J L Sveriges lantbruksuniversitet

Fakulteten fér naturresurser och lantbruksvetenskap
S L u Institutionen for ekonomi

Jordbrukspolitikens inverkan pa mark-

och arrendepriser | Sverige
- En studie av mark- och arrendeprisers férandring 6ver tiden

The agricultural policies impact on land prices and rental rates in Sweden
- A study of land prices and rental rates change over time

Fredrik Gronvall

Sjalvstandigt arbete - 15 hp - Grundniva C

Agronomprogrammet, ekonomisk inriktning - Examensarbete nr 647 - ISSN 1401-4084
Uppsala 2011



Jordbrukspolitikens inverkan pa mark- och arrendepriser i Sverige
- En studie av mark- och arrendeprisers féréandring éver tiden

The agricultural policies impact on land prices and rental rates in Sweden
- A study of land prices and rental rates change over time

Fredrik Gronvall

Handledare: Hans Andersson, Sveriges lantbruksuniversitet,
Institution for ekonomi

Examinator: Karin Hakelius, Sveriges lantbruksuniversitet,
Institution for ekonomi

Omfattning: 15 hp

Niva och férdjupning: Grund C

Kurstitel: Sjalvstandigt arbete i foretagsekonomi

Kurskod: EX0538

Program/utbildning: Agronomprogrammet, ekonomisk inriktning

Utgivningsort: Uppsala

Utgivningsar: 2011

Serienamn: Examensarbete

Nr: 647

ISSN 1401-4084

Elektronisk publicering: http://stud.epsilon.slu.se

Nyckelord: hedonisk modell, arrendepris, markpris, jordbrukspolitik

J L Sveriges lantbruksuniversitet

Fakulteten for naturresurser och lantbruksvetenskap
S L u Institutionen fér ekonomi



http://stud.epsilon.slu.se/




Forord

Jag vill borja med att tacka min handledare Hans Andersson for vigledning och synpunkter
under arbetets gang. Vidare vill jag tacka min familj och vinner som tagit sig tid att lasa
uppsatsen och komma med vardefulla synpunkter.

Slutligen vill jag tacka Jordbruksverkets statistikenhet som varit till stor hjélp vid
framtagandet av statistik samt bistatt med végledning i Jordbruksverkets databaser.

Uppsala januari 2011

Fredrik Gronvall



Abstract

Rental rates and land prices have gone through substantial changes the last two decades. The
prices have both gone up and down since 1990 but from 1995 to 2008 land prices increased
with 272 percent and rental rates with 61 percent.

What factors that have the largest impact on rental rates and land prices are hard to determine
but factors that may affect the price are the desire to live in the countryside and the expected
profitability in agriculture. Prices of products and inputs are factors that affect the profitability
in agriculture, but the profitability is also affected by agricultural policies. The economic for
Swedish agriculture have changed several times over the last 20 years as a result of changing
agricultural policies.

The agricultural policies largely affect farmers behavior and decisions. But how do the
agricultural policies affect rental rates and land prices? Can we see any connections between
past policies and the large increase in prices that has occurred during the last 20 years? In the
year 2013 it is once again time for a new agricultural policy. The content of that policy is still
unclear and it is therefore impossible to predict the new policy’s impact on rental rates and
land prices. But by studying past agricultural policies impact on rental rates and land prices it
might be possible to obtain an indication of future price developments.

The thesis aim is to describe the development of rental rates and land prices in Sweden the
last two decades and to investigate if the development has been affected by agricultural
policies.

The empirical material is based on a literature review and regression analysis that test
subsidies, wheat prices, total production value and interest rates impact on rental rates and
land prices in Sweden between 1994 and 2008. Because of the limited time, the essay has
been conducted as a qualitative study and the statistical material consists of secondary data.

The conclusion is that rental rates and land prices have gone through substantial changes
during the past 20 years. The last time Sweden experienced a fall in land prices was in the
beginning of the 90°s, but since Swedens entry in EU there has been a strong increase in both
rental rates and land prices. The thesis also concludes that the change in rental rates and land
prices has been affected by the past agricultural policies during 1994 to 2008 and 1990 to
2008 respectively. But rental rates and land prices are both dependent variables that are
affected by a large number of factors and it is therefore not reasonable to conclude that the
agricultural policy in itself is responsible for the whole change in rental rates and land prices.



Sammanfattning

De tva senaste decennierna har det skett stora forandringar av priser pa mark och arrende.
Sedan 1990 har priserna bade minskat och 6kat men fran 1995 och fram till 2008 har priset pa
jordbruksmark 6kat med 272 procent och arrendepriser med 61 procent.

Vilka faktorer som har storst inverkan pd mark- och arrendepriser ar svart att siga men
exempel pa faktorer som kan paverka prisnivan &r viljan att bo pa landsbygden och den
forvantade allméanna Iénsamhetsnivan i jordbruket. Priser pd produkter och insatsvaror &r
faktorer som paverkar den allmanna lénsamheten i jordbruket, men I6onsamheten paverkas
ocksa av den forda jordbrukspolitiken. De senaste 20 aren har forutsittningarna for det
svenska jordbruket forandrats ett flertal ganger till foljd av férandrad jordbrukspolitik.

Jordbrukspolitiken paverkar jordbrukares agerande och beslutsfattande i stor utstrackning.
Men hur paverkar jordbrukspolitiken priset pa mark och arrende? Finns det nagra direkta
kopplingar mellan de beslut och reformer som genomférts och den kraftiga prisbkning som
skett de senaste 20 aren? 2013 ar det aterigen dags for en ny jordbruksreform, utformningen
av denna reform &r fortfarande oklar och darmed gar det inte séga vilka effekter den kommer
att fa. Genom att undersoka vilken inverkan tidigare jordbrukspolitiska beslut och reformer
har haft pd mark- och arrendepriser kan vi kanske fa en indikation pa den framtida
prisutvecklingen.

Syftet med denna uppsats ar att kartlagga hur mark- och arrendepriser i Sverige har utvecklats
de tva senaste decennierna samt undersoka om denna prisutveckling har paverkats av den
forda jordbrukspolitiken.

Det empiriska materialet baseras pa en litteraturgenomgang samt regressionsanalyser som
testar hur mark- och arrendepriser paverkas av stodnivan, vetepriset, totala produktionsvardet
och reporantan i Sverige under perioden 1994-2008. P& grund av att tiden varit en
begransande faktor, da det ar en kandidatuppsats i ekonomi pa 15 hdgskolepoang, har
uppsatsen genomforts som en kvalitativ studie och det statistiska materialet utgdérs av
sekundérdata.

Slutsatsen ar att arrendepriset och markpriset har genomgatt stora forandringar de senaste 20
aren. Senast priset pa jordbruksmark foll var i borjan av 90-talet men efter Sveriges intrade i
EU har det skett en kraftig prisokning av bade priset pa jordbruksmark och arrendepriset.
Prisutvecklingen for mark och arrende kan under perioden 1990-2008 respektive 1994-2008
kopplas till jordbrukspolitiken. Arrendepriset och priset pa jordbruksmark &r dock beroende
variabler som paverkas av ett stort antal faktorer och det ar darmed inte rimligt att den forda
jordbrukspolitiken tilldelas hela forklaringen till prisutvecklingen.
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1 Introduktion

| introduktionskapitlet ges en kort presentation av mark- och arrendeprisutvecklingen i
Sverige samt den forda jordbrukspolitiken de senaste 20 aren. Darefter beskrivs syftet med
uppsatsen samt problemformulering. Avslutningsvis presenteras uppsatsens avgransningar.

1.1 Bakgrund

| Sverige fanns ar 2007 drygt 3,1 miljoner hektar jordbruksmark. Av denna areal var drygt 1,2
miljoner hektar upplaten genom arrende (Jordbruksverket, 2008). De tva senaste decennierna
har det skett stora forandringar av priser pa mark och arrende. Sedan 1990 har priserna bade
minskat och 6kat men fran 1995 och fram till 2008 har priset pa jordbruksmark 6kat med 272
procent (Jordbruksverket, 2009) och arrendepriserna med 61 procent (Jordbruksverket, 2008).
Mark- och arrendeprisets utveckling visas i figur 1 och 2.
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Figur 1: Genomsnittligt markpris for jordbruksmark i Sverige, egen bearbetning
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Figur 2: Genomsnittligt arrendepris for jordbruksmark i Sverige, egen bearbetning

Figur 1 och 2 visar den genomsnittliga utvecklingen av mark och arrendepriser for
jordbruksmark i Sverige mellan 1994 och 2008. Av figurerna framgar att det genomsnittliga
priset pa jordbruksmark och arrendepriset kraftigt 6kat fran 1995 och fram till och med 2008.



Vilka faktorer som har storst inverkan pd mark- och arrendepriser ar svart att siga men
exempel pa faktorer som kan paverka prisnivan ar viljan att bo pa landsbygden och den
forvantade allmanna I6nsamhetsnivan i jordbruket (Svensson & Wastfelt, 2010). Priser pa
produkter och insatsvaror dr faktorer som paverkar den allmanna lénsamheten i jordbruket,
men lénsamheten paverkas ocksa av den forda jordbrukspolitiken. De senaste 20 aren har
forutsattningarna for det svenska jordbruket forandrats ett flertal ganger till foljd av forandrad
jordbrukspolitik.

For att minska den svenska 6verskottsproduktionen, togs 1990 ett jordbrukspolitiskt beslut att
stora akerarealer skulle tas ur bruk. Beslutet fick namnet “omstillning 90” och innebar att
lantbrukare erbjods omstallningsstod for att varaktigt undanta akerareal fran produktion av
prisreglerade grodor (www, Riksdagen, 1995). Istdllet for produktion av t.ex. spannmal
anvandes akerarealen for andra andamal. En del lade om sina marker till vatmarker medan
andra satsade pa energiproduktion genom att plantera skog eller salix. Stora delar av den
omstéllda dkerarealen upphdrde dock helt att brukas. Med “omstillning 90” inleddes en
avreglering av jordbrukarstoden, inkomstmalet for jordbrukarna avvecklades och jordbruket
skulle nu bli mer marknadsanpassat (Statistiska centralbyran, 2007).

Avregleringen av jordbrukarstéden blev dock inte langvarig eftersom Sverige 1995 gick med i
EU vilket gav lantbrukare mojlighet till CAP-stod (Common Agriculture Policy) genom att
placera en del av akerarealen i EU-trada. Sverige fick aterigen en produktionsstodjande
jordbrukspolitik med ekonomisk stimulans genom framst prisstod och direktstod (Statistiska
centralbyran, 2007). Sedan Sveriges intrade i EU har det skett en kraftig okning av mark- och
arrendepriser i Sverige (Jordbruksverket, 2008, 2009).

Ar 2000 sénktes de generella prisstoden ytterligare och direktstdden okade (Statistiska
centralbyran, 2007). Detta gjordes inom ramen for "Agenda 2000 vilket gav incitament till
en mer extensiv odling.

2005 inforde Sverige den jordbruksreform (Mid-Term Review) som EU:s medlemslander
godkant 2003. Malet med reformen var att skapa ett mer marknadsorienterat jordbruk samt
Oka konkurrenskraften inom EU (Jordbruksverket, 2007). Mid-Term Review 2005 innebar ett
inforande av ett nytt stdd som ersatte den tidigare arealersattningen och djurbidraget. Det nya
stodet benamnt gardsstodet innebar en frikoppling fran produktionen vilket innebar att stodet
betalades ut med ett fast belopp per hektar oberoende av lantbrukarens produktionsinriktning
eller omfattning. Effekten av frikopplingen 2005 blev bl.a. att jordbruksarealen i Sverige
okade med 31 600 ha motsvarande 10 procent mellan 2004 och 2005 (Statistiska centralbyran,
2007).

Jordbrukspolitiken paverkar jordbrukares agerande och beslutsfattande i stor utstrackning
(SCB, Jordbruksverket, Naturvardsverket, LRF, 2007). Men hur paverkar jordbrukspolitiken
priset pa mark och arrende? Finns det nagra direkta kopplingar mellan de beslut och reformer
som genomforts och den kraftiga prisokning som skett de senaste 20 aren? 2013 ar det
aterigen dags for en ny jordbruksreform, utformningen av denna reform &r fortfarande oklar
och darmed gar det inte sdga vilka effekter den kommer att fd. Genom att undersoka vilken
inverkan tidigare jordbrukspolitiska beslut och reformer har haft pa mark- och arrendepriser
kan vi kanske fa en indikation pa den framtida prisutvecklingen.



1.2 Syfte

Syftet med denna uppsats ar att kartlagga hur mark- och arrendepriser i Sverige har utvecklats
de tva senaste decennierna samt undersoka om denna prisutveckling har paverkats av den
forda jordbrukspolitiken.

1.3 Problemformulering

Hur har arrendepriser och markpriser i Sverige forandrats under perioden 1990-2008? Har
prisutvecklingen av mark och arrende paverkats av den forda jordbrukspolitiken under
perioden 1990 till 2008?

1.4 Avgransning

Priset pad mark och arrende paverkas av en rad olika faktorer. Det ar emellertid svart att saga
exakt i vilken grad olika faktorer bidrar till prisutvecklingen. For att kunna sékerstalla hur
olika faktorer paverkar mark- och arrendepriser kravs omfattande och avancerade ekonomiska
analyser, som gar utanfor ramen for detta arbete. Denna uppsats begransas darfor till att i
forsta hand underséka om jordbrukspolitiken &r en paverkande faktor for mark- och
arrendepriser.

Jordbruksverket har sedan 1994 kontinuerligt redovisat priser for jordbruksmark och arrende.
Prisnoteringarna for jordbruksmark bygger pa de forséljningar av jordbruksfastigheter som
varje ar fors in i fastighetsregistret medan uppgifterna for arrendepriser bygger pa
enkatundersokningar som jordbruksverket genomfor vartannat ar. Senast Jordbruksverket
genomforde en undersokning av arrendepriser var 2008 och darmed h&nfors den senaste
prisnoteringen for arrende till det aret. Den statistik som ligger till grund for
regressionsanalyserna avser darfor perioden 1994-2008. | uppsatsen undersoks darfor priser
och forandringar fran 1994 och fram till och med 2008. I litteraturstudien stracker sig dock
materialet for markpriser &nda tillbaka till 1990.

Undersokningen gors av prisforandringar inom Sverige. Arbetet omfattar darfor inte priser pa
mark och arrende utanfor Sverige eller jordbrukspolitiska beslut och reformer som inte har
direkt paverkan pa det svenska jordbruket. Uppsatsen avser mark och arrendepriser for
jordbruksmark. 1 begreppet jordbruksmark ingar forutom akermark &ven naturbetesmark
(Svensson & Wastfelt 2010). | litteraturstudien forekommer det beskrivningar av effekter for
akermark och naturbetesmark separat. Statistiken for mark- och arrendepriser som anvandes i
regressionsanalyserna avser dock jordbruksmark dvs. det sammanlagda vérdet av akermark
och naturbetesmark.



2. Metod

| detta kapitel beskrivs de metoder som anvénds i uppsatsen. Kapitlet inleds med en
beskrivning av  forskningsmetoder och insamlingsmetoder.  Dérefter  beskrivs
tillvagagangssattet for litteraturstudien och insamling av statistik. Kapitlet avslutas med en
redovisning av dispositionen.

2.1 Kvalitativ- och kvantitativ metod

Vid genomforande av en studie finns det olika forskningsmetoder att anvanda. Tva av dessa
ar kvalitativ- och kvantitativ metodik (Kvale, 1997). Skillnaden mellan dessa metoder ar att
en kvalitativ metod gor en djupgaende undersékning av ett mer begransat material medan en
kvantitativ metod syftar till att dra statistiska slutsatser fran en stor mangd data.

2.2 Primar- och sekundéardata

Empirisk data kan besta av primar- och sekundardata (Yin, 2003). Priméardata &r data som
samlats in till en specifik studie. Data ar darfor direkt anpassade till studiens syfte och
fragestallning. Sekundéardata ar data som tidigare samlats in av en annan person i syfte att
anvandas till ndgot annat &n den aktuella studien. Dessa data ar darfor inte direkt anpassade
till den aktuella studiens syfte och fragestallning. Det finns for och nackdelar med bada
metoderna, primardatan tacker hela studiens problemomradde medan tillgdngen pa
sekundérdata ofta kan begrdnsa en studie. Primédrdata &r dock ofta dyrare och mer
tidskrdvande att samla in &n sekundardata.

2.3 Litteraturstudie

Uppsatsen genomfors i forsta hand som en litteraturstudie. Pa grund av begransat
tidsutrymme genomfors litteraturstudien som en kvalitativ studie. Genom att studera tidigare
uppsatser inom amnet mark och dess prispaverkande faktorer kan noteras att den hedoniska
prismodellen &r den mest anvanda for att forklara hur vardet pa mark uppstar. Det finns dven
andra metoder t.ex. undersokningar av utbud och efterfrdgan genom intervjuer med kopare
och séljare. Fordelen med den hedoniska metoden ar att den kan anpassas till att dvervaga
olika mojliga samspel mellan vardet pa mark och paverkande faktorer samt att det ofta gar att
generalisera resultaten (Miranowski & Hammes, 1984). Darfor valjs den hedoniska modellen
som teoretisk grund for denna uppsats. Underlaget till teoriavsnittet samlas in genom att
studera de kallor som anvants i de tidigare uppsatserna samt genom att gora sokningar i
bibliotekets databaser Web of Science, Scopus och Lukas med sokorden hedonic priceing
model, land prices och rental rates.

For att analysera det statistiska materialet, anvands regressionsanalys. Regressionsanalys
presenteras i kapitel 3.3 och hamtas till en del fran kurslitteratur som tidigare anvants inom
utbildningen samt fran kallor som anvants i tidigare studier. Dessutom gors sokningar i
bibliotekets databaser Web of Science, Scopus och Lukas samt med Google scholar med
sOkorden regressionsteori och regression analysis theory i kombination med hedonic priceing
model.



Litteraturstudien i kapitel 4.1 och bakgrunden i kapitel 1.1 bygger till storsta del pa rapporter
fran Jordbruksverket men &dven tva internationella artiklar samt information fran olika
hemsidor. Dessutom anvands ett manus till en &nnu ej publicerad artikel skriven av Svensson
och Wéstfelt. Rapporterna och artiklarna sammanfattas i kapitel 4 och utgor en del av grunden
for analysen och diskussionen. Genom soékningar i bibliotekets databaser Web of Science och
Scopus med so6korden rental rates, land prices och agricultural policies framkommer till
storsta del information och statistik fér andra lander an Sverige. Darfor samlas informationen
till litteraturstudien och bakgrunden in genom s6kningar i Jordbruksverkets databaser samt
Google scholar. Sokorden som anvands &r arrendepriser, markpriser, jordbrukspolitik,
omstallning 90, EU-intrade, agenda 2000 och gardsstod.

2.4 Statistik

Forutom litteraturstudien bygger aven analysen och diskussionen pa de regressionsanalyser
som pressenteras i kapitel 4.2. Regressionsanalyserna bygger i sin tur pa sekundardata som
pressenteras i bilaga 1. Priserna pa jordbruksmark ar hamtade fran jordbruksverkets
statistikdatabas. Arrendepriserna har beréknats utifran den indextabell som finns i bilaga 1.
Statistiken for stodnivan i Sverige samt totalt produktionsvarde ar hamtad fran Economic
accounts for agriculture som &r en ekonomisk sektorskalkyl for jordbruket (Jordbruksverket
2002, 2009). Vetepriserna ar hamtade fran jordbruksverkets statistikdatabas (www,
Jordbruksverket, 2010) och statistiken for reporantan ar hamtad fran riksbanken (www,
Riksbanken, 2010).

Sedan 1994 har jordbruksverket kontinuerligt redovisat priser pa jordbruksmark och
arrendepriser. Undersokningen av priset pa jordbruksmarkmark gors arligen och bygger pa
uppgifter om de kop av lantbruksfastigheter som gjorts under aret dar lagfart sokts.
Undersokningen av arrendepriser gors av jordbruksverket vartannat ar genom en
enkatundersokning till ca 1800 jordbrukare. Detta innebar att den senaste prisnoteringen for
arrende hanfor sig till ar 2008, i regressionsanalyserna studeras darfor statistik under perioden
1994-2008.

2.5 Disposition

Figur 3 illustrerar uppsatsens disposition och syftar till att ge lasaren en overblick av
uppsatsens struktur. | kapitel 1 introduceras lasaren till de prisférandringar pa mark och
arrende som skett sedan 1994 samt far en kort dverblick av den forda jordbrukspolitiken i
Sverige de senaste 20 aren. | kapitel 1 blir ldsaren &ven insatt i uppsatsens syfte,
avgransningar samt den problemformulering som uppsatsen avser att besvara. Kapitel 2
beskriver de metoder och tekniker som anvants vid litteraturgenomgangen och framtagandet
av statistikunderlaget. | kapitel 3 beskrivs den teori som ligger till grund for uppsatsens analys
och diskussion foljt av kapitel 4 som innehaller det empiriska material som resulterat ur
litteratur- och  statistikgenomgangen. |  kapitel 5 presenteras resultatet av
litteraturgenomgangen och en analys av det empiriska materialet. Detta foljs av kapitel 6 som
diskuterar delar som inte besvarats i analysen. Slutligen sammanfattas uppsatsens slutsatser i
kapitel 7.

Figur 3: Illustration av uppsatsens disposition, egen bearbetning



3 Teori

| teorikapitlet beskrivs den teori som ligger till grund for analys och diskussion av det
empiriska materialet.

3.1 Grundlaggande teori

I Jordabalken 1 kap 1§ definieras vad som menas med en fastighet. ”Fast egendom ér jord.
Denna idr indelad i fastigheter”. Vérde uppstar nédr en vara ger en nytta som tillfredstéller
manskliga behov (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2008). For att en person ska vara
beredd att gora en uppoffring for att erhalla varan kravs dock att den finns i begransad mangd.
Varan far darfor ett varde eftersom den kan bytas mot nagot annat t.ex. pengar. Vardering av
fastigheter skiljer sig fran andra varor eftersom fastigheter har speciella egenskaper. Varje
fastighet har ett specifikt lage, detta innebar att det inte kan finnas tva eller flera fastigheter
som &r likadana. Fastigheter gar inte att flytta och deras anvandning begransas darfor av lagar
och foreskrifter knutna till orten. Fastigheter har ocksa i princip en oandlig livslangd. |
resterande delen av uppsatsen avser fastigheter endast jordbruksmark.

3.2 Hedonisk metod

Den hedoniska metodiken utvecklades till en teoretisk modell 1974 av Rosen (Palmquist,
1989). Modellen avsag att forklara samspelet mellan producenterna av diversifierade
produkter och konsumenterna av dessa produkter. Modellen visade sig vara valdigt anvandbar
och sedan introduktionen 1974 har Rosens teoretiska modell anvénts i stor utstrackning. |
slutet av 80-talet utvecklades Rosens modell till att avse efterfrdgan av differentierade
produktionsfaktorer samt till att kunna mata vérdet av mark.

Jordbruksmark ses ofta som en homogen produkt vars varde endast harstammar fran den
produktion som bedrivs pa marken (Palmquist, 1989). Men egentligen ar jordbruksmark en
differentierad produkt som paverkas av ett stort antal faktorer. Vissa av dessa faktorer kan
markagaren styra Over (t.ex. dranering och markens pH-vdrde) medan andra faktorer &r
utanfor mark&garens kontroll (t.ex. jordart och klimat). Den grundldggande hedoniska
modellen utgar ifran att vardet av jordbruksmark i en viss ort ar beroende av de for orten
specifika faktorerna, z, (Huang et al., 2006). Genom en hedonisk ekvation gar det att forklara
hur priset pa jordbruksmark beror av olika faktorer (Palmquist, 1989). Funktionen beskrivs
nedan.

P = P(Z]_,..., Zn)

dar P ar priset pa jordbruksmark och z = (z,...,z) ar en vektor av n antal paverkande faktorer
(Palmquist, 1989).

Den hedoniska modellen kraver att det geografiska omrade som undersoks kan ses som en
sjalvstandig marknad for marktransaktioner (Huang et al., 2006). Om detta antagande inte
uppfylls, kan det leda till missvisande resultat eftersom priset pa jordbruksmark kan variera
mellan olika marknader dven om marken paverkas av samma faktorer. Enligt litteraturen ska
olika regioner betraktas som olika marknader men i en studie av faktorer som paverkar vardet
av jordbruksmark i Illinois, sdg man hela staten lllinois som en enskild marknad eftersom
allmanna regler, politik och skatteregler var lika inom delstaten.



Aven arrendepriset kan forklaras utifran den hedoniska modellen (Palmquist, 1989). Enligt
den hedoniska modellen paverkar flertalet faktorer daribland de fér marken specifika
faktorerna arrendepriset. Forhallandet mellan arrendepriset och markens faktorer beskrivs
med en hedonisk ekvation.

R = R(Z]_,. . .,Zn)

dar R ar arrendepriset for jordbruksmark och z = (z1,...,z,) ar en vektor av n antal paverkande
faktorer (Palmquist, 1989).

3.3 Regressionsanalys

| kapitel 3.2 angavs att jordbruksmark ar en differentierad produkt som paverkas av ett stort
antal faktorer (Palmquist, 1989). En regressionsanalys avser att forklara hur en variabel (den
beroende variabeln) paverkas av en eller flera variabler (forklarande variabler) (Gujarati &
Porter, 2009). Genom att anvanda en regressionsanalys gar det att forklara om det finns nagot
samband mellan faktorerna och vérdet pa jordbruksmarken samt hur dessa faktorer paverkar
priset pa mark och arrende.

Regressionsanalys kan utféras genom linjar regression dar sambandet visas i en graf (Olsson,
Englund, Engstrand, 2005). Linj&r regression kan utforas genom enkel linjar regression dar
sambandet mellan den beroende variabeln och en forklarande variabel testas samt genom
multipel linjar regression dar sambandet mellan den beroende variabeln och flera forklarande
variabler testas.

Enkel linjar regression: Multipel linjar regression:
Yi=Po+P1-xite Yi=PBo+Br-x1t ... 4Py Xnt e
i=1,..n i=1,..n

dar y; &r den beroende variabeln, Po ar vérdet dar regressionslinjen skar y-axeln, x ar en
forklarande variabel och B &r variabelns parameter, e; (residual) ar en felterm som mater
vertikala avstandet mellan en punkt och linjen (Olsson, Englund, Engstrand, 2005).

For att fastsla att det finns ett orsakssamband maste regressionsanalysen kopplas till en teori
(Gujarati & Porter, 2009). Genom att koppla regressionsanalysen till teorin som beskrevs i
kapitel 3.2 gar det att fastsla att det finns ett orsakssamband. Modellen for enkel- och multipel
linjar regression for att beskriva hur priset pa jordbruksmark paverkas av olika faktorer &r
darfor

Enkel linjér regression: Multipel linjar regression:
Pi=Po+Pr-zite Pi=Bo+P1-zit...4Pn-znt g
i=1,..,n i=1,..,n

dar P &r priset per hektar jordbruksmark, o ar vérdet dar regressionslinjen skér y-axeln, z ar
en paverkande faktor och [ ar faktorns parameter.



For arrendepriset ser modellen ut pa foljande vis

Enkel linjar regression: Multipel linjér regression:
Ri=Po+ P zite Ri=PBo+Pr-zt..4Pn-znte
i=1,..,n i=1,..n

dar R ar arrendepriset per hektar jordbruksmark, o ar vardet dar regressionslinjen skér
y-axeln, z ar en paverkande faktor och B ar faktorns parameter.

Som namnts tidigare ar jordbruksmark en differentierad produkt som paverkas av ett stort
antal faktorer (Palmquist, 1989), men for att fa en enklare modell &r det viktigt att begransa
antalet paverkande faktorer (Sen & Srivastava, 1990). Eftersom syftet med denna uppsats ar
att kartlagga hur mark- och arrendepriser har forandrats de tva senaste decennierna samt
undersoka om denna prisutveckling har paverkats av den forda jordbrukspolitiken, kommer
endast den totala stodnivan i Sverige tillsammans med ett fatal andra faktorer att valjas ut.

For att estimera regressionsmodellen anvénds statistikprogrammet MiniTab. Programmet gor
en uppskattning av parametrarna genom att anvanda minsta kvadratmetoden. ”Det innebar att
linjen placeras sa att summan av kvadraterna pa avstandet fran punkterna till linjen ar sa
liten som mojligt” (Olsson, Englund, Engstrand, 2005).

Med hjélp av nyckelparametrar gar det att tolka resultatet av regressionsanalysen. | denna
uppsats anvands R? och faktorernas P-varde.

R? kan anta varden mellan 0 och 100 %, och &r ett matt pA modellens forklaringsgrad
(Gujarati & Porter, 2009). Ett R?-varde nara 100 % innebar att modellen har en hdg
forklaringsgrad medan vérden nara 0 % innebar en 1&g forklaringsgrad. Om R%-vardet ar lika
med noll finns det inget samband mellan den beroende variabeln och de forklarande
faktorerna.

Variablernas p-varde ar ett matt pa hur signifikant en forklarande variabel ar i en modell som
avser att forklara utvecklingen av den beroende variabeln. Enligt statistisk metodik brukar
signifikansen delas in i tre nivaer, 1%, 5% och 10% (Gujarati & Porter, 2009). Ju lagre
procentsats desto mer signifikant &r variabeln. Variabler vars p-varde overstiger 10 % bortses
normalt fran da de ej anses vara statistiskt signifikanta.



4 Empiri

Hér presenteras det empiriska material som analyseras och diskuteras i kapitel 5 och 6.
Kapitlet inleds med en sammanfattning av den information som framkommit av
litteraturstudien. Ddrefter presenteras resultatet av de regressionsanalyser som genomforts.

4.1 Litteraturstudie
4.1.1 Studier
4.1.1.1 Priset pa jordbruksmark

SJV (Jordbruksverket, 2007) syftar till att mot bakgrund av att fokus okar pa att utveckla
Sveriges konkurrenskraft inom jordbruksproduktionen, granska prisutvecklingen pa aker- och
betesmark. | rapporten anges att den totala jordbruksmarken i Sverige uppgick till drygt 3
miljoner ha under hela 90-talet men att det férekom en svag minskning av arealen akermark.
Jamfort med den totala arealen dkermark 2007 har akermarken i Sverige minskat med ca 185
000 ha sedan 1990. Betesmarken som till skillnad mot akerarealen inte varit
direktstodsberattigande fore inforandet av gardsstodet 2005 har 6kat med 190 000 ha sedan
1990. Den storsta 6kningen av arealen betesmark skedde i samband med EU:s inférande av
stod for utvecklingen av landsbygden (LBU-stdd) i Sverige for betesmark 1995 samt efter
EU-kommissionens beslut om inférandet av gardsstodet 2003, da jordbruksstodet utdkades till
att dven omfatta i princip all betesmark. Den 6kande andelen betesmark har inte tillkommit
genom skapande av nya betesmarker utan i huvudsak genom att befintlig mark blivit
intressant att ta med i stodansokningar pa grund av tillkomsten av nya stod. Priset pa
betesmark har férutom genom inférandet av gardsstodet dven paverkats av olika slag av
miljostod som syftar till att Oka eller bibehdlla den biologiska mangfalden genom
betesmarker, vilket gynnar extensiv odling och djurhallning.
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Figur 4: Betesmarksarealer i Sverige 1990-2006, Jordbruksverket, 2007



Figur 4 visar utvecklingen av den totala betesmarksarealen i Sverige under perioden 1990 till
2006. Av figur 4 framgar att de kraftigaste ékningarna av betesmarksarealen intraffade 1995 i
samband med inférandet av LBU-stodet samt efter 2003 da EU-kommissionen beslutade om
gardsstodet.

Enligt SJV (2007) har priset pa jordbruksmark i Sverige stigit kontinuerligt sedan intradet i
EU. Priset pa jordbruksmark ckade som mest 2004 och 2005 i samband med Mid-Term
Review som bland annat innebar inférandet av gérdsstodet i Sverige 2005. Aren fore intrade i
EU 1995 upplevde Sverige en trend av fallande priser pa jordbruksmark. Denna trend kopplas
till ”Omstéllning-90 programmet” som implementerades under perioden 1992-1994
(Jordbruksverket, 2007) och som innebar att lantbrukare erbjods omstallningsstod for att
varaktigt undanta akerareal fran produktion av prisreglerade grodor (www, Riksdagen, 1995)
samt 1990 ars reformbeslut om avreglering av jordbrukspolitiken vilket innebar att stora delar
av jordbruksstdden skulle forsvinna (Jordbruksverket, 2007).
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Figur 5: Jordbruksmarkspris i Sverige 1990-2005, Jordbruksverket, 2007

Figur 5 visar utvecklingen av det nominella priset pa jordbruksmark i Sverige under perioden
1990 till 2005 samt vilka ar jordbrukspolitiska beslut togs. Av figur 5 framgar att priset pa
jordbruksmark nar sitt lagsta varde 1993 da Sverige genomférde en avreglering av
jordbrukspolitiken samt implementerade ”Omstdllning-90 programmet”. Av figur 5 framgar
aven att aren fore EU-intradet (1990-1994) foll priset pa jordbruksmark med 23 % for att efter
EU-intradet och tio ar framat (1995-2005) stiga med 149 %. Den procentuellt storsta
prisforandringen sker i samband med inférandet av gardsstodet.

Av SJV (2007) framgar att jordbruksmarkens prisnivaer och prisutveckling skiljer sig at
mellan olika delar av landet. Skillnaderna i prisutvecklingen mellan olika delar av landet
presenteras med hjalp av det s.k. NUTS-systemet som delar in Sverige i 8
produktionsomraden.
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Priset pa jordbruksmark &r hogst i Sveriges sodra delar dar den bordigaste jordbruksmarken
finns. Jamfort med riksgenomsnittet ar prisnivan i Sydsverige ca dubbelt sa hog under
perioden 1990 till 2005. | Sveriges Norra delar ar forhallandet det motsatta, i Mellersta- och
Norra Sverige motsvarar prisnivan endast 20-30 % av riksgenomsnittet.

Med undantag av Smaland med Garna som nar en prisniva motsvarande ca 60 % av
riksgenomsnittet, foljer de 6vriga regionerna i princip rikets genomsnitt. Under de senare aren
har den kraftigaste prisokningen &gt rum i Norra delarna av landet, dar det skett pris6kningar
med upp till 70 % mellan 2004 och 2005.
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Figur 6: Jordbruksmarkspriser i olika regioner i forhallande till riksgenomsnitt, Jordbruksverket, 2007

Figur 6 visar priset pa jordbruksmark i olika regioner indelat efter NUTS-systemet i
forhallandet till det genomsnittliga priset pa jordbruksmark i Sverige under perioden 1990 till
2005. Sydsverige, Smaland med Garna samt Mellersta- och Norra Sverige avviker markant
fran det genomsnittliga priset pa jordbruksmark i Sverige medan &vriga regioner i princip
foljer riksgenomsnittet.
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Enligt SJV (2007) har priset pa jordbruksmark har 6kat kontinuerligt sedan EU-intradet 1995
men prisokningarna har skett vid olika tidpunkter for de olika regionerna. 2005 var
prisokningen for akermark som storst i norrlandslanen dar priset 6kade med 40-60 % men
aven Sydsverige, Vastsverige och Smaland med 6arna upplevde prisokningar upp till 15-25
%. Prisokningen i Stockholm och Ostra Mellansverige var som stérst 1998 och 2000 da priset
pa akermark ckade med 20-50 %. De storsta prisokningarna pa betesmark skedde for samtliga
regioner 2004-2005, regionen med storst prisokning under denna period var Mellersta
Norrland.

“Den viktigaste faktorn for prisokningen i Norrland dr att hdrleda till
inforandet av gardsstodet med bl.a. betesmark som ny ersattningsberattigande
areal” (Jordbruksverket, 2007, pp. 9).

Under perioden 2004-2005 6kade aven priset for betesmark med ca 70 % i regionen Smaland
med Garna. Okad ersattning for alvarsmark och annan betesmark som anvénds till bete ar i
forsta hand forklaringar till prisokningen. Gardsstodets inférande antas dven ha prishéjande
effekter pa dvriga delar av landet.
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Figur 7: Pris pa jordbruksmark i olika regioner, Jordbruksverket, 2007
Figur 7 visar prisutvecklingen for Sveriges olika regioner indelat efter NUTS-systemet for ar

1990 till 2005. I figuren gar det att se att priset for jordbruksmark ockar kraftigt for Norra-,
Mellersta- och Ovre Norrland under 2005.
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Av SJV (2007) framgar att inkomsterna i det svenska jordbruket minskade i borjan av 90-
talet. Detta var till stor del en effekt av ”Omstéllning 90 programmet” som medforde ldgre
stodprisnivader och lagre marknadsintakter for olika produkter. | samband med
inkomstminskningen i det svenska jordbruket i borjan av 90-talet upplevde Sverige ocksa en
fallande pristrend for jordbruksmark. Infor EU-intradet 1995 genomférdes en anpassning av
den svenska jordbrukspolitiken vilket bl.a. innebar att ”Omstéllning 90 programmet” avbrots.
| samband med denna foréandring brots trenden for den inkomstminskning som Sverige hade
upplevt aren fore EU-intradet.

Driftsoverskottet definieras som skillnaden mellan totala intékter och totala kostnader som
forknippas med de olika produktionsgrenarna i jordbruket. | driftsoverskottet ingar inte
rantekostnader och arrendekostnader. Inkomster och kostnader for det svenska jordbruket
berdknas med hjalp av en EAA-kalkyl (economic account for agriculture) som &ar en
ekonomisk sektorskalkyl for jordbruket. EAA-kalkylen upprattas for samtliga EU-lander och
innehaller standardiserade berakningssatt for intakts- och kostnadsslag.

Det svenska driftsoverskottet kan aren innan inférandet av gardsstodet till stor del harledas
fran marknadsintakter fran de olika produktionsgrenarna. Men under perioden 2004 till 2005
uppgar det svenska driftsdverskottet i stort satt till summan av utbetalda direktstod dvs. de
totala stodersattningarna till jordbruket Overstiger produktionsvérdet. Detta innebdr att om
kalkylen &r ratt bestar vinsten/dverskottet i det svenska jordbruket enbart av stod. Det ska
dock tillaggas att EAA-kalkylen &r en aggregerad berakning som bestar av manga foretag med
olika rorelseresultat.
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Figur 8: Jordbrukets inkomst- och kostnadsniva samt totala stodersattning i Sverige 1990-2005, Jordbruksverket,
2007

Figur 8 visar utvecklingen av driftoverskott enligt EAA-kalkylen och den totala

stodersattningen i Sverige under perioden 1990 till 2005. Av figuren framgar att ar 2004
Overstiger den totala stodersattningen i Sverige driftsdverskottet i jordbruket.
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SJV (2007) visar att i borjan av 90-talet kdnnetecknades de svenska stdden av tillfalliga
inkomststod som anvéndes for att underldtta den omstéllning som “Omstéillning 90
programmet” innebar. I samband med intrddet i EU fick Sverige en rad nya stod. Bland annat
stodberattigades areal som Iag i trada och LFA-stddet som ar ett kompensationshidrag till
mindre gynnande geografiska omraden infordes. Under perioden 1990 till 2005 har
arealstodet och gardsstodet varit de beloppsmaéssigt storsta stodformerna.

Innan EU-intrddet hade Sverige ett genomsnittligt stod per hektar jordbruksmark om 1 112
kr/ha. 2005 var samma siffra 3 040 kr/ha, detta motsvarar en 6kning av stodnivan pa 170 %. |
norrlandslanen finns de hogsta stodnivaerna per hektar dar gardsstodet ar forhallandevis lagt
men det kombineras stora stdd som LFA-stodet, nationella stod samt miljostod. | tabell 1
visas stodnivaerna som de var 1994 och 2005 samt den procentuella skillnaden mellan dessa
tva ar. Uppdelningen av regionerna foljer NUTS-systemet.
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Figur 9: Jordbruksstddens struktur i Sverige 1990-2005, Jordbruksverket, 2007

Figur 9 visar den totala stodnivan i Sverige samt vilka stod som utgar till jordbruket under
perioden 1990 till 2005. | figuren gar det att se att den totala stodnivan successivt okar fran
1995 och framat.

Tabell 1: Stodnivaer per hektar jordbruksmark i olika regioner 1994 och 2005, Jordbruksverket, 2007

NUTSII 1994, totalt stod. kr'ha 2005, totalt stid. kr/ha Andrinﬂ, Yo
Stockholm 688 2431 +253
Ostra Mellansverige 975 2 594 + 166
Smiland med darma 1503 3175 +111
Sydsvenge 1071 2 787 + 160
Vistsverige 1123 2825 + 152
Norra Mellansvenige 1067 3255 + 205
Mellersta Norrland 1128 5 066 + 349
Ovre Norrland 1091 6072 +457
Sverige 1112 3040 +173



Tabell 1 visar stddnivée[na i de olika regionerna indelat efter NUTS-systemet for 1994 och
2005. Tabellen visar att Ovre Norrland och Mellersta Norrland &r de regionerna som har haft
storst okning av stodniva per hektar, de ar ocksa regionerna med hogst stodniva per hektar
2005.

I SJV (2007) gjordes en enkel linjar regressionsanalys for att testa sambandet mellan
stodnivan och priset pé jordbruksmark. Analysens R?-varde uppgick till 84 % for perioden
1995-2005 vilket innebar att stodnivan till 84 % forklarar forandringarna i priset pa
jordbruksmark. Nar samma analys gjordes for perioden 1990 till 2005 blev modellens
forklaringsgrad 70 % dvs. stodnivan i Sverige forklarar till 70 % forandringarna i priset pa
jordbruksmark under perioden 1990-2005. | studien jamférs R*-vardet for stodnivan i Sverige
med forklaringsgraden (R?) for reporantan som under motsvarande period hade ett R?-vérde
motsvarande 62 respektive 28 %. Utdver reporantan jamfordes R-vardet for stodnivan aven
med den totala inkomsten i jordbruket dar férklaringsgraden (R?) var 70 % for perioden 1990-
2005 och 88 % for perioden 1995-2005 och med R*-vardet for den totala kostnadsnivan i
jordbruket som var 55-60 % for bada perioderna.

I SJV (2007) gjordes &ven en stegvis regressionsanalys som innebér att de mest relevanta
forklaringsvariablerna stegvis laggs till den beroende variabeln, de variabler som inte tillfor
nagot extra varde i forklaringsgrad tas bort. I analysen var den beroende variabeln priset pa
jordbruksmark och de olika forklaringsvariablerna som testades var stod (kr/ha), reporéntan,
totalinkomst i jordbruket samt driftsdverskottet i jordbruket. Den period som analyserades var
1990-2005 respektive 1995-2005. Resultatet fran den stegvisa regressionsmodellen visade att
endast variabeln for stod var relevant for att forklara utvecklingen av priset pa jordbruksmark
under perioden 1990-2005. Enligt analysen forklarade stddet till 70 % forandringen av priset
pa jordbruksmark. Den stegvisa regressionsanalysen angav stod tillsammans med
driftoverskottet som relevanta forklaringsvariabler under perioden  1995-2005,
forklaringsgarden uppgick till 95 %.

Nagra av de slutsatser som framkommer i SJV (2007) ar att det skett en betydande prisokning
pa jordbruksmark i Sverige under de senaste 15 aren och att de faktorer som béast forklarar den
kraftiga prisokningen ar stodnivan och driftoverskottet i jordbruket. Rapporten uppger aven
att senast priset pa jordbruksmark i Sverige foll var i borjan av 90-talet i samband med
”Omstéllning 90 programmet”. Prisékningen pa betesmark har procentuellt sétt varit hogre an
for akermark efter inforandet av gardsstodet och den procentuella prisékningen for betesmark
har varit storst i Norra delarna av landet. | studien dras slutsatsen att betesmarkens kraftiga
prisutveckling star i kontrast mot de svaga forutsattningarna for att bedriva I6nsam
betesbaserad nétkottsproduktion. Stoden (framférallt miljostoden) identifieras har som en
faktor som kan ha stor betydelse i sammanhanget samt for hur den typen av mark vérderas.

Av SJV (2001) framgar att manga faktorer paverkar prisutvecklingen pa fastigheter och mark.
Lonsamhet inom jord- (och skogs-) bruk, samhallsekonomisk utveckling, skatte och
jordforvéarvslagar, geografisk beldgenhet, bostads-, miljo- och fritidsvarden anges samtliga
som faktorer som torde ha stor betydelse for prisutvecklingen pa jordbruksfastigheter och
jordbruksmark. Av dessa faktorer lyfts Iénsamheten inom jordbruksdriften fram som den
viktigaste faktorn bakom prisutvecklingen pa jordbruksfastigheter dar jordbruksproduktion
bedrivs som heltidssysselsattning. Storleken pa direktstod, priser pa jordbruksprodukter och
priset pa produktionsmedel beskrivs som de faktorer som framst paverkar
I6nsamhetsutveckling inom jordbruksdriften.
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Den prisutveckling som skett aren fore 2001 kan enligt studien ha paverkats av den
forvantade utvecklingen av EU:s jordbrukspolitik med fokus pa stodnivaer, stodformer,
vaxelkursernas utveckling.

I SJV (2001) diskuteras att Sveriges jordbrukspolitik férandrades i och med intrédet i EU.
Den forandrade politiken innebar bl.a. en inriktning mot mindre prisstdd och mer direktstod
an tidigare. Effekten av detta blev att produktionsvérdet minskade generellt satt och vérdet pa
mark okade. Procentuellt sétt var 6kningen storst i de nordliga omradena samt i Smaland med
Garna som var de omraden med lagst priser.

4.1.1.2 Arrendepris

SJV (2001) anser att arrendepriser fungerar som indikator pa markens varde som
produktionsfaktor, eftersom arrende tillater en flexibel och effektiv anvandning av mark. |
studien dras slutsatsen att prisutvecklingen pa arrende och mark delvis forvantas folja samma
utveckling eftersom vissa av de viktigare faktorerna som paverkar prisutvecklingen pa mark
aven paverkar prisutvecklingen pa arrenden. | Studien konstateras ocksa att ett stort antal
faktorer paverkar arrendeprisnivan och att dessa faktorer kan vara kopplade till
jordbruksproduktionen. Men dven faktorer som saknar direkt anknytning till
jordbruksproduktionen kan paverka arrendeprisnivan.

Under perioden 1999 till 2000 6kade det genomsnittliga arrendepriset i Sverige ca 2%, vilket
ar nagot lagre an de forsta aren efter EU-intradet 1995. Studien lyfter fram att det finns stora
skillnader mellan olika regioner men att dessa skillnader i arrendepris skall ses mot bakgrund
av andelen gratisarrenden. Gratisarrenden ar arrende som inte betingar nagon avgift, istéllet
utgar ofta ersattning i annan form. Ett exempel pa detta kan vara att arrendatorn atar sig att
underhalla véagar och byggnader pa den arrenderade marken istallet for att betala
arrendeavgift. Enligt SJV (2001) utgor gratisarrenden endast en mindre andel av totala antalet
arrenden i Sydsverige medan majoriteten av arrenden i Norra Sverige utgérs av
gratisarrenden. Andelen gratisarrenden i olika regioner for ar 2002, 2004, 2006 och 2008
visas i tabell 2.

Tabell 2: Andelen gratisarrenden i procent, Jordbruksverket, 2008

2002 2004 2006 2008
Sydsverige 4 5 T 7
WVastsverige 14 10 17 7
Smaland med Garna 9 15 15 10
Ostra Mellansverige 10 5 14 5
MNorra Mellansvenge 40 43 40 25
MNorra Sverige 56 61 43 av
Totalt 14 13 19 14

Tabell 2 Visar andelen gratisarrenden i procent i olika regioner. Av redovisningstekniska skall
har regionerna Stockholm och Ostra Mellansverige slagits ihop och redovisas i tabellen som
Ostra Mellansverige. Aven regionerna Ovre Norrland och Mellersta Norrland har slagits ihop
och redovisas i tabellen som Norra Sverige.

16



SJV (2005) syftar till att redovisa arrendepriser for olika slag av arrenden under perioden
1994-2004. Under perioden 1994 till 2004 6kade det genomsnittliga arrendepriset i Sverige
med 36 %. Fran 1994 fram till 2002 steg arrendepriserna i Sverige med i genomsnitt 3 % per
ar, men de tva efterfljande aren var prisokningen avtagande och arrendepriset steg endast 1,3
% mellan 2002 och 2003 samt 0,2% mellan 2003 och 2004. Sedan Sveriges intrdde i EU har
arrendepriserna for jordbruksmark stigit mest i regioner med hoga prisnivaer pa mark medan
det i regioner med laga priser sasom norrland inte skett nagon stérre forandring.
Arrendeprisets utveckling skiljer sig at mellan de olika regionerna i landet. Enligt rapporten
Okade arrendepriset med 55 % i Sydsverige och 45% i Véstsverige under perioden 1994-2004
medan arrendepriset i de norra delarna av landet var i princip oférandrat. Prisutvecklingen i de
olika regionerna visas i figur 10.

SJV (2008) syftar till att redovisa arrendepriser for olika slag av arrenden under perioden
1995-2008. Studien visar pa kraftig 6kning av arrendepriser i Sverige sedan intradet i EU
1995. Det genomsnittliga arrendepriset i Sverige 6kade med 61 % under perioden 1995-2008.
Mellan EU-intradet 1995 och 2006 6kade det genomsnittliga arrendepriset mattligt med 0-7 %
per ar, for att mellan 2006 och 2007 6ka med hela 16 %. Perioden 2006-2007 okade
arrendepriserna som mest i Vistsverige med 27 %, Sydsverige 18 % och Ostra Mellansverige
15 %. Arrendepriserna i Norra Sverige minskade daremot med 39 % under perioden 2006-
2007. Detta ar av kraftigt Okat arrendepris efterfoljdes av ett ar med en genomsnittlig
arrendeprisékning av endast 3 % 2007-2008.
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Figur 10: Utveckling av arrendepriser for jordbruksmark 1994-2004, inklusive gratisarrenden, egen bearbetning

Figur 10 visar hur arrendepriset pa jordbruksmark inklusive gratisarrenden har utvecklats i
olika regioner under perioden 1994-2008. Av figuren framgar att arrendepriset 2004 jamfort
med 1994 &r i stort satt oférdndrat i Norra Mellansverige och Norra Sverige medan
arrendepriset i Sydsverige, Véastsverige och till viss del dven i Ostra Mellansverige okat
kraftigt. | figuren gér det dven att se att arrendepriset i Sydsverige, Vastsverige och Ostra
Mellansverige 6kar kraftigt 2006-2007 medan arrendepriset sjunker i Norra Sverige.
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4.1.2 Svensson & Wastfelt 2010

Svensson, Wastfelt (2010) syftar till att redovisa prisutvecklingen for arrendemark och att
diskutera faktorerna som paverkar priset pa arrenden och jordbruksmark. Studien tar i korthet
upp de jordbrukspoltitiska reformer som genomforts de senaste 20 aren och vilka forandringar
de medfort samt beskriver hur priset pa mark och arrende har utvecklats. Statistiken over
mark och arrendepriser har hamtats fran jordbruksverket.

Under perioden 1995-2003 respektive perioden 2005-2008 ¢kade priset pa akermark med ca
10 % arligen. |1 samband med gardsstodets inférande 2003-2005 steg priserna pa akermark
med 15-20% arligen. Under 90-talet steg priset pa betesmark med ca 100 % och priset for
betesmark har fortsatta att stiga kraftigt under 2000-talet. Enda undantaget ar 2007 da priset
for betesmark sjonk nagot

Svensson, Wastfelt (2010) jamfor prisutvecklingen for arrende med utvecklingen av
markpriserna och slutsatsen dras att arrendeprisernas genomsnittliga 6kningstakt foérefaller
vara nagot lagre an 6kningstakten for markpriserna.

| studien diskuteras hur gardsstodet andrar forutsattningarna for att bedriva
jordbruksproduktion jamfort med tidigare jordbrukspolitik. Detta beror pa att gardsstodet &r
kopplat jordbruksmarken och inte till produktionen samtidigt som kravet for stodberattigad
mark sankts till att endast omfatta att ”’halla marken i god havd”. Aven permanent trada blev
stodberattigad vid inforandet av gardsstodet vilket ocksa paverkar forutsattningarna att
bedriva jordbruksproduktion. Enligt Svensson, Wastfelt (2010) innebar frikopplingen av
gardsstodet att det ar mojligt att fa arliga intdkter for mark som inte anvands for
jordbruksandamal och att dessa intakter kapitaliseras i markpriset. Enligt Svensson, Wastfelt
(2010) kommer denna mojlighet givetvis ocksa att paverka arrendepriset.

| studien beskrivs hur mark som tidigare inte varit lonsam eller som varit pa gransen till att
inte vara lonsam kan efter gardsstodets inforande uppna tillracklig I6nsamhet. Det arliga stod
som marken beréttigas till gor att denna typ av marginalmark far ett varde. Gardsstodets laga
krav for stodberattigad mark gor att brukaren ges en handlingsfrihet som blir en faktor som
kan verka prisdrivande.

Slutligen diskuteras att den markprisokning som skett de senaste aren givetvis kan ha
paverkats av de hoga spannmalspriser som gallde under 2006-2008 och att andra faktorer
utdver jordbrukspolitik och okad lénsamhet sasom okat intresse for 4gande av mark kan ha
paverkat prisutvecklingen. Trots detta drar Svensson, Wastfelt (2010) slutsatsen att det finns
starka skal att tro att reformen som innebar inférandet av gardsstodet varit prisdrivande for
jordbruksmark. Prisutvecklingen for arrendepriser visar dock inte pa samma samband och i
studien dras slutsatsen att det ar svart att pasta att priset pa arrende paverkats av inférandet av
gardsstodet.
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4.1.3 Barnard et al. 1997

Studien syftar till att undersoka hur jordbruksstoden paverkar priset pa akermark i USA samt
ta fram estimat for hur mycket priset pd akermark forandras om jordbruksstoden tas bort.
Studien anvander sig av en hedonisk linjar regressionsmoddel som testar hur priset per hektar
akermark paverkas av markens produktivitet, direkta jordbruksstod, faktorer som saknar
anknytning till jordbruket och institutionella regler. Modellen delar in USA i tjugo
produktionsomraden, men i studien presenteras endas resultat for atta av dessa
produktionsomraden. De produktionsomraden som pressenteras ar de omraden dar priset pa
akermark forandrats med 10 % eller mer pa grund av jordbruksstdden.

Studien anvander sig av ett flertal hypoteser for de olika faktorerna men resultatet visar att det
endast ar hypotesen for jordbruksstéd och urbanisering som stdammer foér samtliga
produktionsomraden. Hypotesen for jordbruksstod &r att om jordbrukstéden okar
nettoinkomsten for jordbruket, innebar en 6kning av jordbruksstéden en okning av priset pa
akermark, dvs. jordbruksstoden och priset pa jordbruksmark &r positivt korrelerat. Studien
utgar ifran att narheten till storre stader samt narheten till stadskdrnan innebér ett hogre pris
for akermark och hypotesen satts upp att priset pa akermark och urbanisering ar positivt
korrelerat. Resultatet av studien visar att jordbruksstdd och urbanisering ar de enda faktorerna
som dr signifikant pa 1 % nivan samt dverrensstammer med respektive hypoteser for samtliga
presenterade  produktionsomraden.  Modellernas  forklaringsgrad ~ for  de  olika
produktionsomradena varierar mellan 67 % till 31 % vilket enligt studien forklarar en rimlig
del av dkermarkens prisforandring.

Resultaten i studien visar aven att en hundra procentig minskning av jordbruksstdden dvs. en
total avreglering a jordbruksstoden innebér att priset pa akermark skulle minska mellan 69 %
och 12 % i de olika produktionsomradena.

4.1.4 Economic research service 2001

Economic research service (2001) syftar till att understka vem som tjanar pa att priset pa
akermark okar till foljd av jordbruksstod. Undersokningen gors for samtliga stater i USA och
med hjalp av en hedonisk prismodell undersoks den genomsnittliga vardedkningen av
jordbruksmark som hanfors till jordbruksstoden. Moddelen tar aven hansyn till markkvalité,
urbanisering och tillgangen till bevattning. Enligt artikeln bestar mer &n en tre fjardedelar av
jordbrukets tillgangar i USA av fastigheter och en del av detta vérde ar direkt hanforligt till
jordbruksstod och urbanisering. Priset pa jordbruksmark varierar mellan de olika staterna
eftersom stodets storlek varierar beroende av den odlade grodan och markens produktivitet.
Darmed tjanar markéagare i vissa regioner mer pa vardedkningen medan de som kdéper eller
arrenderar mark far betala ett hogre pris.

Enligt Economic research service (2001) beror vérdet pa jordbruksmark till stor del av
framtida inkomster fran jordbruket. Detta innebar att vardet pa jordbruksmark dkar om det
forvantade vardet av framtida inkomster fran jordbruket 6kar. Artikeln tar upp att meningen
med jordbruksstod ar att 6ka jordbrukares inkomster och att ekonomer anser att detta leder till
betydande effekter for jordbruket, namligen att direkta jordbruksstod oOkar vardet pa
jordbruksmark. Jordbruksstoden paverkar vardet pa jordbruksmark som mest nar stodet ar
kopplat till ett en viss mark vilket gor att mojligheten att erhalla jordbruksstod overfors till
koparen vid en forsaljning.
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Unders6kningen som Economic research service (2001) genomfor visar att ca 62 miljarder av
marknadsvardet for akermark i USA gar att hanfora till jordbruksstod for prisreglerade
grodor. Undersdkningen visar ocksa att jordbruksstoden ar den faktor med storst inverkan pa
jordbruksmarkens vérde i regionerna Heartland, Praire Gateway region och Northen Great
Plains. Dessa regioner utgor tillsammans knappt 70 procent av det totala marknadsvérdet for
jordbruksmark i USA.

4.2 Regressionsanalys

Har pressenteras resultaten fran de regressionsanalyser som genomforts. De beroende
variablerna som testas ar priset pa jordbruksmark och arrendepriset for jordbruksmark.
Priserna pa jordbruksmark &r hamtade fran jordbruksverkets statistikdatabas, arrendepriserna
har beréknats utifran den indextabell som finns i bilaga 1. De forklarande variablerna som
testas ar total stodniva i Sverige (minus produktrelaterade direktstoderséttningar), totalt
produktionsvarde (har ingar produktrelaterade direktersattningar), avrakningspris for vete
samt reporantan. Statistiken for stodnivan i Sverige samt totalt produktionsvarde ar hamtad
fran Economic accounts for agriculture som ar en ekonomisk sektorskalkyl for jordbruket
(Jordbruksverket 2002, 2009). Vetepriserna ar hamtade fran jordbruksverkets statistikdatabas
(www, Jordbruksverket, 2010) och statistiken for reporantan ar hamtad fran riksbanken
(www, Riksbanken, 2010). Reporéntan och samtliga priser &r i nominella vérden. Statistiken
for samtliga variabler redovisas i bilaga 1. Dessa variabler har valts da de vid olika tillfallen i
litteraturstudien framkommit som viktiga paverkande faktorer fér priset pa mark och arrende.

Sedan 1994 har jordbruksverket kontinuerligt redovisat priser pa jordbruksmark och
arrendepriser. Undersokningen av priset pa jordbruksmarkmark gors arligen och bygger pa
uppgifter om de koép av lantbruksfastigheter som gjorts under aret dar lagfart sokts.
Undersokningen av arrendepriser gors av jordbruksverket vartannat ar genom en
enk&tundersokning till ca 1800 jordbrukare. Detta innebér att den senaste prisnoteringen for
arrende hanfor sig till r 2008, i regressionsanalyserna studeras darfor statistik under perioden
1994-2008.

For att pa basta satt fanga upp effekten av olika handelser, har regressionsanalyser gjorts for
tre olika perioder. Inledningsvis gors en enkel linjar regressionsanalys dar det genomsnittliga
mark- (tabell 3) och arrendepriset (tabell 4) for jordbruksmark i Sverige testas mot en
forklarande variabel at gdngen. Dessutom gors en enkel linjar regressionsanalys som testar till
hur stor del det genomsnittliga arrendepriset kan forklaras av det genomsnittliga markpriset
(tabell 5). Perioderna som testats ar hela perioden (1994-2008) med 14 observationer.
Perioden precis fore EU-intradet fram till beslutet om gardsstodet(1994-2003) med 9
observationer samt perioden fran beslutet om inférandet av gardsstodet fram till och med
2008 (2003-2008) med 6 observationer. Det bor tilldggas att estimatens tillforlitlighet for
perioderna 1994-2003 och 2003-2008 ar lagre an for hela perioden 1994-2008 eftersom
antalet observationer &r lagre.

Till sist redovisas i tabell 6 resultatet av en multipel linjar regressionsanalys dar det
genomsnittliga mark- och arrendepriset var for sig testas mot stod, Vetepris, reporénta och
produktionsvérde samtidigt under perioden 1994-2008. Den multipla regressionsanalysen
bygger pd 14 observationer. Anledningen till att det inte redovisas nagra resultatet for
perioderna 1994-2003 samt 2003-2008 &r att den multipla regressionsanalysen fann att
faktorerna stod, vetepris, reporanta och produktionsvarde inte var signifikant for dessa
perioder.

20



Det hade &ven varit intressant att gora regressionsanalyser for de olika NUTS-omradena, men
eftersom det totala produktionsvardet i Economic accounts for agriculture endast redovisas
for hela riket gar det inte att ta fram regionalanpassad statistik for denna variabel.

Tabellerna nedan visar en sammanstélining av nyckeltalen som framkom av enkla linjara
regressionsanalyser da de beroende variablerna testades mot en forklarande variabel at
gangen.

Tabell 3 : Forklaringsgrader for mark i procent, egen bearbetning

R2-virde 1994-2008 | R2-virde 1994-2003 | R2-virde 2003-2008

Stod 93,8% 62,7% 92,5%
Vetepris 35,8% 65,6% 52,3%
Reporanta 40,0% 62,2% 6,4%

Produktionsvarde 56,4% 37,9% 28,4%

Tabell 3 visar resultaten av en enkel linjar regressionsanalys med genomsnittligt markpris
som beroende variabel samt en forklarande variabel under perioderna 1994-2008(14
observationer), 1994-2003 (9 observationer) samt 2003-2008 (6 observationer). Vardena som
redovisas 4r R%-varden for de forklarande variablerna dvs. till hur stor del en variabel férklarar
forandringen av markpriset.

Tabell 4 : Forklaringsgrader for arrende i procent , egen bearbetning

R2-virde 1994-2008 | R2-virde 1994-2003 | R2-virde 2003-2008

Stod 73,0% 72,0% 39,7%
Vetepris 34,9% 63,4% 99,0%
Reporanta 48,3% 65,8% 52,5%
Produktionsvarde 75,1% 46,3% 87,6%

Tabell 4 visar resultaten av en enkel linjar regressionsanalys med genomsnittligt arrendepris
som beroende variabel samt en forklarande variabel under perioderna 1994-2008 (14
observationer), 1994-2003 (9 observationer) samt 2003-2008 (6 observationer). Vardena som
redovisas 4r R%-varden for de férklarande variablerna dvs. till hur stor del en variabel férklarar
forandringen av arrendepriset.

Tabell 5 : Markprisets forklaringsgrad i procent for arrende, egen bearbetning
R2-virde 1994-2008 | R2-virde 1994-2003 | R2-virde 2003-2008

Markpris 83,7% 96,3% 59,0%

Tabell 5 visar resultaten av en enkel linjar regressionsanalys med genomsnittligt arrendepris
som beroende variabel samt genomsnittligt markpris som forklarande variabel, dvs. till hur
stor del priset pé& arrende kan forklaras (R?) av priset pd mark, under perioderna 1994-2008
(14 observationer), 1994-2003 (9 observationer) samt 2003-2008 (6 observationer).
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Tabellen nedan visar en sammanstallning av nyckeltalen som framkom av en multipel
regressionsanalys da mark- och arrendepriserna testades mot flera forklarande variabler
samtidigt under perioden 1994-2008.

Tabell 6: Forklarande variablers signifikansniva i forhallande till mark- och arrendepriset, egen bearbetning
P-viirde 1994-2008 P-viirde 1994-2008

Stod 0,000 Stod 0,036
Vetepris 0,777 Vetepris 0,943
Reporanta 0,244 Reporanta 0,001
Produktionsvarde 0,194 Produktionsvarde 0,000
Modellens R2-varde 96,6% Modellens R2-viarde 98%

Tabell 6 visar resultatet av en multipel linjar regressionsanalys med mark- och arrendepris
som beroende variabler samt flera forklarande variabler under perioden 1994-2008 (14
observationer). P-vérdet visar hur signifikant en variabel &r, ju mindre p-varde desto mer
signifikant &r variabeln. Tabellen visar dven modellernas R*-vérden dvs. till hur stor del
modellen forklarar utvecklingen av mark- respektive arrendepriset under perioden 1994-2008.
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5 Resultat & Analys

| detta kapitel presenteras resultatet av litteraturstudien samt en analys av det empiriska
materialet. Kapitlet &r uppdelat i markprisets utveckling och arrendeprisets utveckling.

5.1 Markprisets utveckling

Av litteraturstudien framgar det att under perioden 1990-2008 har priset pa jordbruksmark
genomgatt stora forandringar. Senast Sverige upplevde ett prisfall var i borjan av 90-talet, da
priset pa jordbruksmark foll med 23 % under perioden 1990-1994. Det lagsta priset noterades
1993 da det genomsnittliga priset pa jordbruksmark i Sverige var ca 10 000 kr/ha. Denna
trend av fallande priser kan kopplas till den jordbrukspolitik som bedrevs i bdrjan av 90-talet
och framf6r allt ”Omstéllning 90 programmet” som implementerades under perioden 1992-
1994. Detta beror pd den minskning av jordbruksstoden som ”Omstéillning 90 programmet”
innebar samt att stora arealer jordbruksmark togs ur produktion for att minska den Svenska
Overskottsproduktionen. ”Omstéllning 90 programmet” innebar ocksé att inkomstmalen for
jordbruket togs bort.

Enligt litteraturstudien &r I6nsamheten inom jordbruksdriften en av de viktigaste faktorerna
bakom priset pad jordbruksfastigheter ~dar jordbruksproduktion bedrivs som
heltidssysselsattning. Lonsamheten i jordbruksproduktionen paverkas framst av priset pa
jordbruksprodukter, priset pa produktionsmedel samt direktstodets storlek. Sambandet mellan
priset pa jordbruksfastigheter och lonsamheten i jordbruksproduktionen visar sig i borjan av
90-talet da Sverige upplevde en fallande pristrend for jordbruksmark samtidigt som
driftséverskottet i jordbruket minskade. Det minskade driftsoverskottet i jordbruket var till
stor del en effekt av ”Omstéllning 90 programmet” som medforde ldgre stodprisnivaer och
lagre marknadsintakter for olika produkter.

Efter Sveriges intrade i EU har priserna pa jordbruksmark okat konstant med ca 10 % per ar
fram till 2003. Av litteraturstudien framgar det att priset pa jordbruksmark i Sverige har okat
med 272 % fran det att Sverige gick med i EU och fram till och med 2008. | och med
Sveriges intrade i EU avbrots den avreglering av jordbruksstoden som hade pabdrjats under
”Omstéllning 90 programmet” och en rad nya jordbruksstdd introducerades i Sverige. Av
figur 9 framgar det att stodnivan i Sverige gick ifran att vara ca 3,5 miljarder 1994 till ca 6,5
miljarder 1995. Den gemensamma jordbrukspolitiken innebar att prisstdden i Sverige
minskade och direktstoden 6kade. Effekten blev att produktionens varde minskade generellt
satt och vardet pa produktionskapital sasom mark dkade.

Ett av de nya stdden som inférdes i samband med EU-intrddet 1995 var stddet for
utvecklingen av landsbygden (LBU-stdd), en effekt av detta stod var att arealen betesmark
Okade med ca 75 000 hektar. Forutom inforandet av LBU-stodet har priset pa betesmark som
totalt okade med ca 100 % under 90-talet dven paverkats av andra miljostod sasom LFA-
stodet som é&r ett stod till mindre gynnade omraden. En annan effekt av EU-intradet var att
mark som lag i trada nu berattigades till stod. Detta innebar att mark som tagits ur
produktionen i samband med “Omstéllning 90 programmet” och darmed inte genererade
nagon inkomst aterigen fick ett vérde.
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Enligt litteraturstudien skedde den storsta prisokningen pa jordbruksmark i samband med
inforandet av gardsstodet da priset pa jordbruksmark okade med 39 %. 2005 var prisokningen
for akermark som storst i norrlandslanen dar priset 6kade med 40-60 % men dven Sydsverige,
Vastsverige och Smaland med éarna upplevde prisdkningar upp till 15-25 %.

Gardsstodets inforande innebar bland annat att i princip all betesmark blev stodberéttigad.
Detta fick effekten att arealen betesmark i Sverige ckade pa grund av att den marken nu blev
intressant att ta med i stodansokningarna. Den storsta prisokningen for betesmark i Sverige
skedde for samtliga regioner i samband med inférande av gardsstodet. Okningen var storst i
Norrland samt Smaland med Garna dar priset pa betesmark 6kade med ca 70 %. Detta var en
effekt av den 6kade erséttningen for betesmark.

Gardsstodet innebar en frikoppling av jordbruksstodet som istéllet for att vara kopplat till
produktionen nu blev kopplat till marken. Enligt Svensson, Wastfelt (2010) var en effekt av
det frikopplade gardsstodet att det var mojligt att fa intakter for mark som inte anvands for
jordbruksandamal och att dessa intakter kapitaliseras i markpriset. Av litteraturstudien
framgar det aven att det totala gardsstodet i Sverige Gverstiger det totala resultatet for
lantbruket. Det gar darmed att konstaterar att jordbruksstoden &r av stor betydelse for
jordbruket och markpriset da dessa kapitaliseras i jordbruksmarken.

| samband med gardsstodets inforande sanktes kraven pa stodberattigad mark. En effekt av
detta var att mark som tidigare inte varit 1onsam nu kunde uppna tillracklig I6nsamhet vilket i
sin tur gjorde att denna typ av marginalmark fick ett varde. Det sankta kravet gav ocksa
brukaren en storre handlingsfrihet vilket enligt litteraturstudien kan verka prisdrivande.

Av det ovanstdende presenterade materialet framgar det att priset pa jordbruksmark har
genomgatt stora forandringar de senaste 20 aren. Av materialet framgar det att den forda
jordbrukspolitiken synes ha haft effekter pa priset pd jordbruksmark. Enligt teorin ar dock
jordbruksmark en differentierad produkt vars vérde paverkas av ett stort antal faktorer och det
gar darmed inte att tillskriva jordbrukspolitiken hela forklaringen.

Regressionsanalyserna i SJV (2007) visar dock att stodnivan i Sverige till stor del kan forklara
utvecklingen av priset pa jordbruksmark. Vid en jamforelse av olika faktorers
forklaringsgrader gar det att se att forklaringsgraden for stédnivan i Sverige ar hogre an
forklaringsgraden for reporantan, inkomsten i jordbruket och totala kostnadsnivan i
jordbruket.

Aven av de i uppsatsen genomforda regressionsanalyserna (tabell 3) som testar stodniva,
produktionsvarde, vetepris och reporantan som forklarande variabler for markpriset gar det att
se att stodnivan i Sverige ar av stor betydelse for utvecklingen av priset pa jordbruksmark.
Under perioden 1994-2008 samt 2003-2008 kan priset pa jordbruksmark till 93,8 %
respektive 92,5 % forklaras av stodnivan i Sverige. Under perioden 1994-2003 var dock
forklaringsgraden lagre (62,7 %), samtidigt visar resultaten dven att forklaringsgraden for
vetepris samt reporéntan var 65,6 % respektive 62,2% under perioden 1994-2003. Detta tyder
dock pa att aven om jordbrukspolitiken inte enbart kan forklara prisutvecklingen pa
jordbruksmark, har den i alla fall haft stor inverkan.
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Denna teori bekréftas av den stegvisa regressions analys som genomférs i SJV (2007) som
testar hur priset pa jordbruksmark paverkas av stdd/ha, reporantan, totalinkomst i jordbruket
och driftsoverskottet i jordbruket. Resultatet visar att under perioden 1990-2005 &r stod/ha
den enda relevanta variabeln som forklarar utvecklingen av priset pa jordbruksmark. Nar
samma analys gors for perioden 1995-2005 &r de relevanta variablerna férutom stéd/ha aven
driftsoverskottet i jordbruket. Resultatet visade att stdd/ha och driftsdverskottet i jordbruket
till 95 % forklarade utvecklingen av priset pa jordbruksmark.

Regressionsanalysen (tabell 6) som testar hur priset pa jordbruksmark paverkas av stodniva,
produktionsvarde, vetepris och reporantan samtidigt under perioden 1994-2008, visar pa
liknande resultat som den stegvisa regressionsanalysen i SJV (2007). Av tabell 6 framgar att
modellen till 96,6 % forklarar utvecklingen av priset pa jordbruksmark. Det framgar dven att
stodnivans p-varde ar O samt p-vardena for vetepris, reporantan och produktionsvardet
samtliga Overstiger 10% vilket enligt teorin innebér att de inte &r signifikanta. Enligt
regressionsanalysen innebéar detta att stodnivan ar den enda relevanta variabeln som forklarar
utvecklingen av priset pa jordbruksmark under perioden 1994-2008.

5.2 Arrendeprisets utveckling

Precis som priset pa jordbruksmark har arrendepriset i Sverige okat kraftigt den senaste tiden.
Under perioden 1995-2008 okade det genomsnittliga priset pa arrende i Sverige med 61 %.
Detta skedde med en arlig 6kning pa 0-7 % fram till 2006 for att kraftigt 6ka under perioden
2006-2007 med hela 16 %. Under denna period var den regionala prisékningen som storst i
Vastsverige, Sydsverige och Ostra Mellansverige dar arrendepriserna okade med 15-27 %,
samtidigt minskade arrendepriset i Norra Sverige med 39 %. Arrendepriserna i Norra Sverige
hade dock oOkat kraftigt ett ar tidigare, detta var en effekt av omlaggningen av
jordbrukspolitiken som innebar att mer mark blev stddberéttigad. Efter den stora prisokningen
2006-2007 Gkade det genomsnittliga priset pa arrende med endast 3 % 2007-2008.

Om materialet i litteraturstudien i stor utstrackning pekar pa samma resultat for utvecklingen
av priset pa jordbruksmark sa gar asikterna angaende arrendepriserna mer isar.

| SJV (2001) dras slutsatsen att prisutvecklingen pa arrende och mark delvis forvantas folja
samma utveckling eftersom vissa av de viktigare faktorerna som paverkar prisutvecklingen pa
mark &ven paverkar prisutvecklingen pa arrenden. Detta samband framkommer dven av den
regressionsanalys (tabell 5) som testar hur arrendeprisets utveckling paverkas av utvecklingen
av priset pa jordbruksmark. Tabellen visar att under perioden 1994-2008 samt 1994-2003 kan
arrendepriset till 83,7 % respektive 96,3 % forklaras av priset pa jordbruksmark.

Under perioden 2003-2008 visar dock resultaten fran regressionsanalysen att arrendepriset
endast till 59 % kan forklaras av priset pa jordbruksmark. Detta betyder att under perioden
2003-2008 foljde utvecklingen av arrendepriset inte utvecklingen av markpriset i lika stor
utstrdckning som tidigare. Detta kan forklaras av att perioden till stor del préglades av
reformen som innebar inforandet av gardsstodet. I Svensson, Wastfelt (2010) dras slutsatsen
att det finns starka skal att tro att gardsstodet verkat prisdrivande for jordbruksmark. Men att
prisutvecklingen for arrendepriser inte visar pa samma samband och att det darfor ar svart att
pastd att priset pa arrende har paverkats av inforandet av gardsstodet. Detta visar att
arrendatorn i storre utstrdckning dn mark&garen ar beroende av rorelseresultatet eftersom
arrendatorn inte kan fa tillgang till jordbruksmarkens vardestegring. Detta tyder pa att det
finns ett samband mellan arrendepriset och priset pa jordbruksmark. Men &ven om vissa av de
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viktigare faktorerna som paverkar priset pa jordbruksmark dven paverkar arrendepriset,
foreligger det en skillnad i hur stor effekt de far.

| SJV (2001) konstateras att ett stort antal faktorer paverkar arrendeprisnivan och att dessa
faktorer kan vara kopplade till jordbruksproduktionen. Aven faktorer som saknar anknytning
till jordbruksproduktionen kan dock paverka arrendeprisnivan. Detta férhallande visar pa det
samband som beskrivs i teorin ndamligen att bade priset pa jordbruksmark och arrendepriset ar
beroende av ett stort antal faktorer och att utvecklingen av dessa priser darmed inte kan
forklaras utifran enbart en faktor sdsom den forda jordbrukspolitiken. Detta kan vara en
forklaring till varfor det finns skillnader i utvecklingen av mark- och arrendepriser dven om
jordbrukspolitiken skulle paverka dem likartat.

Av de genomforda regressionsanalyserna som presenteras i kapitel 4.2 framgar att under
perioden 1994-2008 kan arrendeprisets utveckling till 73 % forklaras av stodnivan i Sverige.
Under samma period visar resultaten dock att utvecklingen av arrendepriset till 75,1 % kan
forklaras av produktionsvérdet. Det bor dock tilldggas att inom ramen for produktionsvardet
ar produktrelaterade direktersattningar inrdknade. Detta talar ytterligare for stodnivans
inverkan pa arrendepriset under perioden 1994-2008. Under perioden 1994-2003 visar
resultaten att arrendepriset till 72 % kan forklaras av stodnivan medan produktionsvardet
endast uppvisar en forklaringsgrad av 46,3 %. Detta torde vara en effekt av att prisstoden i
Sverige minskade medan direktstoden dkade efter EU-intradet 1995.

Under perioden 2003-2008 har stodnivan en forklaringsgrad av endast 39,7 %. Under samma
period var veteprisets samt produktionsvérdets forklaringsgrader 99 % respektive 87,6 %.
Dessa hoga forklaringsgrader torde delvis vara en effekt av de hdga spannmalspriser som
radde 2006-2008. Att bade vetepriset och produktionsvardet forklaringsgrad okar i samband
med hoga spannmalspriser beror pa att det foreligger en positiv korrelation mellan dessa
variabler. Detta tyder pa att jordbrukspolitiken mer eller mindre har paverkat arrendepriset
under perioden 1994-2008. Det visar ocksd pa det samband som beskrivs i teorin, att
arrendepriset paverkas av ett stort antal faktorer. Det ar darmed svart att séaga i vilken
utstrackning jordbrukspolitiken har paverkat arrendepriset men det kan konstateras att
stodnivan ar en betydande faktor for arrendeprisets utveckling.

Den multipla linjara regressionsanalys som gjordes for arrendepriset under perioden
1994-2008 visar pa tre signifikanta variabler. Detta kan jamforas med den multipla linjara
regressionsanalys som gjordes for markpriset under samma period dar endast stodnivan var
relevant. De signifikanta variablerna ar produktionsvardet, reporantan och stodnivan vars
p-véarde ar 0, 0,001 respektive 0,036 (tabell 6). Modellens forklaringsgrad ar 98 %. Av de tre
variablerna har stodnivan hogst p-vérde vilket innebar att den &r minst signifikant. Stodnivans
p-varde uppgar dock till 3,6 % vilket enligt teorin anda tyder pa att stodnivan &r statistiskt
signifikant for utvecklingen av arrendepriset.
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6 Diskussion

| detta kapitel diskuteras delar av empirin som inte besvarades i kapitel 5. Har ges mojlighet
till egna tankar och reflektioner.

Av litteraturstudien och analysen framgar det att det finns mer information att tillga for
markpriser &n arrendepriser. Detta kan bero pa att &agarbyten av mark fors in i
fastighetsregistret samt kopeskillingen noteras i diverse maklarsystem medan uppgifterna for
arrendepriser bygger pa enkatundersokningar som genomfors av jordbruksverket vart annat
ar. Dessutom ar analyserna for utvecklingen av priset pa jordbruksmark relativt enhetliga
medan slutsatserna angaende arrendepriserna gar mer isar. Detta leder till mer osakra resultat
och en svarare analys for arrendepriser jamfért med markpriser.

| statistiken for arrendepriser ingar dessutom gratisarrenden. Ett gratisarrende ar ett arrende
som inte betingar nagon avgift. Istallet utgar ofta ersattning i annan form. Av tabell 2 framgar
att andelen gratisarrenden endast utgor en mindre andel av totala antalet arrenden i Sydsverige
medan majoriteten av arrenden i Norra Sverige utgors av gratisarrenden. Detta kan delvis vara
en forklaring till de regionala skillnader i arrendepriser som framkommer i litteraturstudien.
Markprisernas motsvarighet till gratisarrenden skulle kunna vara ’slaktkop” dvs. dd mark
séljs inom slékten till ett pris lika med eller under taxeringsvardet for att slippa
reavinstbeskattning. Denna typ av kop ar dock borttagen fran statistiken. Andelen
gratisarrenden kan darmed vara en bidragande faktor till den observerade skillnaden i
utvecklingen av mark- och arrendepriser.

Enligt teorin ar jordbruksmark en differentierad produkt vars varde paverkas av ett stort antal
faktorer. Detta kan ytterligare vara en forklaring till skillnaderna i utvecklingen av mark- och
arrendepriser, samt de skillnader i arrendepriser och markpriser som finns inom landet. Aven
om flera av de viktigare faktorerna som paverkar utvecklingen av priset pa jordbruksmark
aven paverkar utvecklingen av arrendepriset, utgor dessa endast en liten del av det totala
antalet paverkande faktorer. Faktorer som kan leda till skillnader i utvecklingen av mark- och
arrendepriser behdver dessutom inte ha direkt koppling till jordbruksproduktionen. Exempel
pa detta ar urbanisering som verkat prisdrivande for akermark i USA (Barnard et al., 1997,
Economic research service, 2001).

Utifran litteraturstudien och analysen verkar det foreligga relativt tydliga kopplingar mellan
utvecklingen av priset pa jordbruksmark och den forda jordbrukspolitiken. Agenda 2000 &r
dock ett undantag fran detta antagande. Inforandet av denna jordbruksreform visar inte pa
nagot trendbrott motsvarande de som gér att urskilja for ”Omstéllning 90 programmet”, EU-
intradet och inférandet av gardsstodet. En forklaring till detta kan vara att Agenda 2000 i sig
till stor del inte innebar nagon ny jordbrukspolitik utan snarare var en vidareutveckling av den
jordbrukspolitik som Sverige antog i samband med intradet i EU dvs. fortsatt minskade
prisstod och 6kade direktstod.
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I SJV (2005) anges att sedan Sveriges intrade i EU har arrendepriserna for jordbruksmark
stigit mest i regioner med hoga prisnivaer pa mark medan det i regioner med laga priser
sasom Norrland inte skett nagon storre forandring. Detta kan mojligtvis forklaras av att det pa
slattbygderna, déar det normalt satt rader hogre priser an skogsbygderna, till stor del rader
optimal anvandning av marken och att en okad stédniva darmed i forsta hand leder till en
okning av arrendepriserna. | skogshygderna sasom stora delar av Norrland dar det inte i
samma utstrackning som slattbygderna rader optimal anvandning av marken, leder
jordbrukspolitiken i form av utokad ersattning kanske i forsta hand inte till en 6kning av
arrendepriset utan till en utékad anvéndning av befintlig areal.
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7 Slutsatser

Detta kapitel inleds med att aterge syftet med uppsatsen samt den problemformulering som
ligger till grund for att uppna syftet. Darefter presenteras i 7.1 och 7.2 slutsatserna utifran
uppsatsens tva fragor.

Syftet med denna uppsats ar att kartldagga hur mark- och arrendepriser i Sverige har
utvecklats de tva senaste decennierna samt undersoka om denna prisutveckling har paverkats
av den forda jordbrukspolitiken.

Problemformulering:

Hur har arrendepriser och markpriser i Sverige férandrats under perioden 1990-2008? Har
prisutvecklingen av mark och arrende paverkats av den forda jordbrukspolitiken under
perioden 1990 till 20087

7.1 Hur har arrendepriser och markpriser i Sverige forandrats
under perioden 1990-20087

Av uppsatsen framgar det att det genomsnittliga priset pa jordbruksmark i Sverige har
genomgatt stora forandringar de senaste 20 aren. Senast priset pa jordbruksmark foll var i
borjan av 90-talet och den lagsta prisnivan for jordbruksmark noterades 1993. Sveriges
intrade i EU blev vandpunkten for den fallande pristrenden och fran och med 1995 fram till
och med 2008 Gkade priset pa jordbruksmark med 272 %. Under denna period 6kade priset pa
jordbruksmark med ca 10 % per ar men mellan 2003 och 2005 i samband med beslutet att
infora gardsstodet i Sverige Okade priset pa jordbruksmark med hela 39 % vilket &r den
enskilt storsta prisforandringen under den studerade perioden. Prisokningen var som storst i
Norrland dar priset pa dkermark dkade med 40-60 % samt i Norrland och Smaland med 6arna
dar priset pa betesmark dkade med 70 % under perioden 2003-2005.

Awven arrendepriset i Sverige har genomgatt stora férandringar. Under perioden 1995 till och
med 2008 oOkade det genomsnittliga arrendepriset i Sverige med 61 %. Den storsta
prisokningen skedde under perioden 2006 till 2007 da det genomsnittliga arrendepriset i
Sverige 6kade med 16 %. Under detta ar av kraftigt okade arrendepriser skedde de storsta
prisokningarna i Vastsverige, Sydsverige och Ostra Mellansverige dar arrendepriserna dkade
med 15-27 %. Den storsta regionala forandringen skedde dock ett ar tidigare da arrendepriset
Okade med 39 % i Norra Sverige. Forutom den kraftiga prisokningen 2006-2007 6kade det
genomsnittliga arrendepriset i Sverige med 0-7 % per ar under perioden 1995 till och med
2008.

7.2 Har prisutvecklingen av mark och arrende paverkats av den
forda jordbrukspolitiken under perioden 1990 till 20087

Jordbruksreformen 1990, “Omstéllning 90 programmet”, EU-intrddet, Agenda 2000 och
inforandet av gardsstodet ar samtliga en del av den jordbrukspolitik som bedrivits i Sverige de
senaste 20 aren. Med undantag av Agenda 2000 har det i samband med implementeringen av
dessa delar uppstatt trendbrott for prisutvecklingen pa jordbruksmark. | kapitel 7.1 anges att
senast priset pa jordbruksmark i Sverige sjonk var i borjan av 90-talet.
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Detta prisfall skedde i samband med 1990 éars jordbruksreform och “Omstéllning 90
programmet” som implementerades mellan 1992 och 1994.

| samband med Sveriges intrade i EU 1995 brots den fallande pristrenden och priset pa
jordbruksmark har stigit sedan dess. | samband med inférandet av gardsstodet (2003-2005)
skedde den storsta prisokningen under den studerade perioden. En forklaring till varfor det
inte skedde ett trendbrott i samband med Agenda 2000 kan vara att Agenda 2000 i sig till stor
del inte innebar ndgon ny jordbrukspolitik utan snarare var en vidareutveckling av den
jordbrukspolitik som Sverige antog i samband med intradet i EU.

Dessa observationer i sig talar for en koppling mellan jordbrukspolitiken och prisutvecklingen
pa jordbruksmark. Men &ven de effekter som beskrivs och analyseras i kapitel 5 och 6 samt
den genomforda regressionsanalysen i kapitel 4.2 pekar pa ett samband mellan
prisutvecklingen pa jordbruksmark och den forda jordbrukspolitiken. Utifran detta gar det att
dra slutsatsen att utvecklingen av priset pa jordbruksmark har paverkats av den forda
jordbrukspolitiken under perioden 1990 till 2008. Men enligt teorin ar jordbruksmark en
differentierad produkt vars varde paverkas av ett stort antal faktorer och det ar darmed inte
rimligt att hela forklaringen till prisutvecklingen pa jordbruksmark tillskrivs
jordbrukspolitiken.

Information angdende arrendeprisets utveckling samt vilka faktorer som driver utvecklingen
ar inte lika omfattande som for jordbruksmark. Detta syns i litteraturstudien som inte visar pa
lika tydliga kopplingar mellan arrendepriset och de jordbruspolitiska besluten som uppvisas
for priset pa jordoruksmark. Daremot visar de regressionsanalyser som gjorts for olika
perioder pa ett starkt samband mellan stodnivan i Sverige och arrendepriset. Dessutom visar
regressionsanalysen pa ett statistiskt sakerstallt samband mellan utvecklingen av arrendepriset
och prisutvecklingen pa jordbruksmark. Det finns dock skillnader i utvecklingen av
arrendepriset och priset pa jordbruksmark. Dessa kan forklaras utifran teorin dar bade
arrendepris och markpris paverkas av ett stort antal faktorer. Detta innebér att &ven om vissa
av de viktigare faktorerna som paverkar priset pa jordbruksmark aven paverkar arrendepriset
sa kan det finnas ett stort antal faktorer som skiljer dem at. Utifrin de genomférda
regressionsanalyserna och sambanden som beskrivs i analysen och diskussionen dras
slutsatsen att arrendepriset foljer priset pa jordbruksmark pa lang sikt. Dock kan enskilda
handelser skapa skillnader pa kort sikt.

Utifran de samband som uppvisas mellan stédnivan i Sverige, vilket ar ett resultat av den
forda jordbrukspolitiken, och arrendeprisets utveckling, samt sambandet mellan arrendepriset
och priset pa jordbruksmark som tidigare visat pa koppling till jordbrukspolitiken, dras
darmed slutsatsen att utvecklingen av arrenderiset i Sverige har paverkats av
jordbrukspolitiken under perioden 1994 till 2008. Det ar dven har viktigt att papeka att
arrendepriset paverkas av ett stort antal faktorer och att prisutvecklingen déarmed inte enbart
kan forklaras utifran den forda jordbrukspolitiken.
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Bilaga 1

Indexutveckling for arrendepriser for jordbruksmark inklusive gratisarrenden, Jordbruksverket, 2008

94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 OF 08
Sydsverige 100 102 106 113 114 116 119 135 141 154 155 153 153 181 185

Vastsverige 100 100 110 112 115 118 124 128 136 143 145 127 129 164 170

Smaland med 100 104 107 116 121 126 133 133 136 131 131 130 140 155 160
darna

Ostra Mellan- 100 103 107 113 122 125 121 139 137 138 138 140 142 164 167
sverige

Norra Mellan- 100 100 113 124 124 129 139 141 144 100 101 130 131 134 135
sverige

Norra Sverige 100 98 103 103 103 107 115 94 102 96 100 176 183 111 116

Totalt 100 102 107 114 117 120 122 131 134 136 136 136 138 160 164

Genomsnittligt arrendepris, genomsnittligt markpris, vetepris, reporanta, totalt produktionsvarde och stodniva i
Sverige 1994-2008, egen bearbetning

Arrendepris | Markpris | Vetepris Reporanta Produktionsvarde |Stédniva
kr/ha kr/ha kr/dt (milj) (milj)

1994 10900 109,0 7,17 39 845

1995 809 10800 118,4 8,22 41 291 2 735
1996 849 11600 111,0 6,19 41 105 2884
1997 904 12800 104,4 4,35 41528 2957
1998 928 14600 99,9 3,76 41 187 3254
1999 952 15400 101,7 3,10 39501 3502
2000 968 16800 97,3 3,88 41121 3421
2001 1039 18400 103,5 4,00 43 106 3916
2002 1063 18500 97,3 4,00 43 980 4 098
2003 1079 19400 101,9 3,08 43 977 3810
2004 1079 22400 97,2 2,25 44 139 3 686
2005 1079 31100 91,0 1,50 40 843 8 357
2006 1095 34300 103,3 2,38 42 654 8545
2007 1269 36600 173,4 3,63 48 399 9 002
2008 1301 40200 178,6 3,21 50029 9354

Statistiken i tabellen ligger till grund for de genomfdrda regressionsanalyserna som
presenteras i kapitel 4.2. Arrendepriset har beréknats med hjalp av den indexutveckling som
presenteras i tabellen 6verst pa sidan, med utgangspunkt i 2008 ars arrendepriser (1301 kr/ha)
som hamtats fran jordbruksverket. Reporantan och samtliga priser ar i nominella varden.
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