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Förord 
 

Denna studie är en kandidatuppsats skriven inom ämnet företagsekonomi i Ekonomagronom 

programmet på SLU Ultuna. 

 

Ämnet har varit väldigt intressant att skriva om och har gett oss ett ökat intresse för 

fastighetsvärdering och makroekonomi.  

Vi vill tacka vår handledare Hans Andersson för bra synpunkter på riktning av arbetet och 

hjälp att finna relevanta källor. 
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Summary 

 

Since Sweden joined the EU in 1995 there has been a noticeable increase in the value of 

arable land occurred. This paper is intended to study the inflation of farmland prices. In order 

to ascertain what affects the market prices so much since Sweden affiliated with the EU three 

regions has been selected for a detailed study on the subject. These three regions are selected 

because each of them represents different parts of the Swedish farmlands. The time period 

that has been examined is the year 1995 until 2009. 

 

The price raises in the three observed regions was overall fairly even at the end of the studied 

period. What was notable on the other hand was that the price changes year to year had been 

very different in the regions. What is this depending on? 

 

In some regions the price has increases relatively stable, while in others it has been more 

erratic over periods. For example in Central Norrland there has been a low rise in farmland 

prices. It has been relatively stable at around a 4% increas, which is low in comparison to 

most other regions, from 1995 until 2005. Then in 2005 the value of farmland rose by as 

much as 113.5%, which is more than twice as much as other regions. This can be briefly 

explained by the payment scheme that was introduced for the benefit of farmers with less 

fruitful farmlands. 

 

There are several happenings that have affect land prices. Examples of such are the economic 

crises and policy decisions such as involving the EU grants. Generally speaking arable land 

values are based on what it can give in return. Over the studied period political decisions have 

been the factor that has affected the prices of most. The increases price generally is depending 

on the differences in what form of agricultural production the land is used for in the region. 

Regions of southern Sweden and East Central Sweden produces more grain than Central 

Norrland. There has been an increase in prices of cereals in the current period, which 

benefited the South Sweden and East Central Sweden. In addition, there have been 

depopulation in the north while the population has increased in South Sweden and East 

Central Sweden. 
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Sammanfattning 

 
Sedan Sverige blev medlem i EU år 1995 har en kraftig ökning i värdet på åkermark 

förekommit. Denna uppsats är ämnad att studera denna prisstegring. För att få klarhet i vad 

det är som påverkat marknadspriset så mycket sedan EU inträdet så har tre regioner i Sverige 

valts ut för närmare undersökning. Dessa tre regioner är valda av anledningen att var och en 

av dessa representerar olika delar av hela den svenska åkermarken. Perioden som i denna 

studie har undersökts är år 1995 till 2009.  

 

Det som konstaterades var att den totala prisstegringen i de tre regionerna i slutänden under 

denna period var relativt jämn. Anmärkningsvärt är att prisförändringen år för år har skett 

väldigt olika i regionerna. Vad beror detta på?  

 

I några regioner har prisstegringen skett relativt stabilt medan den i andra delar har varit mer 

oregelbunden. Till exempel i Mellersta Norrland så låg prisstegringen per år relativt stabilt 

runt 4 %, vilket är lågt i jämförelse med de flesta övriga regioner, från 1995 fram till 2005, då 

steg värdet på åkermark med hela 113,5 %, vilket är mer än dubbelt så mycket som övriga 

regioner. Detta kan kortfattat förklaras med att gårdsstödet infördes, vilket gynnar bönder med 

mindre avkastningsgivande åkermark.  

 

Det är ett flertal faktorerna som påverkar markpriserna som till exempel råvarupriser, 

samhällets ekonomiska situation och politiska beslut som till exempel berör EU-bidragen. 

Generellt sett så värderas åkermark utifrån var det kan ge i avkastning. Historiskt sett så har 

politiska beslut varit den faktor som påverkat priserna på åkermark mest. Den varierande 

prisstegringen mellan de olika regionerna beror till stor del på skillnader i vilken form av 

produktion som marken används till. Olika faktorer har varierade inverkan i de olika 

regionerna. Regionerna Sydsverige och Östra Mellansverige producerar mer spannmål än 

Mellersta Norrland. Det har skett en prisökning på spannmål under den aktuella perioden 

vilket gynnat Sydsverige och Östra Mellansverige. Dessutom har det skett en avfolkning i 

Norrland samtidigt som befolkningen ökat i Sydsverige och Östra Mellansverige. 
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1. Inledning 
 
Denna uppsats är en litteraturstudie där utvecklingen i åkermarkspriserna inom tre olika 

regioner undersöks, här kommer de olika prispåverkande faktorerna analyseras och jämförs 

för att se hur de påverkat åkermarkspriserna mellan år 1995 - 2009.  

 

I detta kapitel får läsaren först en introduktion till uppsatsämnet och bakgrund till 

frågeställningen. Därefter förklaras syftet och uppsatsens avgränsningar presenteras. 
 

1.1 Introduktion och problembakgrund 
 

Mellan år 1995 - 2009  har priset på åkermark i Sverige i genomsnitt stigit med hela 290 % 

(Internet, Jordbruksverket 1, 2011). Denna prisutveckling på åkermark är historiskt sett 

anmärkningsvärt hög och intressant att undersöka. Vid en tillbakablick till innan Sverige blev 

medlem i EU, år 1995, så kan det konstateras att åkermarkspriserna sjunkit mellan år 1990 

och 1995 (Internet, Jordbruksverket, 2011). År 1995 blev Sverige medlem i EU och den 

svenska jordbrukspolitiken anpassades enligt EU:s direktiv. Jordbruksstödet blev då en stor 

del av de svenska lantbrukarnas verklighet (Internet, Sveriges Radio, 2011). 

 

Diagram 1. Genomsnittliga åkermarkspriserna i hela Sverige, år 1993 -2009. (Internet, 

Jordbruksverket, källa 2, 2011) 

 
 

Åkermarken i Sverige är indelad i olika områden som klassificerats efter jordens bördighet 

och markens placering (Internet, Jordbruksverket, 2011). Priset per hektar åkermark inom de 

olika regionerna varierar. En hektar av åkermark inom området Sydsverige, som generellt har 

den bästa åkermarken sett till avkastningen, kostade i genomsnitt 95 500 kr år 2009 medan en 

hektar åkermark i Mellersta Norrland i snitt kostade 12 600 kr samma år (Internet, 

Jordbruksverket, 2011). Det faktum att markpriser ligger på olika nivåer i olika områden är 

inget märkvärdigt. Detta beror på avkastningen och efterfrågan på marken, men vad som kan 

ses som intressant är att prisökningarna av åkermarkspriserna inom de olika områdena 

varierar stort under samma perioder.  

 

För att finna faktorerna som bidrar till det genomsnittliga värdet i en region så ska de 

generella egenskaperna analyseras. Till exempel är det troligt att marker söderut har högre 

avkastning, i form av skörd, jämfört med marker i Norrland. Och givetvis så är värdet därav 

högre i södra Sverige gentemot norrländska åkermarker. Varje fastighet är unik och det är en 

mängd faktorer som skapar värdet på en fastighet. Eftersom det som studeras är faktorer som 
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påverkar de generella värdena i olika regioner i Sverige så är det de generella egenskaperna på 

åkermarksfastigheterna i regionerna som tas upp i denna studie. 

 
Under den undersökta perioden har det totala antalet hektar åkermark i Sverige minskat 

(Internet, Jordbruksverket, 2011, källa 1). Minskningen har skett kontinuerligt under alla år, 

förutom en tillfällig uppgång under 2005. En trolig anledning till ökningen det året är att även 

mark i träda gav stöd, något det inte gjort tidigare (Internet, Eu-upplysningen, 2011). Antalet 

jordbruksföretag har också minskat kontinuerligt sedan 1995 (Eklöf, 2007). Då fanns det 

87305 jordbruksföretag. Det senaste året som det finns statistik över från Jordbruksverket är 

2007. Då fanns det 72 609 jordbruksföretag i Sverige. Trenden har varit minskande antal 

jordbruksföretag jämfört med tidigare år förutom 2005 då en ökning ägde rum. De företag 

som är kvar har ofta rationaliserat och utökat antalet hektar kopplade till gården. 

Sammantaget finns det knappt 480 000 hektar åkermark i Sydsverige. Det är mer en fem 

gånger så mycket som i Mellersta Norrland där antalet hektar uppgår till 91 350. I Östra 

Mellansverige är antalet hektar åkermark drygt 705 000 (Internet, Jordbruksverket, 2011). 
 

Under det undersökta tidsspannet så har flera omfattande händelser inträffat som påvekar 

prisbilden på åkermark. Exempel på detta som tas upp i denna studie är bland annat införandet 

av Gårdsstöder år 2005, Europas spannmålsbrist år 2007 och den ekonomiska krisen år 2008. 

En prisökning på åkermark har skett i hela landet. Prisökningen på åkermarkspriser kan till 

viss del härledas till inflation
1
 (Internet, Ekonomifakta, 2011). Om inflationen är 2 % så 

innebär detta att den generella prisnivån ska öka med i genomsnitt 2 % (Internet, Riksbanken, 

2011). Anmärkningsvärt är att prisförändringen år för år har skett på väldigt olika sätt i 

regionerna. För att svara på vad detta beror på och få en tydligare bild av de påverkande 

faktorerna på åkermarkspriserna i Sverige så studeras tre olika områden; Sydsverige, Östra 

Mellansverige och Mellersta Norrland. 
 

                                                 
1
 Inflation är den allmänna prisökningen som sker ett land. Riksbanken har ett inflationsmål 

på 2 %. Under de senaste tio åren har Sverige haft inflation i alla år utom ett, år 2009, se 

Tabell 2.  
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1.2 Mål och problemformulering 
 
Målet med uppsatsen är att få förståelse för hur olika händelser och faktorer påverkar 

åkermarkspriser i Sverige, och varför de påverkar priserna i olika regioner så olika. 

 

 
Figur 1. Karta över de olika områdena i Sverige, enligt Jordbruksverkets indelning, med våra 

undersökningsområden rödmarkerade, Sydsverige, Östra Mellansverige och Mellersta 

Norrland (Internet, SCB 2, 2011). 

 

De olika områdena som Sverige delas in i är enligt Statistiska Centralbyrån, SCB: Stockholm, 

Östra Mellansverige, Småland med öarna, Sydsverige, Västsverige, Norra Mellansverige, 

Mellersta Norrland, Övre Norrland (Internet, SCB 2, 2011). 

 
Tre områden har valts ut där den varierande prisökningen under perioden 1995-2009 

analyseras. 

 
o Det första området som valts ut är Sydsverige. Det är den region som producerar mest 

spannmål i Sverige (Bilaga 4). Åkermarken i Sydsverige är också dyrast i landet 

(Internet, Jordbruksverket 1, 2011). I regionen ingår Skåne och Blekinge län. 

 

o Det andra området är Östra Mellansverige som valts ut för att det är det område som 

mest representerar genomsnittsåkermarken i Sverige, utan några extremfaktorer vad 

det gäller klimat, population eller avkastning per hektar. I regionen ingår Örebro, 

Uppsala, Södermanlands, Östergötlands och Västmanlands län. Stockholms län ingår 

ej då det är en egen region.  

 

o Det tredje området som valts är Mellersta Norrland, som representerar ett område i 

Sverige med mindre goda förutsättningar för jordbruk och med en negativ 

befolkningstrend. Detta område är det område som stigit mest i pris mellan 1995 – 

2005, dock så har prisstegringen varit väldigt oregelbunden i denna region. År 2005 så 
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steg priset med 113,5 % från föregående år (Bilaga 1). I regionen ingår 

Västernorrlands och Jämtlands län. 

 

Priserna på åkermark har i dessa tre regioner varierat genom åren och priserna tycks inte 

heller följa varandra (Diagram 3). En prisuppgång i en region betyder inte nödvändigtvis att 

priserna stiger i de andra regionerna. Detta leder fram till frågeställningar som:   

 

 Varför varierar värdestegringarna på åkermark mellan olika regioner i Sverige så 

mycket som de gör från år till år? 

 

 Hur påverkar olika faktorer priset på åkermark inom de olika regionerna i förhållande 

till varandra? 

 

För att svara på detta analyseras och jämförs åkermarkspriser i regionerna Sydsverige, Östra 

Mellansverige och Mellersta Norrland. 

 

1.3 Avgränsningar 
 
I uppsatsen är fokus på Sydsverige, Östra Mellansverige och Mellersta Norrland för att påvisa 

hur olika faktorer påverkar markpriserna. Mellersta Norrland är den region som utvecklats 

bäst under den valda tidsperioden, men priserna började å andra sidan på en väldigt låg nivå. 

Dessutom skedde mycket av den sammantagna prisökningen under ett år, 2005. Sydsverige 

däremot är en av de regioner där värdeökningen har varit lägst i motsvarande undersökning. 

Här har priserna alltid legat bland de högsta i landet. Regionerna har valts med tanke på 

skillnaderna och förhoppningen om att det kommer att tydliggöra orsaker till 

prisutvecklingsskillnaderna. För att uppsatsen omfattning ska kunna begränsas så har endast 

tre regioner valts ut. 
 
Den tidsperiod som studeras begränsas från år 1995 då Sverige blev medlem i EU, fram till år 

2009 då detta är det senaste året där det finns data om åkermarkspris. Data angående 

markpriser från år 2010 ger Jordbruksverket ut i tredje kvartalet år 2011 (Internet, 

Jordbruksverket 3, 2011). Eftersom att arbetet avgränsas till efter år 1995 så tas inte 

förändringar i samband med Sveriges inträde i EU upp i uppsatsen. 
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2. Det teoretiska perspektivet 
 

I detta kapitel redovisas det teoretiska underlaget som ligger till grund för denna uppsats. 

Nedanför börjar vi med att beskriva hur det går till när värdet på åkermark fastställs. 

 

2.1 Värdeteori 
 

Med värdeteori menas den teoretiska grund som förklarar var värdet uppstår i en fastighet. I 

grund och botten så är fastigheter som vilken tillgång som helst, förenklat så uppkommer en 

fastighets värde utifrån utbud och efterfrågan (Lantmäteriverket och Mäklarsamfundet, 2006, 

sid 1-2). 
 
Att värdera markfastigheter är en komplicerad uppgift. För att förklara hur det går till kan 

man börja med att ställa sig ett antal frågor: Vad är värde? Värderar olika personer samma 

markfastighet annorlunda? Hur går det till när marknadsvärdet på åkermark fastställs? Vilka 

faktorer påverkar värdet? (Lantmäteriverket och Mäklarsamfundet, 2006, sid 1-2)  
När man talat om värdet på åkermark finns det flera värden som är relevanta; Marknadsvärdet 

och avkastningsvärdet. I denna uppsats är det framförallt marknadsvärdet vi studerar. 

 

Åkermark säljs sällan separat utan ofta är det en gård eller en fastighet bestående av skog, 

betesmark, fastigheter med mera som säljs. För att få fram det genomsnittliga åkermarks 

priset i en region så bryts åkermarken ut ur den totala fastigheten (Lantmäteriverket och 

Mäklarsamfundet, 2006).  

 
Vid en större investering brukar en jämförelse ske mellan grundinvesteringen samt tänkbara 

utbetalningar med inbetalningar och ett eventuellt restvärde. Om investeringen beräknas ge ett 

överskott i slutändan så är det sannolikt ett bra läge att investera. Grundinvestering är själva 

köpesumman för en gård. Utbetalningar är t ex reparationer och underhåll på fastigheten. Det 

kan även vara kostnader kopplade till verksamheten, exempelvis inköp av traktorer etc. 
Inbetalningar är t ex eventuell vinst av såld spannmål. (Bergknut, 1993) 
 

2.1.1 Värderingsmetoder 
 

Värderingsmetoder är metoder som används för att räkna fram de genomsnittliga 

försäljningspriserna på jordbruksmark inom de olika områdena. Det finns i huvudsak två 

metoder som används för att värdera markfastigheter. 
 
2.1.1.1 Ortsprismetoden 

 
Ortsprismetoden innebär att värderaren utnyttjar tidigare statistik från liknande objekt ifrån 

samma område som det aktuella objektet. På så sätt kan värderaren få fram genomsnittspriser 

och, om objekten är tillräckligt bra utvalda, få en bra uppfattning om vad det aktuella objektet 

kan vara värt. Det är också viktigt att ta hänsyn till aktuella trender i priser i området. 

(Lantmäteriverket och Mäklarsamfundet, 2006, sid 212) 
 
2.1.1.2 Nuvärdesmetoden 

 
Ett annat sätt att värdera mark är genom nuvärdesmetoden. Metoden innebär att framtida 
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avkastning från marken diskonteras för att beräkna värdet i dagsläget. Värdet som erhålls 

benämns avkastningsvärde.  
 
Formeln för att räkna ut vad framtida avkastningar är värda ser ut så här: 

 
V= R/(d-g) 

 
I formeln representerar V nuvärdet av tillgången, R är dess nuvarande avkastning, g den årliga 

tillväxttakten i den nuvarande avkastningen och d den diskonteringsränta som används för 

framtida avkastning (Melichar, 1979). Av denna formel ges att värdet på marken stiger om 

någon av R eller g stiger. Kort sagt så blir marken värd mer om avkastningen från marken 

ökar och/eller den årliga tillväxttakten ökar. I R ingår även intäkter i form av stöd. Om g är 

lika med 0 så kommer värdet på marken att vara densamma sett över tid. Olika faktorer 

påverkar formeln på olika sätt. Att avkastningen ökar kan bero på att skörden sker effektivare. 

Stödnivån kan också ha höjts (Melichar, 1979).  

 
Avkastningsvärdet används för att försöka värdera framtida ekonomiska utfall. Baserat på 

tidigare skördar går det att få uppfattning om rimliga resultat per hektar och med hjälp av den 

informationen få fram ett värde. Sedan är det upp till en potentiell köpare att värdera om 

avkastningen är tillräckligt hög för att motivera ett köp. (Lantmäteriverket och 

Mäklarsamfundet, 2006, sid 212) Vid ett köp av en fastighet brukar inte bara 

försäljningspriset beaktas utan även avkastningsvärdet för att på så sätt få en uppfattning om 

investeringens lönsamhet. 
 
2.1.1.3 Hedoniska metoden  

 

Den hedoniska prismodellen är menad att ange ett pris utifrån mer svårmätta värden. Den kan 

användas för att värdera egenskaper i jordbruksmark (Palmquist, 1989). I och med att denna 

uppsats inte fokuserar på enskilda fastigheters egenskaper, så som arrondering, form, 

dränering och så vidare, utan de övergripande faktorer som generellt påverkar priset på 

åkermark inom olika regioner i Sverige. Det är den generella nyttan som åkermarker i dessa 

regioner har som analyseras. I den hedoniska prismodellen så ses priset på åkermark som 

summan av värdena på en rad egenskaper (Lundell & Östlund, 2010). Vissa av dessa går att 

påverka medan andra är likadana över tid. Förhållandet mellan priset och egenskaperna ser ut 

så här: 

 

P = P(z1,...,zn)   
 

I ekvationer står P för priset på åkermark och z = (n1…,nz) är vektorn av n egenskaper på 

åkermarken (Palmquist, 1989) 
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3. Metod 
 

Här förklaras hur litteratur och de data som studerats samlats in samt metod som nyttjas för att 

skriva uppsatsen. 

 

3.1 Litteraturstudie 
 

Uppsatsen genomförs som en litteraturstudie av framförallt data från Jordbruksverket och 

LRF konsult. Markprisdata finns väl dokumenterade sedan Sveriges inträdande i EU år 1995.  

 

Åkermarkprisdata som denna uppsats grundar sig på kommer ifrån Jordbruksverket. 

Jordbruksverket är en statlig myndighet som betraktas som en pålitlig och oberoende källa. 

Åkermarksprisdata är framtagen enligt Ortsprismetoden. Metoden fungerar på så sätt att 

försäljningar av liknande fastigheter granskas och ett genomsnittligt försäljningspris per 

hektar tas fram i området. 

 

Litteratur har sökts igenom ur SLU-biblioteket och Internet-databaser som JSTOR, Agriwise 

och Emerald har använts för att finna avhandlingar, artiklar och uppsatser inom området. 

Sedan har dessa avhandlingar, artiklar och uppsatsers källhänvisningar gåtts igenom efter 

användbart material. En del studier inom området har rekommenderats av handledaren Hans 

Andersson, professor vid SLU Ultuna.  
 
Uppsatsen är gjord som en Kvantitativ studie där tre regioner har valts ut för att representera 

de olika åkermarksregionerna i Sverige. 
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4. Litteraturgenomgång 
 

I detta kapitel sammanställs den litteratur som använts för att analysera och svara på 

frågeställningen. Först presenteras den statistik från Jordbruksverket som ligger till grund för 

denna litteraturstudie vilken sedan följs detta upp av rapporter och övrig litteratur. 

 

Från och med tidigt 90-tal har Jordbruksverket med hjälp av SCB utfört statistiska 

undersökningar angående det svenska jordbruket. År 1995 gick Sverige med i EU högra krav 

på objektiva studier ska genomföras för vart år. Resultaten av dessa studier publiceras för 

allmänheten i en databas på Internet (Internet, Jordbruksverket 3, 2011). Dessa data har sedan 

studerats, analyserats och mycket tid har lagts ner på att bearbeta datan i Office Excel för att 

få fram överskådliga diagram. Det är dessa data som huvudsakligen ligger till grund för denna 

studie.  

 

Tabell 1. Total procentuell förändring i pris på jordbruksmark under år 1995 - 2009. 

(Internet, Jordbruksverket 1, 2011) 

 
 

Diagram 3. Åkermarkpriser per ha 1995 – 2009 i de tre regionerna. (Internet, 

Jordbruksverket 1, 2011) 
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Diagram 4. Procentuell förändring i pris på jordbruksmark i förhållande till föregående år. 

År 1995 - 2009. (Internet, Jordbruksverket, 2011) 

 
 

Åkermarkspriserna i Sydsverige har alltid varit högre än åkermarkspriserna i både Östra 

Mellansverige och Mellersta Norrland. I denna studie bortses från det faktum att åkermark har 

olika prisnivåer, det är prisstegringarna som jämförs och varför de skiljer sig åt till en så stor 

grad under olika perioder. 

 

Åkermarken i Mellersta Norrland producerar sparsamt med spannmål utan mer vallgrödor för 

utfodring till djur framför allt, se bilaga 6. Produktionen av vårkorn är drygt dubbelt så stor i t 

ex Östra Mellansverige än i Mellersta Norrland. Högst avkastning per hektar har Skåne län. 

Där producerades 5960 kg vårkorn per hektar år 2009, att jämföra med 2310 kg per hektar i 

Västernorrlands län samma år. Den totala mängden åkermark är störst i Östra Mellansverige 

med drygt 700 000 hektar åkermark. Motsvarande siffra för Sydsverige visar cirka 480 000 

hektar och knappt 90 000 hektar i Mellersta Norrland. Antalet hektar per gård är också lägre i 

Norrland jämfört med resten av landet (Bilaga 4). 

 

I ”Bilaga 1. Åkermarkspriser” Ges en övergripande bild utav hur åkermarkspriserna har varit 

i de tre Sydsverige, Östra Mellansverige och Mellersta Norrland under år 1995 – 2009. Denna 

data kommer från Jordbruksverkets databas och utgör grunden för hela denna studie. 

 

”Bilaga 2. Inflation och reporänta” presenterar  Reporäntans förändring i procent, 

inlåningsränta och utlåningsränta. 

 

I ”Bilaga 3. Befolkningstillväxt, total åkerareal per region” så har data från SCBs studier 

kring befolkningstillväxt i Sverige tagits ut för de tre regionernan samt data angående total 

åkerareal per region. 

 

”Bilaga 4. Jordbruksföretags storlek” visar hur stora lantbruksföretag som  finns i varje län. 

Datan kommer från Jordbruksverket statistikdatabas. 

 

”Bilaga 5. Bidrag, Stödområden” anger summan av hur stora stöd som delas ut till vardera 

region. Statistiken är ett utdrag från Jordbruksekonomiska udersökningen från respektive år. 

 

”Bilaga 6. Produktionsmängd och spannmålspriser, år 1995 – 2009” visar mängden 

spannmål som producerats i de tre regionerna och prisindex för spannmål år 1995 – 2009. 

Datan kommer från Jordbruksverket statistikdatabas. 
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“Ökande värden på åker- och betesmark - orsaker och samband” är en rapport från 

Jordbruksverket år 2007, som redovisar statistik kring åker- och betesmarkpriser i Sverige. 

Dessutom försöker författarna att hitta orsaker och bakomliggande faktorer till prisnivåerna. 

Av rapporten framgår att prisökningen på mark var som störst år 2004 - 2005. Detta anses 

enligt undersökningen bero på införandet av gårdsstöd som beslutades åt 2003 men som första 

gången delades ut 2005. Rapporten fastslår även att införandet av gårdsstöd gav en mer 

tydligare påverkan på prisnivåerna i Norrland än Sydsverige och Östra Mellansverige. 

Regionerna i Norrland har haft absolut störst ökning av olika typer av stöd (Eklöf, 2007). 

Enligt Eklöf, 2007, så handlar 85 % av alla markköp om arealer om högst 10 hektar. 
 
En annan förklaring till prisnivåerna som rapporten tar upp är räntan. Räntan påverkar priset 

på mark på så sätt att kostnaden för lån till markköp ökar vid ökad ränta. I Jordbruksverket 

rapport år 2007 framgår att reporäntan, som är Riksbankens styrränta, haft en svagt 

nedåtgående trend under samma period som studien. Detta skulle enligt rapporten kunna ha 

påverkat åkermarkspriserna positivt. Räntan är dock densamma i alla regioner. Under den 

studerade tidsperioden har den genomsnittliga prisökningen på åkermark per år i de aktuella 

regionerna varit ca 12 %. 
 

Artikeln The Joint Influence of Agricultural and Nonfarm Factors on Real Estate Values: An 

Application to the Mid-Atlantic Region (Hardie et al, 2001) behandlar faktorer som inte är 

kopplade till avkastning kontra faktorer som är det. Författarna gör sedan en analys via en 

regressionsmodell. Undersökningen skedde i sex delstater i Mid-Atlantic under åren 1982, 

1987 och 1992. I artikeln kommer författarna fram till att så kallade omvärldsfaktorer 

påverkar markpriserna i högre grad än avkastningsfaktorer. Den variabel som påverkar 

markpriserna mest är priset på bostadshus i omkringliggande region. 

 

Agricultural, recreational and urban influences on agricultural land prices (Guiling, Doye & 

Brorsen, 2009.) I artikeln behandlas faktorer till priset på åkermark och betesmark i staten 

Oklahoma. Sammantaget rör det sig om 7225 stycken observationer insamlade år 2001 - 

2005. Författarna menar att värdet på åkermarken påverkas av inkomster från marken, 

rekreation och närhet till intilliggande städer. Mest påverkan har möjligheten till avkastning 

från marken. Därefter kommer möjligheter till rekreation och sist närhet till städer. Författarna 

menar också att fastighetens storlek också påverkar användningsområdet och därigenom 

priset. Exempelvis är mindre marker mer populära för rekreation medan större fastigheter 

oftast används för expansion av befintliga markägare. Mindre areal mark är oftast dyrare sett 

till hektarpriset. 
 
I examensarbetet Jord i portföljen - Jordbruksmark som en del av en investeringsportfölj 

(Danielsson, 2011) undersöker författaren effekterna med att ha jordbruksmark som placering. 

För att kunna värdera innehavet börjar författaren med att hitta prispåverkande faktorer på 

jordbruksmark. Det genomförs genom en litteraturstudie. Resultatet visar att avkastningen 

från jordbruksmarken har ett negativt samband med utvecklingen på börsen. Författaren 

menar att detta gör jordbruksmark som placering intressant. Det poängteras dock att 

riskkapitalister bör ha åtminstone lite kännedom om jordbrukssektorn.   
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5 Analys och diskussion 
 

I detta kapitel analyseras och diskuteras de resultat och observationer vi noterat utifrån det 

material som studerats. 

 

5.1 Vad påverkar värdet på åkermark? 
 

Egenskaper som skiljer jordbruksmark åt varierar mellan de olika regionerna och bidrar till 

olika värden på markerna. Det är egenskaper som till exempel det geografiska läget, närhet till 

tätbebyggelse, möjlighet till stordriftsfördelar, jordens odlingsegenskaper, konkurrens om 

mark, och så vidare. 

 

I och med att det inte är värdestegringen på en enskild fastighet utan en hel region som 

studeras och jämförs i denna uppsats så bortses det från åkermarkers enskilda egenskaper så 

som läge, dränering, arrondering osv. I denna studie är det faktorer som påverkar de generella 

värdena i de tre regionerna som studeras, så det är de allmänna egenskaperna på 

åkermarksfastigheterna i regionerna som tas upp i följande kapitel. 

 

5.1.1 Avkastning 
 

Att avkastningen per ha stiger påverkar variabeln som betecknas med R i Melichars formel. 

Det är en variabel som påverkar markens värde positivt om den ökar (Melichar, 1979). 

Avkastningsmöjligheterna från åkermark i våra utvalda områden varierar. Detta innebär att 

R:et i nuvärdesformeln är olika för olika regioner. Exempel på detta för varje region: 

 

Sydsverige: Stora åkerstycken, generellt bra arrondering, många soltimmar, bördiga jordar, 

Hög avkastning och många lantbrukare (Bilaga 4), se Diagram 6.  

 

Östra Mellansverige: Varierande jordar, medelhög till hög avkastning, mark eftertraktad för 

rekreation (Bilaga 4).  

 

Mellersta Norrland: Mindre åkerstycken och färre lantbruksföretag, mindre bra 

arrondering, inte så många soltimmar, mark mindre lämpade för spannmålsproduktion, mark 

mer lämpad för betesdrift och mindre antal lantbrukare (Bilaga 3, Bilaga 4), se Diagram 7. 

 

En viktig del av värderingen av åkermark handlar om hur det som producerats på marken 

värderas. För många markägare är värdet av den produkt som produceras på marken en 

betydande intäkt. Avkastningen från åkermarken är viktig och varierar mellan olika regioner. 

Om det som produceras på åkermarken ökar i värde är det troligt att priset på åkermarken 

ökar. Priset på spannmål har legat relativt stabilt med en svagt uppåtgående utveckling de 

senaste åren. År 2007 skedde en kraftig prisökning men priserna föll sedan tillbaka till i 

princip samma nivåer som tidigare år 2009. 
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Diagram 5. Prisnivåer på olika spannmålsslag under år 1995 – 2009 (Bilaga 6). 

 
 

Åkermarkerna i mellersta Norrland producerar inte lika mycket som åkermark i Sydsverige 

eller Östra Mellansverige (Bilaga 6). Vid en ökning på spannmålspriserna kommer också den 

del som åkermarken i Sydsverige producerar extra jämfört med Östra Mellansverige och 

Mellersta Norrland att öka i betydelse. Avkastningsvärdet på åkermark i Mellersta Norrland 

är lägre än i både Sydsverige och Östra Mellansverige (Bilaga 6). Detta leder i sin tur att 

prisskillnaderna ökar ännu mer mellan regionerna. Under den studerade tidsperioden har 

Sydsverige och Östra Mellansverige ökat sin avkastning i högre utsträckning än Mellersta 

Norrland (Bilaga 6). Det finns dessutom en skillnad i vilken form av produktion som bedrivs i 

de olika regionerna. I Norrland odlas mer vallväxter till djurfoder (Bilaga 4).  

 

5.1.2 Stordriftsfördelar 
 
Stordriftsfördelar innebär att resurser används mer effektivt i driften av större lantbruk. 

Många lantbrukare har redskap och maskiner som klarar av större kvantiteter än vad de 

används till. Vid en större areal kan dessa resurser användas mer effektivt. Vid produktion bör 

målet vara att maximera nyttan av en resurs. Om ett jordbruksföretag använder sina befintliga 

resurser mer effektivt så är det mycket troligt att tillväxttakten på avkastningen, g i formeln 

för nuvärdet ökar (Melichar, 1979). Det är då en faktor som påverkar markens värde positivt. 
 

Gårdar i södra Sverige består i regel av mer åkermark jämfört med gårdar i Norrland, se 

Diagram 6, 7, 8. Med fler hektar sammanhängande åkermark ökar möjligheterna till att bruka 

sin jord på ett rationellare sätt, detta är vad som menas med att uppnå stordriftsfördelar. Det 

leder till ett effektivare utnyttjande av åkermarken och möjlighet till större vinstmarginal. 

Detta ger åkermark i Sydsverige en fördel gentemot åkermark i Norrland och gör den kan ge 

en högre avkastning per hektar, vilket i sin tur leder till högre priser, se diagram 6 och 8.  
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Diagram 6. Visar antalet lantbruksföretag i arealstorleksklassen 30,1 till 50,0 hektar, 50,1 till 

100,0 hektar och 100,1 plus hektar, för varje år från 1997 till 2010, det fanns inte data för år 

1995 och 1996. 

 
 

Diagram 7. Visar antalet lantbruksföretag i arealstorleksklassen 30,1 till 50,0 hektar, 50,1 till 

100,0 hektar och 100,1 plus hektar, för varje år från år 1995 till 2010. 

 
 

Diagram 8. Visar antalet lantbruksföretag i arealstorleksklassen 30,1 till 50,0 hektar, 50,1 till 

100,0 hektar och 100,1 plus hektar, för varje år från år 1995 till 2010. 
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En tydlig trend kan ses i diagrammen ovan, de mindre lantbruksföretagen som visas av 
den blå linjen sjunker och de större lantbruksföretagen som visas av gröna linjen stiger.  
Detta är en trend som tydlig i samtliga tre regioner. Med dessa data kan man konstatera 
att genomsnitts lantbruksföretag i Sverige blir större och större med tiden. Lantbrukare 
strävar efter maximera nyttan av sina maskiner och byggnader och köper därför mer 
mark för att dra stordriftsfördelar och öka sin avkastning. 
 

5.1.3 Stödrättspolitik 
 

Stöd i olika former representeras i formeln för nuvärde av R. Om stödet ökar, ökar R och 

nuvärdet på marken ökar i sin tur (Melichar, 1979). Värdestegringarna i de tre regionerna har 

konstaterats skett på väldigt olika sätt under den undersökta perioden, men det sker inte helt 

oregelbundet från varandra. Vissa faktorer slår igenom i samtliga regioner. En sådan faktor, 

som tydligt kan ses i Diagram 4, är införandet av Gårdsstödet år 2005 (Bilaga 5). Införandet 

av gårdsstöd 2005 innebar en rejäl prisuppgång på åkermark i framför allt Norrland. Den 

procentuella ökningen mellan 2004 och 2005 i Mellersta Norrland var 113,5 % (Bilaga 1). 

Omläggningen av stöden till gårdarna gav alltså en engångshöjning där åkermarkspriserna i 

regionen mer än dubblades på ett år. Förklaringen till denna uppgång är att gårdsstödet inte 

premierar produktion i lika stor utsträckning som tidigare utan gårdens storlek, vilket gynnade 

de mindre produktiva gårdarna i norr (Internet, EU-Upplysningen, 2011). Ökade stöd till 

åkermark i Mellersta Norrland innebar att R ökade i formeln och därmed värdet på marken 

(Melichar, 1979). 

 

Diagram 9. Stöd per hektar i tkr år 1997-2009. 

 
 

Statistiken visar stödnivåerna i regionerna mellan år 1997-2009 och kommer ifrån 

Jordbruksekonomiska undersökningen för respektive år. Data från år 1995 och 1996 fanns 

inte att tillgå därför bröjar diagrammet på år 1997. Införandet av gårdsstöd år 2005 innebar en 

rejäl höjning av stödet i Norrland och Östra Mellansverige samtidigt som stödnivåerna 

Sydsverige i princip låg stilla. Procentuellt så blev skillnaden störst i Östra Mellansverige.  
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5.1.4 Samhällsekonomi 
 

Det faktum att prisnivåerna stiger på grund av inflation påverkar också åkermarkspriserna. 

Riksbanken har ett inflationsmål på 2 %. Det innebär att priserna ska öka med i genomsnitt 2 

% per år (Internet, Riksbanken, 2011). Under den studerade tidsperioden har den 

genomsnittliga prisökningen på åkermark per år i de aktuella regionerna varit ca 12 % (Bilaga 

2). Eftersom inflationen är densamma i hela landet så den kan inte förklara hela skillnaden i 

prisökning mellan olika regioner. Dessutom har den genomsnittliga prisökningen på åkermark 

varit betydligt högre än inflationen vilket säger att det finns andra faktorer bakom 

prishöjningarna (Bilaga 1). Räntan har också effekt på åkermarkspriserna (Eklöf, 2007). 

Räntan har följt en svagt nedåtgående kurva de senaste åren vilket gör finansiering i samband 

med köp och nyinvesteringar billigare. Räntan påverkar d:et i nuvärdesformeln (Melichar, 

1979).  

 

Diagram 10. Utlåningsränta nivån i procent över år 1995 – 2009 (Bilaga 2). 

 
 
Diagram 11. Inflationen över år 1995 – 2009 (Internet, SCB, 2011). 

 
 
I diagrammen ovan syns att inflationen har i regel varierat mellan 0 och 3 procent, med vissa 

undantag som till exempel år 1998 och 2009 då inflationen faktiskt varit negativ. Det går 

tydligt att se då den ekonomiska krisen inträffa år 2008. 
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5.1.5 Populationstrender 
 

En prispåverkande faktor som nämns i flera artiklar är närhet till en eller flera tätorter. 
Faktorn är inte lika dominant som till exempel det ekonomiska värdet av hektaravkastningen 

men påverkar ändå priserna. Framför allt områden där möjlighet till exploatering av marken i 

form av bebyggelse eller andra former av alternativa användningsområden, så kan detta bidra 

till att priset stiger på åkermark. 
 
Närheten till tätorter skiljer sig ganska markant mellan de tre regionerna i uppsatsen. 

Populationstätheten i mellersta Norrland är mycket lägre än i Östra Mellansverige. 

Just populationstätheten och närheten till tätort är något som påverkar priset positivt. En 

tydlig trend de senaste åren är ökad urbanisering. Med urbanisering innebär en ökad 

efterfrågan på stadsboende och detta innebär att städer breder ut sig. 

 
Diagram 12. Befolkningstillväxt i de tre regionerna år 1995 – 2009 (Internet, SCB 1, 2011).  

 
 
Det är främst i södra Sverige som urbanisering haft avsevärd effekt. Under perioden 1995-

2010 har befolkningsmängden ökat med över 137 000 personer i Sydsverige (Bilaga 3). Detta 

är att jämföras med Mellersta Norrland som under samma period hade en minskande 

befolkningen med - 27 000 personer. Trenden har varit nedåtgående under nästan alla år under 

perioden. I Östra Mellansverige har befolkningen ökat med drygt 68 000 människor (Bilaga 

3). I regionen ingår inte Stockholm som är en egen region (Internet, SCB 2, 2011). 
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6 Slutsatser 
 

I slutändan av tidsperioden år 1995 till år 2009 så är skillnaden på åkermarkspriserna mellan 

regionerna inte så stor, se Tabell 1, sid 8. Man kan dock konstatera är att de kraftiga 

ökningarna i åkermarkspriserna har skett väldigt olika över regionerna under samma år, se 

Diagram 4, sid 9. Detta beror huvudsakligen på att åkermark i olika delar av Sverige används 

till olika ändamål vilka ger olika avkastning. I Sydsverige odlas mestadels spannmål, i Östra 

Mellansverige odlas också mycket spannmål men även mycket annat som t ex. vall och 

linväxter. I Mellersta Norrland är det inte speciellt mycket spannmål utan mer vall som foder 

till djur. 

 

Vad vi kan konstatera är att politiska beslut som påverkar avkastningen på ägandet av mark 

tydligt påverkar åkermarkspriserna under det undersökta tidsspannet. Detta påvisas tydligt år 

2005 då samtliga markpriser steg relativt kraftigt, särskilt i Mellersta Norrland där det steg 

med 113,5 %, se Diagram 4, sid 9.  Anledningen till att införandet av Gårdsstödet fick sådana 

stora konsekvenser på markpriserna i Mellersta Norrland är att det var mindre inriktat på 

avkastning än de tidigare Arealstödet, vilket ledde till mer bidrag per hektar till de 

norrländska åkermarksägarna. 

 

En faktor som påverkar framförallt Sydsverige kraftigt är spannmålspriser, se Diagram 4 och 

5, sid 9 och 11 . År 2007 så slog plötsligt skördarna fel på grund av extrem torka i Ryssland 

med flera länder och spannmålspriserna nästan dubblerades. Detta pressade upp 

spannmålspriserna världen över och innebar en ökad lönsamhet för de svenska 

spannmålsbönderna år 2007 och även år 2008 då priset låg högt, se Diagram 4. Även om detta 

var en tillfällig ökning i spannmålspriserna så höjde det markpriserna i framförallt Sydsverige 

år 2008, som steg med 33 % från föregående år. Samma år så sjönk åkermarkspriset i 

Mellersta Norrland med 1,6 %. Detta på grund av att det inte odlas så mycket spannmål i 

denna region. Det kan ses som ett bevis på att det är spannmålspriserna har stor inverkan på 

markpriserna i Sydsverige då spannmålspriserna sjunker år 2009 till ungefär den nivå som det 

var innan torkan i Ryssland. Marknaden för åkermark anpassar sig snabbt och 

åkermarkspriserna sjunker med 12,4 % i Sydsverige detta år, se Diagram 4 och 5, sid 9 och 

11.  

 

Det går att se att den rådande ekonomiska situationen i landet och världen påverkar 

åkermarkspriserna förvånansvärt lite, Se Diagram 4 och 11, sid 9 och 15. Trots den 

ekonomiska krisen år 2009 så kan inte en direkt påverkan konstateras i åkermarkspriserna 

som generellt fortsätter att stiga det åren, med Sydsverige som undantag. Denna nedgång i 

Sydsverige år 2009 kan huvudsakligen härledas till sänkta spannmålspriser, se Diagram 11, 

som är en faktor som påverkar Sydsverige starkt på grund av att spannmål är det som odlas 

överlägset mest på åkermarken i Sydsverige. 

 

Vilka intresserar sig för värde utvecklingen på åkermarkprisernas? De kan vara befintliga 

markägare i respektive område, privatpersoner som funderar på att köpa en fastighet med 

jordbruksmark och framförallt banker som erbjuder lån till tidigare nämnda.  

Många markägare är också belånade med marken som säkerhet och är intresserade av 

markpriserna av den anledningen. Om markens värde ökar, ökar också möjligheten till nya 

lån för till exempel nyinvesteringar. Att låna pengar med mark som säkerhet är idag en 

självklarhet för de aktiva lantbrukarna. Med den senaste tidens prisutveckling forsätter så kan 

det vara en god investering. 
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Värdet på åkermarken ges enligt Melichar av formeln V= R/(d-g). En ändring av värde 

orsakas av en ändring på någon av variablerna R, d eller g. Detta gäller för alla åkermarker i 

studien. Syftet med studien var att förklara vilka faktorer som påverkar åkermarkspriserna och 

varför prisstigningarna varierat mellan regionerna. Som tidigare nämnts så finns det tre olika 

variabler som kan påverka värdet och i slutändan priset på åkermarken. Den första variabeln 

är avkastning (R). Om avkastningen från marken stiger ökar värdet på marken. I statistiken 

från Jordbruksverket framkommer det att avkastningen ökat mest i Sydsverige under den 

aktuella perioden. Minst har avkastningen ökat i Mellersta Norrland. Däremot har beloppen i 

stöd som delas ut ökat i Mellersta Norrland. Stöd av olika slag ingår också i R i formeln. 2005 

var det första året som gårdsstödet delades ut och priserna steg då i alla regioner. 

Den andra variabeln är d som står för diskonteringsränta. Påverkande faktorer är till exempel 

reporäntan och i förlängningen låneränta för jordbrukaren. Reporäntan är dock densamma i 

alla tre regionerna och den bör därför påverka åkermarkspriserna på samma sett i alla 

regionerna. I och med att marken i Sydsverige är dyrare än i Mellersta Norrland så kommer 

räntekostnaden vara högre i Sydsverige men detta beror helt enkelt på att det behövs lånas 

mer pengar i Sydsverige än i Mellersta Norrland för att köpa motsvarande åkermark. I och 

med att räntan är densamma i alla regionerna så är det inte troligt att det är den avgörande 

faktorn till skillnaderna i prisökningen. 

 

Den sista variabeln är g som står för den årliga tillväxttakten i den nuvarande avkastningen. 

Den kan öka vid effektivisering av jordbruket som till exempel stordriftsfördelar. Statistik 

från Jordbruksverket visar tillväxttakten varit lägst i Mellersta Norrland. Där är arealen per 

gård mindre än i Sydsverige och möjligheterna till effektivisering färre. Det finns också 

sammantaget betydligt färre hektar åkermark i Mellersta Norrland än i Sydsverige. 

Det tillkommer en rad andra faktorer som också påverkar priset på åkermark. Vid en analys 

av hela regioner blir dock generella faktorer som är viktigast.  

 

Befolkningsutvecklingen är också en faktor som med rätt hög sannolikhet påverkar 

åkermarkspriserna. I Mellersta Norrland har befolkningsmängden under lång tid minskat. Det 

är troligt att om människor väljer att flytta ifrån en region att åkermark i regionen inte blir mer 

efterfrågad. Åkermark i Mellersta Norrland är inte alls lika produktiv som åkermark i södra 

Sverige. Det går till och med att fråga sig hur efterfrågan på åkermark i Mellersta Norrland 

skulle se ut om inte gårdsstödet fanns. En stor del av inkomsten från åkermark i Mellersta 

Norrland kommer ifrån stöd av olika slag.  
 

En trend inom det svenska lantbruket är att antalet lantbruksföretagen minskar och de 

kvarvarande utökar sin areal. Detta syns väldigt tydligt i Diagram 6, 7, 8, sid 13. Det blir allt 

färre och större lantbruksföretag, detta kan förklaras av att konkurrensen är hård och det är 

svårt för många lantbrukare att bedriva en rationell och lönsam drift, och då ställs dom inför 

valet att utvecklas eller sälja. Man kan dra paralleller till vetenskapsmannen Darwins lära, 

”survival of the fittest”, de största och bäst lämpade lantbruksföretagen för de rådande 

omständigheterna överlever.  
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Bilaga 6. Produtionsmängder och spannmålspriser, år 1995 – 2009. 
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Spannmålspriser, år 1995 – 2009: 
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