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Priser pajordbruksmark 2015

JO1002

| denna beskrivning redovisas forst allménna och legala uppgifter om undersok-
ningen samt dess syfte och historik. Darefter redovisas undersékningens innehall
och tillforlitlighet samt hur den genomfors och hur man kan ta del av resultaten.
Genom att klicka pa en rubrik i innehallsforteckningen kommer man direkt till
aktuellt avsnitt.
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A Administrativa och legala uppgifter

A.l Amnesomrade

Amnesomréde: Jord- och skogsbruk, fiske

A.2 Statistikomrade

Statistikomrade: Jordbrukets ekonomi
A.3 SOS-klassificering

Tillnor Sveriges officiella statistik (SOS)

For undersokningar som ingdr i Sveriges officiella statistik (S svergesoeti s
géller sérskilda regler nar det galler kvalitet och tillganglighet, se
Forordningen om den officiella statistiken (2001:100)

A4 Statistikansvarig

Myndighet/organisation: Jordbruksverket
Postadress: 551 82 JONKOPING
BesOksadress: Vallgatan 8
Kontaktperson: Ann-Marie Karlsson
Telefon: 036-1559 33
Telefax: 036-34 01 96

E-post: fornamn.

efternamn@jordbruksverket.se

A.5 Statistikproducent
Myndighet/organisation: Statens Jordbruksverk
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Postadress: 551 82 JONKOPING

Besoksadress: Vallgatan 8

Kontaktperson: Jimmie Enhall

Telefon: 036-15 63 42

Telefax 036-34 01 96

E-post: fornamn.

efternamn@jordbruksverket.se

A.6 Uppgiftsskyldighet
Ej tillampligt.

A7 Sekretess och regler for behandling av personuppgifter

I myndigheternas sarskilda verksamhet for framstallning av statistik galler
sekretess enligt 24 kap. 8 8 offentlighets- och sekretesslagen (SFS 2009:400).
Vid automatiserad behandling av personuppgifter galler reglerna i personupp-
giftslagen (1998:204). P4 statistikomradet finns dessutom sarskilda regler for
personuppgiftsbehandling i lagen (2001:99) och férordningen (2001:100) om
den officiella statistiken.

A.8 Gallringsforeskrifter

A.9 EU-reglering

Denna statistik faller inte under ndgon EU-reglering. Medlemslanderna beréknar
och oversander siffror inom omradet ”Agricultural Land Prices and Rents” till
Eurostat enligt informella 6verenskommelser s.k. ”gentlemen’s agreements”.
For information kan sagas att det ar igangsatt en process fran Eurostats sida for
att forsoka fa till nagon form av reglering pa mark- och arrendepriser.

Det finns numera en gemensamt framtagen metodologi hur priserna pa jord-
bruksmark och arrenderad jordbruksmark ska tas fram. Fran och med priserna
avseende ar 2010 ska medlemslanderna 6versanda siffror enligt denna metodo-
logi.

A.10 Syfte och historik

| samband med Sveriges intrade i EU ar 1995 énskade Eurostat statistik
avseende bland annat marknadspriser pa jordbruksmark. Sadan statistik togs
tidigare inte fram i Sverige pa regelbunden basis.

A.11  Statistikanvandning

Denna statistik anvands av EU-kommissionens direktorat for jordbruk, DG
Agri, for att belysa prisutvecklingen i de olika medlemslénderna och &ven for
andra ekonomiska analyser t.ex. for att se hur foérandringar i stddutformningen
paverkar priserna pa mark.

Andra anvandningsomraden dr som ingaende parametrar i vissa ekonomiska
kalkyler, lonsamhetsberakningar och beslutsunderlag som tas fram bade internt
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och externt pa Jordbruksverket och dven pa departementet. Statistiken anvands
av kreditinstitut for vardering av marken vid beldning. Aven forskare och
studenter anvander materialet som underlag i sin forskning. Potentiella kopare
och saljare av mark anvander ocksa siffrorna som vagledning.

A.12 Upplaggning och genomférande

Priser pa jordbruksmark har arligen tagits fram av Jordbruksverket sedan ar
1995. Dessa priser &r en specialbearbetning av den prisstatistik Statistiska
centralbyran (SCB) arligen tar fram pa fastigheter. Metoden att berékna dessa
priser ar framtagen av Jordbruksverket men beraknas av SCB pa uppdrag av
Jordbruksverket.

Statistik baseras pa bearbetningar av de uppgifter avseende forséljning av hela
eller delar av lantbruksenheter som sker varje. Endast kop dér ansdékan om
lagfart gjorts finns med i underlaget. Fastighetsregleringar, dar forsald fastighet
slas ihop med annan fastighet, ingar darmed ej. Lagfart séks pa Lantmaéteriets
inskrivningskontor. Lagfarterna registreras i Fastighetsregistrets inskrivningsdel.
Materialet kompletteras hos Lantméteriet. | Lantmateriets fastighetsprissystem
kombineras uppgifter om forvarvet med taxeringsuppgifter fran fastighetstaxe-
ringsregistret. Uttag gors darefter 16pande fran detta fastighetsprissystem och
skickas till SCB. Hos SCB gors sedan pa uppdrag av Jordbruksverket bearbet-
ningar av dessa registeruppgifter for att sedan skicka fardigberéknade genom-
snittliga priser.

For att bestamma aker- respektive betesmarkens vérde av den totala kope-
skillingen anvands taxeringsvardena. Det vill sdga att samma andel som t.ex.
akermarkens taxeringsvarde utgor av fastighetens totala taxeringsvérde utgor
aven akermarkens varde av den totala kopeskillingen.

Utifran detta beréknas ett aritmetiskt medelvarde for priset per hektar for aker-
resp. betesmark for varje region bade enligt regionindelningen NUTS I
(grupper av lan) och produktionsomraden. Detta berdknas genom att summera
forsaljningspriset pa all aker- respektive betesmark som salts i regionen som
sedan divideras med total hektar aker- respektive betesmark som de forsalda
fastigheterna i regionen innehdéll.

Priset pa riksniva viktas med arealbestandet enligt fastighetstaxeringsregistret
for de olika regionerna (NUTS II).

| och med att taxeringsvardena uppdaterades 2014 har vi beréknat 2014 ars
priser pa jordbruksmark bade enligt taxeringsvérdena for 2011 och 2014. Detta
for att man ska kunna se prisutvecklingen mellan 2013 och 2014 utan paverkan
av uppdateringen av taxeringsvarden. Prisnivan for 2014 synliggors bast dar
priset ar beraknat baserat pa taxeringsvardena for 2014.

Arealbestandet enligt 2014 ars fastighetstaxeringsregister har anvénts vid
viktningen.

A.13 Internationell rapportering

Markpriser rapporteras arligen till Eurostat.

A.14 Planerade forandringar i kommande undersdkningar
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Under 2015/2016 genomforde Jordbruksverket en kvalitetsstudie dar man
studerade vilka effekter det far pa priserna att inte de sa kallade fastighetsregle-
ringarna ingar i berakningsunderlaget. En fastighetsreglering innebar forenklat
forklarat att den kopta fastigheten gar in i en befintlig fastighet som koparen
redan &ger, det vill saga tva fastigheter blir en. Ca 10 % av alla kop per ar slutar
i en fastighetsreglering. Da vi i den studien kunde pavisa att vi underskattar det
genomsnittliga hektarpriset nar dessa kop inte ingar har vi beslutat att om
resurser finns ska vi under det kommande aret undersoka majligheterna till att i
kommande publiceringar inkludera dessa regleringar i berdkningarna. Las mer
om denna kvalitetsstudie under avsnitt 2.1.

B Kvalitetsdeklaration
B.O Inledning

Statistiken avseende genomsnittliga marknadspriser pa jordbruksmark 2015
baseras pa bearbetningar av de uppgifter avseende forséljning av hela eller delar
av lantbruksenheter som varje ar insamlas av SCB. Taxerad lantbruksenhet,
typkod 110 och 120, med total areal pa minst 2 hektar och totalt taxeringsvarde
pa minst 1 000 kronor ingar. Eftersom statistiken ska avse markpriser vid
representativa kop, ingar inte:

- s.k. extrema kop, dar kopeskillingskoefficienten (dvs. kvoten mellan

kdpeskilling och taxeringsvérde) &r mindre an 0,5 eller storre &n 6.

- kop dar kopeskillingen dverstiger 10 miljoner.

- kop dar foraldrar saljer till sina barn.

- kdp mellan make/maka.

- kop dar 16s6re ingar i kopeskillingen.

Vid forséljning av lantbruksenheter eller delar av lantbruksenheter kan utéver
jordbruksmark aven andra dgoslag eller byggnader ingd. Vid sadana kdp séa
anvands relationen mellan aker- resp. betesmarkens taxeringsvarde och det
totala taxeringsvardet for hela fastigheten for att bestimma jordbruksmarkens
andel av forséljningspriset.

B.1 Innehall

1.1 Statistiska malstorheter

De parametrar som berdknas ar genomsnittligt pris per hektar fér jordbruks-
mark, aker- resp. betesmark. Indelningar gors efter tva olika regionsindelningar
och for en regionsindelning éven en indelning utifran hur manga hektar
akermark den forsalda fastigheten innehdll.

1.1.1  Objekt och population

Populationen utgors av all jordbruksmark i Sverige men malpopulationen ar all
forsald jordbruksmark under referensaret. Dock ingar ej de forsaljningar som
resulterat i en fastighetsreglering.

1.1.2 Variabler

- Arets markpris pa aker- respektive betesmark. Arets markpris pa Jordbruks-
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mark (endast i databasen).

1.1.3  Statistiska matt

- Véagda aritmetiska medelvarden pa riksniva.

- Aritmetiska medelvarden for de regionala omradena som redovisas

- Totalt antal kop och antal hektar jordbruksmark som ligger till grund for
berdkningarna

- Indextal (1995=100) for prisutvecklingen av aker- respektive betesmark

1.1.4  Redovisningsgrupper

Uppgifter redovisas for

- Riket totalt

- Produktionsomraden — dven indelat i tva grupper efter akermarkens arealstor-
lek

-NUTS 1l

1.1.5 Referenstider
Kalenderar

1.2. Fullstandighet

B.2 Tillforlitlighet

2.1 Tillforlitlighet totalt

Tillforlitligheten beddms i stort vara god for de kdp som slutar med ansbkan om
lagfart. Men en mangd olika osékerhetskallor finns som paverkar olika mycket.
En del paverkar inte alls vissa ar men mer andra ar, sasom effekterna av
nytaxeringarna till exempel. Den enskilt storsta osakerhetskéllan fér om vi
skattar det genomsnittliga hektarpriserna korrekt kommer av att vi inte har med
de kdp som resulterar i en fastighetsreglering.

Denna statistik omfattar som tidigare ndmnts enbart kdp dar ansékan om lagfart
genomfors. Kop dar forvérvad fastighet laggs ihop med en annan fastighet som
koparen redan ager, en sa kallad fastighetsreglering, ingar inte i denna statistik.
Under 2015/2016 genomforde Jordbruksverket en kvalitetsstudie pa vilka
effekter detta far pa priset. Studien omfattar de regleringar som gjorts under aren
2002, 20042005, 2007—-2008 samt 2010-2011.

Studien visar att ca 10 % av alla kop som &ger rum per ar slutar i en fastighets-
reglering med vissa regionala skillnader, dar det var mer vanligt i NUT2-
regionerna Smaland med Garna samt Ostra Mellansverige medan det var mindre
vanligt i norra Sverige. For dessa kop kunde det ocksa pavisas att forsaljnings-
priset i genomsnitt blir hogre per hektar i nastan alla regioner an for de kop dar
ansbkan om lagfarts genomfors. Prisskillnaderna syns mest i alla Gotalands- och
Svealandsregionerna medan skillnaderna i Norrland &r valdigt sma bade vad
galler aker- och betesmark. Effekten blir att det genomsnittliga priset som
Jordbruksverket publicerar i denna publikation, dé&r enbart képen som slutar med
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en lagfartsansékan finns med, underskattar den genomsnittliga prisnivan bade pa
riksniva och for de olika regionerna. For de studerade aren hade priset pa
akermark varit 6-25 % hogre pa riksniva om fastighetsregleringarna ingatt i
berakningarna. For betesmark hade det genomsnittliga priset pa riksniva varit
1-15 % hogre dessa ar.

Det kunde daremot inte pavisas nagra skillnader i prisutvecklingen mellan de
lagfarna kopen och de kdp som slutar som en fastighetsreglering. Vissa ar var
prisutvecklingen battre for de lagfarna képen jamfort med fastighetsregleringar-
na och tvartom. Den variationen beror troligen mer pa den slumpmassighet som
finns vad galler hur exklusiva och atravarda fastigheter som saljs ett ar jamfort
med ett annat.

Las mer nedan om de olika felkéllorna vad géller képen som slutar med en
ansOkan om lagfart.

2.2 Osakerhetskallor

En osakerhetskalla &r att urvalet av objekt inte ar ett statistiskt urval utan utgors
av alla de forsalda fastigheter under referensaret dar ansokan om lagfart gjorts.
Osakerheten i det ligger i att det finns en slumpmaéssighet i hur exklusiva de
forsalda fastigheterna som salts ett ar ar jamfort med ett annat &r. Over tiden tar
dessa variationer ut varandra, men for vissa enskilda ar kanske prisnivan och
prisutvecklingen jamfért med aret innan skulle sett annorlunda ut om det istallet
varit ett statistiskt urval.

En annan osakerhet kommer av att de forséljningar som resulterar i en fastig-
hetsreglering inte finns med i berdkningsunderlaget som ndmns ovan i punkt
2.1.

Modellantagandet som gors for de forsalda fastigheter dar inte endast jord-
bruksmark utan dven byggnader och/eller andra dgoslag ingar utgor ocksa en
osakerhetskélla. Eventuella effekter av nytaxering utgor en annan.

221 Urval

Statistiken baseras inte pa ett urval. Till grund fér berédkningarna ligger ko-
peskillingsuppgifter fran samtliga av arets genomforda s.k. representativa
forsaljningar av hela eller delar av lantbruksenheter dar man ansokt om lagfart.
De kop som resulterar i en fastighetsreglering kommer inte med da man i dessa
fall inte ansoker om nagon lagfart da den kopta fastigheten gar in i en redan
befintlig fastighet som redan har en befintlig lagfart. Da alla kop dar man soker
lagfart inte ar nagot statistiskt urval fran malpopulationen kan systematiska fel
forekomma om den forsalda jordbruksmarken i vissa avseenden inte ar represen-
tativ for all jordbruksmark. Att sifforna pa regionniva “hoppar” lite mellan aren
ar sannolikt en effekt av den slumpmassighet som finns i vilka fastigheter som
saljs just det aret och hur exklusiva dessa fastigheter ar.

2.2.2  Ramtéackning
De register som SCB sammanstéller som ligger till grund for fastighetsprissta-
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tistiken haller valdigt hog kvalitet. De eventuella osakerhetskallor som finns dar
ar i form av tackningsfel. T ex att vissa lagfarter eller inventeringsblanketter inte
rapporteras, rapporteras in sa sent att de inte hinner komma med i berdkningarna
eller eventuella felaktigheter vid inskrivningen. Dessa fel bedoms inte paverka
resultatet namnvart.

2.2.3  Matning

Matfel uppstar da felaktiga uppgifter lamnas som inte kunnat upptéckas och
rattas i granskningsprocessen. Effekten av denna feltyp beddms vara liten.

224 Svarsbortfall

2.25 Bearbetning

Bearbetning sker av det prisregister vid SCB som avser bebyggda fastigheter
taxerade som lantbruksenhet. Posterna granskas maskinellt och felaktiga
uppgifter atgardas efter kontakt med uppgiftslamnarna.

2.2.6  Modellantaganden

| en stor andel kop av hela eller delar av lantbruksenheter ingar inte endast
jordbruksmark utan dven byggnader och/eller andra dgoslag. Nagon sarskild
redovisning gors inte i kopeskillingsuppgifterna av forsaljningspriset pa enbart
jordbruksmark. Dérfor gors det antagandet att priset for forsald jordbruksmark i
forhallande till totalt forsaljningspris ar detsamma som taxeringsvérdet av
forsald jordbruksmark i forhallande till totalt taxeringsvarde for den forsalda
egendomen. Aren dé& nytaxering sker (vart tredje ar) kan det vara s& att for-
hallandet mellan de olika dgoslagen inom en fastighet forandras. Om sa &r fallet
kan det medfora att markpriserna mellanliggande ar till viss del underskattats da
den relativa 6kningen av vérdet pa jordbruksmark i fornallande till andra
agoslag, som ackumulerats under aren, inte tas med forran vid nésta nytaxering.
Detta har visat sig vara fallet vid taxeringarna 2005, 2011 och 2014 men inte
2008.

Vid 2005 ars nytaxering av lantbruksfastigheter 6kade jordbruksmarkens andel
av det totala taxeringsvardet i genomsnitt fran ca 10 % vid féregaende taxering
(1998) till ca 14 %. Mellan aren 1999 och 2004 beraknades markpriserna med
hjalp av 1998 ars taxering. Det har medfort att markpriserna under dessa ar till
viss del underskattats da den relativa 6kningen av vardet pa jordbruksmark i
forhallande till andra &goslag, som ackumulerats under aren, inte tagits med i
berakningarna forran ar 2005.

Ar 2008 uppdaterades taxeringsvarden for lantbruksfastigheter igen men denna
gang kunde man inte urskilja nagon forandring i jordbruksmarkens andel av det
totala taxeringsvardet.

Liknande scenario som skedde i och med 2005 ars taxering kan aven skonjas i
bade 2011 och 2014 ars nytaxering. Pa riksniva har jordbruksmarksvardet dessa
ar ungefar samma andel av fastighetens totala taxeringsvéarde som ar 2005 och ar
2008. Bryts taxeringsvardena ner pa lan sa kan vi se att denna andel minskat for
ett antal lan men okat for manga av de regioner dar jordbruksmarkpriset ar
relativt hogt och dér majoriteten av Sveriges jordbruksmark finns. | berak-
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ningsmodellen leder detta till att priserna pa jordbruksmark under aren 2009
2010 respektive 2012—-2013 till viss del underskattats, pa samma satt som under
aren 1999 till 2004, och hela den ackumulerade 6kningen fran aren 20092010
och 2012-2013 kom inte med i berdkningarna férran ar 2011 respektive 2014.

2.3 Redovisning av osakerhetsmatt

B.3 Aktualitet

3.1 Frekvens
Publicering sker arligen.
3.2 Framstallningstid
Ca 8 manader.

3.3 Punktlighet

B.4 Jamforbarhet och samanvandbarhet

4.1 Jamforbarhet dver tiden

Bortsett de eventuella effekter som kommer vid nytaxering anses jamforbarhet-
en over tiden god. Metoden att berédkna dessa priser har varit densamma hela
tiden.

4.2 Jamforbarhet mellan grupper

Denna statistik &r inte helt jamforbar med motsvarande statistik for andra EU-
lander avseende ar 2009 och bakat eftersom olika definitioner och metoder
anvénds i de olika landerna. Det férekommer inga bindande EU-regler for
statistikframtagningen som gor att statistiken blir helt jamférbar mellan
landerna. Eurostat har dock under de senaste aren i samarbete med medlemslan-
derna arbetat fram ett metoddokument for att harmonisera medlemsstaternas
definitioner vid statistikframtagning for mark- och arrendepriser for 6kad
jamforbarhet. Denna gemensamma metodologi ska borja gélla i och med
referensaret 2010. Alla medlemslander har dock ej kommit igang med detta och
Eurostat har annu inte publicerat nagra siffror for medlemslanderna enligt den
nya metodologin.

4.3 Samanvandbarhet med annan statistik

B.5 Tillganglighet och forstaelighet

5.1 Spridningsformer

- Den svenska statistiken publiceras pa Jordbruksverkets webbplats
www.jordbruksverket.se under rubriken “Ta del av statistiken”. Den finns ocksa
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tillganglig i Jordbruksverkets statistikdatabas som nas via Jordbruksverkets
webbplats.

- | samband med publiceringen gar aven ett pressmeddelande ut med de
viktigaste resultaten.

- Eurostat publicerar statistik fér medlemslanderna i sin databas.

5.2 Presentation

Beskrivning av undersokningsmetod samt redovisning av resultat i text, tabeller
och diagram.

53 Dokumentation

En Fordjupad dokumentation av hur markpriserna tas fram finns tillganglig pa
Jordbruksverkets webbplats. | den kan man mer detaljerat ta del av produktens
process och berdkningssatt.

5.4 Tillgang till primarmaterial

Da Jordbruksverket inte dger grundmaterialet hanvisas alla dessa fragor till
SCB.

55 Upplysningstjanster

Upplysningar kan erhallas fran producenten vid Jordbruksverket (se punkt A.5
ovan)
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