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Abstract

The past few years have brought significant changes regarding the economic
situation in Sweden. During periods of significant economic fluctuations, there are
greater risks associated with investments, leading to increased planning and
caution. Over the past 30 years, arable land prices have risen sharply, but in the past
two years, a decline has been observed in the southern plains of Gétaland.

The purpose of this study is to investigate the factors that influence arable land
prices and to analyze how farmers approach purchasing arable land. After
interviews with experts in the agricultural sector from HIR Skane, Landshypotek
Bank, and Skanegardar, it was found that there are several factors affecting arable
land prices. These include the central bank's policy rate, profitability, market supply
and demand, and specific characteristics of the land.

Economic factors play a significant role in pricing. The rising central bank's policy
rate has a negative impact on investments because higher interest costs make it more
expensive for farmers to borrow money to buy land. Profitability in the agricultural
sector also plays a crucial role in the willingness to invest. During periods of high
profitability, farmers are more inclined to invest in arable land despite higher
interest rates. Furthermore, market dynamics are an important factor. Supply and
demand affect the pricing of arable land. When the supply of land exceeds demand,
prices tend to fall, and when demand is higher than supply, prices rise. The
characteristics of the land are also an important influencing factor. Good land
consolidation and access to irrigation have become increasingly important and
increase the land's value.

Despite the strained economic situation some farmers find themselves in, there is
still an interest in investing in land, especially among well-capitalized farmers.
However, farmers are increasingly considering leasing instead of buying land,
depending on cost advantages and the individual farmer's purchasing power.

In summary, the thesis concludes that arable land prices are influenced by a
complex combination of economic conditions, market dynamics, and specific
characteristics of the land. To understand and predict market development, it is
important to analyze these factors collectively. The thesis contributes to filling a
research gap on how recent economic fluctuations affect arable land prices and
provides a basis for future studies in the field.

Keywords: Arable land prices, southern plains of Gétaland , policy rate, profitability, value theory,
investment theory.



Sammanfattning

De senaste aren har inneburit stora forandringar avseende den ekonomiska
situationen i Sverige. Vid kraftiga ekonomiska svangningar innebdar det storre risker
kring investeringar vilket leder till storre planering och aterhallsamhet. De senaste
30 aren har akermarkspriserna kraftigt 6kat, men under de senaste tva aren har en
minskning i Gotalands sddra slattbygder observerats.

Syftet med studien &r att undersoka de faktorer som paverkar akermarkspriser samt
analysera hur lantbrukare resonerar kring akermarkskop. Efter intervjuer med
sakkunniga inom lantbrukssektorn fran HIR Skane, Landshypotek bank och
Skanegardar konstaterades det att det finns flera faktorer som paverkar
akermarkspriserna. Dessa inkluderar styrranta, I6nsamhet, marknadens utbud och
efterfragan samt specifika egenskaper hos marken.

De ekonomiska faktorerna spelar en stor roll i prissattningen. Den stigande
styrrantan har en negativ inverkan pa investeringar eftersom hogre rantekostnader
gor det dyrare for lantbrukare att lana pengar for att kopa mark. Lonsamheten i
lantbrukssektorn har ocksa en avgorande roll for investeringsviljan. Under perioder
med hdg lonsamhet ar lantbrukare mer benagna att investera i akermark trots hogre
rantor. Vidare ar marknadens dynamik en viktig faktor. Utbud och efterfragan
paverkar prissattningen av akermark. Nar utbudet av mark Gverstiger efterfragan
tenderar priserna att sjunka och nar efterfragan ar hdgre an utbudet stiger priserna.
Markens egenskaper ar ocksa en viktig paverkade faktor. God arrondering och
tillgangen till bevattning har blivit allt viktigare och héjer markens vérde.

Trots det pressade ekonomiska laget vissa lantbrukare befinner sig i finns ett fortsatt
intresse for att investera i mark, framforallt bland valkapitaliserade lantbrukare.
Déremot dvervager lantbrukare i allt storre utstrackning att arrendera i stallet for att
kopa mark, beroende pa kostnadsfordelar och den enskilda lantbrukarens
investeringsformaga.

Sammanfattningsvis konstaterar uppsatsen att akermarkspriserna paverkas av en
komplex kombination av ekonomiska forhallanden, marknadens dynamik och
specifika egenskaper hos marken. For att forsta och forutsdga
marknadsutvecklingen &r det viktigt att analysera dessa faktorer sammantaget.
Uppsatsen bidrar till att fylla en forskningslucka om hur den senaste tidens
ekonomiska svaningarna paverkar akermarkspriserna och ger en grund for framtida
studier inom omradet.

Nyckelord: Akermarkspris, Gotalands sddra slattbygder, styrrdnta, lénsamhet, vardeteori,
investeringsteori.
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Figurforteckning

Figur 1 Genomsnittspris for akermark uppdelat i jordklass (Skanegardar, 2023).

Figur 2 Styrrantan i Sverige 1995-2023, egen bearbetning, baserad pa
Riksbanken (2024)

Figur 3 Inflationen i Sverige 1995-2023, egen bearbetning, baserad pa SCB
(2024)



1. Inledning

Under foljande kapitel kommer bakgrund, problemformulering, syfte, avgrénsning
och disposition att presenteras.

1.1 Bakgrund

Akermarken i Sverige 4r en central och begrénsad resurs for lantbrukare och
livsmedelsforsorjningen. 1 Skanegardars (2023) marknadshrev presenterar de
statistik pa akermarkspriser sedan 1982 och en kraftig 6kning observeras. For
jordklass 10, som &r den allra bordigaste jorden och &r i Gotalands sddra slattbygder
(se bilaga 1), har genomsnittspriserna stigit fran 35000 kr/ha ar 1982 upp till
630 000 kr/ ha ar 2022. Det motsvarar en 6kning pa omkring 1 700%.

Ar 2023 observerades ett intressant skifte dar priserna pa &kermark i stallet sjonk
(Skéanegardar, 2023). For jordklass 10 minskade priserna med drygt 11%. En
liknande prisminskning uppmérksammades 2008 till 2009, en period dér
inflationen kraftigt steg och Riksbanken som foljd av detta hojde styrrantan
(Riksbanken, 2024).
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Figur 1. Genomsnittspris for akermark uppdelat i jordklass (Skanegardar, 2023).



1.2 Problemformulering

| foljande delkapitel presenteras det empiriska och teoretiska problemet.

1.2.1 Empiriskt problem

Att akermarkspriser okar over tid ar ett verkligt problem manga lantbrukare
handskas med. | jamforelse med priserna for tio ar sedan har priserna pa akermark
I genomsnitt 6kat med 98% (Jordbruksverket, 2021). Hogberg (2010) menar att
lantbrukare kan avsta fran att investera i akermark pa grund av ofdrutsagbara
ekonomiska handelser som bland annat 6kade rantekostnader.

En hogre styrranta paverkar samhallet i stort avseende att det blir dyrare att
konsumera (Riksbanken, 2023a). Principiellt minskar priset pa akermark nar rantan
stiger, detta eftersom investeringar dar lan kravs blir desto dyrare. Hoga kostnader
for lantbrukaren leder i sin tur till hogre livsmedelspriser. Féljden blir da att det blir
dyrare for privatpersoner att konsumera. Vidare menar Kriegl (2023) att dven
Ionsamheten i foretag har en stor betydelse gallande investeringsmojlighet for
foretag. Hogre kostnader ger lagre resultat, som resulterar i mindre kapital att
investera med.

Det finns manga faktorer som styr hur dkermarkspriserna satts. Hoga priser medfor
svarigheter for lantbrukare att expandera sina gardar och gor intradesbarriaren hog
for eventuella nya aktorer pa marknaden. Att kopa akermark &r idag en stor
investering och det ar darfor viktigt att forsta vilka faktorer som &r betydande i hur
marknaden for akermark ser ut. Det finns darfor behov av en studie dar dessa
faktorer belyses for att investerare i akermark ska forsta hur marknaden ser ut och
kunna fatta véalgrundade beslut.

1.2.2 Teoretiskt problem

Under 2022 borjade Sveriges inflation att 6ka kraftigt (Ekonomifakta, 2024a). |
teorin sa forvantas priserna 6ka nar inflationen stiger, daremot har det skett det
motsatta pa akermarkspriser i Gotalands sodra slattbygder.

Vidare har studier tidigare analyserat faktorer som paverkar markpriserna, dar
bland annat styrrantan har ndmnts men i ytterst marginell omfattning (Lundell &
Ostlund, 2010). Det finns alltsa ett “research gap”. Uppsatsen amnar ge ett bidrag
till forskningen pa denna punkt och ge en storre forstaelse for vilka faktorer som
kan paverka akermarkspriset. Detta ar sarskilt aktuellt da ekonomin befinner sig i
lagkonjunktur med en hog styrréanta i dagslaget (Riksbanken, 2023a).
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1.3 Syfte

Studien har i syfte att identifiera nagra av de storsta faktorerna som paverkar
akermarkspriserna och analysera hur lantbrukare kan resonera vid akermarkskaop.
Foljande fraga kommer att anvandas for att uppna syftet:

- Vilka ar de storsta faktorerna som paverkar akermarkspriset?

1.4 Avgransning

Studien avgransas till att endast undersoka markpriser i Gétalands sodra slattbygder
som ar omrade 1 déar all jord ar mellan klass 7-10 (se bilaga 1). Samtlig empirisk
insamling har skett med intervjuer av specialiserade bankradgivare, maklare samt
radgivare inom lantbrukssektorn, saledes inte med enskilda lantbrukare.

Vidare kommer studien att avgransas genom tva teoretiska ramverk,
investeringsteori samt vardeteori. Teorierna syftar till att analysera och forsta de
underliggande faktorerna som paverkar investeringsbeslut och véarderingen av
akermark.

Yiterligare kommer studien utga fran att en akermarkinvestering innebar att
foretagaren helt eller delvis finansierar detta med banklan.

1.5 Disposition

Uppsatsen &r uppdelad i sex kapitel. De delas in i kapitel 1. Introduktion dar lasaren
far forstaelse for amnet och vad som ligger i grund for undersokningen. Vidare
presenteras studiens syfte och avgransningar.

| kapitel 2. Teori introduceras lasaren for de teorier som ligger i grund for studien
samt prispaverkande faktorer. | kapitel 3. Metod presenteras forfattarnas val av
metod for studien. Kapitlet ger lasaren en uppfattning om val av forskningsstrategi,
hur samtliga data samlats in samt de kvalitetskriterier som kravs for studien.
Avslutningsvis presenteras forfattarnas kritiska reflektion.

Den insamlade empiriska data redovisas i kapitel 4. Empiri. Empirin kommer fran
litteratur samt fran tre intervjuer. | kapitel 5. Analys och diskussion, analyseras och
diskuteras empirin med avseende pa de valda teorierna. | kapitel 6. Slutsats,
presenteras forskningens slutsatser, forskningsfragan besvaras och slutligen ges
forfattarnas reflektioner.
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2. Teori

| foljande kapitel presenteras valda teorier for studien, dérefter presenteras
prispaverkande faktorer.

2.1 Vardeteori

Vardeteorin @mnar ge forstaelse vad som paverkar vardet och saledes prissattning
av akermark. Enligt Persson (2011) grundar sig varde i manniskors behov och
formaga att tillfredsstéalla dessa behov, vilket gor att varde kan betraktas som en
funktion av framtida potentiella nyttor. Upplevelsen av vad som &r vérdefullt &r
dock ytterst individuell och kan variera avsevart mellan olika individer. Bade
manniskor och organisationer kan ha olika nyttofunktioner, vilket innebér att de
kan anvanda samma resurs pa olika satt och darmed tillskriva den olika vérden.
Detta innebar att varde inte &r en objektiv egenskap hos en resurs, utan snarare nagot
som uppstar genom interaktionen mellan manniskan och resursen. Nar det saknas
marknadsvéarden, blir varderingen av en resurs subjektiv, vilket kan leda till olika
beddmningar av dess verkliga vérde. Denna variation i vérdering kan delvis
forklaras av de olika nyttoperspektiv som parterna har.

Vardeteori inom den ekonomiska filosofin undersoker varfor varde uppstar
(Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010). Inom ekonomin baseras den pa tillgang
och efterfragan. Varde kan beskrivas med funktionen Varde = f(a+b+c+...+n) dar
flertalet faktorer har en roll for vardet, vissa mindre och andra mer. Utdver det krévs
vissa premisser for att véarde ska uppstd. Dessa innefattar bland annat behov, nytta
samt att resursen endast finns i begransad omfattning.

2.2 Investeringsteori

Investeringsteorin anvands i studien for att kartldgga lantbrukarens beslut kring
investering i akermark. Investering innebar forvarv eller placering av kapital som
har syfte att ge framtida avkastning (Bergknut et al. 1981). En investering &ar sallan
riskfri och det kraver saledes gediget arbete for att minimera risk och maximera
avkastning. Ofta har investeraren ett avkastningskrav pa investeringen, vilket
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innebar en bestamd procentuell vinst pa det insatta kapitalet. Syftet med en
investering &r att generera mer vinst &n tidigare och minska kostnader.

Inkop av akermark &r en stor investering. Investeringsteori kan darfor bidra till 6kad
forstaelse kring de paverkande faktorer pa markpriset och som leder till eventuell
investering (Bergknut et al, 1981). Investeraren bor sétta for- och nackdelar mot
varandra for att kunna ta beslut huruvida investeringen ar l6nsam.

Beslutsprocessen bestar av flera steg som leder till eventuell investering (Bergknut
et al, 1983). Dessa ar foljande:
1. Problembeskrivning,
Alternativgenerering
Kartlaggande av alternativens konsekvenser
Konsekvensmatning
Rangordning

SANE R A

Inledningsvis bor en problembeskrivning formuleras, dér individen ser ett problem
som amnas till att atgardas (Bergknut et al, 1981). Det gor lattast genom att sétta
upp mal for att identifiera vad som bor goras. Andra steget ar alternativgenerering,
vars syfte ar att faktiskt atgarda problemet och identifiera det eller de alternativ som
ar lampligast. Vidare ska en kartlaggning av alternativens konsekvenser upprattas.

Konsekvensmatningen &r en process for att bedéma effekterna eller resultaten av
atgarderna, vilket senare leder till rangordningen av dessa (Bergknut et al, 1981).
Vid rangordningen ska individen vérdera alternativen, som till sist leder till ett
investeringsbeslut.

Nettonuvarde

Nettonuvarde ar en metod som ingar i investeringsteorin for att analysera och
beddma l6nsamheten i investering (Ax et al, 2021). Nuvardesmetoden ger mojlighet
till att jamfora olika investeringsalternativ pa ett objektivt satt. Metoden diskonterar
framtida kassafloden till dess nuvérde och tar hénsyn till tidsvardet av pengar.
Genom detta berdknar man den totala nuvdrdessumman av alla forvantade
kassafloden, vilket ger mojlighet till att direkt jamfora detta varde med andra
investeringsalternativ. Nedan presenteras formeln att rakna ut nettonuvérdet.
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NNV = Nettonuvérde

NNV:Z( CF; ) RV

(1+7)t (1+m)n — I CF; = De fovantade kassaflodena under period t
r = Diskonteringsrantan
t = Tidsperiod
RV = Restvérde vid slutet av period n
n = Totalt antal perioder (&r).

I, = Grundinvestering

Ett positivt nettonuvarde indikerar att investeringen forvantas ge en avkastning som
Overstiger kostnaden, vilket enligt investeringsteorin gor det till en l6nsam
investering (Ax et al, 2021). Ett negativt nettonuvarde indikerar att investeringen
inte ar 16nsam. Metoden tar hansyn till att investeringar kan ga upp i varde genom
att inkludera forvantade framtida intékter av investeringen i form av restvarde.
Prognoser for vardedkning kan daremot vara osékra och svara att exakt forutspa,
det ar darfor viktigt att rdkna dessa pessimistiskt och realistiskt for att sékerstélla
att dessa vardeokningar blir korrekt reflekterade i berékningen.

Nettonuvardesmetoden har bade fordelar och nackdelar (Ax et al, 2021). En av de
storsta nackdelarna ar att metoden ar starkt beroende av exakta prognoser av
framtida kassafloéden och en vald framtida diskonteringsranta. En for hog
diskonteringsréanta kan leda till att vardefulla investeringar inte genomfors och en
for 1ag diskonteringsranta kan resultera i olonsamma investeringar.

2.3 Teoretisk syntes

Vérdeteori och investeringsteori ger en grund till att forsta och diskutera faktorer
som paverkar akermarkpriserna och hur det paverkar lantbrukare. Dessa teorier
ligger till grund for att i kapitel 5 analysera de faktorer som paverkar
akermarkspriser. Investering i akermark kraver ofta en stor uppoffring i form av
kapital, vilket leder till att investeraren ofta maste ta lan. Darfor ar det ocksa viktigt
att se vilka risker som kan uppkomma, inte endast nar investeringen genomfors,
utan dven framgent. VVardeteori fokuserar pa de principer som bestammer vérdet av
en tillgdng. Vidare anvands teorin for att analysera de framtida intdkter som
akermarken ger, dar kapitalkostnaden inte bor Overstiga intdkterna.
Investeringsteorin ar ett verktyg for lantbrukare for att kunna ta valgrundade beslut
vid akermarkskop. For- och nackdelar vags mot varandra, dar styrrantan kan vara
en faktor i dessa 6vervaganden. Lag styrranta gor det billigare att lana pengar vilket
kan 6ka bendgenheten att investera i akermark. Okat intresse for en tillgang, enligt
utbud- och efterfragan-principen, okar i sin tur priset pa akermark.
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2.4 Prispaverkande faktorer

2.4.1 Marknad

Utbud och efterfragan ar en grundlaggande ekonomisk teori som beskriver hur
priser for varor och tjanster bestdms pa en marknad (Ekonomifakta, 2023).
Principen anvands for att forsta hur marknaden fungerar. Utbud avser mangden av
en vara eller tjanst som producenter &r villiga att sélja for en specifik kostnad under
en given tidsperiod. Efterfragan avser mangden av en produkt eller tjanst som
konsumenterna &r villiga kdpa for ett visst pris givet en viss tidsperiod.

Prissattningen pa akermark ar huvudsakligen ett resultat av utbud och efterfragan,
det finns for narvarande inte ndgon omfattande lagstiftning som styr utbudet eller
efterfragan (Carlsson et.al, 2015). Akermark, som &r en begréansad resurs, genererar
en naturlig konkurrens mellan olika potentiella kopare. Det férekommer ocksa
konkurrens mellan kpare och andra grupper som har for avsikt att anvanda marken
for andra &ndamal &n jordbruksandamal.

2.4.2 Styrranta

I den moderna ekonomiska miljon fungerar centralbankens penningpolitik som ett
av de mest kraftfulla verktygen for att reglera ekonomisk aktivitet och finansiell
stabilitet (Riksbanken, 2023b). Ett av de centrala instrumenten inom denna politik
ar faststallandet av styrrantan — den rantesats som centralbanken tar ut for lan till
banker och finansieringsinstitut, och darigenom péaverkar de overgripande
rantenivaerna i ekonomin.

Riksbanken ar den centralbank som styr penningpolitiken i Sverige (Riksbanken,
2023c). For att skapa sa goda ekonomiska forutsattningar som majligt for samhallet
kravs det en palitlig inflationstakt. Goda ekonomiska forutsattningar innebar att
foretag kan planera for framtida ekonomiska handelser och mal som i sin tur bidrar
till god tillvaxt. Riksbanken har som malséttning att genom penningpolitiken
uppratthalla inflationsnivan pa omkring 2 procent per ar. Nar inflationsnivan
forandras drastiskt kan den bli problematiskt da framtiden inte stammer Gverens
med planeringen. Trots att foretag planerar for oforutsagbara handelser har bade
2022 och 2023 inneburit extraordindra omstandigheter.
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2.4.3 Lonsamhet

Lonsamheten i ett foretag ar av yttersta vikt for att bedriva driften inom en
verksamhet. Enligt Kriegl (2023) finns det ett samband mellan I6nsamhet och
investering inom det privata naringslivet. Investeringar kréver kapital vilket
genereras fran lonsamma verksamheter.
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3. Metod

| foljande kapitel gors en litteraturgenomgang samt en presentation av vald av
forskningsstrategi och tillvagagangssatt. Vidare kommer studiens kriterier att
presenteras samt en kritisk reflektion goras, detta for att sdkerstélla studiens
transparens och tillforlitlighet.

3.1 Litteraturgenomgang

Litteraturgenomgangen bidrar till att finna redan befintliga studier for att besvara
forskningsfragan. Studien utgar fran bland annat tidigare examensarbeten,
vetenskapliga artiklar samt publikationer fran myndigheter. Dessa myndigheter
omfattas av bland annat Riksbanken, Jordbruksverket och Statistiska centralbyran.
Litteratursokningen sker bland annat i databaser sa som Primo, Google Scholar och
Retriever Business.

Relevanta sokord sasom paverkande faktorer vid investering, investeringsbeslut,
investering akermark, styrranta och lonsamhet i lantbruket har tillhandahallit
relevant data och information. Daremot har resultaten varit begransat och inte alltid
relaterat till lantbruket. | artiklar rérande styrranta har effekterna diskuterat ett
storre perspektiv och inte endast paverkan pa lantbruket. For att hitta information
gallande lantbruket har s6korden behovt vara mer precisa an sa.

3.2 Forskningsstrategi

Inom foretagsekonomi forekommer tva forskningsmetoder; kvalitativ och
kvantitativ (Alvesson & Skoldberg, 2008). Dessa ar tva grundlaggande metoder
inom forskning som tillampar olika tekniker for att samla in och analysera data.
Kvalitativ forskning fokuserar pa att forsta manniskors beteende, upplevelser,
attityder och de processer som ligger bakom dessa. Genom metoden samlas det in
icke-numerisk data och syftar till att analysera djupare forklaringar. Kvantitativ
forskning syftar till att kvantifiera problemet genom att generera numeriska data
som kan omvandlas till anvandbar statistik. Metoden fokuserar pa att mata
omfattningen eller effekterna av handelser.
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I studien kommer kvalitativ forskningsstrategi att tillampas med en induktiv ansats.
Metoden avses att anvandas da analysen kommer genomforas i en social kontext
och rikta sig till manniskors beteende i beslutsfattande betréffande investering av
akermark.

Ontologi

Ontologi innebar laran om varande eller existens (Bryman & Bell, 2017). Inom
forskning hanvisar ontologi till de antaganden forskare gér om naturen utifran
verkligheten eller vad som faktiskt existerar. Studiens ontologiska standpunkt
grundas i konstruktionismen, dar inriktningen fokuserar pa olika sociala fenomen,
normer och varderingar som skapas och &ndras genom social interaktion och
kulturella kontexter. Enligt konstruktionismen ar kunskap om varlden inte en direkt
spegling av en objektiv verklighet, utan snarare en produkt av ménskliga aktiviteter
och samhallsnormer. Denna syn pa kunskap innebdr att forskare maste forsta de
underliggande sociala processerna och betydelseskapande handlingarna som ger
upphov till det vi kallar fakta eller data.

Epistemologi

Epistemologi ar laran om kunskap (Bryman & Bell, 2017). Den utforskar ursprung,
natur, metoder och grénser for mansklig kunskap. Inom forskning hénvisar
epistemologi till hur kunskap skapas och valideras, samt vilka metoder som &r
lampliga for att forsta verkligheten. Studiens epistemologiska standpunkt utgar fran
tolkningsperspektivet som betonar betydelsen av att forstd och tolka manskliga
upplevelser snarare an att enbart mata dem. Perspektivet &r inriktat pa att forsta
meningen snarare dn att kvantifiera handelser.

3.3 Forskningsdesign

Denna uppsats anvander fallstudie som forskningsdesign. En fallstudie ar en
detaljerad och intensiv analys av ett enda fall, dar fallet kan vara individer, grupper,
organisationer, handelser eller situationer (Bryman & Bell, 2017). Genom
anvandandet av fallstudie ges en djupgaende undersokning av det valda fallet, vilket
ger en forstaelse for komplexa faktorer, som uppsatsen vill pavisa.

3.3.1 Datainsamling

Studien innefattar tre semistrukturerade intervjuer. For att fa en bredare forstaelse
for amnet har ett urval av foretag som arbetar med lantbrukare i Skane gjorts.
Féljande foretag har intervjuats:
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- HIR Skane
- Landshypotek Bank
- Skanegardar AB

Intervjuarna har skett via telefonsamtal eller teamsméte. Ovanstaende foretag har
olika inriktningar och expertis men samtliga har kontakt med lantbrukare pa nagot
vis. HIR Skane é&r ett konsultforetag som ger radgivning for att hjalpa foretag att
utvecklas och 6ka sin lénsamhet. Landshypotek ar en bank som ger radgivning och
Ian till lantbrukare. Skanegardar ar en maklarfirma som formedlar gardar, jord och
skog. Samtliga foretag har kunnat ge olika synvinklar pa hur akermarkspriset har
paverkat lantbrukare. Inledningsvis fick alla foretag fragor som foljer de etiska
aspekterna och darefter mer generella fragor. | och med att respondenterna har olika
omraden och professioner far fragorna anpassas till viss del darefter.

Samtliga intervjuer har genomgatts for att fa forstaelse och en inblick i hur
radgivare, banker och maklare upplever hur lantbrukaren blir paverkad av
akermarkspriserna och vilka faktorer som bidragit till de fluktuerande priserna. For
att uppratthalla en 6vergripande éverblick intervjuas inte privatpersoner som ager
akermark, da den personliga effekten i denna studie inte ar lika relevant som
helheten, saledes intervjuas foretag.

3.3.2 Analys av datainsamling

For att analysera empirin som samlats in har tematisk analys anvants. Detta ar en
metod for att analysera och identifiera meningsfulla monster eller teman i den
insamlade empirin (Bryman & Bell, 2017). Syftet med metoden &r att ge en
detaljerad och rik beskrivning av data och att belysa de viktigaste aspekterna i
forskningsfragan. Féljande steg foljs i ordning for att genomféra en tematisk analys:

1. Forskaren borjar med att noggrant lasa igenom och bekanta sig med
insamlade data. Detta involverar att transkribera interjuver och lasa dessa
flera ganger.

2. ldentifiera intressanta dataelement och koda dem systematiskt.

3. Koderna grupperas i potentiella teman, vilket innebéar att koder organiseras
pa ett satt som reflekterar storre monster i datan.

4. Teman granskas och finjusteras, vissa teman kan slas samman, delas eller
elimineras.

5. Ge teman tydliga namn och definitioner.

6. Den slutgiltiga rapporten skrivs, dar identifierade teman presenteras och
illustreras med hjalp av datautdrag. Den slutgiltiga rapporten presenteras i
empirikapitlet.
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3.3 Kvalitetskriterier

For att sakerstalla kvaliteten i studien laggs stor vikt i trovardighet och &kthet
(Bryman & Bell, 2017). Dessa kriterier visar vikten av uppsatsens oberoende
stallning. Aktheten i uppsatsen ger en rattvis bild av asikter fran intervjuer dar inte
endast en individs uppfattning presenteras. Forskningsresultatet ska reflektera
arlighet och bidra till en béattre forstaelse om amnet. Trovardighet innefattar fyra
kriterier; tillforlitlighet, 6verforbarhet, palitlighet och konfirmering. Tillforlitlighet
innebar att studien ska ge troliga resultat. Dessutom ar viktigt att de rader en hog
grad av kongruens mellan forfattarnas empiriska observationer och de teoretiska
koncept som forfattarna framstaller. Vidare ska resultaten kunna tillampas i andra
sammanhang, vilket avser studiens dverforbarhet. Palitligheten i studien visar pa
att undersokningen ska kunna upprepas och fa liknande resultat. Sist ska studien
uppfylla kriteriet konfirmering, vilket innebér att forfattarna inte ska lagga in egna
asikter och varderingar da det i sddana fall kan paverka resultatet.

Den kvalitativa forskningsmetoden har kritiserats (Bryman & Bell, 2017). Vissa
kritiker pekar pa att metoden ar allt for subjektiv vilket kan leda till bias och darmed
ifrdgasatta forskningens objektivitet och trovardighet. Metoden kan dessutom ge
svarigheter att generalisera da urvalet ofta ar starkt begransat. Det begransar
mojligheten till att dra bredare slutsatser fran studien. Ytterligare kritik mot
kvalitativ forskningsmetod &r metodens utmaning att replikeras. Replikation &r ett
kriterie for kvalitetskontroll som finns inom bada forskningsmetoderna. Det sags
dock vara svart att applicera pa den kvalitativa metoden. Varje kvalitativ studie ar
unik med hansyn till dess situationsspecifika faktorer, vilket gor det utmanande att
genomfora en identisk studie for att validera resultatet. Sist menar kritiker att
kvalitativ forskningsmetod kan ha otillracklig transparens. Det innebdr att metoden
kan vara forhallandevis tvetydlig gallande hur resultat och slutsats framkommit.

3.4 Kritisk reflektion

Studiens empiriska insamling sker via intervjuer, samtliga data &r saledes subjektiv
till respondentens egen uppfattning. Respondentens svar baseras pa hur fragan ar
stalld av intervjuarna. Intervjuarna kan vinkla fragan omedvetet som i sin tur ger
vinklade svar. For att minimera den personliga asikten intervjuas personer fran
foretag som talar om foretagets uppfattning om lantbrukare som kunder och inte
den enskilda lantbrukaren. Déaremot ar den subjektiva asikten grunden for
kvalitativa studier. Data ar baserad pa respondentens uppfattning, men forfattarna
bar ansvar att inte vinkla fragorna eller vanda svaren till sin egen férdel. Vid analys
av insamlade data ska forfattarna vara medvetna om egna férutfattade meningar och
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subjektiva varderingar och lata analysen spegla respondentens perspektiv sa troget
som mojligt.
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4. Empiri

| detta kapitel presenteras de insamlade empirin. Inledningsvis presenteras
litteraturinsamling och dérefter presenteras intervjuerna med en kort presentation
om foretaget och respondenten och senare deras uppfattning om marknaden och
akermarkspriserna.

4.1 Litteratur

4.1.1 Styrrantan

2022 har medfort dramatisk ©kning i styrrdntan. Sedan 2015 har styrréntan
balanserat mellan negativ- och nollranta vilket bidrar till formanlig ranta till de som
lanar kapital av banker (Ekonomifakta, 2024b). Den 6kade rantan medfor héga
kostnader for de som lanat pengar, inte minst for lantbrukare som ofta ar hogt
belanade (Ludvig & Co, 2022). Trots att okad styrranta &r problematiskt for
naringslivet och privatpersoner kravs det en Okad styrrdnta for att minska
inflationen som var och fortfarande ar 6ver malet pa 2%.

Historiskt sett har styrrantan varit betydligt hogre &n vad den ar nu (Arbetet, 2023).
Bara under 1992 var styrrantan 500%, vilket daremot endast varade i nagra dagar.
De senaste 30 aren har styrrantan varit som hogst ar 1995 dar styrrantan hade en
topp pa 8,91%. Sedan dess har styrrantan varit betydligt lagre. 1 figur 2 presenteras
styrrantan i Sverige under aren 1995-2023, figur 3 visar pa Sveriges inflation.

Historisk styrranta i Sverige
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Figur 2. Styrrantan i Sverige 1995-2023, egen bearbetning, baserad pa Rikshanken
(2024)
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Figur 3. Inflationen i Sverige 1995-2023, egen bearbetning, baserad pa SCB (2024

Som figur 3 och 4 visar ar styrrantan funktionell. Man ser en korrelation mellan
styrranta och inflation. Styrrantan ar saledes ett valdigt effektivt verktyg for att hoja
eller sdnka inflationen (Riksbanken, 2023b).

4.1.2 Lonsamhet

Lantbruket ar en sektor dar l1onsamheten skiftar mycket fran ar till ar. Lonsamheten
beror pa flera olika faktorer dar de storsta ar vaderforhallande, marknad, politiska
beslut, bade pa Eu- och nationell niva samt tillganglig teknik. (SLU Future Food,
2019)

De senaste aren har det svajat pa manga av dessa faktorer. Klimatet har de senare
aren varit valdigt instabilt. Sommaren 2018 hade Sverige extremt torrvader som
paverkade spannmalsbondernas lonsamhet genom en betydande minskning i
avkastningen per hektar (SLU:s kunskapsbank, 2023). Vidare hade sommaren 2022
ett valdigt gynnsamt vader for spannmalsodling, for att aret efter igen drabbas av
daliga vaderforhallanden som manga lantbrukares ekonomier drabbades hart av
(Lars-Erik Lundkvist, 2023).

En annan faktor som har haft en betydande roll avseende marknaden for spannmal
ar kriget i Ukraina (Jordbruket i siffror, 2022). Ukraina ar, forutom Ryssland, det
land i Europa som producerar mest spannmal. Efter den ryska invasionen i februari
2022 drabbades exporten av spannmal fran Ukraina drastiskt nar de ryska militara
fartygen blockerade Ukrainas hamnar i Svarta havet under cirka 4 manaders tid
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(Europeiska Radet 2024). FN, Turkiet och Ryssland hade ett avtal fran sommaren
2022 till sommaren 2023 att tillata transport via en sarskild saker korridor igenom
Svarta havet. Den 17 juli 2023 beslutade Ryssland att avsluta sin blockad i Svarta
havet.

Detta har i sin tur lett till att spannmalspriset pa den globala marknaden kraftigt
stigit fran borjan av 2022 (International Grains Council, 2024). Sedan dess har
priset stegvis gatt ner igen och ar idag tillbaka pa samma niva som det var i slutet
pa 2020.

Exempel pa en annan faktor som avsevart paverkar lantbrukets lonsamhet ar priset
pa insatsvaror (Lorentzson, 2023). Mineralgtdsel och diesel ar tva insatsvaror som
drivs pa den internationella marknaden. Fran 2021 har priserna pa insatsvaror okat
kraftigt till foljd av flertalet faktorer. Till stor del har det handlat om aterhamtning
av ekonomin i flera lander efter pandemin. Kriget mellan Ukraina och Ryssland har
aven har varit en betydande faktor. Stora mangder av mineralgédseln pa den globala
marknaden kommer ifrdn Ryssland. Vidare ar véaxelkursen mellan kronan, euron
och dollarn en betydande faktor dar svenska kronan succesivt forsvagats de senaste
10 aren, vilket gor det annu dyrare for lantbrukare att kopa insatsvaror.

Ludvig & Co (2022) kommer varje ar ut med en rapport om den samlade
Ionsamheten for Sveriges lantbrukare. Under 2022 var lantbrukarnas samlade
Ionsamhet god, trots 6kade priser pa insatsvaror, vilket gjorde verksamheter mer
riskartade. Daremot fanns en stor skillnad i I6nsamhet beroende pa tidpunkt som
insatsvaror kopts in och huruvida lantbrukaren bundit spannmalspriset. Klimatet
var gynnsamt och skdrden avkastade bra med hdg kvalitet.

Priset pa insatsvaror var hogt under 2023 (Ludvig & Co, 2023). Tillsammans med
det raddande réantelaget och en betydligt samre skord blev 2023 ett krisartat ar for
manga lantbrukare. Réntan 6kade forvisso under 2022, men effekten kom med viss
fordrojning. En del lantbrukare har haft bunden rénta vilket gjort att effekten inte
varit omedelbar, men for de som haft rorlig réanta har det blivit det.

Det svajande och extrema klimatet under var- och sommarperioden ledde till lagre
skord av samre kvalitet (Ludvig & Co, 2023). Under 2022 ¢kade intakterna med
24% jamfort med aret innan men minskade sedan med 20% fran 2022 under 2023.
Trots att de direkta intakterna for skoérden minskat mer dn sd har andra
produktionsgrenar och intékter reducerat den dramatiska sénkningen.
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4.2 Presentation av respondenter

Under studiens gang har tre semistrukturerade intervjuer genomforts. Samtliga
respondenter ar foretag som pa olika satt har inblick i hur akermarksmarknaden ser
ut. De har alla en néra kontakt med investeringsintresserade i olika stadier av
investeringsbeslutet. Eftersom de jobbar inom olika omraden har intervjufragorna
till viss del anpassats till vem det &r som intervjuas.

4.2.1 HIR Skane

HIR Skane &r ett privat aktiebolag som erbjuder professionell och oberoende
radgivning till lantbrukare och féretag inom den gréna naringen i sodra Sverige. De
ar specialiserade pa omraden inom vaxtodling, djurhallning, ekonomi, energi och
miljo. HIR Skane hjalper lantbrukare att bli mer 16nsamma, konkurrenskraftiga och
héllbara i sin verksamhet.

Under studiens gang har Oscar Friberg, fran HIR Skane intervjuats. Oscar jobbar
som ekonomi- och EU-radgivare. Han jobbar huvudsakligen med radgivning direkt
mot kund, vilket involverar allt fran att rakna pa investeringar till att ansoka om
investeringsstdd. Han hjélper dven unga lantbrukare att stka startstdd och géra
driftsplaner sa att de kan komma i gang med sin egen produktion.

Radgivning och investeringsstrategier

Nar lantbrukare tar hjalp av HIR Skane for att gora en nyinvestering inleds
processen vanligtvis med en omfattande genomgang av deras nuvarande
verksamhet och ekonomiska forutsdttningar. Forsta steget ar att ta fram en
driftsplan som reflekterar alla verksamhetsgrenar pd garden. Det inkluderar en
detaljerad genomgang av vaxtfoljd, djurhallning och andra relevanta intaktskallor.
Da understks bland annat vad for avtal kunden har samt det spannmalspris som
lantbrukaren antas fa pa sikt. Darefter gar radgivaren igenom varje intikt- och
kostnadspost for att kontrollera att det stdmmer med hur resultatrakningen har sett
ut det senaste aret. P4 sa vis kan en resultatrakning goras kopplat till alla
verksamhetsgrenar och dess kalkyler. Radgivaren undersoker vilka delar det ar som
paverkar posterna i resultatrakningen. Tillsammans utger det en tydlig bild av hur
mycket kapital som kan avsattas arligen for att tacka nya investeringar inklusive
rantekostnader och amorteringar. Denna analys ar avgorande for att sakerstélla att
investeringen &r vélgrundad och hallbar dver tid. Resultatet av analysen anvénds
ofta som ett underlag till banken for att kunna ans6ka om att lana pengar. Oscar
menar att han manga ganger fungerar som ett bollplank i laneprocessen.

Berakningarna skiljer sig at beroende pa om investeringen galler kop av akermark
jamfort med Kortsiktiga investeringar. Det viktiga, menar Oscar, handlar om
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avskrivningstiden. Vid byggnad av stall kommer vardet att minska varje ar,
akermark har ddaremot historiskt sett inte minskat i varde. Investeringar i akermark
ses darfor som langsiktiga med ett stabilt varde 6ver tid, vilket ofta innebar att
bankerna ar villiga att erbjuda lan med mycket langa amorteringstider och lagre risk
eftersom akermarken séllan minskar i véarde. Oscar tror att detta till viss del har lett
till de upptrissade priserna for akermark de senaste 30 aren, eftersom det varit
valdig billigt att 1dna pengar. Det har lange funnits en uppfattning om att det alltid
finns pengar i marken och att det ar en mycket séker investering. Om framtiden
kommer att praglas av samma tankesatt aterstar att se. Gallande kortsiktiga
investeringar, som till exempel ett nytt stall, krdvs ett annorlunda ténkesatt.
Kalkylen maste da bade técka rantekostnaderna och avskrivning. Stall beraknas ofta
med en livslangd pa 20 ar, vilket innebéar att avskrivningen ar 5 % av
investeringskostnaden varje ar. Oscar betonar &ven vikten av att rékna in
I6nekostnaden. Om verksamheten inte gar ihop pa grund av lonekostnader, anser
Oscar att den inte ar I6nsam.

Vidare betonar Oscar att det finns risk och pa sikt en kostnad i att inte investera.
Att inte investera kan resultera i ©kat underhall och minskad intakt som
lantbrukaren gar miste om. Trots den 6kade rantan ar det viktigt att ha i atanke att
lantbruksforetaget framgent kan lida av att inte gora en investering.

Prispaverkande faktorer och marknadstrender

Den faktor som har storst paverkan pa akermarkspris ar styrrantan, menar Oscar.
Under en 30-arsperiod har Sverige genomgatt tva betydande rantehdjningar. Den
mellan 2007-2009 och dven en nu 2022—-2024. Mellan dessa perioder har rantorna
varit generellt 1aga, vilket bidragit till att akermarkspriserna har kunnat stiga
markant. Nu férutspar Oscar en stabilisering, det vill sdga en niva dar priserna
stannar av en aning. Det beror pa att vi formodligen kommer att ha en nagot hogre
réanta &n vad vi haft tidigare, men lagre &n vad den varit under 2022—-2024.

Oscar namner det férandrade rantelaget som en faktor som paverkat lantbrukare
avseende deras investeringsmojligheter. Han menar ocksa att de Okade
spannmalspriserna har givit battre l6nsamhet och darigenom kan driva upp
akermarkspriser. Hogre spannmalspriser ger béttre avkastning per hektar. Liksom
rantan tror Oscar att spannmalspriset kommer att hamna pa en nagot hégre niva én
under 2020, men lagre &n vad det var under 2022. Som exempel var vetepriset under
2022 3,20 kr/kg. Tva ar tidigare var priserna 1,60 kr/kg. Femarssnittet for hostvete
20162021 var 1,56 kr/kg. Mellan 2018-2023 var femarssnittet 2,27 kr/kg. Det &r
en mycket hdg uppgang. Oscar tror att priserna framgent kommer ldgga sig runt 2
kr/kg. Aven om rantenivan ligger pa en ndgot hogre niva sa gor spannmalspriset
ocksa det, vilket kan resultera i att akermarkspriserna inte fortsatter sjunka trots
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hoga rantor. Oscar tror att akermarkspriserna kommer att oka forsiktigt, mojligtvis
i takt med inflationen, men inte i samma takt som har redovisats tidigare.

Vidare tror Oscar inte att effekterna av rantehdjningen helt har slagit igenom pa
Ionsamheten an sa lange. 2022 var det mest lonsamma aret nagonsin for
lantbrukare, trots det hdga rantorna. Pa sa vis har lonsamheten jamnats ut till viss
del. Oscar tror att Ionsamheten framgent kan variera beroende pa vilken verksamhet
lantbrukaren bedriver. Spannmalspriserna ar historiskt sett fortsatt hoga, men i
jamforelse med de senaste tva aren har det blivit en liten nedgang. Samtidigt har
produktionskostnaderna ¢kat. Den vinst som lantbrukaren gjorde under 2022 fick
de sedan betala for 2023, menar Oscar. Storre gardar med god omsattning och
I6onsamhet har oftare en storre investeringsvilja, trots hdga rantor. De gardar som
“har fler ben att sti pa”, alltsa fler an en produktionsgren, har inte sallan béttre
kassaflode och darmed storre investeringsmojligheter. Inte minst inom
grisproduktion dar priserna ar battre &n nagonsin tidigare.

En ytterligare spaning Oscar namner &r att utbud och efterfragan kan vara en faktor.
For nagra ar sedan avled en lantbrukare i Skane och all mark skulle séljas da ingen
kunde ta over garden. Garden hade mycket akermark, vilket gjorde att utbudet i
omradet blev betydligt mycket hogre &n efterfragan. Det resulterade i fallande priser
pa akermark i omradet. | sin tur led det till att lantbrukare kopte akermark for
250 000 kr/ha det aret, och en atergang till ett “normalpris” motsvarande 400 000
kr/ha i omradet var svart. Oscar papekar att detta sker regionalt och att det med
tiden jamnar ut sig, men att det ar en paverkande faktor. Vidare menar han att det
inte sker sa mycket markforsaljning per ar sa varje kop syns darfor pa marknaden
och statistiken. Som kontrast namner han att nar mindre mark ar till salu i ett omrade
dar utbudet r lagt och efterfragan hog ar betalningsviljan hogre.

Fortsattningsvis menar Oscar att bankerna till viss del paverkar priserna pa
akermark. Bankerna bestammer vilken sakerhet de 6nskar pa lan och vilken ranta
som investeraren ska klara av. Akermark, forutom vid véldigt sallsynta tillfallen,
minskar inte i pris. Det dr en valdigt saker investering och da kontrollerar banken i
stéllet investerarens kassaflode for att se att de kontinuerligt har mojlighet att betala
ranta. Intresset och majligheten for att kopa mark finns alltsa fortfarande.

Allt fler lantbrukare har sett dver alternativ istéllet for att kdpa mark, och det ar att
arrendera. De allra hogsta arrendepriserna har legat omkring 8 000-9 000 kr/ha.
Arrendepriset anpassas till vad marken avkastar da béattre lonsamhet pa marken ger
hogre arrendepriser. Alternativet till arrende ar att betala rantekostnader pa den
kopta marken. Som exempel, vid lan av mark for 600 000 kr/ha och en effektiv
ranta pa 5% blir rantekostnaderna 30 000 kr/ha.
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Framtidstro kring akermarkspris och styrranta

Vad som kommer ske framat gallande akermarkspriserna rader det lite delade
meningar om, menar Oscar. Totalt sett saljs det inte nagra stérre mangder hektar
per ar. Foretag som gar ut med prisstatistik, ofta maklarfirmor, utgar ofta efter vad
de sjalva har salt. Det kan gora att statistiken skiljer sig at i hur mycket priset sjunkit
de senare aren. Det handlar om hur foretag valjer att vardera marken men ocksa
vilken typ av mark som ar inrdknat i statistiken. Det gor att det rader delade
meningar om framtiden. Oscar tror pa att styrrantan kommer ldgga sig pa en hogre
langsiktig niva och samma galler spannmalspriserna. Han menar att lantbrukare
vanjer sig vid en hogre lonsamhet. Detta skulle kunna ge som effekt att
akermarkspriserna inte kommer sjunka mycket mer &n vad de hitintills gjort. Vidare
tror Oscar att akermarkspriserna kommer fortsatta 6ka nagot, méjligtvis i takt med
inflationen, men kommer inte 6ka i samma takt som de senaste 30 aren.

Styrrantan ar, som tidigare sagt, en av de storsta faktorerna som paverkar
akermarkspriserna, enligt Oscar. | det ekonomiska lage vi befinner oss i nu, tror han
att styrrantan langsiktigt kommer lagga sig pa en hégre niva an tidigare, omkring 2
—2,25%. Han anser det inte troligt att rantan gar ned pa noll- eller minusranta igen.
Det ar daremot omgjligt att veta framtidens styrranta da oférutsagbara handelser
kan paverka detta. Ett exempel pa det var i februari 2022, da bankerna och
Riksbanken sa att styrrantan majligtvis skulle hojas i slutet pa 2024. Nio dagar
senare gick Ryssland in i Ukraina och sedan hgjdes styrréantan vid nésta mote. Det
finns mycket som kan handa snabbt och ovéantat. Det kan handa nagot imorgon som
gor att framtidsutsikterna ser helt annorlunda ut, vissa saker gar inte att forutsaga.
Langsiktigt kan man ge lite prognoser, de flesta tror inte pa att vi skulle ga tillbaka
till 1aget som var mellan 2015-2020 med valdigt lag styrranta. Styrrantan paverkas
i sin tur ocksa av inflationen. Haller sig inflationen pa en lag niva ar Riksbanken
mer bendgen att sénka styrréntan.

4.2.2 Landshypotek Bank

Landshypotek Bank ar en av de tio storsta bankerna i Sverige. Banken grundades
av Sveriges lantbrukare 1836 och ags av omkring 34 000 kunder som lanar till jord,
skog och gardar och ar medlemmar i Landshypotek Ekonomisk Forening.
Landshypotek ar specialiserade pa bottenlan till gardar och &gande av jord och
skog.

I samband med denna studie har Christina Hansson intervjuats. Christina ar
kundansvarig pa Landshypotek bank Skane, vilket innebér att hon arbetar som
kontaktperson for bankens kunder. Det innebar att svara pa fragor kring lan och
investeringar, ta reda pa om det & majligt att ta 1an och om vilka villkor kunden
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kan fa. Intervjufradgorna har handlat om vilken roll, strategi och syn Landshypotek
bank har pa att stodja lantbrukare i ett féranderligt ekonomiskt lage.

Rantelagets paverkan pa investeringar och marknaden

Christinas generella uppfattning om akermarkmarkanden idag ar att manga &r
aterhallsamma och avvaktande kring investering pa grund av det hogre rantelaget.
Det &r farre som &r villiga att kdpa mark och det tar langre tid innan forsaljningen
har avslutats. Forsaljningar tar langre tid jamfort med nér rantorna var lagre.
Déaremot ska det inte glommas bort att akermark fortsatt ar en begransad resurs
vilket gor att det finns ett fortsatt intresse fran lantbrukare med stark ekonomi.
Dessa kunder &r kopstarka och fortsatt intresserade av att investera.

Bankens utlaning har under senare ars hogre rantelage minskat eftersom
investeringsviljan generellt har gatt ned. Utdver mark har &ven lan till andra
andamal minskat eftersom manga lantbrukare &r forsiktiga med att utoka sina lan.

Vidare ar det en tydlig skillnad i réantestrategi beroende pa olika rantelagen. |
dagslaget ar det en storre andel lantbrukare som tagit nya 1an som valt rorlig réanta.
Det beror pa forvantningar pa rantesankningar i framtiden. Lantbrukaren vill darfor
inte binda upp sig till en ranta som star stilla i flera ar. Under den senaste tiden har
det daremot svangt mycket vilket i typ av 1an som lantagare foredrar. Det beror pa
vad for framtidstro det finns avseende réntel&get. Dartill finns det kunder som alltid
har valt rorlig ranta och dven de som alltid foredragit bunden ranta. Bunden rénta
ar fordelaktig for de som vill veta hur mycket rantekostnader de kommer att ha
framgent. Det finns aven kunder som véljer bade rorlig och bunden réanta. Pa det
sattet kan lantagaren sprida riskerna lite mer.

Det finns ett samband mellan centralbankens réntepolitik och lantbrukares
kreditvillkor. Centralbankens penningpolitik styr hur bankerna sétter rantan. Aven
Europas och USA:s rapporter kan paverka ranteldget i Sverige. | sin tur paverkar
det aven vara lantbrukares kreditvillkor. Som bank foljer Landshypotek
réanteindikationer varje dag.

Radgivning och kreditvillkor

Banken spelar en stor roll i att hjélpa foretagare att fatta vélgrundade
investeringsbeslut. De har kunskap att forsta att budget ar vélgrundad och att
likviditeten racker till investeringen. Det ar inte banken som i forsta hand ansvarar
for att uppratta dessa utan det &r 6nskvaért att foretagaren sjalv har med sig dessa till
banken. De kontrollerar daremot att de &r realistiska och gor dven en egen analys.
Manga lantbrukare tar hjélp av en radgivare att gora dessa analyser, men det finns
en del som sjdlva har tillracklig kunskap for att upprétta dessa sjalva. Christina
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menar att manga lantbrukare har bra uppfattning om verksamhetens ekonomi och
paborjar aldrig en laneansokan om likviditeten inte racker till en investering.
Analyser ar ett viktigt verktyg for lantagaren att anvanda innan kontakt tas med
banken. Analyserna stalls som krav for att ta lan och sakerstaller att det blir en
langsiktig och hallbar investering.

Med dagens rantelage staller banken utékade krav. Vid berdkning maste hansyn tas
till en hogre ranta, eftersom kalkylrantan har hojts till foljd av den hogre styrrantan
de senaste aren. Till skillnad fran nar rantelaget ansags ligga stabilt behéver man
nu, utéver den verkliga rantan, dven ta hojd for ytterligare paslag. Det kan vara tufft
for manga lantbrukare att fa ihop en investering.

En annan faktor som banken alltid maste ta hansyn till oavsett hur rantelaget ser ut,
ar lonsamheten. Lonsamheten i lantbruksforetag kan vara valdig svajande fran ar
till ar. FoOr att som bank hantera detta kontrollerar de pa flera ars Ionsamhet tillbaka
I tiden. Det finns mycket som styr l6nsamheten i lantbruksféretag och det beror
ofta pa tajming. Lantbrukaren ska skorda samt sélja i ratt tid och kopa godning i
ratt tid och sa vidare. Vissa ar tajmar lantbrukaren perfekt och ibland inte. Det
svanger mycket mellan &ren och det har banken forstaelse for. Ar det dock manga
ar som gar samre ekonomiskt ar detta nagot banken far folja upp med kunden. Det
ar manga analyser och siffror som ska stiamma 6verens med bankens villkor for att
lantagaren ska fa lana pengar. Gallande nystartade foretag ar vikten av en
valgrundad budget extra viktigt. Finns det méjlighet kontrolleras daven hur det har
sett ut for tidigare dgare. Aven i nystartade foretag kontrolleras kalkylranta och
amorteringskrav och banken ser till att foretaget har mojlighet att betala dessa.

Pa fragan om Landshypotek vidtar atgarder for redan hogt belanade fastigheter
innan réantan steg, svarar Christina att Landshypotek &r en lagriskbank som ska vara
trygg och saker. Det innebér att de inte har kunder med topplanade fastigheter. Det
ar séllan deras kunder ar hogt beldnade och de som &r det har en tatare uppféljning
for att sdkerstélla att de kan betala amortering och rénta. Skulle kunden befinna sig
i en situation dar de far betalningsanméarkningar och har svart med likviditeten blir
de flyttade till en annan riskklass vilket staller hogre krav pa uppféljning. En
fastighet med belaning pa ca 75 % anses enligt Christina vara hogt belanad. De har
sallan kunder som ligger sa hogt. Daremot finns det ett fatal foretag som kan vara
hogre belanade dn sa. Detta ar foretag som gar extremt bra och gjort det under en
lagre tid.

Gallande investering i dkermark tanker Landshypotek pa att det ar en langsiktig

investering. Det ar som alltid viktigt att det finns aterbetalningsformaga och
likviditet i foretaget. Banken vill gora sitt bésta for att hjalpa en kund som vill kdpa
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mark eller fastighet, det ar i manga fall en chans som inte kommer sa ofta. Det &r
daremot viktigt att vara kritisk sa att kunden inte senare hamnar i ett lage dar de
maste sélja allt for att det inte gar ihop ekonomiskt. Den ena kunden &r inte den
andra lik, alla uppdrag maste anpassas.

Framtidsspaning styrrantan

Christina tror och hoppas pa att Riksbankens styrranta kommer fa sin forsta
sankning nu i maj 2024.* Hon gissar att den kommer sankas tre ganger under aret.
Sedan sénkas ytterligare for att ligga pa en niva runt 2,5-3 % langsiktigt inom de
narmsta tva aren. Daremot tror hon inte pa att rantan kommer ga ner pa noll eller
minus igen som det varit tidigare. Christina tror pa en sankning pa 0,25 per gang,
men hur mycket och hur snabbt har med inflationen att géra. Om rantan sénks och
det till f0ljd av det blir en 6kad inflation kanske Riksbanken avvaktar en aning for
ytterligare réantesankningar. Forsta rantesdnkningen kommer vara avgorande for att
se hur inflationen paverkas. Hur inflationen paverkas ser olika ut pa olika typer av
varor. Varor som det syns snabbt pa &r till exempel matvaror, resor och andra
konsumtionsvaror. Daremot tar det langre tid att se paverkan pa fastighetspriser, da
detta ar mera langsiktigt.

*Nar intervjun genomférdes hade inte en réntesankning skett an. I efterhand har styrrantan sjunkit
med 0,25% och tas inte i beaktning i ovan intervju.

4.2.3 Skanegardar

Skanegardar etablerades 1966 med det primara malet att forbattra kvaliteten pa
fastighetsoverlatelser. Initiativet till att grunda Skanegardar togs av flera
organisationer inom den kooperativa rorelsen, bland annat Féreningsbanken,
Landshypotek, Centralforeningarna samt Sodra Skogsagarna. ldag 4gs Skanegardar
av familjen Magnusson och Ann Knutsson. Skanegardar har etablerat sig som den
ledande aktoren i sodra Sverige gallande formedling av gardar samt jord- och
skogsfastigheter.

Fran Skanegardar har Ann Knutsson intervjuats. Ann arbetar som VD och &ven
operativt som fastighetsmaklare.

Prispaverkande faktorer pa akermark

Det finns manga faktorer som kan paverka akermarkspriser, enligt Ann &r
arrondering en mycket viktig faktor. Vikten av god arrondering har pa senare tid
blivit allt viktigare. Arrondering ar en faktor som ar konstant, den gar alltsa inte att
paverka. Enligt Ann &r det storre efterfragan pa ett regelbundet falt med fyra horn
an ett oregelbundet falt med 15 horn. I och med den tekniska utvecklingen blir
maskiner allt stérre och ett falt med god arrondering har blivit allt viktigare.
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Vidare menar Ann att bevattning har blivit en allt viktigare faktor vid kdp av
akermark, framfor allt efter torkan 2018. Tidigare har det talats mycket mer om god
dranering och dikning. Det ar fortfarande &r viktigt, men pa senare tid har hon markt
att manga kopare pratar mer om majlighet till bevattning. Tidigare har bevattning
varit en viktig faktor for specialodlingar sa som gronsaker, men det har blivit
alltmer aktuellt dven for andra lantbrukare. Ann fortsatter och papekar att
lantbrukare generellt tror pa alltmer extrem torka och efterfragar saledes god
tillgang pa vatten.

Faktorer som paverkar akermarkspriser som namnts tidigae ar styrrantan och
I6nsamheten. Ann menar att nedgangen pa priset pa akermark kom senare &n inom
bostadsmarknaden, da lantbruket hade ett ar med god I6nsamhet trots okad
styrranta. Fortsattningsvis menar Ann att kopviljan pa akermark nodvandigtvis inte
sjunker nar endast en av ovan faktorer forsdmras. Om l6nsamheten &r god men
styrrantan hdg, alternativt att styrrantan ar lag men Iénsamheten samre, sa kan den
ena vaga upp for den andra. Daremot, sa som det varit under 2023, dar bade
I6nsamheten ar 1ag eller negativ och styrrantan hog, har lantbrukarna samre
likviditet och da sjunker aven kopviljan.

Vidare menar Ann att grannar och det lokala laget ar en viktig faktor. | Skane finns
det omraden med manga aktiva aktorer, vilket sander ett storre intresse &n omraden
med farre aktiva aktorer. P& Osterlen, som har fler djurproducenter &n pa Soderslatt,
finns det plats till flera aktorer. Det eftersom att djurproducent inte behdver lika
mycket mark. Har har toppnoteringar matts upp till 700 000 kr/ha. Ann menar att
det beror pa att det &r flera aktorer som kan vara intresserade av samma akermark,
det &r alltsé hogre efterfragan. Osterlenomrédet har darav inte drabbats lika hért av
den hoga rantan och vardet pa akermarken har inte fallit i lika hog utstrackning som
pa en del andra omraden i Skane. Narmare Soderslatt har priserna och intresset
sjunkit an mer, vilket Ann tror beror pa vilka grannar man har. Pa Soderslatt ar det
allt stérre men farre gardar, vilket gor att det inte ar lika manga aktorer som ar
intresserade av samma mark. Ju féarre aktorer i ett omrade, desto farre intressenter
ar det av akermarken i det omradet.

Marknadstrender och kundbeteenden

Trender pa marknaden kommer och gar enligt Ann. De senaste 1,5 aren da rantan
har stigit har marknaden blivit mer aterhallsam pa akermark. Det ar en betydande
minskning av intresse att kdpa och sélja mark. Vid kdp av mark for 400 000 kr/ha
med en ranta pa 5% far lantbrukaren en kapitalkostnad pa 20 000 kr/ha. | samma
omrade pa samma mark kan en lantbrukare arrendera for 7 000 kr/ha, sager Ann.
For bara nagra ar sedan var kapitalkostnaden vid kop endast 3 000 kr/ha. Tidigare
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var det alltsa mer lonsamt att kopa mark sjalv, men idag ar det billigare att arrendera
mark. Daremot poangterar Ann att trots den hoga kapitalkostnaden, sa kops och
sdljs mark anda. Antal intressenter har sjunkit, men de som har kapital koper
fortfarande mark. Det ar séllsynt att granngarden séljs, darfor koper en lantbrukare
marken anda for att expandera. Chansen till att kdpa mer mark kanske endast
kommer en gang per generation.

Vidare menar Ann att inte lika mycket mark sélj. En del av marken som kommer ut
pa marknaden blir inte sald. Statistik visar att priserna i Gotalands sédra slattbygder
har minskat, men viktigt att tdnka pa att statistiken inte speglar de affarer som aldrig
genomforts. Nar kdpare och saljare inte kommer Gverens blir marken inte sald.
Sannolikt hade statistiken visat pa lagre siffror om alla kdp gick igenom. Trots att
priserna sjunkit i omradet véljer lantbrukare att sélja anda. 1 manga fall har en
lantbrukare som vill silja redan bestamt sig. Ofta pa grund av ett generationsskifte
eller att man valjer att ga i pension. Manga ganger gor séljaren en bra affar anda,
trots att priserna under de senaste aren har sjunkit. Ofta har lantbrukaren agt marken
i manga ar och prishojningen historiskt gor det anda till en mycket god affar vid
forsaljning.

Historiskt sett har styrrantan alltid paverkat investeringsbeslut, sager Ann. Under
finanskrisen 2008 steg rantan kraftigt till 5% och da sjonk priserna pa akermark.
Rantan minskade under 1,5-2 ar och succesivt 6kade priserna pa akermark. Ann
menar att trots att rantan varit hdg historiskt sett har det alltid funnit en képvilja.

Det ar svart att veta framtida prognoser, men i och med att man tror pa
rantesankning* kommer priserna formodligen inte att stiga. Forst behdver
marknaden stabiliseras, menar Ann. Innan priserna gar upp igen behéver rantan ga
ned. Pa ungefar tre ars sikt tror Ann att priserna kommer 6ka igen om inget annat
intraffar. Daremot tror inte Ann att styrrantan kommer sjunka till sddana extremt
laga nivaer som det varit tidigare. Till sist tror Ann att priserna inte kommer
fortsatta sjunka, utan att botten ar nadd.

*Nar intervjun genomférdes hade inte en rantesankning skett an. | efterhand har styrrantan sjunkit
med 0,25% och tas inte i beaktning i ovan intervju.
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5. Analys och diskussion

| foljande kapitel analyseras den insamlade empirin med avseende pa de teoretiska
ramverk som redovisades tidigare i studien.

5.1 Vardeteori och investeringsteori — med avseende pa
akermarkspris

Vardeteori

Vérdeteorin utgar fran utbud och efterfragan och hur varde uppstar (Lantmateriet
och Maklarsamfundet, 2010). Det ar mycket relevant och aktuellt géllande
marknaden pa akermark.

Vérdeteorin kopplas till prispaverkande faktorer for akermark genom att analysera
och forsta hur olika variabler paverkar varde pa marken. Enligt vardeteorin kommer
priset att minska nar efterfragan sjunker (Lantmateriet och Maklarsamfundet,
2010). Enligt Ann Knutsson fran Skanegardar ar arrondering en viktig faktor som
paverkar akermarkspriser. En regelbunden arrondering med farre horn anses vara
mer attraktiv for kopare med avseende for effektivitet och anvéndarvénlighet och
okar séaledes vardet. Tillgang till bevattning har ocksa pa senare tid 6kat vardet pa
akermark. Oscar Friberg fran HIR identifierar utbud och efterfragan som viktiga
faktorer som paverkar akermarkspriserna regionalt. Ett dverskott av tillganglig
akermark kan leda till lagre priser, medan en brist pa tillganglig mark kan 6ka
betalningsviljan och darmed priserna.

Enligt teorin uppstar varde nar en eller flera ser nytta i att investera i akermarken.
Darfor finns det givetvis varde i marken nar intresse fortfarande forekommer, men
vardet sjunker nagot. Vidare kan det lokala laget och narheten till aktiva aktorer
sanka eller hoja priset pa akermark. Omraden med manga potentiella kopare och
saljare kan ha hogre priser pa grund av konkurrensen om marken, medan omraden
med férre aktorer kan ha lagre priser. Detta visar hur faktorer som utbud och
efterfragan paverkar vardet pa marken enligt vérdeteorin.
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Genom att forsta och analysera dessa faktorer inom ramen for véardeteori kan man
forsta prisforandringar pa akermark samt forsta hur olika variabler paverkar
marknadens dynamik och kopbeslut.

Nar styrrantan okar, minskar efterfrdgan och investeringsviljan da det blir dyrare
att konsumera. Det stimmer ocksa 6verens med vad Oscar, Christina samt Ann
séger i intervjuerna. |1 och med den Okade styrrdntan har intressenter blivit mer
aterhallsamma, men viss efterfragan finns forstas kvar. De lantbrukare som har god
ekonomi ar fortfarande intresserade av att kopa akermark. Priset pa marken &r
kopplat till dess anvéndbarhet och forvantningar om framtida avkastning enligt
vardeteorin. Om lantbrukare forvantar sig fortsatt hoga rantor, kan det minska deras
benagenhet att investera i mark, vilket kan leda till en minskning av markpriserna.

Investeringsteori

Investeringsteori handlar om att bedéma framtida avkastningar mot nuvarande och
framtida kostnader samt att véaga risker i investeringen (Bergknut et al. 1981). For
en lantbrukare &r det viktigt att en investering ger god avkastning. En investering
innebdr ofta stor risk. Réntelage nar styrrantan ar mycket hdg innebar ytterligare
risk. Lantbrukaren maste &ven Overvdga andra faktorer sasom den egna
verksamhetens I6nsamhet och externa marknadskrafter.

Christina och Oscar belyser hur det 6kade rantelaget har lett till en mer aterhallsam
investeringsvilja bland lantbrukare. De hogre rantorna ger tkade kostnaden och
paverkar darmed investeringens totala kostnad, vilket enligt investeringsteorin
minskar nettonuvéardet. Det kan avskracka investerare om framtida avkastningar
inte Overstiger de dkade kostnaderna.

Bade Christina och Ann har observerat en forsiktighet bland lantbrukarna. Det
pekar pa en skarpt riskbedémning. Inom investeringsteorin poangteras vikten av att
analysera risk. Den osakra lonsamhetsutsikten for lantbrukare leder till mer
forsiktighet. Forhallanden som véaderpaverkan och globala handelsfragor, till
exempel effekterna av konflikter som paverkar priset pa insatsvaror, kan snabbt
forandra det ekonomiska utfallet for lantbrukare (Lorentzson, 2023).

Att vissa lantbrukare med stark ekonomi fortfarande &r villiga att investera ar nagot
som bade Oscar, Christina och Ann har noterat. Det kan forklaras genom att
lantbrukare med starkare finansiella buffertar kan hantera hdgre réntekostnader och
darfor har mojlighet till en annan strategisk bedémning jamfort med lantbrukare
som &r mindre kapitalstarka. Enligt investeringsteorin, skulle dessa lantbrukare
kunna se kop av mark som en langsiktig placering med potential for vardekning,
trots nuvarande ekonomiska motvindar.
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Den forvantade framtida rantesankningen som Christina spekulerar om kan andra
hur lantbrukarna ser pa investeringar framéver. Om réantan sjunker, skulle det
potentiellt kunna 6ka marknadens nuvérde och gora framtida investeringar mer
lockande. Det illustrerar att lantbrukarens investeringsstrategi behdver vara flexibel
och snabbt kunna anpassa sig for forandringar i ekonomin och penningpolitiken,
vilket &r en viktig del av investeringsteorin.

Vid berdkning av nettonuvarde inkluderas bland annat det forvantade framtida
restvardet. Historiskt sett har dkermarken dramatiskt gatt upp i varde, men som
Oscar namner, ar framtiden for akermarkspriset mera ovist an tidigare. Eftersom
det ar en begransad resurs kommer det alltid finnas en hog efterfragan och priset
kommer sannolikt aldrig langsiktigt ga ner. Daremot ar det osakert om pristkningen
kommer att fortsdtta i samma takt som tidigare, vilket gor det an svarare att i
forhand sétta ett restvarde i nettonuvardesberékningen.
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6. Slutsats

| detta kapitel presenteras uppsatsens slutsatser. Forskningsfragorna besvaras och
slutligen presenteras forslag till framtida forskning.

6.1 Studiens slutsatser

Under studiens gang har flera faktorer som paverkar akermarkspriset identifierats.
Det finns faktorer som har storre inverkan pa priset och de som inte ger lika stora
utslag pa priset. Faktorerna paverkas i sin tur av andra faktorer, sd svaret &r
komplext. Nedan presenteras de faktorer som forfattarna har identifierat som de
huvudsakliga prispaverkande faktorerna pa akermark.

Styrrantan

Styrrantan spelar en central roll pa akermarkspriser, eftersom den direkt paverkar
lanekostnaden. Nar styrrantan ar hog okar kapitalkostnaden for investeringar som
kraver finansiering. Detta paverkar lantbrukarens mojligheter och villighet att
investera i akermark, eftersom den Okade lanekostnaden kan Gverstiga den
potentiella avkastningen. Bankerna staller hogre krav nér styrréantan ar hog gallande
foretagets I6nsamhet och likviditet, vilket gor att manga inte har mgjlighet till att fa
lana pengar till investeringen.

Under de senaste aren har det skett en betydande 6kning av styrrantan vilket har
gjort det betydligt mer kostsamt att lana pengar till att finansiera kép av akermark.
Detta har i sin tur dampat efterfragan och troligtvis lett till en avmattning eller till
och med minskning i akermarkspriserna i vissa regioner, sa som det har i Gétalands
sOdra slattbygder.

Lonsamheten

Lonsamheten har i studien lyfts upp som en vasentlig faktor som paverkar
akermarkspriser. Nar foretagets Ionsamhet & hog finns ett stérre ekonomiskt
utrymme att genomfora investeringar, bland annat kop av akermark. | intervjuerna
har det uppmarksammats att lantbrukare med god l6nsamhet har fortsatt god
investeringsvilja, trots det hoga ranteldget.
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I sin tur finns det flertalet underfaktorer som styr lénsamheten. Det &r bland annat
det radande spannmalspriset samt verksamhetens diversifiering. Spannmalspriset
har stor inverkan pa Iénsamheten, da det &r den inkomst som véxtodlingen ger, och
kan for vissa lantbrukare vara den enda inkomsten. For andra lantbruksféretag som
ar mer diversifierade finns ytterligare inkomstkalla. Foretag som har fler ben att sta
pa ger en mer stabil inkomst nar véxtodlingen inte varit lika I6nsam. Nar
lantbruksféretag inte &r I6nsamma har de inte kapital att géra dyrare investeringar
sa som akermark.

Utbud & efterfragan

Utbud och efterfragan har ocksa en avgorande roll i akermarkspriserna. Enligt
utbud och efterfragan- principen minskar priset nar efterfragan ar lag men utbudet
fortfarande ar hogt. Pa liknande vis 6kar priset nar utbudet &r Iagt och efterfragan
hdg. Nar kostnaderna for lantbrukare stiger sjunker deras investeringsvilja som
resulterar i minskad efterfrdgan. Akermark ar dock en begransad resurs, vilket
innebdr att det trots de ekonomiska svangningarna funnits intresse for mark.

Vidare finns det faktorer som paverkar utbud och efterfragan. I intervjuerna har
faktorer som arrondering, bevattning och omrade diskuterats. Efterfragan pa god
arrondering och tillgangen till bevattning har pa senare tid blivit allt viktigare for
lantbrukaren. Dessa faktorer ar véardehdjande och kan pa sa vis oka priset pa
marken. Omraden med manga och aktiva aktérer konkurrar om samma mark vilket
ocksa driver upp priset. Ett omrade med farre och mindre aktiva aktérer har inte
samma efterfragan p& marken, och priset sjunker. Akermarkspriset kan séledes
variera regionalt.

6.2 Reflektioner

Studien har undersokt vilka de storsta faktorerna ar som paverkar akermarkspriset
i Gotalands sodra slattbygder. Genom att anvanda kvalitativa metoder sa som
intervjuer och observationer kunde vi identifiera flera nyckelfaktorer som bidrar till
att antingen oka eller minska akermarkspriset i omradet.

Under studiens gang har det uppméarksammat att statistiken pa akermark ofta &r
byggd pa olika grunder beroende pa vem det ar som utger den. Jordbruksverkets
statistik bygger pa all akermark som byter dgare och har da dven med icke
marknadsmassiga transaktioner sa som mark har blivit sald till underpris
(Jordbruksverket, 2023). | denna studie har darfér Jordbruksverkets statistik inte
ansetts lamplig eftersom studien avser undersoka hur akermarkspriset skiftar pa den
fria och Gppna marknaden, det vill sdga, genom utbud och efterfragan. Utdver
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Jordbruksverkets statistik finns det flera maklarfirmor som ocksa ger ut statistik,
denna statistik grundar sig pa deras forséljningsstatistik, alltsa nar akermark legat
ute till forséljning pa den fria och 6ppna marknaden. Det har darfor i studien ansetts
vara mer relevant att kolla pa denna statistik, trots att det inte ar lika manga
forsaljningar medraknade i denna statistik. Viktigt att notera ar att studien har utgatt
fran att undersoka prisskiftet, saledes inte akermarkens pris. En statistisk
undersokning bor daremot behandla akermarkspriset i sig, vilket ar en idé till
framtida studier.

Framtida studier kan bland annat analysera den individuella lantbrukarens

investeringsbeslut  kring akermark. Ytterligare faktorer som paverkar
akermarkspriser kan mojligen uppkomma néar lantbrukare sjalva far resonera.
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Bilaga 1

Indelning av produktionsomraden (Jordbruksverket, 2020)

1 Gotalands sodra slattbygder

2 Gotalands melanbygder

3 Gotalands norra slatibygder

4 Svealands slattbygder

S Gotalands skogsbygder

6 Mellersta Sveriges skogsbygder
7 Medre Norriand

8 Owre Nerrland
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