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Summary

Urbanization and agriculture have always have been connected, and urbanization wouldn’t be
possible at all without agriculture. In this study the focus is on examining the market for farm
land in an urban region like “Greater-Malmg”. First, this study intends to examine the
possible influences of capital gains on the farm land prices in the urban region of Greater-
Malmd. The second task is to study if there are any connections between the farm land prices
and other factors that aren’t related to capital gains in the urban region. By doing a literature
study and correlation estimations of price statistics this study reveals some interesting results.

“Greater Malmd@” is one of Sweden’s big urban regions and it covers a large part of the most
fertile agricultural region in Sweden. In that agricultural region there has been a rapid price
increase on farm land since the end of the 1990s until 2010. The results of this study show
however little support for the assumption that capital gains can have any mayor importance
for the farm land prices in an urban region like Malmo. Even if potential revenues from
alternative land use can’t be excluded the clearest connections are found between the farm
land prices and other variables. This study shows that there are strong connections between
the farm land prices and the prices on real estates in the urban region of Malmd. The study
also shows that there are strong connections between the farm land prices in Malmé and the
Swedish GDP-growth. It’s although important to remark that this study’s results can only be
confirmed when the time period is limited to 2000s.



Sammanfattning

Urbanisering och jordbruk har alltid varit sammankopplat, och urbanisering skulle inte varit
mojlig utan jordbruk. Uppsatsen undersoker marknaden for akermark i storstadsregion som
Stor-Malmg. Den forsta fragestallningen ar i vilken utstrackning som avkastningsvarden kan
forklara akermarkspriserna i en storstadsregion som Stor-Malmgo. Darefter studeras det om
akermarksprisernas kan relateras med andra faktorer som inte &r relaterade till akermarkens
avkastningsvarden. Studien har utifran berékningar av korrelation mellan tillganglig
prisstatistik natt fram till nagra intressanta resultat.

Stor-Malmé utgdr en betydande del av Sveriges mest bordiga odlingsregion Gétalands sddra
slattbygder. | odlingsregionen har det skett en betydande prisokning pa akermark sedan i
slutet av 1990-talet fram tills 2010. Denna studies resultat visar att dkermarkpriserna i Stor-
Malmo regionen inte kan forklaras av avkastningsvarden. Aven om denna studie inte kan
exkludera att mojliga alternativa avkastningsvarden kan ha betydelse hittas de starkaste
sambanden mellan akermarkspriserna med andra faktorer. Denna uppsats hittar ett starkt stod
for att det finns ett samband mellan akermarkspriserna och huspriserna i en urban region som
Stor-Malmo. Dessutom ar akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder starkt korrelerade
med Sveriges BNP-tillvaxt under 2000-talet. En viktigt poangterande &r dock att de samband
som kan bekraftas i denna studie endast géller med tidsperioden avgrénsad till 2000-talet.
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1. Introduktion

| Sverige har en standig urbanisering pagatt sedan i borjan av 1900-talet (Ylander, 1992;
Carlsson & Rosen, 1997). De framsta drivkrafterna bakom urbaniseringen har varit
industrialisering, rationaliseringar inom jordbruket och medicinska framsteg. Detta har
tillsammans mojliggjort en kraftig befolkningsokning, gjort att allt farre kan férsorja
befolkningen med livsmedel och att mindre arbetskraft behévts inom jordbruket.
Utvecklingen har dven medfort att bade odlad areal och antalet invanare bosatta utanfor
tatorter minskat (www, Jordbruksverket, 1, 2012; Ylander, 1992).

SCB gor en uppdelning mellan tatort och utanfor tatort i sin statistikredovisning. En tatort
definieras som ett bebyggt omrade med 200 permanent boende invanare dar avstanden mellan
husen &r maximalt 200 meter (Ylander, 1992). Ar 2010 bodde enligt SCB 85 % av Sveriges
befolkning i tatorter, medan 15 % av landets befolkning bodde utanfor tatorter (www, SCB,
1,2012). | realiteten innebar det att 85 % av Sveriges befolkning bor pa 1,3 % av landets totala
yta, vilket kan jamforas med den totala odlade arealen som ar 2008 uppgick till 6,4 % av
Sveriges totala landareal (www, SCB, 1,2012; SCB, 2008). Den radande trenden innebér att
allt fler bosatter sig i tatorter. Det svenska jordbruket utgér idag aven en liten andel av
Sveriges ekonomi. Ar 2010 uppgick jordbrukets andel av BNP till 0,5 %, medan antalet
sysselsatta inom jordbruket utgjorde 1,1 % av Sveriges totala arbetskraft ar 2009
(Jordbruksverket, 2011).

1.1 Problembakgrund

Forst presenteras en bakgrund om var gransen gar mellan stad och land, samt hur
markanvandningen ser ut i Sverige. Ddrefter ges det en bakgrund till den nuvarande
utvecklingen i storstadsregioner och hur marknaden for akermark och lantbruksfastigheter sett
ut i modern tid.

1.1.1 Markanvindning - Stad och Landsbygd

Utvecklingen inom Vastvarlden har gatt mot att staderna blivit mindre tatbefolkade och
istallet brett ut sig 6ver storre arealer (Couch et al., 2007). Mot den bakgrunden &r det
inledningsvis relevant att studera nuvarande markanvéandning i Sverige och i 6vriga
Vastvarlden. | Vasteuropa upptar staderna en betydande andel av den totala landarealen
jamfért med Sverige och USA (Lubowski, et al., 2002; Couch et al., 2007). De brittiska och
tyska staderna utgor 10 % respektive 7,5 % av den totala landarealen (Couch et al., 2007), att
jamféra med de svenska tatorterna som endast utgor 1,3 % av landets yta (www, SCB, 1,
2012). 1 USA utgor de urbana omradena 3 % av den totala arealen, och da ar samtliga
delstater inkluderade (Lubowski et al., 2002).

De mérkbara skillnaderna i markanvandning mellan Sverige och Vastvarlden blir &n tydligare
vid en jamforelse av jordbruksmarkens andel av den totala landarealen. | Sverige upptar
jordbruksmarken 8,4 % av den totala arealen, varav 6,6 % utgors av akermark (SCB, 2008).
Jordbruksmarkens markandel i Sverige kan jamféras med den i Storbritannien och snittet for
ovriga Europa dar andelen utgdr 77 % respektive 50 % (Angus et al., 2009). USA framstar



som ett mellanting da den totala jordbruksarealen utgor 20 % av landets totala areal
(Lubowski, et al., 2002).

1.1.2 Gransen mellan stad och landsbygd

| Sverige avser begreppet tatort orter med minst 200 invanare (Ylander, 1992). Om begreppet
stad avgransas som tatort med 10 000 invanare utgors tatorternas andel av landarealen mindre
an de 1,3 % av landarealen som tidigare angivits for Sverige. Men en vanligt anvéand
definition av tatort bland svenska myndigheter ar ort med minst 3 000 invanare, vilket belyser
problematiken med att anvénda begreppet tatort (Glesbygdsverket, 2006).

For att problematisera begreppet tatort ytterligare finns det &ven en geografisk term
“tatortsnara landsbygd” (Tillvaxtanalys, 2011). Tatortsnara landsbygd ar ett omrade som
befinner sig 5 till 45 min med bil fran en tatort. Tatortsomraden ar tatort inklusive omraden
som finns inom en radie pa 5 minuters bilfard fran tatortsgransen (www, Tillvaxtanalys,
2012). For att tillhora ett storstadsomrade kréavs det att hela befolkningen i kommunen &r
bosatt inom antingen ett tatortsomrade eller inom gréanserna for den tatortsnara landsbygden
(Jordbruksverket, 2009). Kommunerna som kan klassas som storstadsomraden finns endast i
Sveriges tre storstadsregioner Stor-Stockholm, Stor-Géteborg och Stor-Malmg.

1.1.3 Nuvarande urbanisering

Utvecklingen generellt i Europa gar mot minskad befolkningstathet i de centrala delarna av
staderna, vilket skapar ett tryck utat for expansion av de stdrre staderna (Couch et al., 2007).
F6ljden av expansionen blir att storre markareal exploateras. Ett exempel ar USA vars stader
okade sin befolkning med 128 % mellan aren 1950 och 1990, varvid stadernas areal kade
med 181 % (Couch et al., 2007).

Fenomenet att stddernas areal 6kar mer &n befolkningen i stdderna verkar gélla aven i Sverige.
Av en rapport fran SCB framgar det att befolkningsokningen i tatorter &r mindre an ékningen
av dess landareal (Ylander, 1992). Mellan aren 1970 och 1990 ¢kade tatorternas befolkning
med 9 % samtidigt som t&torternas landareal 6kade med ndrmare 25 % under samma
tidsperiod (Ylander, 1992). Uttkas jamforelseperioden till att omfatta 1970-2010 ar 6kningen
av tatorternas landareal 33 % och 6kningen av tatorternas befolkning 22 % (SCB, 1, 2012;
www, SCB, 2, 2012).

Couch et al (2007) menar att nagra av de framsta faktorerna bakom utvecklingen ar okade
attraktionsvarden for omraden utanfor stader, en hog vardering av lugna och tysta omraden
och att de boende allt oftare ager den fastighet som de disponerar. Detta har gett upphov till
en stor efterfragan pa smahus. Uthyggnaden av smahusomraden har skett pa oexploaterad
mark i stadernas utkanter (Bjork et al., 2008; Couch et al., 2007). Ansén & Carles (2006)
visar i sin studie att ndrmare 75 % av all jordbruksareal som anvandes fér husbyggnation
utgjordes av smahus under aren 1998-2005 i Sverige.

Under senare delen av 1990-talet och borjan av 2000-talet har bostadsbyggandet legat pa en
brakdel av nivan pa 1960-70 talen da det byggdes manga bostader (Bjork et al., 2008; SCB,
2008). Bostadsbyggandet under det sena 1990-talet och tidiga 2000-talet har varit lagt aven
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jamfort med andra perioder i modern tid. Samtidigt har det skett en betydande prisuppgang pa
bade lantbruksfastigheter och jordbruksmark under samma tidsperiod (Skagerlund, 2006;
EkIof, 2007; www, Jordbruksverket, 2, 2012; se avsnitt 1.1.4).

1.1.4 Marknaden for lantbruksfastigheter och dkermark

Jordbruksmark definieras som &kermark och betesmark. Akermark ar endast en del av en
lantbruksfastighet. Utdver akermark utgdrs en lantbruksfastighet av bostadsbyggnader,
tomtmark, betesmark, ekonomibyggnader och ibland av tillhérande skog inklusive
skogsimpediment (Lantmateriet och Méklarsamfundet, 2010).

Antalet 6verlatelser av lantbruksfastigheter ar ytterst fa i jamfort med antalet 6verlatelser av
hyresratter, bostadsratter och smahus (SCB, 2, 2012). Bland koparna av lantbruksfastigheter
finns tva huvudkategorier; de som koper fastigheten for att aktivt bruka jorden som
naringsverksamhet och de som framst koper lantbruksfastigheter for boende och
fritidsysselsattning (Bjorling & Yourstone, 1995; Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010;
Eriksson, 2007; Skagerlund, 2006). For storre jordbruksfastigheter ar de storsta
koparkategorierna personer som vill starta ny jordbruksverksamhet och lantbrukare som vill
utoka sin befintliga markareal (Bjorling & Yourstone 1995).

Motiven for att kopa mindre lantbruksfastigheter ar framst affektionsvardet och viljan att
komma ut till en lugn miljoé med narhet till natur, men det ar ocksa livsstilen som lockar,
vilket verkar galla generellt for kdpare av lantbruksfastigheter (Lantmateriet &
Maéklarsamfundet, 2010; Eriksson, 2007; Bjorling & Yourstone, 1995). For de mindre
lantbruksfastigheterna ar det viktigt med nérhet till tatorter eftersom att de boende endast har
lantbruket som fritidssysselséattning. Vid kop av storre lantbruksfastigheter &r det framst
jordbruksmarken och dess avkastning som varderas. Detta beror pa att den agrara
verksamheten &ar den verkliga huvudsysslan bland képarna av de storre lantbruksfastigheterna.

Det har skett en betydande 6kning av priset pa lantbruksfastigheter mellan aren 1994 och
2004. Okningarna har uppgatt till 140 % i Svealand och Gotaland (Skagerlund, 2006). | riket
har priserna pa jordbruksmark ckat med 149 % mellan aren 1995 och 2005, vilket indikerar
att markpriserna foljer prisutvecklingen for lantbruksfastigheter i stort (EkI6f, 2007).

Prisutvecklingen pa jordbruksmark i Sverige mellan aren 1995 och 2005 kan jamféras med
prisutvecklingen i 10 andra EU-lander under tidsperioden 1992-2005. | en EU-finansierad
undersokning framkommer det att prisutvecklingen pa akermark under 1990-2000-talen
skiljer sig markbart mellan olika EU-lander. (Swinnen, et al., 2008). Av landerna i
undersdkningen var det endast Storbritannien och Irland som hade haft en kraftigare 6kning
av priserna pa jordbruksmark an Sverige. Storbritannien och Irland hade dock haft en
betydligt storre 6kning av sina akermarkspriser an de andra landerna i studien.

Skagerlund (2006) menar att en av de mojliga orsakerna bakom den stora 6kningen av priset
pa lantbruksfastigheter ar avregleringen av marknaden under perioden. Detta ska ha ¢kat antal
kopare och darmed efterfragan. Antalet lantbruksfastigheter som byter dgare ar fa jamfort med



andra fastigheter (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010; www, SCB, 3,4, 2012). Samtidigt
visar EKIGF (2007) att det sker en ytterst begransad handel med jordbruksmark. Mellan aren
1995 och 2005 bytte arligen i genomsnitt 0,7 % av den totala arealen dgare och merparten av
kdpen uppgick i genomsnitt till 10 ha (EKI6f, 2007).

Eklof (2007) gor endast forsiktiga antaganden om att priserna pa jordbruksmark okat for att
koparna har gjort egna ekonomiska kalkyler som motiverar att betala hogre priser pa
jordbruksmark. Det finns nagra viktiga skillnader mellan studierna av Skagerlund (2006) och
Eklof (2007). Skillnaden mellan studierna aterfinns i vald avgransning och i vilka faktorer
som anses styra priserna pa jordbruksmark. Eklof (2007) havdar att priserna pa jordbruksmark
framst &r beroende av avkastningsvarden och utesluter att andra varderingar hos kdparna kan
ha betydelse (se avsnitt 3.2.1, sid 12). Skagerlund (2006) anser istallet att &ven andra
varderingar hos koparna, som exempelvis affektionsvarden, kan ha betydelse for
prisutveckligen pa jordbruksmark (se avsnitt 3.1.2, sid 12).

1.2 Syfte
Studien avser att jamfora avkastningsvardens betydelse med det geografiska lagets och
omvarldens mojliga betydelse for akermarkspriserna i en storstadsregion som exempelvis
Stor-Malma. Syftet med studien blir darfor att besvara féljande fragestallningar:
e Q1: I vilken utstrackning kan akermarkspriserna i Stor-Malmaregionen relateras till
avkastningsvarden?
e Q2: Vilka samband kan det finnas mellan akermarkspriserna och andra mojliga
faktorer som inte kan relateras till avkastningsvéarden?

1.3 Avgransningar

Under avsnittet om avgrénsningar presenteras studiens valda avgrénsningar inom olika
omraden. Inledningsvis gors det en genomgang av viktiga begrepp som anvands i denna
uppsats. Andra viktiga avgransningar som har gjorts i denna uppsats ar den valda
avgransningen till akermark, den geografiska avgransningen till Stor-Malmo och de valda
avgréansningarna till jamforelseobjekt som kan kopplas till avkastningsvarden,
omradesfaktorer och omvérldsfaktorer.

1.3.1 Begreppet fastighet

Jordabalken anger att fast egendom &r jord som ar geografiskt uppdelad i fastigheter. (JB, 1
kap 18). Till en fastighet tillhor exempelvis byggnader, ledningar, stangsel, andra
anlaggningar, trad och andra véxter (JB, 2 kap 18).

1.3.2 Vardebegrepp

Marknadsvéarde ar det mest sannolika pris som skulle betalas for en fastighet om den saldes
pa en fri och 6ppen marknad (Lantméteriet & Maklarsamfundet, 2010). Avkastningsvarde
definieras som nuvardet av de forvantade framtida inbetalningséverskott som en fastighet
vantas ge (Melichar, 1979). Taxeringsvarde ar ett beskattningsbart véarde pa en fastighet som
Skatteverket bedémer och utgdr normalt 75 % av fastighetens marknadsvarde (Lantmaéteriet
& Maklarsamfundet, 2010; www, Skatteverket, 2012). Affektionsvarde ar ett icke-ekonomiskt



varde som bygger pa koparens eller saljarens personliga preferenser (Lantmateriet &
Méklarsamfundet, 2006; www, Nationalencyklopedin, 2012).

1.3.3 Vald avgransning till akermark

I denna studie har det valts att gora en avgrénsning till att undersoka vilka samband som det
finns mellan priserna pa akermark och dess eventuella avkastningsvarden och andra faktorer
under jamforelseperioden 1993-2010. Avgransningen skulle alternativt kunna goras till
lantbruksfastigheter.

Anledningen till att priserna pa lantbruksfastigheter inte valts att studeras i denna uppsats ar
att det i sa fall maste tas hansyn till hur stor andel varje del av en lantbruksfastighet utgoér av
det totala vardet pa fastigheten(Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010). Dessutom finns det
flera olika varden i en lantbruksfastighet, exempelvis finns det oftast inga avkastningsvarden i
bostadshusen eller vissa ekonomibyggnader. En del lantbruksfastigheters stérsta varden
aterfinns exempelvis enbart i byggnaderna och tomtmarken, medan andra fastigheters varden
utgors av den tillhérande jordbruks-och skogsmarken. Lantbruksfastigheters olika
sammansattning av delar som har helt skilda prispaverkande faktorer gor det svart att anvanda
dem som en homogen jamforelsegrupp gentemot en enskild prisverkande faktor som
avkastningsvarden. Markvarden har dock en central roll vid studier av en urban region, vilket
gor det mest relevant att studera jordbruksmarken (Roka & Palmquist, 1997).

En annan aspekt som paverkat valet av avgransning ar studiens jamférbarhet med andra
internationella studier. Nar det gors jamforelser med internationella studier ar det viktigt att ta
hansyn till vilka definitioner som gors. | Sverige definieras jordbruksmark som betesmark och
akermark (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010). Men i andra lander som exempelvis USA
ar betesmark ett betydligt mer abstrakt begrepp som aven inkluderar stdppmark (Lubowski, et
al., 2002). Dessutom utgors merparten av jordbruksmarksmarken i Sverige av akermark
(SCB, 2008). I den studerade regionen Stor-Malmo utgdrs exempelvis mer an 90 % av
jordbruksmarken av akermark (Ansén & Carles, 2006). Jordbruksmark sétts darfor synonymt
med akermark i denna studie.

1.3.4 Geografiska avgrinsningar

Den geografiska avgransningen ar gjord till Stor-Malmo som utgor en del av bade Skane lan
och odlingsomraden Gaétalands sodra slattbygder (se bilaga 1). Skane lan har en hog andel
jordbruksmark av den totala landarealen jamfort med Stockholms l&n (se tabell 1; SCB,
2008). Detta gor att storstadsregionen Stor-Malmo blir ett battre geografiskt omrade for att
studera relationen mellan vérdet pa akermarken och narheten till urbana omraden.



Tabell 1, Tabellen visar hur en jamforelse mellan befolkningen och markanvéandningen i Skane lan respektive
Stockholms lan. Statistiken &r tagen fran SCB och Boverket:( www, SCB, 5,6, 2012; www, Boverket,1, 2012)
och (SCB, 2008)

Skane lan Stockholms lan
Befolkning:
Folkmangd;: 1,24 miljoner 2,05 miljoner
(varav Stor-Malmd,): 0,66 miljoner
Befolkningstathet, : 112,7 inv./km? 315,1 inv./km?
Andel invanare i tatort,: 89 % 96 %
Andel invanare utanfor tatort,: 11 % 4 %
Markanvandning,
andel av total landareal:
Tatortsareals: 53 % 10,8 %
Jordbruksmarks: 49 % 17 %

(1: Siffrorna géller for 2010, 2: Siffrorna galler for 2011, 3: Siffrorna géller fér 2005)

| tabellen ovan redovisas siffror for Skane lan och inte for Stor-Malmo, men avsikten ar
endast att ge en Oversiktlig illustration till varfor avgréansningen till gors storstadsregionen
Stor-Malmo (se tabell 1). Det finns daremot inte tillganglig statistik om akermarkspriser som
endast ar avgransade till Stor-Malmo. Statistiken om akermarkspriser ar istallet angiven for
Sveriges olika produktionsomraden (www, Jordbruksverket, 2, 2012).

Stor-Malmo utgdr stor del en del av produktionsomradet Gotalands sodra sléattbygder, vilket
framkommer vid en jamforelse av tva regionskartor (Glesbygdsverket, 2006; SCB 2008).
Produktionsomradet Gotalands sodra slattbygder blir darfor representativt for Stor-
Malmoregionen. En annan viktig anledning till varfor storstadsregionen Stor-Malmg har valts
istallet for Stockholmsregionen &r att Sveriges bordigaste akermark finns i Stor-
Malmdregionen och Goétalands sddra slattbygder (Kallioniemi, 2006). | bilaga 1 ges det en
mer ingaende forklaring till samtliga geografiska definitioner och vilka omraden som de avser
(se bilaga 1).

1.3.5 Avgransningar till valda jamférelseobjekt

Avgransningarna av jamforelseobjekt har gjorts utifran tva utgangspunkter. Den forsta ar
vilken tillganglig statistik som det funnits och hur pass representativ som den varit for det
som ska studeras. Den andra utgangspunkten for avgransningarna for jamforelseobjekten ar
vilka jamforelseobjekt som den studerade litteraturen anvander. Jamforelseobjekten som
anvants som indikatorer pa eventuella avkastningsvarden ar véxtodlares resultat,
arrendepriser, jordbrukares inkomster fran naringsverksamheten och arshyror pa
hyresldgenheter (Q.). De andra jamforelseobjekten for att understka andra mojliga samband
ar overlatelser av fastigheter, smahuspriser, taxeringsvarden pa tomtmark, invanares
genomsnittsinkomster och Sveriges BNP-tillvéxt (Q,).



2 Metod

Metodkapitlet &r uppdelat i de fyra avsnitten disposition, metodfilosofi, metodstrategi och
metodkritisk diskussion. Dispositionen redovisar uppsatsens upplagg och metodfilosofin gor
en presentation av hur uppsatsens problem &r valt att angripas pa. | metodstrategin gors en
mer ingaende redogorelse av litteratur-och empiristudien. Metodkapitlet avslutas med en
kritisk diskussion om uppsatsens begransningar och varfor som uppsatsen ar trovardig.

2.1 Disposition

| uppsatsens inledning ges en introduktion och bakgrund till varfor studiens syfte har valts.
Syftet preciserar vad studien avser att undersoka for att na fram till ett resultat. | metodkapitlet
redogors tillvagagangsattet som anvands for att na fram studiens slutsatser. Darefter gors det
en genomgang av teori som anvants for att samla in uppsatsens empiri eller som &r relevant
for att forsta andra publikationers resultat. Empirin redovisar studiens resultat fran de
undersdkningar och observationer som gjorts av verkligheten. Studiens empiriska resultat
jamfoérs darefter med andra studiers resultat i analysen. Slutsatserna sammanfattar de beldgg
som jamforelserna i analysen ger for att kunna besvara uppsatsens syftesfragestallningar (Q,)

& (Q2).

2.2 Metodfilosofi

For denna uppsats har det valts en kvantitativ metod, vilket innebér att en insamling av en
omfattande mangd empirimaterial fran flera olika kallor (Vogt, 2005). Empirimaterialet i
denna studie utgors av ett omfattande statistiskt material. | studien sker det daremot inte en
fordjupning i enskilda jamforelseobjekt, vilket kunde ha gjorts om syftet med uppsatsen
exempelvis var att undersoka hur ett enskilt lantbruksforetags ekonomi kan paverkas av
prisforandringar av akermark. Hade studien varit en kvalitativ studie hade det gjorts intervjuer
och analyser av ett enskilt studieobjekt som exempelvis ett enskilt lantbruksforetag. Utifran
den valda syftesfragestallningen for denna uppsats ar det mest tillampbart att anvanda en
kvantitativ metod. Detta beror pa att hel marknad och inte ett enskilt foretag som studeras
denna uppsats, vilket har kravt en omfattande insamling av statistik.

Oavsett om en studie valjs att genomféras som en kvantitativ-eller kvalitativ studie finns det
ytterligare en dimension pa den forvalda metoden. Fér denna uppsats har det valts en
blandning av ett deduktivt och induktivt forhallningssatt till problemen som studeras. Ett
deduktivt forhallningssatt innebar att en forvald hypotes appliceras pa verkligheten for att se
om den stammer eller inte (Vogt, 2005). Det induktiva forhallningssattet innebar istallet att en
ny teori formas utifran att forst ha undersokt hur verkligheten ser ut. | uppsatsens forsta
syftesfragestallning (Q,) anvands en forvald hypotes som sedan testas gentemot verkligheten,
vilket ar avkastningsvardens betydelse for dkermarkspriser i Stor-Malmo. For att besvara den
andra syftesfragestallningen (Q.) anvands istéllet ett induktivt forhallningssatt, eftersom att
andra studiers resultat har varit avgorande for valen av jamférelseobjekten.



2.3 Metodstrategi

Avsnittet metodstrategi tar upp vilka verktyg som anvants for denna studie under insamlingen
av bade teori-, litteratur- och empirimaterial. En stor del av teorin i studien har hamtats fran
artikeldatabaser pa internet. Uppsatsens empiri utgors av egen bearbetad statistik som ar tagen
fran nationella databaser.

2.3.1 Litteraturstudie

Teorin om fastighetsvardering ar till stor del hamtad fran Lantmateriet & Maklarsamfundets
tva upplagor av boken " Fastighetsvardering- grundlaggande teori och praktisk vardering”.
Avkastningsvérden och teorin om avkastningsvérden har sitt ursprung i studien ”’Capital
Gains versus Current Income in the Farming sector” av Melichar (1979) (se avsnitt 3.3.1, sid
12). Brasington & Hite (2008) presenterar en hedonistisk prismodell i sin studie som liknar
flera av de modeller som anvénds i den Gvriga litteraturen for att studera vad som paverkar
markpriser i urbana regioner. Den hedonistiska modell som aterges i denna uppsats &r tagen
fran studien av Brassington & Hite (2008). Formlerna och metodiken for korrelationen och
hypotestestningen har i huvudsak hamtats fran béckerna *Statistics for Business and
Economics™( Newbold et al., 2007) och ’Praktisk statistik”(Kdrner & Wahlgren, 2002)

SLU:s biblioteksdatabas Primus har varit utgangspunkten for uppsatsens litteraturstudie.
Biblioteksdatabasen Primus har l&ankat vidare till artikeldatabaser. De artikeldatabaser som
anvants ar i huvudsak Science Direct.com, Jstore.org Web of knowledge.com, Taylor &
Francis online, Wiley och Scopus.com. | sékningarna pa artiklarna i artikeldatabaserna har
foljande sdkord anvants: ’Land use”, ’Urban land values™, "’Agricultural land values”,
Agricultural property”, “Urban agriculture”, *’Valuation™, “Farm land prices”, ’Land
Prices™ “Agriculture”, “Urbanization™, och “Urban land”. Nagra av de viktigaste
tidskrifterna som artikelsokningarna lankat vidare till & American Journal of Agricultural
Economics och Journal of Urban Economics. En annan viktig tidskrift som inte har varit
tillganglig via artikeldatabaser ar Lantmateritidsskriften, som istéllet lanats fran SLU:s

universitetshibliotek.

De forsta grundlaggande kriterierna for selektionen av litteratur har varit att innehallet i
litteraturen ska fokusera pa antingen markanvandning, jordbruksekonomi, eller
fastighetsvérdering eller en kombination av dessa begrepp. Internetsokningarna har fokuserats
pa ett omnamnande av foljande omraden i sammanfattningen i artiklarna; vardering av
fastigheter, jordbruksmark i urbana omraden, markpriser, hedonistiska modeller eller
avkastningsvarden. Bockerna har valts ut efter kategorierna statistik, jordbruksekonomi,
markanvandning och fastighetsvérdering. Gemensamt for all litteratur som har valts ut ar att
den tar upp nagon form av samband, metoder for att mata samband eller redogor for
konsekvenser av en utveckling. | denna studie redogors utvecklingen av akermarkspriserna i
Gotalands sodra slattbygder och dess samband med andra faktorer.



2.3.2 Empirisk studie

Det genomfdrs en jamforande undersokning i empirin av tillganglig statistik om
akermarkpriser, agrara lonsamhetsindikatorer, fastighetséverlatelser, fastighetspriser,
taxeringsvarden, invanares inkomster och BNP-tillvaxt. Statistiken ar mestadels hamtad
genom sokningar i Jordbruksverkets respektive SCB:s statistikdatabaser.

Korrelationsberakningarna i empirin genomfors utifran marginella arliga forandringar av
akermarkpriserna i Gétalands sodra slattbygder och respektive jamforda variabler, som
exempelvis smahuspriserna i Stor-Malmo. Darefter genomfors statistiska tester av resultaten
fran korrelationsberakningarna for att undersoka om det med stor sannolikhet gar att bekréafta
att det foreligger ett eventuellt samband mellan de jamforda variablerna. De flesta grafiska
illustrationer for den sammanstéallda statistiken aterfinns i bilaga 2. Den bakomliggande
statistiken till diagrammen har berdknats om till index for att statistiken ska bli jamforbar.

2.4 MetodKkritisk diskussion

| detta avsnitt diskuteras denna studies begransningar och styrkor. Forst gors en genomgang
av studiens framsta begrénsningar och dess generaliserbarhet. Darefter redovisas en
summering av studiens viktigaste styrkor.

2.4.1 Begransningar och studiens generaliserbarhet

Inom litteraturen kring markvéarden gors tva huvudsakliga avgransningar for att undersoka
vilka faktorer som har betydelse for markvérdet (Roka & Palmquist, 1997). | det forsta fallet
undersoks det hur jordbruksmarkens olika egenskaper paverkar markvérdet, som exempelvis
markens jordman och dranering. Det andra tillvagagangssattet ar att studera hur urbanisering
paverkar vardet pa jordbruksmark. | denna studie genomfors istallet en Gversiktlig
undersokning pa regional niva av vilken betydelse avkastningsvarden och lagesfaktorer kan
ha for markpriser i en urban region. En viktig skillnad mellan denna studie och andra studier
ligger darfor i generaliserbarhet och geografisk avgrénsning.

I litteraturen som redovisas i teorin analyserar forfattarna bland annat hur enskilda fastigheters
priser paverkas av en mangd olika véardefaktorer. Samtidigt utgas det fran i studierna att varje
fastighets varde bygger pa summan av ett antal vardefaktorer som kallas vektorer (se ekvation
3). Metoden kréver en stor tillgang till platsspecifika data och en méangd jamforelseobjekt,
framst kring fastighetsoverlatelser och lagesfaktorer i enskilda tatorter eller stadsomraden.
Uppsatsens empirimaterial dr ursprungligen ocksa baserat pa en omfattande insamling av
platsspecifik data. Skillnaden ligger i att uppsatsens empiri baseras pa platsspecifik data som
sammanstéllts for en hel region och for enskilda ar. Dessutom har det infor empiristudiens
genomforande inte gatt att fa tillgang till tillrackligt detaljerad maklarstatistik for att kunna
undersoka enskilda overlatelser. Detta har uteslutit alla mojligheter till att anvéanda ett
liknande metodval som andra studier har gjort pa omradet.

Faktum kvarstar att det finns begransningar i det insamlade empiriska materialet som anvands
i uppsatsen. Statistiken som anvénds &r begransad, bade kring vilka tidsperioder som studeras
och antalet observerade varden som berakningarna ar gjorda pa. | uppsatsens empiristudie har



det istallet anvants fler jamforelseobjekt for kompensera problemet med fa observerade
varden och begransade tidsperioder fran den tillgangliga statistiken. Jordbruksverket och SCB
sammanstéller och redovisar merparten av sin statistik utifran en arsbasis. | flera fall har SCB
och Jordbruksverket raknat ut ett genomsnitt utifran sina observationer, varav ett exempel ar
priserna pa akermark som utgor ett genomsnitt for en region. Darfor blir fragan om antalet
observationer nagot kluven, sérskilt eftersom SCB:s och Jordbruksverkets redovisade
genomsnittsvarden grundar pa ett stort antal observationer.

Markprisindex for en hel region kan ge begrénsad information eftersom att de inte visar lokala
variationer i prisbildningen eller prisnivaer (Spinney & Kanaroglou, 2011). Avgransningen &r
vald till en region. Det gors inga jamforelser med andra regioner, eftersom att
storstadsregionen Stor-Malmo &r den enda storstadsregion i Sveriges dar jordbruksmarken
utgor en betydande andel av den totala markanvandningen (Ansén & Carles, 2006; SCB,
2008). Jamforelserna mellan akermarkspriserna och jamforelseobjekten sker dven inom nagot
olika tidsintervall, vilket beror pa att det inte funnits tillganglig data for samtliga ar under
perioden 1993-2010 for alla jamforelseobjekt. Detta kan paverka studiens resultat da
berdkningarna i empirin &r gjorda med varierande antal insatta varden som géller for olika
tidsperioder (se avsnitt 3.3.2 - 3.3.3, sid 15-16 & kapitel 4 Empiri, sid 23-33).

Den storsta begransningen i den valda statistiken om avkastningsvarden aterfinns i statistiken
om spannmalsjordbrukens genomsnittliga arsresultat. De tva mest patagliga begransningarna
med statistiken &r att Jordbruksverket inte redovisar statistik for perioden 2001-2005 och det
faktum att endast finns statistik for sma- och mellanstora spannmalsjordbruk (www,
Jordbruksverket, 3,4, 2012; www, Eurostat, 2012). Med sma- och mellanstora jordbruk menas
ekonomisk storlek utifran EU:s definition. EU anvander storleksmattet ”"European size unit”
(ESU) som framst utgar fran jordbruksforetagens rorelseresultat. 1 ESU motsvarar 1200 €
eller motsvarande 10 200 kr med en kronkurs satt till 8,50 kr (www, Eurostat, 2012; www,
SVD, 2012). Detta innebar att sma-och mellanstora jordbruksforetag &r jordbruksféretag med
ett rorelseresultat pa motsvarande 163 000 - 408 000 kr for sma jordbruksforetag respektive
408 000 — 1 020 000 kr for mellanstora jordbruksforetag.

Det ar férenat med svarigheter att berakna vilka mojliga samband som det finns mellan
akermarkspriser och de potentiella varden som finns vid en alternativ anvandning av marken.
Detta galler sarskilt for en hel region eftersom exploatering av akermark framst far
konsekvenser lokalt. Exploatering av akermark och vardet av alternativ markanvandning ar
kopplat till férvantningar och spekulation. Det gar utifran denna studies genomforande varken
utesluta eller bekrafta att det kan existerara ett samband mellan spekulation och
akermarskspriser i en svensk storstadsregion som Stor-Malmé. Daremot ar det utanfor denna
studies avgransning att utreda eventuella samband mellan spekulation och akermarkspriser.

Det gors ingen berékning av kausalitet mellan de olika variabler som undersoks i uppsatsen,
men fragan kring vad som orsakar vad diskuteras och tas i beaktande vid tolkningen av
studiens resultat. Denna studies begransning ligger i att den endast antingen kan bekréfta eller
utesluta samband mellan tva variabler for en enskild tidsperiod och region. Dock ar det en
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forutsattning att det existerar ett samband mellan tva variabler for att det ska kunna faststallas
ett orsaksamband.

2.4.2 Trovardighet och studiens styrkor

For att kunna genomfora denna studie har det gjorts en omfattande litteraturstudie och
selektionen av litteraturen har varit mojlig forst efter att hundratals artiklar granskats. Den
anvanda litteraturen har en bred mangfald och ger en god tackning for studiens amnesomrade,
vilket ar viktig styrka for denna uppsats.

De framsta fordelarna med att anvanda nationella databaser for studerande av markvérden ar
att empirimaterialet ar insamlat pa ett konsekvent och likartat satt (Roka & Palmquist, 1997).
| denna uppsats har statistiken tagits fran nationella databaser som SCB:s och
Jordbruksverkets statistikdatabaser. Under studien genomforande anvéands uppdaterad statistik
fran nationella databaser. Statistiken som valts att ut for att analyseras har oftast varden som
utgor ett genomsnitt for ett enskilt omrade och typ av jamforelseobjekt. Bade SCB och
Jordbruksverket har ofta ett omfattande statistikunderlag for sin sammanstéllda statistik som
utgor ett representativt underlag for exempelvis prisutvecklingen av jordbruksmark eller
smahus i Skane (www, Jordbruksverket, 3,4, 2012). | denna studie har det satts samma krav
for pa samma statistiska sakerhet som Jordbruksverket anvéander sig av i sin sammanstallning
av statistik, vilket ar en sannolikhet pa 95 % att resultaten kan bekréftas (www,
Jordbruksverket, 3,4, 2012; se ekvation 4-5). For resultaten i denna uppsats innebdr det att de
samband som studien kan pavisa genom korrelationsberékningarna och hypotesprévningarna
har en hog trovardighet.

Empirin och litteraturen formar att komplettera varandra eftersom delar av den studerade
litteraturen har ett betydligt mer geografiskt avgransat spektrum till enskilda kommuner,
medan denna studies empiri studerar en nationell region. Detta innebar att uppsatsens
empiristudie tenderar att gora stérre generaliseringar an litteraturen, medan den samtidigt har
stdd av omfattande enhetlig nationell statistik for en region. | den redovisade empiristudien
tas dven hansyn till vilka omvarldsfaktorer som kan paverka resultaten till skillnad fran flera
hedonistiska modeller i den studerade litteraturen. Studiens viktigaste styrkor &r att den nar
fram till konkreta resultat for en region i forhallande till dess begransningar i metodval och
tillgang pa empirimaterial.
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3. Teori

Kapitlet teori inrymmer bade en genomgang av den teori som anvants i uppsatsens empiriska
del och en litteraturgenomgang. | de forsta avsnitten gors en genomgang av teorin som
tillampas i uppsatsens empiriska studie eller anvands av andra studier (se avsnitt 3.1 - 3.4).
Darefter gors en litteraturgenomgang som utgor uppsatsens litteraturstudie (se avsnitt 3.5 -
3.8). Teorikapitlet avslutas med en teoretisk syntes som sammanfattar kapitlet och ger en
oversikt av de teoretiska utgangspunkter som anvands for denna studie (se avsnitt 3.9).

3.1 Att berdkna vardet pa en fastighet
Det finns ett antal metoder for att vardera fastigheter. De varderingsmetoder som redovisas
under detta avsnitt ar avkastningsmetoden och ortsprismetoden.

3.1.1 Avkastningsmetoden

Avkastningsmetoden bygger pa att nuvardet beraknas av de totala inbetalningsoverskotten
som en investering i en fastighet vantas ge under en odverskadlig period (Melichar, 1979).
Den ar framst tillampbar pa fastigheter eller delar av fastigheter som ger en direkt avkastning,
vilket oftast ar hyreshus och akermark (Lantmateriet & Méklarsamfundet, 2010). En fastighet
vantas ge avkastning 6ver en oandlig tid (Melichar, 1979). Utifran de beréknade
inbetalningsodverskotten kan sedan ett fastighetsvérde berdknas. Nedan ges formeln for
berdkningen av en fastighets nuvérde:

Ekvation 1, Avkastningsformeln som formulerats av Melichar (1979):

v=—>_-_

d-g
V=Nuvdrde av framtida avkastningar
R=Genomsnittligt arligt inbetalningsoverskott
g= Genomsnittlig arliga avkastning

d= Diskonteringsranta

| denna studie ar det akermarkens nuvarde (V) som &r mest intressant. Nuvardet av framtida
avkastningar (V) motsvarar darfor akermarkens vérde vid en given tidpunkt (Melichar, 1979).
Det genomsnittliga arliga inbetalningséverskottet (R) motsvaras av akermarkens
genomsnittliga nettoavkastning per ar. Med genomsnittlig arlig avkastning (g) syftas arlig
procentuell vardetkning av inbetalningséverskotten (R) vilka uppkommer som féljd av att
resurserna anvands effektivare. Diskonteringsrantan (d) ar ett arligt alternativt
avkastningskrav pa akermarken. Modellen forutsatter dven ett positivt genomsnittligt arligt
inbetalningsdverskott, eftersom att en tillgang inte kan vara vard mindre an noll.

Enligt formeln for akermarkens nuvarde beror akermarkens vérde pa dess
inbetalningsdverskott (R) och produktionens arliga férandring av produktivitet (g) (se
ekvation 1; Melichar, 1979). Detta betyder i realiteten att ett hogt véarde pa akermark antingen
forklaras av en hog arlig avkastning, en betydande positiv arlig produktivitetsforandring eller
en kombination av dem bada. En jordbrukare kan anvanda sina insatsvaror mer effektivt om
han/hon kdper mer mark och pa sa vis kan dra nytta av skalfordelar (Melichar, 1979; Allen et

12



al., 2009). Detta innebar att det uppstar en tillaggsokning (g) av inbetalningsoverskottet (R)
som foljd av att kostnaden per hektar minskar nar produktionsmedlens kapacitet kan utnyttjas
béttre.

For att exemplifiera stordriftsfordelarna inom jordbruk redovisas har ett diagram 6ver hur ett
jordbruk med en akerareal pa 40 ha kan utnyttja den bonus (g) som ett forbattrat
kapacitetsutnyttjande ger vid en utdkning av den befintliga akerarealen (se diagram
1).Exemplet utgar ifran att jordbrukets arliga intakter och kostnader &r 10 000 kr/ha respektive
8000 kr/ha, vilket ger upphov till ett arligt inbetalningséverskott pa 2000 kr/ha akerareal.
Diagram 1 visar att inbetalningsoverskotten (R) per hektar dkar tillfoljd av att de fasta
produktionskostnaderna forblir desamma och att jordbruksmaskinernas kapacitet utnyttjas
béattre. Den Okade produktiviteten utgors av (g) och anges i procent, vilket i realiten anger de
positiva fordndringarna av inbetalningsoverskotten som en forbattrad produktivitet ger
upphov till.

En illustration av ett exempel pa stordriftsfordelar inom jordbruk
12000
10000
(5]
+ 8000 —
[}
= 6000
2
o 4000
=
2000 —
0 h
40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 a
== \arginalkostnader per ha == Intdkter per ha Inbetalningsoverskott per ha

Diagram 1., Diagrammet visar att de arliga inbetalningsoverskotten per hektar ékar som féljd av att jordbrukets
maskiner utnyttjas mer effektivt om akerarealen utokas.

3.1.2 Ortsprismetoden

Ortsprismetoden ar en varderingsmetod som utgar ifran jamforelser med vad andra fastigheter
av samma typ och med liknande egenskaper har salts for i samma omrade (Lantmateriet &
Méklarsamfundet, 2010). Med hjalp av metoden kan sedan ett marknadsvarde uppskattas for
fastigheten. Metoden kraver att det finns tillrackligt med jamforelseobjekt i det omrade dar
varderingsobjektet &r beldget. FOr en beskrivning av dess tillampning och funktion se nedan
(se ekvation 2).
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Ekvation 2, Ekvationen visar olika formler som anvands for att ta fram en kvot fran jamforbara fastigheter.
Utifran genomsnittskvoten kan sedan ett marknadsvarde for den varderade fastigheten tas fram genom att
multiplicera genomsnittskvoten med exempelvis varderingsobjektets taxerade varde (Lantmateriet &
Maklarsamfundet, 2006):

Smahus Kopeskilling: Det pris som en
K/T(K(’jpeskiIIingskoeﬁicient)Z% fastighet har slts for.
Jordbruksmark/Skogsmark Obebyggd tomtmark/Byggnader
Kr/ha=kopeskilling Kr/m2(obebyggd tomtmark)="2Reskiting
areal area

3.2 Metoder for att undersoka fastighetspriser

Har gors en genomgang av tva tillampbara metoder for att undersoka samband mellan
fastighetspriser och hur olika vardefaktorer kan paverka fastightetspriser. Den hedonistiska
modellen undersoker vilken betydelse olika vardefaktorer har for vérdet av fastigheter (se
3.2.1). En vanlig korrelationsherakning kan anvandas for att berakna sambandet mellan tva
enskilda prisvariabler. Hypotesprévningen anvands for att underséka om det kan bekréftas att
det foreligger ett eventuellt samband mellan tva variabler eller om korrelationen beror pa
slumpen (se 3.2.3, sid 16).

3.2.1 Den hedonistiska modellen

Den hedonistiska modellen &r varderingsmodell som utgar fran en regressionsanalys av hur
olika vektorer paverkar fastighetsvardet (Brasington & Hite, 2008). Vektorerna kan
exempelvis vara fastighetens egenskaper eller avstand till centrum (se ekvation 3). Syftet ar
att studera vilka typer av samband som det kan finnas mellan en lagesfaktor och
fastighetspriser, vilket dven kan vara till stor hjélp for att vardera andra fastigheter. Utover att
vardera fastigheter kan modellen exempelvis anvéandas att for att undersdka den verkliga
kostnaden for luftfororeningar (Harrison & Rubinfeld, 1978). Grundmodellen for den
hedonistiska modellen redovisas pa nésta sida (se ekvation 3).
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Ekvation 3, En variant av den hedonistiska modellen och dess vektorer enligt Brasington & Hite (2008):

P=f(xv,2Db)

P= Fastighetspris

x= Fastighetsegenskaper (storlek, standard, nybyggnadsar etc.)

y= Omradesfaktorer (narhet till centrum, tillgang till bra skolor etc.)
z= Allméannytta/Kollektiva varor (luftkvalité, infrastruktur etc.)
b=Kdparnas attribut (inkomster, alder, familjestatus)

Karnan i modellen ar att vardet pa varje fastighet bygger pa summan av ett antal variabler,
aven kallade vektorer (se ekvation 3 ovan; Brasington & Hite, 2008; Brookshire et al., 1982;
Brannlund & Kristrom, 1998). Utifran ett omfattande register dver fastighetsoverlatelser
estimeras hur mycket varje enskild variabel paverkar fastighetspriset och hur pass mycket
denna paverkar fastighetspriset i monetéra i termer. Problemet med modellen &r att den kraver
en omfattande information, bade vad det galler méangd fastighetsoverlatelser och om varje
enskild fastighet som overlats och att den inte tar hansyn till omvarldsfaktorer

3.2.2 Att berdakna korrelationen

Korrelationen (p) ar ett matt pa ett sambands styrka mellan tva datamangder, Y(x) & Y.(y)
(Korner & Wahlgren, 2002). Den anges av korrelationskoefficienten (r) som ar en funktion av
variablerna (x) och (y). Funktionen anvénds for att berakna om det finns samband mellan
forandringar av variablerna (x) och (y). Nedan visas formeln for att berdkna korrelationen (se
ekvation 3):

Ekvation 4, Ekvationen nedan anvénds for berdkna korrelation, medan de nedre rutorna visar hur resultaten
fran korrelationsberakningar ska tolkas (Korner & Wahlgren, 2002; Lind et al., 2008):

r=korrelationskoefficient, n=antal observationer

_ i, DEIN
r=f(X y) r = X (x-X)(y-y) _ Yxxy- n
’ ’ - -
VI EL(r-7)? 2_C0%\ (v y2_E9)
(x-S0 -55)
-1<r<l
Svagt negativ korrelation: -0,5<r<0 Obefintlig korrelation: r=0 Svagt positiv korrelation: 0<r<0,5
Mattligt negativ korrelation: r=-0,5 Mattligt positiv korrelation: r=0,5
Starkt negativ korrelation: r<-0,5 Starkt positiv korrelation: r>0,5
Perfekt negativ korrelation: r=-1 Perfekt positiv korrelation: r=1
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3.2.3 Hypotestest for korrelation

For att undersoka om korrelationen beror pa ren slump och testa méjligheten att det foreligger
andra samband &n de som resultatet fran korrelationsberakningen visar anvands ett hypotestest
(Newbold et al., 2007). Hypotestest kan se olika ut beroende vilka antaganden som ska testas.
Den vanligaste typen av hypotestest férutsatter att det skapas en nollhypotes och respektive
mothypotes (Kdérner, 1985; Newbold et al., 2007). | det har exemplet utgar nollhypotesen (Ho)
fran att det existerar ett obefintligt samband mellan tva datamangderna (x) & Y.(y).
Mothypotesen (H.) testar mojligheten att foreligger ett positivt samband mellan
datamangderna.

FOr att testa hypoteserna gors ett statistiskt test som kallas for t-test (Newbold et al., 2007).
Till att borja med maste en signifikansniva (a) viljas. Signifikansnivan (a) anger vid vilken
procentuell sannolikhet som det finns att nollhypotesen eller mothypotesen forkastas om den
stammer (Lind et al., 2008). Konfidensintervallet (c) &r i det har fallet den procentuella
sékerhet som sétts for att kunna bekrafta om korrelationen &r positiv eller obefintlig (Korner,
1985; Newbold et al., 2007; Lind et al., 2008 ). Konfidensintervallet kan d&arfor som (c=1- a)
eller mer korrekt (c=(1- a)* 100) for att fa det i procent (Vogt, 2005). Den 6nskade sakerheten
for att kunna bekrafta att mothypotesen stdammer kan variera mellan 80 - 99,9 %. Dérefter
berdknas ett t-varde (t) utifran den uppmatta korrelationen och dess koefficient (r) samt antalet
observationer (n) fran den insamlade statistiken. Antal observationer ligger till grund for vad
som inom statistik bendmns frihetsgrader (n-2). Vogt (2005) definierar frihetsgrader som
antalet varden som enskilt kan variera fritt. Formeln for att berdkna t-vérdet for korrelationen
ges nedan (se ekvation 5).

Ekvation 5, Ekvationen visar att hur ett t-vérde beréknas for korrelationen (Newbold et al., 2007):

ry(n—2)

Ja-9

For att det berdknade t-vardet (t) ska kunna ge information om mojligheterna att det foreligger
ett positivt samband (p) maste det jamforas med det kritiska t-vardet (t,_, o, ) som tas fran en
tabell, aven kallad t-fordelningen (Korner, 1985; Newbold et al., 2007). Vardet fran tabellen
fas med hjalp av den forvalda signifikansnivan (a) och antalet frihetsgrader (n-2). Det ar dock
viktigt att ta hansyn till det faktum att korrelationen sallan eller aldrig &ar exakt noll, vilket ar
sarskilt viktigt nar resultaten fran hypotestesterna ska analyseras (Newbold et al., 2007).

t =
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3.3 Vardefaktorer for fastigheter och mark- avkastningsfaktorer och lagesfaktorer
| detta avsnitt gors en oversiktlig genomgang av hur akermark, obebyggd mark och andra
fastigheter vérderas i praktiken. Det redovisas &ven andra faktorer som kan ha betydelse for
vardet av fastigheter och tillhérande mark.

3.3.1 Vardering av akermark

Vérdet pa akermark beror framst pa hur stor avkastning som marken ger, enligt Lantmaéteriet
& Maklarsamfundet (2010). Det ar akermarkens produktionsformaga som har betydelse for
dess avkastning (R) och darmed dess avkastningsvéarde (V) (Lantmaéteriet &
Méklarsamfundet, 2010). Marknadsvardet berdknas med hjalp av jamforelser av
markoverlatelser i samma omrade, markens areal och markens storsta méjliga
produktionsférméga under normala forhallanden. Akermarkens geografiska lage, markens
utformning och hur pass vél brukad marken &r har betydelse fér markens stérsta mojliga
produktionsformaga i sitt nuvarande skick under normala forhallanden. Beroende pa de fa
forsaljningarna av lantbruksfastigheter och dkermark kan det vara svart att finna 6verlatelser
av mark med likartade egenskaper (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010; EKI6f, 2007).
Darfor ar det framforallt avkastningsvardet som har storst betydelse vid varderingen
akermark.

3.3.2 Utbud (S) och efterfragan (D)

Hur utbudet (S) och efterfragan (D) ser ut for en vara torde vara det mest fundamentala
sambandet som avgor vilket pris som betalas och i vilken kvantitet som en vara saljs for. | det
ar fallet ar det fraga om fastigheter och mark som dock inte definieras som en vara utan fast
egendom (JB, 1 kap 18). Efterfragan och utbudet pa fastigheter har dock en avgérande
betydelse for priserna pa fastigheter (Grauers, et al., 2010). Antalet potentiella kopare till en
fastighet har en viktig betydelse for priset. Flera potentiella kdpare innebar en storre
efterfragan och detta har en positiv inverkan pa priset. Finns det endast ett fatal
fastighetsobjekt tillgangliga av en viss typ kan priset pa en fastighet drivas upp, ett exempel &r
fastigheter med tillgang till strand.

3.3.3 Virdering av obebyggd tomtmark

Det ar framst det geografiska laget som har betydelse for tomtvardet (Lantméteriet &
Maéklarsamfundet, 2010; Bjork et al., 2008). Vardet pa en obebyggd tomt &r dven knutet till
om den far bebyggas, vad som far byggas pa tomten och i vilken omfattning det far byggas pa
tomtmarken. Kostnader for exploatering och markarbeten paverkar vardet generellt for
obebyggd tomtmark. Ju storre kostnaderna som kravs for att kunna bebygga marken ar, desto
lagre kommer marken att varderas.

3.3.4 Virdering av smahus och hyreshus

Med begreppet smahus syftas det pa ett bostadshus med tillhérande tomtmark som endast ar
avsett for ett hushall (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010). Smahus varderas efter
marknadsvardet och for att berdkna marknadsvardet pa ett smahus anvands ortsprismetoden
(Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2006; se ekvation 2, sid 13). Vardet av hyreshus ar knutet
till bade ortspriser och avkastningsvarden (V). Avkastningsvardet ar det inbetalningsoverskott
(R) per m2 i byggnaden som nettot fran hyresintakterna vantas ge (se ekvation 1). Hyrorna
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som kan tas ut ar beroende av jamforelser med liknande hyreshus, medan markvardet
berdknas med hjalp av ortsprismetoden (se ekvation 2, sid 13). Oavsett hur de olika
fastighetstyperna varderas ar det l4get som har storst betydelse.

3.3.5 Lagesfaktorer
Viktiga lagesanknutna faktorer for obebyggd tomtmark, smahus, bostadsratter och
hyreshus &r foljande (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010 Brannlund & Kristrom,
1998; Harrison & Rubinfeld, 1978 ):
e Omradets attraktionsvarde och vilken status omradet har
e Tillgang och néarhet till bra kommunikationer
e Standard pa gator och végar
e Narhet till natur och grénomraden
e Narhet till butiker, skolor och affarscentrum
e Strandldge, strandnéra, sjoutsikt
e Planerad exploatering i narheten
e FOrekomst av fororeningar och buller

3.4 Agrara markvirden i urbana omraden - en fraga om avkastningsvdrden
v)?

Inom litteraturen som redovisas under detta avsnitt finns det flera studier som visar att
avkastningsvarden har en viktig betydelse for vardet pa jordbruksmark (Capozza & Helsey,
1989; Lavin & Zorn, 2001; Plantinga et al., 2002; Devadoss & Viswanadham, 2007; Angus et
al., 2009).. Vérdet pa jordbruksmarken i en urban region kan vara direkt kopplat till
produktionen, men avkastningsvardet kan ocksa bero pa de potentiella intakter som skulle fas
vid en alternativ anvandning av marken (Plantinga et al., 2002).

3.4.1 Avkastningsvirden (V) och alternativvarden

Flera studier visar att det i huvudsak &r avkastningsvérdet som har storst betydelse for vardet
pa jordbruksmark (Capozza & Helsey, 1989; Plantinga et al., 2002; Angus et al., 2009). |
USA ér det aktivt brukad jordbruksmark som for narvarande ger de storsta intakterna och som
ligger till grund for hogst enskilda markvérden generellt sett i USA, enligt en studie av
Plantinga et al (2002).

| tatortskommuner &r det i huvudsak alternativvarden som drar upp priserna pa akermark
(Plantinga et al., 2002). Alternativvérden &r de potentiella intdkter som markdgaren skulle
erhalla vid alternativ anvandning av marken. Omradesfaktorer som exempelvis huspriser och
medelinkomster har stor betydelse for alternativvéardena. Darfor ar alternativvardena kansliga
for forandringar i omradesfaktorerna. | urbana omraden &r alternativvéardena framst beroende
av om marken ska exploateras for bebyggelse och intédkterna som detta skulle kunna generera
(Plantinga et al., 2002; Cavailhes & Wavresky, 2003; Capozza & Helsey, 1989). Intakterna ar
de hyror som skulle kunna tas ut fran de externa aktorer som anvander marken. Enligt
Capozza & Helsey (1989) har dven vardet av framtida 6kningar av hyresintakter vid
exploatering betydelse for alternativvérden.
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3.4.2 Avkastningsvirden (V) och skillnader mellan stad och land

Vérdet pa jordbruksmark kan antingen helt grundas pa arrendepriser, en kombination av
arrendepriser och alternativvérden eller vara helt beroende av alternativvérden, anser
Plantinga et al (2002). Plantinga et al (2002) havdar att en viktig skillnad mellan
jordbruksmark i urbana omraden och jordbruksmark pa landshygden é&r att de sistnamnda
frémst styrs av arrendepriser for att bruka marken. En annan viktig skillnad mellan stad och
land &r markpriserna och deras utveckling (Vitaliano & Hill, 1994). | tatortsomradena &r
markpriserna betydligt hogre och stiger betydligt snabbare an markpriserna pa landshygden.

Det &r dock inte enbart avkastningsvarden som styr priserna pa akermarken vare sig pa
landsbygden eller i urbana omraden. | tvd amerikanska studier undersoks vilka faktorer som
paverkade priserna pa jordbruksmark i mindre tatbefolkade jordbruksdistrikt (Devadoss &
Viswanadham, 2007; Lavin & Zorn, 2001). Forfattarna kommer visserligen fram till att
avkastningsvarden har en viktig betydelse for vérdet av jordbruksmark. Dock finns det daven
andra faktorer som ocksa kan ha en viktig betydelse for akermarkpriserna, som exempelvis
spekulation eller befolkningstillvéxt i regionen.

3.5 Utbud(S) och efterfragan (D) pa mark i urbana omraden

Utbud och efterfraga har en viktig betydelse for priset pa mark (Atterhég, 1996). | urbana
omraden ar utbudet av mark ofta begréansat, vilket kan driva upp markpriserna ordentligt.
Samtidigt ar efterfragan pa attraktiv mark och attraktiva fastigheter inte kanslig for
prisférandringar och utbudet paverkas inte av efterfragan, tvartom kan ett 6kat utbud driva
upp markpriserna och leda till 6kad efterfragan (Clayton et al., 2010; Bourassa et al., 2010).

Atterhog (1996) har gjort en studie om véxande storstadsomraden i Asien. Manga av de
asiatiska storstadsomradena ligger pa bra akermark samtidigt som marktillgangen &r
begrénsad (Atterhog, 1996). Intressekonflikterna mellan de agrara och urbana intressena
rorande markanvandning har darfor blivit betydande.

Begransad marktillgang for expanderande stader kan driva upp markpriserna rejalt, visar
studier i Asien gjorda av Atterhdg (1996). Det mest slaende exemplet &r den sydkoreanska
huvudstaden Seoul vars markpriser steg med hela 2 570 % mellan aren 1974 och 1989
(Atterhog, 1996). Som jamforelse lag den genomsnittliga 6kningen av markpriser globalt sett
pa 375 % mellan aren 1974 och 1989 (Atterhdg, 1996). Prisuppgangen pa bostader och mark i
staderna beror pa en hog efterfragan pa centralt belagna bostader och att 6kningen av
arbetstillfallen frdmst har skett i de centrala delarna av tatortsregionerna, enligt Banerjee &
Loukaitou-Sideris (2011).

Utbudet av attraktiv mark forandras inte sarskilt mycket till foljd av férandringar i efterfragan
(Bourassa et al., 2010). Clayton et al (2010) havdar i sin studie att det finns ett positivt
samband mellan antalet fastighetsoverlatelser och priserna, vilket innebar att ett stigande
utbud av fastigheter leder till en 6kning av fastighetspriserna. Samtidigt visar studien att
sjunkande priser pa fastigheter inte har nagon effekt pa efterfragan (Clayton et al., 2010),
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istallet ar det utbudet som har den viktigaste betydelsen for priserna, sarskilt pa en
fastighetsmarknad dar utbudet &r relativt konstant.

3.6 Omradesfaktorer och det geografiska ldgets betydelse

Detta avsnitt tar upp fragan om det geografiska lagets betydelse for markpriser och om andra
omradesfaktorers betydelse for markpriser, som exempelvis smahuspriser (se avsnitt 3.7.1 -
3.7.3). Nérhet till de centrala delarna av ett tatortsomrade kan exempelvis gora att véardet pa
marken blir betydligt hogre (Isakson & Ecker, 2001; Colwell & Munneke, 1997; Banerjee &
Loukaitou-Sideris, 2011; Spinney & Kanaroglou, 2011). Omgivande fastighethetspriser kan
paverka priserna pa omgivande mark (Hardie et al., 2001). Men det finns delade meningar om
det ar markpriserna som styr huspriserna eller om det forhaller sig tvartom (Altuzarra &
Esteban, 2011; Atterhdg 1996; Bourassa et al., 2009; Bourassa et al., 2010).

3.6.1 Narhet till urbana centrum

Det geografiska laget har en viktig roll for markpriserna och markpriserna i ett omrade &r helt
beroende av avstandet till centrum for ekonomisk aktivitet (Isakson & Ecker, 2001; Colwell
& Munneke, 1997; Banerjee & Loukaitou-Sideris, 2011; Spinney & Kanaroglou, 2011).
Centra for ekonomisk aktivitet utgors oftast av de centrala delarna av tatortsregioner och dess
stadskarnor. Ju langre ifran de centrala delarna desto lagre ar markpriserna i regel (Banerjee &
Loukaitou-Sideris, 2011). Avstandet till attraktiva smahusomraden, universitetsstader och
affars-och kontorsomraden utanfor staderna kan dock ocksa vara viktigt for markpriserna och
deras utveckling (Colwell & Munneke, 1997).

3.6.2 Omgivningens fastighetsprisers betydelse

Hardie et al (2001) menar att faktorer som inte ar knutna till avkastningen pa akermarken har
stor betydelse for prishildningen pa akermark. Framforallt har priserna pa smahus i ett
naromrade stor betydelse for marknadsvardet pa akermarken (Hardie, et al., 2001). Hoga
priser pa smahus har en markbart positiv inverkan pa akermarkspriset. Forandringar av
smahuspriser ger en betydligt storre effekt pa priset pa akermark an en forandring i
avkastningen enligt en studie av Hardie et al (2001). Hannonen (2008) havdar att
husprisindex for en region generellt sett har betydelse for markpriser i en hel region.

Det finns &ven stora regionala skillnader av prishildning pa akermark. Hardie et al (2001)
kom fram till att priserna pa akermark i tatbefolkade omraden &r mindre kansliga for
forandringar av inkomster och smahuspriser an markspriserna i glesbefolkade omraden.
Resultaten fran studien visar aven att forandringar i smahuspriser tydligt aterspeglas i
akermarkspriserna oavsett geografiskt lage.

Smahuspriserna i ett omrade ar sammankopplade med bland annat invanarnas inkomster, lage
och demografi (Hardie, et al., 2001; Spinney & Kanaroglou, 2011; Bischoff, 2012). Vinell
(1996) preciserar sambanden mellan invanarnas inkomster, utbildning och smahuspriserna.
Faktorer som inkomster och hogskoleutbildning har ett positivt samband med
fastighetspriserna i ett omrade (Vinell, 1996). Med positivt samband menas hér att hogre
genomsnittsinkomster hos ett omrades invanare leder till hogre fastighetspriser lokalt. Att det
finns ett tydligt positivt samband mellan invanares inkomster och fastighetspriser bekréaftas
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aven av en omfattande tysk studie som jamfort fastighetspriser i flera regioner i Tyskland
(Bischoff, 2012).

3.6.3 Markpriser och fastighetspriser - en fraga om kausalitet

Det finns delade meningar om det &r fastighetspriserna eller om det & markpriserna som &r
beroende av varandra (Altuzarra & Esteban, 2011). | en spansk studie undersoktes relationen
mellan huspriser och markpriser i Spanien med hjalp av kausalitetsberdkningar. Studien kom
fram till att det finns ett tydligt samband mellan huspriser och mark, men att det ar
huspriserna som styr markpriserna.

Flera studier visar dock att det forhaller sig tvartemot resultaten fran den spanska studien.
Hardie et al (2001) utesluter inte mojligheten att det ar markpriser som styr huspriserna. Men
flera studiers resultat visar entydigt att det &r markpriserna som styr huspriserna (Atterhog
1996; Bourassa et al., 2009; Bourassa et al., 2010). Det har ocksa betydelse hur stor andel av
priset pa en fastighet som beror pa markpriserna, enligt Bourassa et al (2009).

Forvantningarna pa att fastighetspriserna ska 6ka &r storre pa fastighetsmarknader med stor
efterfragan och dar markvardet utgor storre delen av fastighetsvardet eftersom markpriser
stiger snabbare an vardet pa byggnader (Bourassa et al., 2010).

3.7 Omvarldsfaktorer och deras moéjliga betydelse for markpriser

Priserna pa fastigheter gar ofta i cykler, vilket oftast ar kopplat till den radande konjunkturen
(Spinney & Kanaroglou, 2011; Clayton, 1997). Foérandringar av BNP-tillvéxten har en viktig
betydelse for fastighetspriser och en positiv forandring av BNP-tillvéxt kan ha en positiv
inverkan pa fastighetspriser (Bourassa et al., 2010; Hannonen, 2008; Hornstein, 2009). For
eventuella avkastningsvarden (R) pa akermark har BNP-forandringar mindre betydelse
eftersom att det inte paverkar jordbrukets intakter, enligt Baek & Koo (2010).

Devadoss & Viswanadham (2007) studerade jordbruksmarkspriser i en mindre tatbefolkad del
av USA. Den enda makrofaktorn som har nagon storre betydelse for markpriserna, var enligt
studien, tillgangen pa kapital. Réantenivaer och skuldsattningsgrad har dock mindre betydelse
for prisutvecklingen pa akermark, enligt Devadoss & Viswanadham (2007). Resultaten kan
jamfdras med en annan amerikansk studie av som studerade omvarldsfaktorernas betydelse
for fastighetsmarknaden i 28 storstadsregioner (Clayton et al., 2010). | storstadsregionerna har
lanemarknaden stor betydelse for fastighetspriserna. Clayton (1997) visar i sin studie av
fastighetsmarknaden i Vancouver att de radande utlaningsrantorna antingen hade ett stark
eller obefintlig samverkan med huspriserna.

3.8 Teori syntes

Det finns tva huvudsakliga metoder att berdkna vérdet pa fastigheter, antingen undersoks
avkastningsvardet eller sa anvands ortspriser pa liknande fastigheter for att berdkna vérdet
(Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010). Hedonistiska prismodeller och
korrelationsberakningar med hypotesprdovningar kan anvandas for att undersoka vilka faktorer
som har en viktig betydelse for vardet pa exempelvis dkermark.

Inom litteraturen finns det en skiljegrans i vilken utstrackning det ar avkastningsvarden som
styr priserna for akermark i urbana omraden (Capozza & Helsey, 1989; Hardie et al., 2001;
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Lavin & Zorn, 2001; Plantinga et al., 2002; Devadoss & Viswanadham, 2007; Angus et al.,
2009). Utbudet av mark &r i regel begransat, jamfort med efterfragan, i urbana omraden, vilket
gor att markpriserna kan stiga ordentligt som foljd (Atterhtg, 1996; Clayton et al., 2010).

Studier visar att de omgivande markpriserna har ett tydligt samband med priserna pa
omgivande mark (Atterhdg, 1996; Hardie et al., 2001). En viktig fraga ar om det ar
markpriserna som styr huspriserna eller om det forhaller sig tvartom. Nar det galler
omvaérldsfaktorerna visar studier att det finns ett samband mellan BNP-tillvaxten och
markpriserna (Bourassa et al., 2010; Hannonen, 2008; Hornstein, 2009).
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4. Empiri

Den empiriska studien studerar om det foreligger nagot samband mellan akermarkspriserna i
Gotalands sodra slattbygder och avkastningsvarden, omradesfaktorer eller omvarldsfaktorer
(se avsnitt 4.2- 4.6). Det gors bade grafiska jamforelser, jamforelser mellan de framraknade
resultaten fran korrelationsberakningarna och hypotestestningen av korrelationen. Avsnitt 4.1
ger en forklaring till hur teorin har tolkats och hur resultaten presenteras, medan kapitlet
avslutas med en sammanfattning av de empiriska resultaten (se avsnitt 4.7)

4.1 Forklaring och bakgrund for tolkning av statistik och resultat
Under detta avsnitt aterges en kortfattad forklaring av de grafer och tabeller som redovisas i
empiridelen. Det forklaras &ven hur teorin valjs att tillampas i praktiken.

4.1.1 Forklaring av grafer

De flesta grafer som aterfinns i empirin baseras pa statistik som omraknats till index.

Index innebér att en given tidpunkt séatts som utgangspunkt for att undersdka hur mycket en
faktor har forandrats 6ver tidsperiod och samtidigt kunna jamfora dess totala férandring med
andra jamforelseobjekt (Korner & Wabhlgren, 2002). Detta innebar i realiteten att index-vérdet
satts till 100 for ett givet ar som jamforelsen avses utga ifran.

4.1.2 Forklaring av tabeller och forutsattningar for studien

Jamforelseobjekten skrivs som férkortningar, exempelvis ”AP-SH”. Férkortningarna pa varje
kolumn anger vad som har jamférts. Uppdelningen av vad som redovisas i varje enskild tabell
ar gjord efter med vilken typ av jamforelseobjekt som har gjorts och inte utefter vilken
tidsperiod som jamforelserna avser. Tidsperioderna kan variera beroende pa den tillgangliga
statistik som funnits for de faktorer som akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder
jamfdrs med.

Samtliga korrelationsberakningar ar gjorde utefter de marginella arliga forandringarna hos de
jamforda variablerna. Marginella arliga forandringar ar den férandring i procent som skett
sedan foregaende ar eller under en arsperiod. For att det ska ga att faststalla ett samband maste
de marginella forandringarna hos variablerna vara ytterst likartade och vara det under en
tillrackligt lang period for att sambandet statiskt ska kunna bekréftas.

Det konfidensintervall (c) som valts att anvandas i denna studie &r ett 95-procentigt sadant.
Detta innebadr att for att testresultaten ska accepteras kravs en 95-procentig sannolikhet for att
det inte foreligger nagra andra mojliga samband &n den hypotesen anger. Motsatt gar det att
saga att den satta signifikansnivan (a) pa 5 procent anger den hogsta sannolikhet som kan
accepteras for att det foreligger nagra andra samband &n de som hypotesen visar (Ho eller Hy).
Sannolikheten (P) for att de foreligger exempelvis ett positivt samband (p>0) kan skrivas
P(t<t,_, ) =a (Newbold et al., 2007,sid 405). Om testet visar att felmarginalen ar 5 procent
eller mindre &r testet signifikant, vilket innebar att det med minst 95-procent sakerhet gar att
bekréfta att det foreligger ett samband mellan tva jamforda variabler.
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4.2 Avkastningsvarden (V) - rorelseresultat & dkermarkspriser

| denna studie har det forst valts att jamfora akermarkspriserna (AP) i Gétalands sodra
slattbygder med de genomsnittliga arliga resultaten fran sma och medelstora jordbruk med
spannmal som driftsinriktning inom lansgrupp 1 (se bilaga 1). De genomsnittliga arliga
resultaten utgor inbetalningsoverskotten (R) som akermarken genererar.

4.2.1 Jamforelseobjekt: Avkastningsvirden (V) - rorelseresultat & dkermarkspriser
I.  Akermarkspriser (AP), Gétalands sodra slattbygder (se bilaga 1).
II.  Resultat fore avskrivningar, arrende och finansnetto for sma jordbruk med
driftsinriktning spannmal (RSS 16<40), lansgrupp 1 (se bilaga 1).
1. Resultat fore avskrivningar, arrende och finansnetto for medelstora jordbruk med
driftsinriktning spannmal (RSS 40<100), lansgrupp 1 (se bilaga 1).

4.2.2 Forutsittningar: Avkastningsvarden (V) - rorelseresultat & akermarkspriser
Resultaten fran spannmalsjordbruken &r inbetalningsoverskott (R). Om akermarkens varden
forklaras av avkastningsvarden (V) ska en ckning av de arliga inbetalningséverskotten (R)
(resultaten) leda till att akermarkens varde stiger. Samtidigt innebéar det att det att véardet pa
akermarken sjunker om inbetalningsdverskotten (R) minskar. Eftersom det saknas statistik
for perioden 2001-2005 presenteras forst en jamforelse av de totala férandringarna av
resultaten hos sma och mellanstora spannmalsjordbruk mellan aren 1997 och 2009 (se
Diagram 2)

Totala fordndringar av resultat for spannmalsodlare och prisforandringar pa
dkermark under aren 1997-2009

300,00

250,00
=)
8 200,00 B RSS 16<40
;h: B RSS 40<100
& 150,00 .
x AP
5 100,00 RS
£

50,00 -
0,00

1997-2009

Diagram 2., Diagrammet visar de totala forandringarna av akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder
och de totala férandringarna av resultat hos sma och mellanstora spannmalsjordbruk inom lansgrupplmellan
aren 1997-2009. Statistiken ar tagen fran Jordbruksverket (www, Jordbruksverket, 2,4,2012).(AP):
Akermarkspriser, Gétalands sédra slattbygder. (RSS 16<40): Resultat fére avskrivningar, arrende och
finansnetto for sma jordbruk med driftsinriktning spannmal, lansgrupp 1. (RSS 40<100): Resultat fore
avskrivningar, arrende och finansnetto for medelstora jordbruk med driftsinriktning spannmal, lansgrupp 1.

4.2.3 Resultat: Avkastningsvarden (V) - rorelseresultat & dkermarkspriser

Vid en jamforelse av de totala forandringarna av resultat hos sma och mellanstora jordbruk
inom lansgrupp 1 med de totala prisforandringarna av akermark i Goétalands sodra slattbygder
framkommer det att resultaten hos spannmalsjordbruken har minskat (se bilaga 1; Diagram
2).
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Diagram 2 visar att resultatens nedgang varit sarskilt markant hos de mindre
spannmalsjordbruken mellan aren 1997-2009. Under samma tidsperiod som
spannmalsjordbrukens resultat minskat har akermarkspriserna mer &n dubblerats. Detta
utesluter att avkastningsvarden (V) hos spannmalsjordbruken i lansgrupp 1 kan forklara den
kraftiga uppgangen av akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder.

Eftersom att inte funnits tillganglig statistik for perioden 2005-2009 maste resultaten fran
korrelationsberakningarna och hypotesprévningarna av korrelationen tolkas forsiktigt (se
tabell 2). Da varje korrelationsberakning endast baseras pa fyra observationer kravs det en
narmast perfekt korrelation for att ett eventuellt samband ska kunna bekréftas. Det gar inte,
utifran resultaten som presenteras i tabell 2, att faststalla om det foreligger nagra samband
mellan akermarkspriserna i Goétalands sodra slattbygder och avkastningsvarden (V) som
forklaras av spannmalsjordbrukens resultat (se tabell 2). Tabellen nedan visar att det finns ett
starkare samband mellan akermarkspriserna och resultaten hos mindre jordbruk (se tabell 2).
Men generellt har resultaten hos de mindre spannmalsjordbruken minskat kraftigt under 2000-
talet. Sammanfattningsvis finns det inga klara belagg for att akermarkspriserna i Gotalands
sodra slattbygder beror pa avkastningsvérden (V) utifran resultaten som presenteras i Diagram
2 och tabell 2 (se Diagram 2 & tabell 2).

Tabell 2., Tabellen visar resultaten fran korrelationsberdkningarna och hypotestestningen av korrelationen
mellan dkermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder och lénsamheten(resultaten) hos de sma och
mellanstora spannmalsjordbruken inom lansgrupplmellan ren 1997-2001 och 2005-2009. Berakningarna ar
gjorda utifran statistik tagen fran Jordbruksverket (www, Jordbruksverket, 2,4,2012). (AP): Akermarkspriser,
Gotalands sodra slattbygder. (RSS 16<40): Resultat fore avskrivningar, arrende och finansnetto for sma
jordbruk med driftsinriktning spannmal, lansgrupp 1. (RSS 40<100): Resultat fére avskrivningar, arrende och
finansnetto for medelstora jordbruk med driftsinriktning spannmal, lansgrupp 1

AP-RSS 16<40 AP-RSS 16<40 AP-RSS 40<100 AP-RSS 40<100

Tidsperiod 1997-2001 2005-2009 1997-2001 2005-2009
Korrelation, p 0,66 0,3 0,019 0,053
Sambandets styrka Starkt positivt Svagt positivt Narmast obefintligt | Narmast obefintligt
Konfidensintervall, 0,95 0,95 0,95 0,95
Antaganden; Hq,H; p=0, p>0 p=0, p>0 p=0, p>0 p=0, p>0
Sig-niva,a 0,05 0,05 0,05 0,05
Antal observationer, n 4 4 4 4
t-varde, t 1,249 0,448 0,026 0,075
Antal frihetsgrader, n-2 2 2 2 2
Kritiskt t-varde, t_(n-2,a ) 2,920 2,920 2,920 2,920
Utfall: t<t_(n-2,a ) t<t_(n-2,a) t<t_(n-2,a) t<t_(n-2,a )
Nollhypotesen, H, Forkastas Forkastas Forkastas Forkastas
Mothypotesen, H; Forkastas Forkastas Forkastas Forkastas
Innebdrd for framréknad p | Ej signifikant Ej signifikant Ej signifikant Ej signifikant
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4.3 Avkastningsvirden (V) - naringsinkomster & potentiella hyresintikter
Det finns dven andra indikatorer som kan visa om det kan foreligga eventuella samband
mellan akermarkspriser och avkastningsvarden (V) an rorelseresultaten hos sma och stora
spannmalsodlare i Sveriges viktigare odlingsomraden (se bilaga 1). Har jamfors
akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder med bland annat jordbrukshushallens
inkomster ifran naringsverksamheten, arrendepriser och utvecklingen av hyror pa hyreshus (se
tabell 3). Akermarkspriserna i Gotalands sédra slattbygder jamfors med utvecklingen av de
genomsnittliga arshyrorna pa hyreshus i Skane lan &r for att underséka om det kan finnas
nagra samband med alternativvarden eller alternativa avkastningsvarden (d) pa akermarken.

4.3.1 Jamforelseobjekt: Avkastningsvirden (V) - nidringsinkomster & potentiella
hyresintakter
I.  Akermarkspriser (AP), Gétalands sodra slattbygder (se bilaga 1).
1. Jordbrukshushallens inkomster fran naringsverksamheten (JHISR), driftsinriktning
jordbruksvaxters inkomster, riket (se bilaga 1).
1. Jordbrukshushallens inkomster fran naringsverksamheten (JHINSL), alla
driftsinriktningar, riksomrade 1 (se bilagal).
IV.  Produktionsmedelskostnader (PK).
V.  Arrendepriser (ARR), Sydsverige (se bilagal).
VL.  Arshyror fér lagenheter i Sveriges stérre stader och tre storstadsregioner (HILGH),
daribland Stor-Malmo (se bilagal). Forandringen av arshyror for lagenheter i Skane
lan ar berdknat pa nybyggda lagenheter och deras hyresutveckling.

4.3.2 Forutsittningar: Avkastningsvirden (V) - ndringsinkomster & potentiella
hyresintikter

Jordbrukshushallens inkomster fran naringsverksamheten utgor ett inbetalningsoverskott (R)
som jordbrukshushallen erhaller fran verksamheten. En ékning av jordbrukshushallens
inkomster fran verksamheten innebar ett storre inbetalningsoverskott (R) och ger darmed ett
hogre avkastningsvarde (V) pa akermarken (se ekvation 1, sid 12). Hoga
produktionsmedelskostnader ger lagre inbetalningsoverskott (R).
Produktionsmedelskostnaderna inverkar negativt pa inbetalningsoverskotten (R) fran
verksamheten om de 0kar mer &n vad intékterna gor (se bilaga 2; diagram B2:1).

Arrendepriserna kan bade ange en kostnad eller intakt beroende pa vem som arronderar
marken respektive arrenderar marken (se bilaga 2; diagram B2:2). Arrondering innebér
uthyrning, vilket kan vara utav exempelvis jordbruksmark. Har utgas grundantagandet vara att
arrendepriserna reflekterar vilka avkastningsvarden som finns i marken. En 6kning av
arrendepriserna betyder da att markégaren far storre inbetalningséverskott (R) fran marken
som den inte brukar sjalv, medan stigande arrendepriser kan ses som en foljd av att
arrendatorn gor storre inbetalningsoverskott (R) (vinst) fran sitt brukande av marken.

Utvecklingen av genomsnittliga arliga hyrorna i Sveriges storre stader kan tolkas pa tva olika
satt om den jamfors med akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder. Stigande hyror pa
lagenheter innebar att inbetalningsoverskotten (R) fran ett innehav av hyreshus kar, vilket
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leder till stigande avkastningsvérden pa hyresfastigheter (se ekvation 1, sid 12). Men de
stigande hyrorna kan innebéra att det sétts ett hogre alternativt avkastningskrav pa
akermarken (d), eftersom det alternativa avkastningskravet dr beroende av den avkastning
som en alternativ investering skulle kunna ge. Om det alternativa avkastningskravet hojs kan
fa en negativ effekt pa akermarkens avkastningsvarde (V) (se ekvation 1, sid 12). Detta
forutsatter att akermarkens avkastningsvérde (V) ar kopplat till brukande av akermarken och
att det finns ett samband mellan akermarkspriserna och de genomsnittliga hyrorna pa
lagenheter.

4.3.2 Resultat: Avkastningsvarden (V) - niaringsinkomster & potentiella hyresintakter
Har redovisas jamforelser mellan akermarkspriserna i Gotalands sédra slattbygder och ett
antal andra faktorer med betydelse for avkastningsvérden pa akermark. Utfallen av
jamforelserna mellan akermarkspriserna och de andra avkastningsfaktorerna redovisas i tabell
3 (se tabell 3). Resultaten fran korrelationsberakningarna visar att sambandet ar narmast ar
obefintligt mellan akermarkspriserna och hushallens inkomster fran naringsverksamheten (se
tabell 3). De obefintliga sambanden mellan markpriser och néaringsinkomster galler bade vid
en jamforelse med rikets alla jordbrukshushall med driftsinriktning spannmal och vid en
jamforelse med jordbrukshushallen i Skane lan dar alla driftsinriktningar ar inkluderade.
Arrendepriserna i Sydsverige har ett obefintligt samband med dkermarkspriserna i Gétalands
sOdra slattbygder.

Tabell 3 visar att det finns ett svagt negativt samband mellan akermarkspriserna och
produktionsmedelskostnaderna som inte kan bekraftas (se tabell 3). De mest intressanta
resultaten &r istéllet den starkt negativa korrelationen mellan akermarkspriserna i Gétalands
sodra slattbygder och de arliga lagenhetshyrornas utveckling. Det gar inte att bekréafta
sambandet med en signifikansniva pa 5 %, men satts signifikansnivan till 10 % gar det
daremot att bekréafta att foreligger ett tydligt negativt samband mellan dkermarkspriserna och
lagenhetshyrorna.
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Tabell 3., Tabellen visar resultaten fran korrelationsberdkningarna och hypotestestningen av korrelationen
mellan dkermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder och inkomster fran den agrara naringsverksamheten,
produktionsmedelskostnader, arrendepriser och genomsnittliga arshyror for lagenheter i hyreshus.
Berakningarna ar gjorda utifran statistik tagen fran Jordbruksverket och SCB (www, Jordbruksverket, 2,5,6,7,
2012; www, SCB, 7, 2012) (AP): Akermarkspriser, Gétalands sddra slattbygder (JHISR): Jordbrukshushé&llens
inkomster fran naringsverksamheten, driftsinriktning jordbruksvaxters inkomster, riket (se bilaga 4).(JHINSL):
Jordbrukshushallens inkomster fran naringsverksamheten, alla driftsinriktningar, riksomrade 1(se bilaga 4).
(PK): Produktionsmedelskostnader. (ARR): Arrendepriser, Sydsverige.(HJLGH): Arshyror fér lagenheter i
Sveriges storre stdder och tre storstadsregioner, daribland Stor-Malmé.

AP-JHISR AP-JHINSL AP-PK AP-ARR AP-HILGH
Tidsperiod 2000-2010 2000-2010 2000-2008 2000-2008 2003-2010
Korrelation, p -0,079 0,043 -0,27 0,03 -0,61
Sambandets styrka Narmast obefintligt | Narmast obefintligt | Svagt negativt | Narmast obefintligt | Starkt negativt
Konfidensintervall, ¢ 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
Antaganden; Ho,H, p=0, p<0 p=0, p>0 p=0, p<0 p=0, p>0 p=0, p<0
Sig-niva,a 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05
Antal observationer 10 10 8 11 7
t-varde, t -0,225 0,043 -0,695 0,097 -1,736
Antal frihetsgrader, n-2 8 8 6 9 5
Kritiskt t-vérde, t_(n-2,a ) -1,860 1,860 -1,943 1,833 -2,015
Utfall: t>t (n-2,a) t<t_(n-2,a) t>t (n-2,a) t<t_(n-2,a) t>t_(n-2,a)
Nollhypotesen, H, Forkastas Forkastas Forkastas Forkastas Forkastas
Mothypotesen, H; Forkastas Forkastas Forkastas Forkastas Forkastas
Innebdrd for framréknad p | Ej signifikant Ej signifikant Ej signifikant Ej signifikant Ej signifikant

En positiv 6kning av lagenhetshyrorna kan innebéra att det alternativa avkastningskravet (d)
okar med en minskning av avkastningsvardet pa akermarken som foljd, vilket forutsatter att
akermarkspriserna ar beroende av avkastningsvarden (se ekvation 1, sid 12). De évriga
resultaten visar daremot att det med stor sannolikhet gar att utesluta att akermarkspriserna kan
bero pa avkastningsvarden (V) (se Diagram 2 & tabell 2;sid 24-25). Tolkningen av
korrelationen mellan dkermarkspriserna och lagenhetshyrorna blir darfér nagot kluven och det
gar inte se utifran resultaten hur orsakssambanden ser ut mellan akermarkspriserna i
Gotalands sodra slattbygder och hyresutvecklingen i Sveriges storre urbana omraden.
Sammanfattningsvis visar resultaten fran studien av sambanden mellan akermarkspriserna i
Gotalands sodra slattbygder att det inte finns nagra goda belagg for att avkastningsvarden (V)
har nagon storre betydelse for akermarkspriserna i en storstadsregion som Stor-Malmao.
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4.4 Utbud (S) och efterfraga (D)

I det &r avsnittet underséks om och vilka samband som det kan finnas mellan
akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder och antalet dverlatelser av
lantbruksfastigheter i Skane lan och antalet 6verlatelser av smahus i Stor-Malmo. |
jamforelsen med lantbruksfastigheter gors jamforelser med lantbruksfastigheter dar
ekonomibyggnaderna, akermarken och betesmarken utgjort mer an halften respektive mer an
26 % av det totala fastighetsvardet.

4.4.1 Jamforelseobjekt: utbud (S) och efterfragan (D)
I.  Akermarkspriser (AP), Gétalands sodra slattbygder (se bilaga 1).
Il.  Antal 6veratelser av lantbruksfastigheter dar akermarken, ekonomibyggnaderna och
betesmarken utgor mer dn 51 % (LJO51), Skane lan.
I1l.  Antal 6veratelser av lantbruksfastigheter déar akermarken, ekonomibyggnaderna och
betesmarken utgor mer dn 26 % av det totala fastighetsvardet (LJO26), Skane lan.
IV.  Antalet dverlatelser av smahus (SHO), Stor-Malmo.

4.4.2Forutsattningar: utbud (S) och efterfraga (D)

En situation med ett lagt antal fastighetsoverlatelser kan bero pa antingen begréansat utbud (S)
eller 1ag efterfragan (D), medan ett stort antal dverlatelser forutsétter en stor efterfragan och
ett stort utbud av fastigheter pa marknaden. Efterfragan pa akermark, som &r betydligt storre
an utbudet i sddra Sverige, och en majoritet av alla forséljningar av lantbruksfastigheter sker
till lantbrukare som vill expandera sin befintliga areal (LRF konsult, 2010). | denna studie gar
det att konstatera at de totala 6kningarna av akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder
varit storre &n motsvarande forandringar av antalet forsaljningar av lantbruksfastigheter i
Skane lan (se bilaga 2; diagram B2:3). | Stor-Malmé &r det en stor bostadsbrist, medan
antalet forsaljningar av smahus endast 6kat nagot under perioden 2000-2010 (se bilaga 2;
diagram B2:4; www, Boverket, 2, 2012).

4.4.3 Resultat: utbud (S) och efterfragan (D)

Resultaten som presenteras i tabell 4 visar att det inte finns nagot samband mellan
akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder och antalet dverlatelser av
lantbruksfastigheter i Skane lan (se tabell 4). Detta utesluter att inte att det kan finnas en stor
efterfragan pa dkermark i Skane lan och Stor-Malmo, men det bekraftar att forandringar i
akermarkspriserna inte har nagot samband med forandringar av utbudet eller tvartom. Mellan
akermarkspriserna och antalet smahusdverlatelser i Stor-Malmé finns det daremot ett svagt
samband, &ven om ett tydligt positivt samband inte kan bekréftas (se tabell 4).
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Tabell 4, Tabellen visar resultaten fran korrelationsberéakningarna och hypotestestningen av korrelationen
mellan dkermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder, antalet verlatelser av lantbruksfastigheter i Skane lan
och antalet smahusoverlatelser i Stor-Malmaé. Berakningarna &ar gjorda utifran statistik tagen fran
Jordbruksverket & SCB (www, Jordbruksverket, 2, 2012; SCB www, SCB,8,9, 2012) (AP): Akermarkspriser,
Gotalands sodra slattbygder(LJO51): Antal veratelser av lantbruksfastigheter dar akermarken,
ekonomibyggnaderna och betesmarken utgér mer an 51 %, Skane lan. (LJO26): Antal dveratelser av
lantbruksfastigheter dar &kermarken, ekonomibyggnaderna och betesmarken utgoér mer dn 26 % av det totala
fastighetsvardet, Skane lan. (SHO): Antalet éverlatelser av smahus, Stor-Malmo

AP-LJO51 AP-LIO26 AP-SHO
Tidsperiod 2000-2010 2000-2010 2000-2010
Korrelation, p 0,036 0,044 0,37
Sambandets styrka Narmast obefintligt Narmast obefintligt | Svagt positivt
Konfidensintervall, ¢ 0,95 0,95 0,95
Antaganden; Ho, H; p=0, p>0 p=0, p>0 p=0, p>0
Sig-niva,a 0,05 0,05 0,05
Antal observerade vérden, n 10 10 10
t-varde, t 0,103 0,126 1,222
Antal frihetsgrader, n-2 8 8 8
Kritiskt t-varde, t_(n-2,a) 1,860 1,860 1,860
Utfall: t<t_(n-2,a ) t<t_(n-2,a ) t<t_(n-2,a )
Nollhypotesen, H, Forkastas Forkastas Forkastas
Mothypotesen, H; Forkastas Forkastas Forkastas
Innebérd for framréknad p Ej signifikant Ej signifikant Ej signifikant

4.5 Omradesfaktorer

| detta avsnitt undersoks om och vilka samband som kan finnas mellan akermarkspriserna i
Gotalands sodra slattbygder, smahuspriser i Stor-Malmo och taxeringsvarden pa tomtmark
avsedda for smahus respektive hyreshus i Skane lan. Perioderna som underscks ar 1993-2010
och 2000-2010. Det gors ocksa ett test om det kan finnas samband mellan prisutvecklingen pa
akermark och invanarnas disponibla inkomster i Skane Ian under perioderna 1995-2009 och
2000-20009.

4.5.1 Jamforelseobjekt: Omradesfaktorer
I.  Akermarkspriser (AP), Gétalands sodra slattbygder (se bilaga 1).

Il.  Smahuspriser (SHP), Stor-Malmé.

I1l.  Taxeringsvarden pa tomtmark avsedd for smahus (SHT), Skane lan.

IV.  Taxeringsvarden pa tomtmark avsedd for hyreshus (HHT), Skane lan.

V.  Hushallens disponibla inkomster (HI), Skane lan. SCB:s statistik om taxeringsvarden
pa tomtmark som berakningarna utgar ifran utgors av summan av samtliga
taxeringsvarden for tomtmark avsedd for smahus respektive hyreshus i Skane 1an och
utgor inte ett genomsnitt for lanet.
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4.5.2 Forutsittningar: Omradesfaktorer

Vid en jamforelse av hur prisutvecklingen sett ut pa akermark i Gotalands sodra slattbygder
och smahus i Stor-Malmo framkommer en ytterst likartad utveckling under aren 1993-2010
(se Diagram 3). Skulle korrelationen beraknas utifran hur de totala forandringarna som grafen
nedan visar blir resultatet att det foreligger en narmast perfekt positiv korrelation som med
sékerhet kan bekréaftas rent statistiskt (se Diagram 3). Men detta visar inte om det foreligger
ett samband mellan prisférandringarna eller om det kan uteslutas att de ar oberoende av
varandra.

Index, prisutvecklingen av akermark i Gétalands sodra slattbygderna och
smahus i Stor-Malmo
500

400

=100)

300

200

Index(1993

100

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
—o— AP, Akermarkspriser == SHP, Smahus

Diagram 3, Diagrammet visar prisutvecklingen p& akermark i Gétalands sodra slattbygder (AP) och smahus i
Stor-Malmé (SHP) under perioden 1993-2010. Statistiken ar tagen och bearbetad fran Jordbruksverket & SCB
(www, Jordbruksverket, 2; www, SCB, 10, 2012).

Prisutvecklingen pa akermark och smahus i Gotalands sodra slattbygder respektive Stor-
Malmo kan jamforas med hur mycket taxeringsvardena pa tomtmark i Skane lan forandrats
under perioden 2000-2010. Diagram 4 visar att taxeringsvardena pa tomtmark avsedd for
smahus visar en likartad utveckling som priserna pa akermark under storre delen av 2000-talet
for att sedan oka drastiskt efter ar 2008 (se Diagram 4; se dven bilaga 2; diagram B2:5).
Eftersom taxeringsvérdena ska utgora 75 % av marknadsvérdena kan dessa dven ge en tydlig
indikation pa hur marknadspriserna har utvecklat sig under den jamforda tidsperioden (www,
Skatteverket, 2012). Med denna utgangspunkt gar det att konstatera att vardeférandringarna
pa tomtmark avsedd for smahus varit stérre under hela 2000-talet &n priserna pa akermark och
smahus.
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Index, akermarkspriser i Gotalands sodra sldttbygder, smahuspriser i Stor-Malmo och
taxeringsvarden pa tomtmark for smahus i Skane ldn
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Diagram 4, Diagrammet nedan visar en jamférelse av forandringarna av akermarkspriserna i Gotalands sodra

slattbygder, forandringarna av smahus i Stor-Malmé och férandringarna av taxeringsvarden pa tomtmark
avsedd for smahus under perioden 2000-2010. Statistiken &r tagen och bearbetad fran Jordbruksverket & SCB
(www, Jordbruksverket, 2,2012: www, SCB, 10, 11 2012)

4.5.3 Resultat: Omradesfaktorer

Resultaten i tabellen nedan visar att det finns ett starkt samband mellan akermarkspriserna i
Gotalands sodra slattbygder och smahuspriserna i Stor-Malmo under 2000-talet (se tabell 5).
Det gar med 95 % sakerhet fastsla att det foreligger ett samband mellan dkermarkspriserna
och smahuspriserna. Mellan akermarkspriserna och taxeringsvardena pa tomtmark avsedd for
smahus och hyreshus ar sambanden obefintliga eller ytterst svaga (se tabell 5). Raknat 6ver
hela tidsperioden 1995-2009 &r sambandet mellan akermarkspriserna och de skanska
hushallens disponibla inkomster svagt medan det ar narmast obefintligt raknat for enbart
2000-talet (se tabell 5).

Att det foreligger ett starkt samband mellan akermarkspriserna och smahuspriserna kan tolkas
som att det finns stora alternativvarden for akermarken. Det som talar emot ar att
akermarkspriserna inte ar korrelerade med forandringarna av tomtmarksvardena. Vid en
berékning av korrelationen mellan smahustomtmarksvardena i Skane lan for och
smahuspriserna i Stor-Malmo skulle dock det framraknade vérdet bli lagt. Men for att battre
forsta varfor det finns starka samband mellan akermarkspriserna och smahuspriserna kravs en
kausalitetsberdkning. Denna studie kan endast bekrafta att det foreligger ett starkt samband
mellan dkermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder och smahuspriserna i Stor-Malmo.
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Tabell 5., Tabellen visar resultaten fran korrelationsberdkningarna och hypotestestningen av korrelationen

mellan dkermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder, smahuspriser Stor-Malmg, taxeringsvarden pa

tomtmark i Skane lan och invanarnas disponibla inkomster i Skdne lan. Berakningarna ar gjorda utifran statistik
tagen fran Jordbruksverket & SCB (www, Jordbruksverket, 2, 2012, www, SCB, 10,11,12,2012.) (AP):
Akermarkspriser, Gotalands sdra slattbygder (SHP): Sméhuspriser, Stor-Malmé, (SHT): Taxeringsvérden pé
tomtmark avsedd for smahus, Skane lan (HHT): Taxeringsvarden p& tomtmark avsedd for hyreshus, Skane lan
(HD): Hushallens disponibla inkomster, Skane lan

AP-SHP AP-SHP AP-SHT AP-HHT AP-HI AP-HI
Tidsperiod 1993-2010 2000-2010 2000-2010 2000-2010 1995-2009 2000-2009
Korrelation, p 0,25 0,68 -0,0028 0,14 -0,24 -0,03
Sambandets styrka Svagt positivt | Starkt positivt | Narmast obefintligt | Svagt positivt | Svagt negativt | Narmast obefintligt
Konfidensintervall, ¢ 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
Antaganden; Hq,H, p=0, p>0 p=0, p>0 p=0, p<0 p=0, p>0 p=0, p<0 p=0, p<0
Sig-niva,a 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05
Antal observationer, n 17 10 10 10 14 9
t-varde, t 1,003 2,658 -0,078 0,404 -0,871 -0,08
Antal frihetsgrader, n-2 15 8 8 8 12 7
Kritiskt t-varde, t_(n-2,a ) 1,753 1,860 -1,860 1,860 -1,782 -1,895
Utfall: t<t_(n-2,a) t>t_(n-2,a) t>t_(n-2,a) t>t_(n-2,a) t>t_(n-2,a) t>t_(n-2,a)
Nollhypotesen, H, Forkastas Forkastas Forkastas Forkastas Forkastas Forkastas
Mothypotesen, H; Forkastas Accepteras Forkastas Forkastas Forkastas Forkastas
Innebdrd for framréknad p | Ej signifikant Signifikant Ej signifikant Ej signifikant Ej signifikant Ej signifikant

4.6 Omvirldsfaktorer

Omvarldsfaktorer ar viktiga att ta hansyn till for att kunna gora en fullvérdig tolkning av

empirin. Forst ges en bakgrund till nagra viktiga saker som skett under perioden som
jamfdrelserna &r avgransade till. Darefter sker en kort presentation av hur de reala
utlaningsrantorna sett ut under 2000-talet. Avslutningsvis redovisas resultaten fran en
jamforelse mellan akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder och Sveriges BNP-tillvaxt

under 2000-talet.
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4.6.1 Nutidshistorisk bakgrund
Har redovisas det nagra viktiga handelser i omvérlden under den undersokta tidsperioden som
bor beaktas vid en tolkning av de tidigare redovisade resultaten (se figur 2 nedan).

"90-talskrisen" EU-intrade Ekonomisk aterhamtning  Gardstod Global finanskris

1990-1993 1995 Sent 90-tal-tidigt 2000-tal 2003 2008-

Figur 1. Figuren visar en tidslinje dar nagra viktiga omvéarldshandelser som kan ha betydelse for studiens
resultat och utvecklingen av exempelvis dkermarkspriserna i Gétalands sodra slattbygder

Forklaring till figur 2

90-talskrisen: Ekonomisk nedgéng, sjunkande fastighetspriser, 6kad arbetsloshet, en stor statsskuld,
fler borjar spara och betala av pa lan (www, Riksgélden, 2012; Fregert & Jonung, 2005)
EU-intradet: Gemensam varumarknad och gemensam livsmedels- och jordbrukspolitik med flera
andra Europeiska lander (Johansson, 2011)

Sena 90-talets ekonomiska aterhdmtning: Goda statsfinanser och halverad statsskuld (www,
Riksgalden, 2012)

EU:s beslut om Gardstdd: Ett jordbruksstod som inte ar kopplat till vad eller hur mycket som
produceras (Jordbruksverket, 2004)

4.6.2 Rinteutveckling under 2000-talet

Ett mark-eller fastighetskop ar en investering och for det krévs ofta externt kapital i form av
Ian. Sedan i borjan av 2000-talet har de reala utlaningsrantorna minskat fran en niva runt 5 %
till ndgot dver 2 % ar 2010 (www, Riksbanken, 2012; www, SCB, 13, 2012; se bilaga 2,
diagram B2:6).

4.6.3 BNP-tillvixt och dkermarkspriser

Jamfors BNP-forandringarna med forandringarna av akermarkspriserna i Gotalands sodra
slattbygder gar det att konstatera att det forligger ett starkt positivt samband mellan aren 2000
och 2009 (se tabell 6). Sambandet ar statistiskt signifikant, vilket innebar att sannolikheten ar
minst 95 % for att det foreligger ett samband mellan akermarkspriserna i Gotalands sodra
slattbygder och BNP-tillvéxten i Sverige under perioden 2000-2009.

Det existerande sambandet mellan akermarkspriserna Gotalands sodra sléttbygder och
Sveriges BNP-tillvaxt ar mangtydigt (se tabell 6). BNP-tillvéxten i Sverige kan jamforas med
variabeln for den genomsnittliga arliga avkastningen (g) i avkastningsformeln, eftersom att ett
lands tillvaxt innebar att produktionen av varor och tjanster blir effektivare (Fregert &
Jonung, 2005; se ekvation 1, sid 12). Det gar dock inte att utifran de resultat som presenteras i
den har studien forklara om det finns ett samband mellan 6kad produktivitet inom jordbruket
och BNP-tillvéixten i Sverige. Aven om det finns ett starkt samband mellan produktiviteten
inom jordbruket (g) och BNP-tillvéxten syns det inte i de svaga sambanden mellan
akermarkspriser och avkastning pa akermark (R) (se ekvation 1, sid 12).
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Tabell 6., Tabellen visar resultaten fran korrelationsberdkningarna och hypotestestningen av korrelationen
mellan dkermarkspriserna i Gotalands sédra slattbygder och Sveriges BNP-tillvaxt(www, SCB, 14, 2012). (AP):
Akermarkspriser, Gotalands sodra slattbygder, BNP: BNP-tillvéxt i Sverige

AP-BNP AP-BNP
Tidsperiod 1995-2009 2000-2009
Korrelation, p 0,19 0,6
Sambandets styrka Svagt positivt Starkt positivt
Konfidensintervall, ¢ 0,95 0,95
Antaganden; Hq,H; p=0, p>0 p=0, p>0
Sig-niva,a 0,05 0,05
Antal observationer, n 16 9
t-varde, t 0,720 1,996
Antal frihetsgrader, n-2 14 7
Kritiskt t-varde, t_(n-2,a) 1,761 1,996
Utfall: t<t_(n-2,a ) t>t_(n-2,a )
Nollhypotesen, H, Forkastas Forkastas
Mothypotesen, H; Forkastas Accepteras
Innebord for framréknad p Ej signifikant Signifikant

4.7 Empirisk syntes

I denna empiriska studie har det undersokts vilka samband som det finns mellan
akermarkspriser i Gotalands sodra slattbygder, avkastningsfaktorer och andra mojliga
faktorer. Det viktigaste kriteriet som satts for att testresultaten ska accepteras ar att det med en
95-procent sannolikhet gar att bekréafta resultaten.

Testresultaten i denna empiridel visar att det inte finns nagot starkt samband mellan
rorelseresultaten hos spannmalsodlare i Sveriges odlingsbygder och akermarkspriserna i
Gotalands sodra slattbygder. Det finns inte heller nagra samband mellan akermarkspriserna i
Gotalands sodra slattbygder och naringsinkomster respektive arrendepriser. De samlade
resultaten som visas i denna studies empiri ger inte nagot tydligt stod for att
akermarkspriserna i en storstadsregion kan relateras till avkastningsvarden.

Om andra faktorer som inte &r kopplade till eventuella avkastningsvérden studeras
framkommer tva tydliga samband. Utifran resultaten i denna studie gar det att konstatera att
det foreligger ett tydligt samband mellan akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder och
smahuspriserna i Stor-Malma, samt mellan akermarkspriserna och Sveriges BNP-utveckling.
Daremot gar det inte att konstatera nagra samband mellan akermarkspriser och efterfragan
och utbud eller mellan dkermarkspriserna och forandrade varden pa tomtmark. De samband
som har kunnat konstateras i denna uppsats géller for 2000-talet; en period som kannetecknats
av bland annat laga utlaningsrantor och ekonomisk aterhamtning for samhallsekonomin.
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5. Analys/ Diskussion

I analysen fokuseras det pa akermarksprisernas mojliga samband med faktorer som har
betydelse for eventuella avkastningsvérden och vilka andra samband som kan finnas. Detta
gors genom att jamfora andra forfattares publikationer med uppsatsens empiriska resultat.

5.1 Analys av (Q1); Avkastningsviirden (V)

Plantinga et al (2002) fastlar att det ar intakterna (R) fran aktivt brukad mark som &r den
viktigaste enskilda faktorn bakom de storsta enskilda markvérdena generellt sett i USA. |
Sverige finns det inget som tyder pa att det skulle vara intékter fran sjalva verksamheten som
skulle kunna forklara stigande markpriser. Aven om den har studien fokuserar pa en enskild
region visar jamforelsen att utvecklingen av nettointakter (R) fran jordbruket minskat eller
varit obefintliga i Sveriges odlingsomraden.

Berékningarna fran denna studie visar att sambanden mellan akermarkspriserna i Sveriges
bordigaste region Gotalands sddra slattbygder och avkastningsfaktorer ar svaga eller
obefintliga. Uppsatsens resultat visar att det allmanna pastaendet om att det enbart &r
avkastningsvardet (V) som har betydelse for akermark saknar substans for en tatbefolkad
svensk odlingsregion som storstadsstadsregionen Stor-Malmé utgor en del av. Darmed gar det
dven att avfarda asikten om att det framst ar avkastningsvardet som har betydelse for vardet
pa dkermarken, vilken framfors i studierna av Angus et al., (2009), Plantinga et al., (2002)
och Capozza & Helsey (1989).

Det gors dock skillnad mellan stad och landsbygd i bland annat i studien av Plantinga et al
(2002). Gransen mellan stad och odlingsbygd &r i Sveriges odlingsregioner mer svardefinierad
eftersom landets stora odlingsregioner sammanfaller med de mest urbaniserade regionerna,
déribland Stor-Malmé. Detta ar en viktig skillnad jamfért med de stora glesbefolkade
odlingsomradena i USA som studeras i studierna av Plantinga et al (2002), Devadoss &
Viswanadham, (2007) och Lavin & Zorn (2001). Empirin i denna uppsats visar att
arrendeprisernas betydelse &r obefintligt for akermarkspriserna Gétalands sodra slattbygder.
Detta tycks dverensstdamma med asikten att arrendepriserna inte samverkar med
akermarkspriserna i en urban region, vilken laggs fram i studien av Platinga et al (2002).

Plantinga et al (2002), Cavailhés & Wavresky (2003) och Capozza & Helsey (1989) anser att
potentiella intakter vid en alternativ markanvandning har en viktig betydelse for akermarkens
avkastningsvarden i ett urbant omrade. Forfattarnas studier har undersokt enskilda urbana
omraden, vilket ar en skillnad fran denna studie som har undersokt samlad data for en hel
region. Daremot gar det att, utifran den héar studiens resultat, utesluta att det skulle kunna
finnas nagot positivt samband mellan potentiella hyresintakter fran nybyggda hyreshus och
akermarkspriser i en storstadsregion som Stor-Malmo regionen. Det gar dock inte att utesluta
mdjligheten att stigande potentiella hyror for alternativ markanvandning kan innebéra att det
alternativa avkastningskravet (d) pa akermarken hojs.
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5.2 Analys av (Q2): Utbud (S) & Efterfrdgan (D), Omrddesfaktorer och Omvirldsfaktorer
Det &r ett logiskt faktum att manga stader inte har vuxit upp i omraden med bra dkermark av
en slump. Resultaten fran den har studien har inte tillrackliga belagg for att fastsla att det finns
ett samband mellan bristande tillgang pa mark och prisutvecklingen pa akermark, till skillnad
fran studien av Atterhog (1996).

Empirin visar att det inte finns nagra tydliga samband mellan dkermarkspriserna och
nedgangar eller uppgangar i antalet 6verlatelser av lantbruksfastigheter. Detta tycks bekréafta
att efterfragan inte har nadgot samband med utbudet pa fastigheter, vilket fastslas i studien av
Bourassa et al (2010). Dock visar den har studien att det finns ett betydligt starkare positivt
samband mellan antalet smahusoverlatelser i Stor-Malmo och akermarkpriserna an vad det
finns mellan akermarkspriserna och antalet 6verlatelser av lantbruksfastigheter. Detta innebar
att tesen om det kan finnas ett positivt samband mellan ett storre utbud och stigande
fastighetspriser inte kan forkastas helt (Clayton et al., 2010).

Eftersom odlingsomradet Gotalands sodra slattbygder ar representativt for storstadsregionen
Stor-Malmo ar det ett rimligt antagande att det urbana laget har en viktig betydelse for
akermarkspriserna. Antagandet att akermarkspriserna i en urban odlingsregion som Goétalands
sOdra slattbygder kan ha starka samband med sin omgivning har ett starkt stod i litteraturen
som studerats (Isakson & Ecker, 2001; Colwell & Munneke, 1997; Banerjee & Loukaitou-
Sideris, 2011; Spinney & Kanaroglou, 2011). Inom det omrade som storstadsregionen Stor-
Malma, tacker in dr avstanden korta till smahusomraden, universitetsstader, affars -och
kontorsomraden. Dessa geografiska attribut som kannetecknar Stor-Malmo kan vara viktiga
for markpriserna och dess utveckling, enligt Colwell & Munneke (1997).

Antagandet om att den geografiska omgivningens betydelse for akermarkspriserna i en urban
region bekréaftas vid en jamforelse mellan akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder
och smahuspriserna i Stor-Malmo under 2000-talet. Uppsatsens empiri bekréftar att det
foreligger ett positivt samband mellan akermarkspriser och smahuspriser som héavdas av
Hardie et al (2001). Men det har annu storre relevans utifran den har studiens metodik att
jamfora uppsatsens resultat med stallningstagandet som goérs av Hannonen (2008). Forfattaren
menar att husprisindex kan ha betydelse for markpriser i en hel region, vilket uppsatsens
empiriska resultat bekraftar.

De verkligt komplexa fragorna ar istéllet hur sambandet ser ut mellan huspriserna och
markpriserna, samt vad det &r som styr markpriserna. Altuzarra & Esteban (2011) fastslar i sin
studie det ar huspriserna som styr markpriserna, medan andra studier framhaller att det ar
markpriserna som styr huspriserna (Atterhdg 1996; Bourassa et al., 2010; Bourassa et al.,
2009). Resultaten fran dar har studien kan inte bekréafta eller utesluta att det ar huspriserna
som styr markpriserna eller om det férhaller sig tvartom. Men for att det ska kunna existera ett
orsaksamband mellan tva faktorer kravs det forst att det existerar ett samband dverhuvudtaget.

Studiens empiri visar att det inte finns nagot samband mellan vardeforandringarna pa
tomtmark avsedda for bostader i Skane lan och akermarkspriserna i Gétalands sodra
slattbygder under 2000-talet. Resultaten fran empirin utgar fran att forandringar i
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taxeringsvardena avspeglar marknadsvardenas utveckling med en god precision (www,
Skatteverket, 2012). Bourassa et al (2010) menar att tomtmarksvardena brukar 6ka mer an
smahuspriserna, vilket dven bekraftas i denna uppsats. Det & mer intressant faktum att
akermarkspriserna har ett betydligt starkare samband med smahuspriserna an med
tomtmarksvardena. Detta begransar mojligheten till att satta akermarkspriserna helt synonymt
med obebyggd tomtmark.

Hardie et al (2001), Spinney & Kanaroglou (2011) & Bischoff (2012) poédngterar att
invanarnas inkomster har betydelse for fastighetspriserna. Eftersom att akermarkspriserna i
Gotalands sodra slattbygder tycks folja smahuspriserna i Stor-Malmo &r det relevant att
studera om de finns ett samband mellan akermarkspriserna och hushallens disponibla
inkomster. Bischoff (2012) grundar sina slutsatser pa jamforelser mellan regioner, vilket gor
hans studie mest jdmforbar med denna studie. Uppsatsens empiri visar dock att jamforelsen
mellan akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder och invanarnas inkomster i Skane &r
irrelevant da sambandet ar svagt.

Den har studien kan varken argumentera for eller emot att akermarkspriserna kan relateras till
standigt aterkommande upp - och nergangar i aterkommande priscykler. Resultaten fran den
har studien ger istallet stod for att det kan foreligga ett tydligt samband mellan akermarkpriser
och BNP-tillvéxt. Bourassa et al (2010), Hannonen (2008) och Hornstein (2009) menar
visserligen att sambandet med BNP-tillvaxt framst galler huspriser,

men eftersom det finns ett samband mellan smahuspriserna i Stor-Malmaé och
akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder kan de andra studiernas resultat betraktas
som en indirekt bekréftelse av den hér studiens resultat.

Devadoss & Viswanadham (2007) visar i sin studie att det inte finns nagra samband mellan
rantenivaer och akermarkspriser, medan smahuspriserna antingen kan vara starkt korrelerade
eller obefintliga enligt Clayton (1997). Denna studie kan varken bekrafta eller forkasta att det
foreligger ett samband mellan rantorna och akermarkspriserna utan endast konstatera att de
reala utlaningsrantorna minskat och relativt sett legat pa en lag niva sedan i bérjan av 2000-
talet i Sverige (www, Riksbanken, 2012; www, SCB, 13, 2012). Utifran denna studies resultat
gar det att konstatera att det finns nagra avgorande skillnader mellan vilka tidsperioder som
valts att inkluderas, vilket sammanfattas i tabell 7 (se tabell 7).

Tabell 7., Tabellen visar en jamforelse mellan 1990-talet och 2000-talet, samtidigt visar tabellen aven att valet

av studerad tidsperiod kan ha en viktig betydelse for resultaten (Fregert & Jonung, 2005; www,
Jordbruksverket, 2-7, 2012 www, Riksbanken, 2012; www, Riksgalden, 2012; www, SCB, 7-14, 2012)

En jamférelse mellan 1990-talet och 2000-talet i Stor-Malmé 1990-talet 2000-talet

Prisutveckling pa akermark: Mattligt stigande Kraftigt stigande

Prisutveckling p& smahus: Mattigt stigande Kraftigt stigande

Konjunktur: Svensk finanskris, dérefter aterhdmtning Aterhémining, i slutet global finanskris
Reala utlningsrantor: Inga uppgifter Sjunkande/laga réntor

Samband mellan akermarkspriser och avkastningsvarden: Svaga Svaga

Samband mellan akermarkspriser och smahus: Svagt Tydligt

Samband mellan dkermarkspriser och 6vriga on. faktorer Svaga Svaga

Samband mellan akermarkspriser och BNP Inga uppgifter Tydligt

38



6. Slutsatser

6.1 (Q1)-1 vilken utstrackning kan 4kermarkspriserna i Stor-Malméregionen relateras
till avkastningsvirden?

Resultaten fran denna studie visar att akermarkspriserna i Stor-Malmo inte kan relateras till
avkastningsvarden, men den kan inte utesluta eventuella samband med potentiella
avkastningsvarden som existerar vid en alternativ markanvandning. Akermarkspriserna i
Gotalands sodra slattbygder och Stor-Malmo 6kat medan nettointakterna (R) fran jordbruket i
Sveriges odlingsomraden varit oforandrade eller minskat. Detta innebér att eventuella
avkastningsvarden (V) inte kan forklara akermarkspriserna och deras utveckling i Stor-
Malmo. Berdkningarna fran denna studie visar dessutom att sambanden mellan
akermarkspriserna i Sveriges bordigaste region Gotalands sodra slattbygder och
avkastningsfaktorer (R) ar svaga eller obefintliga.

Det finns ett obefintligt samband mellan akermarkspriserna och arrendepriserna. Istéllet hittar
studien ett negativt samband mellan lagenhetshyrorna i Sveriges storre stader och
akermarkpriserna i Gotalands sodra slattbygder. Detta resultat kan tolkas som att
akermarkspriserna kan ha samband med alternativa avkastningsvarden (R). Men denna studies
resultat kan inte ge en tydlig forklararing till hur sambandet mellan alternativa
avkastningsvarden och akermarkspriserna i Stor-Malma regionen ser ut.

6.2 (Q2) -vilka samband kan det finnas mellan 4kermarkspriserna och andra méjliga
faktorer som inte kan relateras till avkastningsvirden?

Resultaten fran denna studie visar att akermarkspriserna att det finns tva viktiga samband
mellan akermarkspriserna i Stor-Malmoregionen och faktorer som inte kan relateras till
avkastningsvarden. Det finns starka samband mellan akermarkspriserna i Gotalands sodra
slattbygder och smahuspriserna i Stor-Malmo. Samtidigt finns det ett starkt samband mellan
priserna pa akermark och Sveriges BNP-tillvéaxt. Resultaten fran den hér studien har inte
tillrackliga belagg for att fastsla att det finns ett samband mellan bristande tillgang pa mark
och prisutvecklingen pa akermark i den hér studiens studerade region. Dock visar den héar
studien att det finns ett betydligt starkare positivt samband mellan antalet smahusoverlatelser i
Stor-Malmo och akermarkpriserna an vad det finns mellan akermarkspriserna och antalet
overlatelser av lantbruksfastigheter.

Antagandet att akermarkspriserna i en urban odlingsregion som Goétalands sodra slattbygder
kan ha starka samband med sin omgivning har ett starkt stod i litteraturen som studerats.
Denna studie kan bekrafta att det finns ett starkt samband mellan dkermarkspriserna i
Gotalands sodra slattbygder och smahuspriserna i Stor-Malmaoregionen. Men det &r mer
intressant faktum att akermarkspriserna har ett betydligt starkare samband med
smahuspriserna an med tomtmarksvardena for exempelvis smahus. Uppsatsens empiri visar
aven att jamforelsen mellan akermarkspriserna i Gotalands sodra slattbygder och invanarnas
inkomster i Skane &r irrelevant, da sambandet ar svagt. Denna studie kan inte heller bekrafta
eller forkasta att det foreligger ett samband mellan rantorna och akermarkspriserna. Studiens
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samtliga bekraftade samband galler da tidsperioden ar avgransad till 2000-talet, vilket visar att
jamforelseperioden har en viktig betydelse for resultaten da fastighetspriser studeras.
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Bilaga 1 - Begrepp och definitioner

B1:1 Geografiska definitioner:

Skane lan: Skane

Sydsverige: Skane och Blekinge

Gotalands sodra slattbygder: Kristianstad med omnejd i Skane, Sodra Skane, Vastra Skane,
Stor-Malmo, Halland

Stor- Malmé*: Malmo, Lunds, Trelleborgs, Burldvs, Kavlinge, Lomma, Staffanstorps,
Svedala, Vellinge, Eslovs, HO0rs och Skurups kommuner

* Sedan 2005 har definitionen av Stor Malmg andrats, da tillkom dven Eslovs, Ho6rs och Skurups kommuner
(www, SCB, 5, 2012)

Riksomrade 1/S6dra och Mellersta Sveriges slattbygder, (RO1): Gotalands sodra
slattbygder, Gotalands mellanbygder, Gotalands norra sléattbygder, Svealands sléattbygder
Gotalands mellanbygder: Mellersta Skéane, Ostra Skane, Sodra Blekinge, Sydostra delarna
av Kalmar lan, Oland och Gotland

Gotalands norra slattbygder: Vastgotaslatten och Ostgotaslatten

Svealands slattbygder: Stockholms lan, Uppsala lan, Vastmanlands 14n, Orebro lan,
Sddermanlands lan

Lansgrupp 1 (LG 1): Stockholms, Uppsala, Sédermanlands, Ostergétlands, Blekinge, Skéne,
Hallands, delar av Vastra Gétalands, Orebro och Vastmanlands lan.

Sammanstallningen av begreppen &r gjorda utefter information fran Jordbruksverket (Jordbruksverket, 2006;
www, Jordbruksverket, 8, 2012)

B1:2 Lagforkortningar:
JB: Jordabalken
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Bilaga 2 Kompletterande diagram

Den totala forédndringen av produktionsmedelskostnaderna har varit storre an
avrakningspriserna pa spannmal under merparten av aren 2000-2008 for att sedan hamna pa
en liknande niva 2008. Néar den totala forandringen ar av produktionsmedelskostnaderna ar
storre an forandringen av avrakningspriserna innebar det att inbetalningséverskotten (R) har
minskat. Samtidigt har akermarkspriserna 6kat oavbrutet sedan 2002 visar diagram B2:1,
vilket visar att akermarkspriserna har paverkats av de minskade inbetalningsoverskotten (R)
(se diagram B2:1).

Diagram B2:1., Diagramet visar akermarkspriserna i Gotalands sédra slattbygder (AP), avrakningspriserna
(APS) pa spannmal och jordbrukets totala produktionsmedelskostnader (PK) mellan &ren 2000-2008 (www,
Jordbruksverket, 2, 3,4, 2012)

Index, akermarkspriser i Gotalands s6dra slattbygder, avrdkningspriser for spannmal &
produktionsmedelskostnader
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== APS, Avrdkningspris Spannmal PK, Produktionsmedelskostnader ~=—#=AP, Akermarkspriser

Arrendepriserna har inte 6kat i samma omfattning som priserna pa akermark i Gotalands
sOdra slattbygder hittills under 2000-talet (se diagram B2:2). Framforallt sker det en storre
okning av akermarkspriserna jamfort med arrendepriserna efter ar 2005.

Diagram B2:2, Diagramet visar priserna pa akermark i Gotalands sodra slattbygder (AP) och arrendepriserna i
Sydsverige (ARR), (www, Jordbruksverket, 2, 6, 2012)

Index, akermarkpriser i Gotalands sédra sldttbygde & arrendepriser i Sydsverige
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Antalet dverlatelser av lantbruksfastigheter har sedan ar 2000 minskat i Skane lan, oavsett om
vilka kategorier av lantbruksfastigheter som inkluderas (se diagram B2:3)

Diagram B2:3, Diagrammet visar antalet dverlatelser av lantbruksfastigheter i Skane lan mellan aren 2000-
2010 dar &kermarken, betesmarken och ekonomibyggnaderna utgdr mer &n 51 % respektive 26 % av det totala
vardet av fastigheterna, (LJO51) & (LJO26)

Antal 6verlatelser av lantbruksfastigheter i Skane ldn
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== [JO51, Antal 6verlatelser == 1]026, Antal 6verlatelser

For smahus har antalet Gverlatelser 6kat sedan ar 2000 till och med 2010, med en
toppnotering under 2007 (se diagram B2:4).

Diagram B2:4, Diagrammet visar antalet smahusoverlatelser i Stor-Malmo(SHO) mellan aren 2000-2010

Antal éverlatelser av smahus i Stor-Malmé
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52



De totala 6kningarna av akermarkspriserna och taxeringsvardena pa tomtmark for hyreshus
har varit likartade i omfattning under arsperioden 2000-2010 (se diagram B2:5).

Diagram B2:5, Diagrammet visar &kermarkspriserna i Gétalands sodra slattbygder (AP) och de samlade
taxeringsvérdena for tomtmark avsedd for hyreshus i Skane 1an (HHT) mellan aren 2000-2010

Index, akermarkspriser i G6talands sodra slattbygder, smahuspriser i Stor-
350 Malmé och taxeringsvarden pa tomtmark fér hyreshus i Skane ldn
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Den reala utlaningsrantan hos bankerna har minskat sedan ar 2000, men under flera av aren
under 2000-talet har den reala utlaningsrantan legat runt 3 % (se diagram B2:6).

Diagram B2:6 Diagrammet visar bankernas genomsnittliga utldningsranta mellan aren 2000-2010 (www,
Riksbanken, 2012;www, SCB, 10, 2012)
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