktiva vill flytta mer séderut och
komma narmare tavlingar pa kontinenten eller att
aktiva hastagare valjer att investera i anlaggningar
till sin verksamhet.
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STABILT | SKOGEN

Intresset for skogsfastigheter ar fortsatt stort och
marknaden stabil, aven om prisutvecklingen fram-
over vantas bli mer aterhallsam. Under de senaste
femton aren har priset pa skogsmark haft en tydligt
positiv utveckling i stora delar av landet, med sarskilt
stark uppgang i syd.

Skogen ses fortsatt som en langsiktigt trygg in-
vestering i en tid som praglas av geopolitisk osaker-
het, stigande energipriser och ett osakert rantelage.
Samtidigt lockar skogsfastigheter bade traditionella
skogsagare, kapitalplacerare och képare som soéker
ett livsstilsboende kombinerat med markinnehav.

Virkesmarknaden har emellertid boérjat svalna efter
fjolarets rekordnivaer. Under andra halvan av 2025
borjade priserna pa bade timmer och massaved att
falla. En mer avvaktande konjunktur, storre virke-
slager och stormskador bidrar till osakerheten. Trots
detta ar framtidstron fortsatt god. Efterfragan bedéms
vara stark pa langre sikt och manga skogsagare visar
fortsatt hog vilja att utveckla sina innehav.

Ann Knutsson

VD, Agronom






Rinteutveckling bottenlan 1995-2026

RORLIG RANTA 2AR 5AR GENOMSNITT INDEX
Mars 19905 10,25% 11,25% 11,75% 11,08% 100,0
Mars 1096 0,25% 8,75% 0,90% 9.30% 83.9
Mars 1997 5.45% 6,00% 7.25% 6,23% 56,2
Mars 1908 5.50% 5,70% 6,25% 5.82% 52,5
Mars 1999 4,35% 4,55% 5.35% 4,75% 42,9
Mars 2000 4,55% 5,75% 6,35% 5.55% 50,1
Febr 2001 4,45% 4,90% 5,55% 4,97% 44,8
Febr 2002 4,50% 515% 575% 513% 46,3
Febr 2003 4,60% 4,65% 5.25% 4,83% 43,6
Jan 2005 2,85% 3,00% 3.85% 3.23% 29,2
Dec 2005 2,15% 2,00% 3.45% 2,83% 25,6
Mars 2006 2,35% 3.05% 3.60% 3,00% 271
Mars 2007 3,70% 4,00% 4,25% 3,98% 35.9
Jan 2008 4,60% 4,40% 4,55% 4,52% 40,8
April 2009 2,00% 2,60% 4,20% 2,03% 26,5
Febr 2010 1,60% 2,25% 4,05% 2,63% 23.8
Febr 2011 3,10% 3.85% 4,90% 3.95% 356
Febr 2012 4,10% 3.50% 3,00% 3.83% 34,6
Juni 2013 2,70% 2,70% 3,10% 2,83% 25,6
Juli 2014 2,20% 2,40% 3,10% 2,57% 23.2
Juni 2015 1,50% 1,50% 2,00% 1,67% 15,0
Juni 2016 1,40% 1,50% 1,00% 1,60% 14,4
Juni 2017 1,20% 1,50% 2,00% 1,57% 14,1
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% 0.9
Dec 2021 1,17% 1,10% 1,30% 1,19% 10,7
Juli 2022 1,00% 1,10% 1,40% 1,17% 10,5
Sept 2023 4,75% 4,85% 4,40% 4,67% 421
Maj 2024 4,65% 4,20% 3,96% 4,27% 38,5
Maj 2025 3.25% 3,16% 3,54% 3,32% 33.6%
Maj 2026 2,65% 2,05% 3,20% 2,03% 26,5%
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SKARPT TILLAMPNING AV REGLER FOR FORVARVSTILLSTAND:
Jordbruksverket saknar insikt

For gardar med stdrre animalieproduktion kan
en ny dom i Kammarratten fa betydande féljder.

Fram tills fér nagra ar sedan fanns det méjlighet att
erhalla forvarvstillstand for lantbruksfastigheter med
omfattande byggnader fér animalieproduktion med
obetydlig areal produktiv aker- eller betesmark. Var
den produktiva arealen under 2 ha gavs regel-
massigt tillstand.

Dock kom en dom i Kammarratten i Jonkdping, (mal
nr 3241-20 av den 29 september 2020), som avslog
en ansokan trots att det inte fanns nagon produktiv
areal utan avslaget grundade sig pa att fastigheten
var taxerad som lantbruksenhet. Férvaltningsratten
hade efter ett rimligt och klokt resonemang beviljat
forvarvstillstdnd - men Jordbruksverket 6verklaga-
de och vann i Kammarratten. Den forlorande parten
Overklagade men fick inte prévningstillstand i hégre

instans varefter domen blivit vagledande.

BYGGNAD PA OFRI GRUND
| det aktuella fallet var fastigheten bebyggd med en
omfattande aggproduktionsanlaggning och bolaget
som ville férvarva fastigheten hade gjort omfattande
investeringar i byggnaderna, dock var inte byggnaden
i sig en byggnad pa ofti grund. Saledes fanns starka
ekonomiska skal att éverlata fastigheten
i sin helhet till bolaget.

Varfor driver Jordbruksverket den har typen av
fall da det ar alldeles uppenbart att avslaget ar
starkt begransande for koparen och att det ur det sa
kallade markbalansargumentet fullstandigt saknar

betydelse? Fastigheten kan sannolikt ombildas till

en industrienhet, da behdvs inte forvarvstillstand
men bolaget drabbas darvid av fastighetsskatt pa
0,5 procent av taxeringsvardet och det kan for storre
anlaggningar bli flera hundratusen kronor per ar.
Jordbruksverkets agerande vittnar om en rigiditet
och bristande férstaelse for lantbrukets och anima-
lieproduktionens realiteter. JBV havdar i sin argumen-
tation att marken redan tillhér bolagets agare. JBV
verkar sakna insikt i att en byggnad pa en fastighet gj
kan losgdras och saljas till tredje man.

"Avslaget éir starkt
begrinsande for koparen”

Stérre animalieproducenter bér av denna dom dra
slutsatsen att vid nybyggnation lata ett bolag, drifts-
eller fastighetsbolag, uppféra byggnaden som bygg-
nad pa ofri grund och arrendera marken av den fysis-
ke agaren. Da kan byggnaden i framtiden éverlatas till
annan juridisk person utan krav pa forvarvstillstand.

Olagenheten ur belaningssynpunkt kan delvis
elimineras genom langfristiga arrendeavtal och
banken kan kombinera pantsattning fér marken med
en féretagsinteckning for byggnaden. Sannolikt leder
den lésningen till en hégre rantesats an om bade
mark och byggnad tillhort det producerande bola-
get. Denna nackdel har emellertid Jordbruksverket
tydligen ingen forstaelse for. Jag hade forvantat mig
att Jordbruksverket haft en mer pragmatisk attityd till
svenskt lantbruks fromma.

Dag Magnusson

Styrelseordférande, Civilekonom

|
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Orimlig myndighetsaktivism

Lagandringsférslaget rorande bildande av natur-
reservat och balansen mellan juridiska personer
och privat agande kan inte kallas annat an
myndighetsaktivistiskt

Det ligger nu ett férslag till andrade regler om mark-
avstaende enligt Jordférvarvslagen, innebarande att
ratten till ersattningsférvarv for juridiska personer skall
slopas. Skogsstyrelsen anser inte att det ar en sarskilt
viktig fraga och att det inte namnvart paverkar juridiska
personers vilja att avsatta mark till naturreservat.

Jag delar inte den uppfattningen och fragan ar
betydligt mer komplicerad an sa. Det ar inte upplata-
rens forvarv av ersattningsmark som rubbar balansen
utan det ar statens och Naturvardsverkets bildande av
naturreservat som rubbar den och det galler naturligt-
vis sarskilt i de fall det bildas naturreservat genom kop
eller upplatelser for all framtid fran fysiska personer.

MISSBRUKAR SIN STALLNING

| ett tidigare fall nekade Jordbruksverket ett bolag att
forvarva ersattningsmark med hanvisning till att marken
inte avyttrats utan endast avstatt brukningsratten till
Naturvardsverket for all framtid. Beslutet dverklagades,
genom Skanegardars férsorg, till Kammarratten som
beslutade om bifall, (Dom 2015-02-10, Mal nr 2251-14)
med hanvisning till att det i forarbetena till lagen hav-
dades att begreppen "6verlata” och "avsta" likstalldes
eftersom den som upplat marken for all framtid gick
miste om brukningsratten. Domen éverklagades av
Jordbruksverket till Hogsta Forvaltningsratten men
prévningstillstand beviljades inte sa Kammarrattens

18
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dom (2016-03-10 Mdl nr 945-15) ar prejudicerande. Det
ar pa grund av denna dom som Jordbruksverket tagit
initiativ till att andra lagen och avskaffa aterkops-
ratten for juridiska personer. Det ar helt klart en
myndighetsaktivism och det ar ju intressant att nar
en dom gar en myndighet emot kan den i kraft av
sin stallning se till att andra lagen.

STOR ANDEL SKATT

Fragan kompliceras ocksa av att den som avstar
mark till naturreservat ager ratt att avsatta realisa-
tionsvinsten till en Ersattningsfond sa att reavinsten
och darmed skatten skjuts upp. Skulle ratten till
ersattningsférvarv upphora tvingas den som avstar
mark skatta fram reavinsten med en skattesats pa
20,6 procent. Detta var ocksa ett argument Kammar-
ratten beaktade eftersom Bolagets avsattning till
Ersattningsfonden godkants av Skatteverket.

Sammantaget innebar ett avskaffande av ratten
till ersattningsforvarv att det bolag som avstar mark
till Naturvardsverket inte bara forlorar produktions-
kapacitet utan maste dessutom skatta bort en stor del
av ersattningen. Sjalvklart leder detta till att farre bolag
kommer att acceptera nya avsattningar till naturreser-
vat alternativt vilja yrka pa en hégre ersattning for att
kompensera for skatteeffekten.

En annan fraga ar om tilldmpningen ska blir retro-
aktiv, innebarande att de som annu inte forvarvat
ersattningsmark forlorar ratten trots att femars-
gransen inte uppnatts?

Dag Magnusson
Styrelseordférande, Civilekonom
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Skapa din fastighetsbevakning

Vi hjalper dig att halla koll p& marknaden sd att du aldrig missar en majlighet. | var
bevakningstjanst meddelas du direkt nar vi lagger upp nya objekt som passar dig.
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& Sydsvensk Markvardering

Intrang pa

Manga markagare moéts i dag av markintrang vid stora infrastrukturprojekt.
Kontakta garna vart systerbolag Sydsvensk markvardering for radgivning och hjalp.

Elis Ekholm

Tel: 0791-430473
elis.ekholm@markvardering.se

Hans Nilsson

Tel: 0708-970124
hans.nilsson@markvardering.se
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Johan Hoolmé

Tel: 0733-308589
johan@hoolme.se
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Anders Wadmark

Tel: 0708-467145
anders.wadmark@gmail.com
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Skogen i politiken - ny utredning

Vilka intressen ska vaga tyngst? Hur ska skogs-
politiken tas in i framtiden?

Den senaste svenska skogspolitiska utredningen
(SOU 2025:93 - En robust skogspolitik for aktivt
skogsbruR) syftar till att modernisera skogspolitiken
utifran dagens krav pa klimat, biologisk mangfald
och ekonomisk utveckling. Den bygger vidare pa
den skogspolitik som inférdes 1993, dar produk-
tionsmalet och miljdmalet vager lika tungt. Utred-
ningen konstaterar dock att férutsattningarna har
forandrats kraftigt sedan dess, bland annat genom
okade klimatkrav, nya EU-regler och stérre fokus pa
naturvard och artskydd.

Ett centralt forslag i utredningen ar att dka skogs-
produktionen for att bidra till klimatomstallningen
och starka Sveriges ekonomi. Skogen ses som en
viktig resurs for att ersatta fossila material och skapa
biobaserade produkter. For att uppna detta foreslas
atgarder som dkad gddsling, battre viltforvaltning for
att minska betesskador samt anpassning av skogs-
bruket till klimatférandringar, exempelvis genom att
anvanda fler tradslag. Utredningen foreslar ocksa
ett tydligare produktionsmal som ska komplettera
miljomalet.

MINSKAD DETALJSTYRNING

Samtidigt vill utredningen starka aganderatten och
forenkla regelverket for skogsagare. Tanken ar att
minska detaljstyrningen fran staten och i stallet

ge skogsagare storre frihet att sjalva bestamma
hur deras mark ska brukas. Detta anses kunna 6ka

investeringsviljan och goéra skogsbruket mer effektivt
och konkurrenskraftigt.

Nar det galler miljé och naturvard féreslas flera
férandringar. Frivilliga avsattningar av skog kan
fa storre betydelse, och i vissa fall kan skyddade
omraden omproévas. Utredningen vill ocksa goéra
miljémalen mer konkreta och matbara. Samtidigt
betonas att skogen fortsatt ska bidra till att bevara
biologisk mangfald, aven om metoderna fér hur
detta ska ske férandras.

STOD OCH KRITIK
Skogen lyfts ocksa fram som en central del av Kli-
matpolitiken. Genom &kad tillvaxt i skogen kan mer
koldioxid bindas, samtidigt som traprodukter kan
ersatta mer klimatbelastande material. Utredningen
féreslar darfor nya satt att mata skogens klimatnytta
och hur den bidrar till en vaxande bioekonomi.
Utredningen har dock métt bade stéd och kritik.
Kritiker menar att forslagen riskerar att férsamra den
biologiska mangfalden och att fokus pa produktion
blir for stort pa bekostnad av miljon. Féresprakare
anser daremot att férslagen starker skogsagarnas
villkor, Okar tillvaxten och bidrar positivt till klimatet.
Sammanfattningsvis innebar utredningen en tydlig
inriktning mot ett mer aktivt och produktionsorien-
terat skogsbruk, samtidigt som miljémalen finns kvar
men férandras. Den centrala fragan framéver blir hur
balansen mellan ekonomisk utveckling, klimatnytta
och bevarandet av biologisk mangfald ska hanteras.

Peter Olsson, Skogsmdstare

Skanegardar | Skogeni politiken 21
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Juridisk hjailp
hbs Skanegard

Har ni ett generationsskifte pa gang, eller
fragor kring arrendeavtal? Hos var jurist

Jonas Rask kan du fa hjalp inom samtliga
relevanta juridiska omraden.




Inom Skanegardar har vi lang och gedigen erfarenhet
av juridisk radgivning inom den agrara sektorn och
forstar de sarskilda forutsattningar som praglar livet och
verksamheten pa landet. For fragor kring mark, agande,
avtal eller familjerattsliga dvervaganden erbjuder vi stéd
anpassat efter just jord- och skogsbrukets behov.

Var jurist Jonas Rask bistar med hog kompetens och
kan med trygghet och professionalism guida dig
genom bade enklare och mer komplexa arenden.
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FASTIGHETSRATT

Rad vid kop, forsaljning och gava av fastigheter.

Upprattande och granskning av éverlatelseavtal.

Hantering av servitut, nyttjanderatter och andra
markrattigheter.

GENERATIONSSKIFTE

Vagledning kring val av lamplig éverlatelseform.
Planering for en trygg och langsiktigt hallbar
dvergang.

Upprattande av nddvandiga avtal och

dokument.

FAMILJERATT

»  Genomgang av hur aktenskapsférord, gavobrev Jonas Rask
och arv paverkar familjens situation. Jurist

Radgivning for att skapa tydlighet och trygghet
infor framtiden.

Hjalp med juridiska dokument som reglerar
relationer och agande inom familjen.

ARRENDE- OCH NYTTJANDERATT

Upprattande och granskning av arrendeavtal.
Bitrade vid tvist kring arrende- och nyttjande-
rattsavtal, partsombud och medling.
Hantering av servitut, nyttjande-

ratter och andra markrattigheter.

Tel: 046-19 04 44, 0791-15 56 00
E-post: jonas@skanegardar.se
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LUND/UDDEVALLA

Dag Magnusson
Styrelseordférande
Civilekonom, Reg. méklare

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

UDDEVALLA

Daniel Johammar
Reg. mdéklare

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

Anna Engman
Hippolog, Reg. mdklare

Tel: 046-19 05 50, 0703-58 51 59
E-post: anna@skanegardar.se

Ann Knutsson
VD
Agronom, Civilekonom, Reg. méRlare

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

A

Jonas Rask
Jurist

Tel: 046-19 04 44, 0791-15 56 00
E-post: jonas@skanegardar.se

Charlotte Lindén

Agronom, Reg. mdklare

Féraldraledig
E-post: charlotte@skanegardar.se
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Gustaf Magnusson-Kroon
Vice VD

Agronom, Reg. mdklare

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

o

Emelie Jung
Reg. mdklare

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

%

FALKENBERG

Christian Nilsson
Reg. mdklare

Tel: 0346-21 62 00, 0793-52 70 65
E-post: christian@skanegardar.se



JONKOPING § KRISTIANSTAD KRISTIANSTAD

Mikael Sjoberg Peter Olsson Felix Lindstrém
Lantmdstare, Reg. mdRlare Skogsmadstare, Reg. mdklare Skogsmadastare, Reg. mdklare

Tel: 036-30 76 80, 0767-68 8113 Tel: 044-35 23 01, 0705-54 24 49 Tel: 044-253 16 35, 0720-80 28 27
E-post: mikael@skanegardar.se E-post: peter@skanegardar.se E-post: felix@skanegardar.se
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Ann Falkenberg Jessica Egnér Nadja Jonsson
Civilekonom Mcdklarassistent Marknadsansvarig
Tel: 046-19 04 45, 0706-70 55 32 Tel: 046-19 05 55, 0791-43 75 83 Tel: 046-19 05 57
E-post: falkenberg@skanegardarse  E-post: jessica@skanegardar.se E-post: nadja@skanegardar.se

Uddevalla
Varmt vilkommen ®
alt kontakta oss for Jénkoping
iy »® ° " L\)
| adglvnlng eller Falkenberg
forsiljning! O

| Nyt Kriﬂ\ianstad
kontor! Lund &
o
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LUND

Bredgatan 25
222 21 Lund
046-19 04 40

JONKOPING

Huskvarnavagen 80

554 54 Jonképing
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

FALKENBERG

Torsholmsvagen 3
311 50 Falkenberg
0346-21 62 00

skanegardar.se €




