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1. Kort om dokumentation och undersékning

1.1 Inledning

Kvalitetsdeklarationen, som atfoljer varje Statistiskt meddelande, ger en kortare beskrivning
av undersékningens syfte samt hur undersokningen gatt till. Kvalitetsdeklarationen finns pa
Jordbruksverkets hemsida, pad samma plats som det vanliga Statistiska meddelandet. Det ar
rekommenderat att forst lasa igenom kvalitetsdeklarationen, for att se om den informationen
tacker lasarens behov. Om behov sedan finns, laser man denna rapport, som ger en mer detal-
jerad information om undersokningen.

1.2 Undersdkningens syfte

Undersokningen syftar till att ta fram medelpriser pa jordbruks-, aker- resp. betesmark for
2016. | samband med EU-medlemskapet 6nskade Eurostat statistik avseende arrendepriser
och marknadspriser pa jordbruksmark. Sadan statistik togs tidigare inte fram i Sverige pa
regelbunden basis. Nu levereras arligen dessa markpriser till Eurostat enligt s.k. ”gentleman’s
agreement”. Denna statistik anvénds av Eurostat for att belysa prisutvecklingen i de olika
medlemsl&nderna och i andra ekonomiska analyser.

De variabler som presenteras ar:

e Pris pa jordbruksmark per hektar pa riks-, NUTS2- och produktionsomradesniva
2016, (endast i databasen).

e Pris pa aker- respektive betesmark per hektar pa riks-, NUTS2- och produktions-
omradesniva 2016.

e Pris pa akermark per hektar pa riks- och produktionsomradesniva 2016 indelat ef-
ter akermarkens totala areal i den salda fastigheten (endast i SM).

e Antalet forsaljningar som ligger till grund samt sald areal 2016 for jordbruksmark,
aker- respektive betesmark.

e Indextal for prisutvecklingen pa aker- respektive betesmark (endast i SM).

1.3 Undersdkningens flode
Hér presenteras det flode som Markprisundersokningen har.

1. Nagon gang under jun-jul sker forsta steget i arbetet med markprisundersokningen
fran Jordbruksverkets sida. Da kontaktas SCB for paminnelse om materialet for mark-
priserna. De samlar in underlaget at Jordbruksverket och sammanstéaller det enligt
Overenskommelse. | de dokument som levereras till Jordbruksverket framkommer en
kort beskrivning av hur man gatt tillvaga inklusive alla markpriser for 2016 samt aven
det arealbestand som anvénts som vikter. Detta skickas till Jordbruksverket via mejl
nagon gang jun-aug.
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e

2. Ett Statistiskt meddelande (SM) bdrjar skrivas i mitten av augusti. Tabeller och dia-
gram tas fram, text som ska ingd i SM skrivs. SM korrekturlases sedan av nagra kolle-
gor pa Statistikenheten som gar igenom text, tabeller och diagram samt ger sina syn-
punkter. SM granskas ocksa av en ”granskningsgrupp” vars huvuduppgift &r att be-
déma rimlighet och andra aspekter utéver det sprakliga och designméssiga. Om fel el-
ler oklarheter upptacks, réttas dessa till.

e

3. Det Statistiska meddelandet avseenden priser for 2016 publiceras pa Jordbruksverkets
och SCB:s webbplats den 31 augusti 2017. SM publiceras bade som ett ”webb-SM”
samt i en PDF-fil ihop med PDF-fil med ”Kvalitetsdeklaration”. Databasen uppdateras
ocksé med referensérets uppgifter vid samma tidpunkt. Aven ett pressmedelande gar
ut i samband med publiceringen. En notifikation skickas ut till de personer som anmalt
att de vill veta nar ny statistik fran Jordbruksverket publiceras.

Flodesschema 2017

juni 2017 juli 2017  |augusti 2017
Paminnelse SCB X
Material inkom X
Bearbetning X X
SM publiceras X

2. Anvandare och anvandarbehov

2.1 Nationell anvandning

| Sverige produceras efter undersékningen ett Statistiskt meddelande (SM), som redovisar
resultaten fran undersokningen. SM publiceras pa Jordbruksverkets och SCB:s webbplats.
Aven ett pressmeddelande gar ut.

Forutom att resultaten anvéands for produktion av officiell statistik sa anvander aven privatper-
soner statistiken for att fa ett riktmarke for hur markpriserna ligger. Ett antal fragor kommer
varje ar in till Jordbruksverket, dar enskilda personer och foretag efterfragar statistik pa mark-
priser for en viss region. Da marken ingar i jordbruksfastigheten som helhet ar vardet av mar-
ken av intresse for kreditbolag da fastigheten anvands som sékerhet. | vissa fall finns statisti-
ken redan tillganglig pa Jordbruksverkets webbplats, medan den i andra fall inte ar speciellt
redovisad, t.ex. pa mer regional niva. Infor kommande undersokningar forsoker Jordbruks-
verket ta hansyn till de forfragningar man fatt och andra publikationen och databasens inne-
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hall sa att den kan tillgodose aven de anvandare som ringt in och efterfragat statistik som inte
finns tillganglig pa webbplatsen.

Vidare anvénds statistiken avseende markpriser av bland annat studenter och forskare for att
studera markprisernas utveckling i Sverige 6ver tiden, andra faktorers effekter pa prisutveckl-
ingen t.ex. stodférandringar osv. Statistiken anvands ocksa av Jordbruksverket som underlag
for marknadsbeddmningar, kalkyler, prognoser och utredningar.

For att fa reda pa vad anvandarna av statistiken har for uppfattning om den statistik som pro-
duceras, anordnar Jordbruksverket sa kallade anvandarrad. Detta &r sammankomster, dar delar
av anvandarna av statistiken bjuds in for att delge Jordbruksverket sina synpunkter pa den
statistik som produceras. Jordbruksverket har som mal att anordna ett anvandarrad en gang
om aret och att dar det sa & majligt tillgodose anvandarnas behov.

Markpriser lades in i Jordbrukets databas hdsten 2009. Under sommaren 2010 gjordes en liten
sammanstdllning av alla sa kallade "uttag” som gjorts sedan databasen startade upp 2008.
Med ett “uttag” menas att man valt vilka variabler och for vilken period man vill se pa data
och sedan klickat pa “Fortsitt” s& man askadliggdr vald statistik. Trots att markpriserna inte
varit ute lika lange som manga andra statistikprodukter var det en av de produkter som hade
flest uttag. Markpriserna stod for ca 1 500 uttag vilket motsvarade ca 7 % av alla uttag. Under
2011 var samma siffra ca 1 800 uttag med en andelsprocent pa 7,5 %. Storst uttag ar 2011
stod Priser och prisindex sammantaget for med ca 5 700 uttag dar Markpriser &r en underka-
tegori. Nast storst var Historisk statistik som stod for ca 4 500 uttag.

Under varen/sommaren 2012 har en omfattande anvandarstudie genomforts av Jordbruksver-
ket. Enligt den hade Jordbruksverket 2 043 unika besokare under ar 2011 pa sin webbsida om
Priser och Index dar markpriser ligger som en underkategori. Detta motsvarar 14 % av alla
traffar pd Jordbruksverkets statistiksidor. Endast Jordbruksstatistisk arsbok hade fler &mnes-
traffar. Dock gar det inte att utlasa hur manga av de 2 043 som var dar och sokte specifikt
information om priser pa mark.

Under 2013 gjordes ca 1 000 uttag ur Jordbruksverkets statistikdatabas avseende markpriser.
Det motsvarar ungefar 4 % av alla uttag som gjorts. 2014 kunde inga uppgifter om nedladd-
ningar fran databasen tas fram pa grund av nytt IT-system. For 2015 fanns det nya siffror for
11 manader (IT-tekniska problem en manad) och for det aret noteras ett uttag om 700 sam-
mantaget for mark- och arrendepriser da det inte gar att ta fram for var och en av dessa. Dessa
700 motsvarar ca 2,5 % av alla uttag detta &r. Ar 2016 var det ca 900 uttag totalt av mark- och
arrendepriser. Det motsvarar 3 % av alla uttag som gjordes 2016.

2.2 Internationell anvandning

EU-kommissionens direktorat for jordbruk, DG Agri, anvander statistiken i deras marknads-
beddmningar, kalkyler, prognoser och utredningar. Det &r av intresse att jamfora priserna
mellan medlemsstaterna och analysera orsakerna till skillnaderna. Prisutvecklingen &r &ven
intressant da marken anvands som sakerhet vid belaning etc. Vid bedémningar av kostnads-
strukturen och lonsamheten for jordbrukarna ar ocksa markprisutvecklingen av intresse. Det
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gors ocksa analyser och utredningar av hur landernas olika premisser for stodutbetalningar
forandrar priserna pa mark i respektive medlemsland.

3. Uppgiftsinsamling

3.1 Population och ram

Uppskattningarna av genomsnittliga marknadspriser pa jordbruksmark baseras pa alla nor-
mala forséljningar/kdp av hela lantbruksenheter (typkod 110 och 120) som genomforts under
aret dar lagfartsansokan gjorts. Forsaljningar/kop eller andra typer av dverlatelser som resulte-
rat i en fastighetsreglering ingar darmed ej. Fastigheter som omfattar mindre an 2 hektar mark
och dar totalt taxeringsvarde ar under 1 000 kronor exkluderas. Eftersom statistiken ska avse
markpriser vid representativa kop, ingar inte s.k. extrema kop, dar kopeskillingskoefficienten
(dvs. kvoten mellan kopeskilling och taxeringsvérde) & mindre &n 0,5 eller storre &n sex och
inte heller kdp dar kopeskillingen 6verstiger 10 miljoner. Inte heller ingar kop dar foraldrar
saljer till sina barn, kép mellan maka/make samt inte heller kop dar 16s6re ingar i kopeskil-
lingen. Sammanforingar av lantbruksenheter som gar 6ver forsamlingsgranser har ocksa ute-
slutits.

Vid forséljning av lantbruksenheter kan utéver jordbruksmark aven andra agoslag eller bygg-
nader ingd. Vid sadana kop uppskattas priset pa jordbruksmarken utifran det totala priset och
relationen mellan taxeringsvardet pa jordbruksmarken och totalt taxeringsvérde pa den kopta
egendomen.

| denna bearbetning avseende ar 2016 anvands 2014 ars vagningstal (arealuppgifter i bestan-
det enligt fastighetstaxeringsregistret 2014) och taxeringsnivan fran ar 2014. Taxeringsnivan
baseras pa analyserade marknadspriser fran tva ar tillbaka, dvs taxeringsniva 2014 ska i ge-
nomsnitt avse 75 % av marknadsvardet ar 2012.

Ar 2015 var det 2 733 sélda lantbruksenheter innehallande &ker och/eller betesmark som lig-
ger till grund for berakningarna av 2015 ars priser. Total areal for dessa var 17 631 hektar.

3.2 Urvalsforfarande

Det sker ej nagot urval eftersom det ar en totalundersokning av arets alla salda fastigheter dar
jordbruksmark ingar och dar man gjort en ansékan om lagfart. Daremot finns vissa populat-
ionsavgréansningar. Dessa omnamns i population och ram.

3.3 Matinstrument

Nedan foljer en beskrivning av Fastighetstaxeringsregistret. Féljande information ar hamtad
fran SCB:s hemsida.

Statistiska centralbyran (SCB) har enligt 6:e och 11:e kapitlen fastighetstaxeringsforordningen
(1993:1199)i uppdrag att uppratta och publicera redogorelser dver utfallet av den allménna,
forenklade och sarskilda fastighetstaxeringen. For detta andamal framstalls ett fastighets-


https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/fastighetstaxeringsforordning-19931199_sfs-1993-1199
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taxeringsregister vid SCB. Fastighetstaxeringsregistret ar ett basregister for statistik-
produktion och skall som sadant mdjliggora en beskrivning av landets fastighetsbestand.
Fastighetstaxeringsstatistik har publicerats i serien Sveriges officiella statistik (SOS) sedan
1970.

Nedanstaende information &r hamtad fran avsnitt A. 12 Upplaggning och genomférande i Be-
skrivning av statistiken som tillhor statistik om fastighetstaxeringar.

Enligt foreskrifter i fastighetstaxeringsforordningen ska Skatteverket senast den 31 oktober
under taxeringsaret sanda de uppgifter till Statistiska centralbyran som behdvs for samman-
stéllning av utfallet av allmén, férenklad och sérskild fastighetstaxering. Primarmaterialet
hamtas fran de beslut som skattemyndigheten har fattat. Skatteverket gor uttaget fran databa-
serna i Fastighetstaxeringssystemet. Eventuella andringar pa grund av omprévningar som gors
efter detta uttag kommer inte med i statistiken. Uppgifter om juridisk form och &garkategori
hamtas fran Foretagsdatabasen vid SCB. Uppgifterna bearbetas av SCB och lagras i en data-
bas, Fastighetstaxeringsregistret vid SCB, som innehaller uppgifter om landets samtliga taxe-
rings- och varderingsenheter.

Allman fastighetstaxering (AFT) genomfors fran och med 1988 enligt ett rullande system med
sex ars intervall for varje fastighetstyp. Fran och med 2003 infors ett system med forenklade
fastighetstaxeringar (FFT) for smahus, hyreshus och lantbruk vart sjatte ar mitt emellan AFT.
Allmanna och forenklade fastighetstaxeringar genomfors enligt foljande schema.

Ar for AFT Ar for FFT  Fastighetstyp
1992, 1998, 2005, 2011 osv. 2008, 2014 Lantbruksenheter

1996, 2003, 2009%, 2015 osv. 2006, 2012  Smahusenheter
1994, 2000, 2007, 2013 osv. 2010, 2016  Hyreshusenheter

1994, 2000, 2007, 2013 osv. Industrienheter inklusive
takt- och elproduktionsenheter
1994, 2000, 2007, 2013 osv. Specialenheter

1) | proposition 2007/2008:27 har foreslagits att det 2009 ska genomféras en forenklad fastighetstaxering for
smahus i stallet for en allman.

Vid allmén och férenklad fastighetstaxering faststalls nya taxeringsvarden for de fastighetsty-
per som omfattas. Det innebér att nya taxeringsvarden faststalls vart tredje ar.

Sarskild fastighetstaxering gors varje ar, dock ej for taxeringsenheter som taxeras genom
allman eller férenklad fastighetstaxering samma ar. Vid sarskild fastighetstaxering faststalls
foregaende ars taxering savida inte ny taxering ska ske.
Ny taxering ska ske om nagon av foljande nytaxeringsgrunder foreligger:

1) Ny- eller ombildning av fastigheten.

2)  Andrad taxeringsenhetstyp.

3) Andrade skattepliktsforhallanden.

4)  Andrad byggnadstyp och &goslag.
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5) Andrad beskaffenhet av byggnader, mark m.m. sé att taxeringsvérdet bor dndras med
minst en femtedel, dock minst 25 000 kronor.

6) Andrade byggnadsférhallanden.

7)  Andrad plansituation och dndrat myndighetsbeslut.

8) Erlagda anslutningsavgifter och gatukostnader.

9) Om forandringar i den fysiska miljon paverkar vardet pa fastigheten.

10) Rorelsenedlaggning.

Fr.o.m. taxeringsaret 1996 infordes ett omréakningsforfarande for alla skattepliktiga enheter
utom industrier. Vid allman och sarskild fastighetstaxering sattes da ett basvarde for de enhet-
er som omfattas av omrakningsforfarandet. Vid omrakning multipliceras basvérdena for varje
varderingsenhet med ett av Skatteverket faststallt omrékningstal som avspeglar prisforand-
ringar pa de lokala fastighetsmarknaderna. Respektive enhets hela varde efter omrakningen
bendmns taxeringsvarde. For berdkning av omrakningstal ska riket delas in i prisutvecklings-
omraden for de olika typerna av taxeringsenheter som ar foremal for omrakning. For att pris-
utvecklingen ska kunna bestdammas med tillfredsstéllande grad av sakerhet fordras att ett till-
rackligt antal kop finns att tillga inom ett prisutvecklingsomrade. For 1998 - 2000 har dock
ingen omrakning skett for smahus och hyreshus (bostadsdelen). 2001 och 2002 aterupptogs
omrakningsforfarandet. Fr.o.m. allmanna fastighetstaxeringen for smahus 2003 slopas omréak-
ningsforfarandet successivt. Forst for smahus 2003, darefter for hyreshus och industrier 2004
och for lantbruk 2005. Numera faststélls darfor endast taxeringsvérde.

Taxeringsvardet bestams sa att det motsvarar 75 procent av enhetens marknadsvarde. Med
marknadsvarde avses det pris enheten sannolikt betingar vid en forsaljning pa den allmanna
marknaden. (Specialenheter erhéller inget taxeringsvérde.) Marknadsvardet bestams med
hansyn till det genomsnittliga prisléaget tva ar fore senaste allménna eller forenklade fastig-
hetstaxering for fastighetstypen i fraga. Eftersom allmén och forenklad fastighetstaxering ager
rum olika ar for skilda fastighetstyper kommer taxeringsvardets niva att vara olika vid de
arliga taxeringarna. Nivan for taxeringsvardena vid 2016 ars fastighetstaxering framgar av
féljande schema:

Fastighetstyp Senaste AFT/FFT. Taxeringsvardeniva
Lantbruksenhet 2014 75 % av prislaget 2012
Smahusenhet 2015 75 % av prislaget 2013
Hyreshusenhet 2016 75 % av prislaget 2014
Industrienhet 2013 75 % av prislaget 2011
(inkl. takt- och elproduktionsenhet)

Specialenhet 2007 —

Allmé&nna varderingsregler m.m.

Vérderingen sker med utgangspunkt fran vardefaktorer. Med vérdefaktor menas egenskaper
som &r knutna till fastigheten och som har betydelse foér marknadsvérdet. Underlaget for de
allmanna fastighetstaxeringarna &r dels deklarationer dver fastigheternas beskaffenhet dels
s.k. vardeomraden som bestamts sa att vardeforhallandena inom ett omrade ar likartade. Hela
landet indelas i vardeomraden for byggnader och dgoslag som ska vérderas med ledning av



Jordbruksverket FORDJUPAD DOKUMENTATION AV STATISTIKEN 8(14)
Marknadsavdelningen/Statistikenheten
Ylva Olsson

riktvardeangivelser. For varje vardeomrade bestams en vardeniva som ar beroende av mark-
nadsvardenivan i omradet.

Nedanstaende information &r hamtad fran avsnitt B.1/ 1.1.1 Objekt och population i Beskriv-
ning av statistiken som tillhor statistik om fastighetstaxeringar.

Egendom som ska taxeras ar fast egendom enligt 1 och 2 kapitlen Jordabalken. Vissa éldre
rattsinstitut som ofri tomt i stad, jordeboksfiske och vattenverk pa annans mark ska ocksa
taxeras. Bestaimmelserna om fastighetstaxering ska tillampas dven for byggnad pa annans
mark (som &r 16s egendom).

Fastighet &r skattepliktig om inte annat anges i 3 kapitlet FTL (fastighetstaxeringslagen).
Skattefri fastighet ska inte asattas nagot taxeringsvarde.

En taxeringsenhet dr vad som taxeras for sig. Fastighet ska utgora taxeringsenhet, om inte
annat foreskrivs. Enheten ska vara belagen i en och samma kommun och far inte omfatta
egendom med olika skattepliktsforhallanden. Taxeringsenhet ska omfatta byggnadstyper och
agoslag enligt en av foljande kombinationer, om inte annat ségs i andra och tredje styckena 4
kap. 5 8§ FTL, och ha en av foljande beteckningar for typ av taxeringsenhet:

smahus och tomtmark for sadan byggnad (smahusenhet)

agarlagenhet och tomtmark for sddan byggnad (dgarlagenhetsenhet)

hyreshus och tomtmark fér sadan byggnad (hyreshusenhet)

industribyggnad, 6vrig byggnad, tomtmark for sddana byggnader, vattenverk pa an-

nans grund samt sadan fiskefastighet som avses i 10 § lagen (1970:995) om inférande

av nya jordabalken (industrienhet)

taktmark samt industribyggnad och 6vrig byggnad pa sadan mark (industrienhet)

specialbyggnad och tomtmark for sddan byggnad (specialenhet)

7. ekonomibyggnad, akermark, betesmark, produktiv skogsmark och skogligt impedi-
ment (lantbruksenhet)

8. kraftverksbyggnad, tomtmark till kraftverksbyggnad och fallratt (elproduktionsenhet).

Som elproduktionsenhet betecknas ocksa en taxeringsenhet vars varde till 6verva-

gande del utgors av rétt till andels- eller ersattningskraft.

N =

oo

| allmanhet &r saledes en taxeringsenhet det totala fastighetsinnehav som ligger samlat inom
en kommun av ovan specificerade fastighetstyper och som har samma &gare. Det dr vad som
normalt utgor objekt for Gverlatelse och upplatelse. | smahus-, hyreshus-, industri- och specia-
lenhet ska endast inga egendom som ligger samlad och som utgér en ekonomisk enhet. En
lantbruksenhet ska utgoras av egendom som ingar i en och samma brukningsenhet, d.v.s. flera
fastigheter kan laggas samman till en taxeringsenhet. Vaxthus och djurstall utan anknytning
till jord- eller skogsbruk ska dock utgéra egen lantbruksenhet.

Vérderingsenhet &r den egendom inom en taxeringsenhet som ska varderas for sig. Indelning-
en i varderingsenheter gors for att underlatta skattemyndighetens vérdering. Varje smahus
med ett varde om minst 50 000 kronor utgdr en vérderingsenhet. Varje tomt utgor en varde-
ringsenhet savida inte byggnadsratt for tva eller flera smahus féreligger eller om tomtens
anvandningsséatt gor det nddvandigt att dela upp tomten i flera varderingsenheter. Varje hy-
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reshus- och industribyggnad utgor en vérderingsenhet. Samma galler varje modern storre
ekonomibyggnad. Om en byggnad ar inréttad for vasentligt olika andamal eller om det vésent-
ligt underlattar varderingen, far den indelas i tva eller flera varderingsenheter. Vart och ett av
agoslagen akermark, betesmark, produktiv skogsmark och skogligtimpediment utgor ocksa en
vérderingsenhet. For hyreshusenheter galler att bostadsdelen och lokaldelen i ett hyreshus
bildar separata varderingsenheter.

3.4 Insamlingsforfarande

Ett bearbetat material ur fastighettaxeringsregistret 2016 ligger som grund. Materialet omfat-
tar enbart alla jordbruksfastigheter (typkod 110 och 120). Ovriga avgransningar namns i av-

snitt 3.1. Detta material bearbetas av SCB pa uppdrag av Jordbruksverket och fardiga berak-
ningar skickas via mejl till Jordbruksverket ndgon gang under perioden jun-aug varije ar.

3.5 Atgarder for forenklad uppgiftslamnande
Ej aktuellt.

4 Statistisk bearbetning och redovisning

4.1 Skattningar, modeller, berdkningar

Berakningarna utfors av Statistiska Centralbyran pa uppdrag av Jordbruksverket. Uppdraget
bestar i att skatta marknadspriset pa jordbruksmark med hjalp av uppgifter fran de salda lant-
bruksenheter och fastighetsbestandet. Skattningen bygger pa en modell utarbetad av Jord-
bruksverkets statistikenhet.

Skattningen gors i tre steg. Forst uppskattas for varje sald lantbruksenhet en kopeskilling for
jordbruksmark med hjalp av de salda lantbruksenheterna. Darefter uppskattas ett pris per
hektar i olika redovisningsgrupper som ett vagt medelvérde. Slutligen uppskattas ett mark-
nadspris per hektar jordbruksmark i hela landet med hjélp av resultatet fran det andra steget
och uppgifter om arealer i bestandet (en skattning uppvagd till bestandet). Aggregering gors
over produktionsomraden.

Skattad kopeskilling for lantbruksenhet i och agoslag j

K.. _ T (1)

dar K &ar kopeskilling for taxeringsenhet i

tij taxeringsvérdet for taxeringsenhet i och dgoslag j
ti taxeringsvérdet for taxeringsenhet i

j ar aker, bete eller aker och bete
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Skattat pris per hektar for dgoslag j i redovisningsgrupp r

2 K ij
T @

ier

A

dar aj ar arealen for sald taxeringsenhet i och agoslag j
r &r redovisningsgrupp

Skattat pris per hektar for &goslag j i hela landet

A Z':'rj'Arj
H =—
CXA

(3)

dar Ajj ar den totala arealen i bestandet for dgoslag j och redovisningsgrupp r

Detta skattade pris per hektar i steg (3) ar alltsa ett viktat medelvéarde med arealuppgifter i
bestandet enligt fastighetstaxeringsregistret, som senast uppdaterades 2011, som vagningstal.
Detta pris ar det som redovisas pa riksniva. Pa NUTS2-niva finns bara uppgifter om de salda
lantbruksenheterna som grund sa dar redovisas daremot ett pris som &r ett vagt medelvérde
utrdknat pa alla salda lantbruksenheter det aktuella aret. Vilket innebér att pa NUTS2-niva sa
anvands Ajj i steg (3) i modellen som star for den totala salda arealen aktuellt ar for dgoslag j
och redovisningsgrupp r.

4.2 Redovisning

Redovisningen har skett genom publicering av SM pa Jordbruksverkets hemsida. SM:et inne-
haller kommentarer, diagram och tabeller, fakta om statistiken samt en sammanfattning pa
engelska. SM:et publicerades torsdagen den 31 augusti 2017. Ett pressmeddelande gick ocksa
ut i samband med publicering. Redovisning sker ocksa i Jordbruksverkets statistikdatabas som
finns pa webbplatsen.

Till Eurostat ska siffror sandas senast 270 dagar efter referensarets utgang. Priser pa aker-
respektive betesmark sands sedan 2010. Avseende ar 2009 och tidigare sandes enbart priser
pa jordbruksmark (akermark + betesmark).

4.3 Kvaliteten i redovisade data

Relativt fa salda fastigheter

En viktig osékerhetskalla foljer av att undersokningsobjekten inte utgors av ett statistiskt urval
utan utgors av all den jordbruksmark som har salts under aret dar ansokan om lagfarts genom-
forts. Vilket innebér att fastighetsregleringar dér kopt fastighet gar in och blir en del av en
redan befintlig fastighet inte ingar. Systematiska fel forekommer darfor i den man den salda
jordbruksmarken under aret inte ar representativ for all jordbruksmark.


http://statistik.sjv.se/PXWeb/pxweb/sv/Jordbruksverkets%20statistikdatabas/?rxid=5adf4929-f548-4f27-9bc9-78e127837625
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Att det ar sa fa salda objekt gor det ocksa valdigt osakert att bryta ner materialet och redovisa
priser per lan. En indikation pa det ser man om man tittar dver tiden pa priserna for de reg-
ionsindelningar som det redovisas enligt idag. De hoppar en del fran ar till ar som beror mer
pa slumpmassigheten i hur exklusiva fastigheterna ar som salts under aret, i de olika regioner-
na olika ar, an att prisutvecklingen gar upp och ner i den utstrackningen mellan aren.

Taxeringsvardena bestammer markens forsaljningsvarde

En annan viktig osékerhetskélla ar det antagande som gors for de fall da inte endast jord-
bruksmark utan dven andra &goslag och/eller byggnader ingar i forséljningen.

| en stor andel kop av hela eller delar av lantbruksenheter ingar inte endast jordbruksmark
utan dven byggnader och/eller andra agoslag. Nagon sarskild redovisning gors inte i kdpeskil-
lingsuppgifterna av forséljningspriset pa enbart jordbruksmark. Darfor gors antagandet att
priset for sald jordbruksmark i férhallande till totalt forsaljningspris utgér samma andel som
jordbruksmarkens taxeringsvarde utgor av totalt taxeringsvarde for den salda egendomen.
Denna metod att med hjélp av taxeringsvardena bestamma jordbruksmarkens vérde av det
totala forsaljningspriset kan medfora att jordbruksmarkens varde under- eller Gverskattas i och
med att taxeringsvardena inte uppdateras varje ar. Da jordbruksmarkens varde dkar mer an
ovriga dgoslag underskattas priset och tvartom. Denna effekt géller dock enbart fér mellanlig-
gande ar da ingen taxering gors och forsvinner i samband med att en ny taxering infors.

Effekter av uppdaterade taxeringsvarden

Som tidigare namnts sa uppdateras taxeringsvarden vart tredje ar for lantbruksenheter fran
och med ar 2005.

Vid 2005 ars taxering stod jordbruksmarkens taxeringsvérde i genomsnitt for ca 14 % av det
totala taxeringsvardet for fastigheten att jamfora med 10 % vid féregaende taxering som
skedde ar 1998. | statistiken blir det darav ett hopp i prisnivan mellan 2004 och 2005 da den
ackumulerade 6kningen under aren 1999-2004 kommer med forst till berdkningarna av 2005
ars priser enligt 2005 ars taxering.

Vid 2008 ars taxering kunde det inte pavisas att detta forhallande skulle ha &ndrat sig.

Vid 2011 och 2014 ars taxering hade forhallandet pa runt 14 % inte andrats markbart pa riks-
niva. Daremot om man brot ner det pa lan kunde man se att det for vissa lan hade skett en
sadan forskjutning fran 2008 till 2011 samt fran 2011 till 2014 ars taxering. | manga av de
lanen som har mycket jordbruksmark hade jordbruksmarkens andel av det totala taxeringsvar-
det okat. Har samma region ocksa ett genomsnittspris som ligger éver riksgenomsnittet pa-
verkar det ocksa priset som beraknas pa riksniva i den metod som nu anvéands

Nedan finns en tabell 6ver hur jordbruksmarkens andel av totalt taxeringsvarde ser ut fordelat
per lan ar 2008, 2011 och 2014. Till hoger i tabellen finns ocksa totala taxeringsvérden for
respektive l&an for 2011 och 2014.
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Jordbruksmarksvardet i % av

totalt taxeringsvarde

Totalt taxeringsvarde,
mnkr (kdlla: SCB)

Procentuella Andel av rikets

forandringar totala taxe-

mellan 2011 ringsvarde 2014

2008 2011 2014 och 2014 2011 2014

01 Stockholms lan 11% 12% 12% 0% 36742 40 858 4%
03 Uppsala lan 15% 17% 17% -1% 37 606 42 190 4%
04 Sédermanlands lan 16% 16% 16% 0% 36617 40 387 4%
05 Ostergotlands ldn 21% 23% 24% 6% 60 709 69 071 6%
06 Jonkopings lan 5% 7% 7% 0% 45 705 55613 5%
07 Kronobergs lan 4% 5% 4% -2% 37 564 43 766 4%
08 Kalmar lan 11% 14% 14% -3% 45203 58 172 5%
09 Gotlands ldn 23% 31% 34% 8% 11044 12 831 1%
10 Blekinge lan 8% 12% 11% -4% 16 632 19138 2%
12 Skane lan 42% 44% 48% 8% 105 758 118 762 11%
13 Hallands lan 16% 22% 23% 5% 35135 41 332 4%
14 Vastra Gotalands lan 15% 16% 17% 10% 113119 132 216 12%
17 Varmlands lan 5% 6% 6% -6% 52 046 55 683 5%
18 Orebro lan 11% 13% 13% -1% 35476 41976 4%
19 Vastmanlands lan 17% 19% 18% -1% 22917 24 988 2%
20 Dalarnas lan 2% 2% 2% 0% 53 358 66 020 6%
21 Gavleborgs lan 3% 2% 2% -7% 47 080 52 382 5%
22 Vasternorrlands lan 2% 2% 2% -6% 37631 42 478 4%
23 Jamtlands lan 1% 1% 1% -7% 52551 58 161 5%
24 Vasterbottens lén 2% 2% 1% -20% 51138 65 529 6%
25 Norrbottens lan 1% 1% 1% -8% 36 820 41 460 4%
Riket 13% 14% 15% 3% 970851 | 1123013 100%

Tittar man &ven sedan pa en karta dér riket ar indelat enligt NUTS2 kan man se att for vissa
av NUTS2-regionerna (grupper av lan) har jordbruksmarkens taxeringsvérde 6kat i andel av
totalt taxeringsvarde vilket i praktiken, med den metod som anvands, gor att en stérre andel av
kopeskillingen tilldelas jordbruksmarken och nar priset per hektar raknas ut finns alltsa en
stérre summa pengar att dividera med totala antalet hektar jordbruksmark som fastigheten
totalt omfattar. Detta medfor ett hdgre genomsnittspris och darmed prisniva for regionen
jamfort med om man raknat ut priset enligt 2008 ars taxeringsvarden for samma salda fastig-
heter. Eftersom denna prisnivadkning hade skett i nagra av de arealmassigt stora NUTS2-
regionerna ger detta ocksa effekter pa prisnivan for riket som helhet eftersom arealbestandet
indelat enligt NUTS2 anvands som vagningstal. Detta ger ett hopp i prisnivan mellan 2010
och 2011 samt mellan 2013 och 2014 som beror pa att den ackumulerade kningen mellanlig-
gande ar kommer med forst i prisutvecklingen det ar taxeringsvardena uppdateras, har ar 2011
respektive 2014. Trots sma forandringar i jordbruksmarkens andel av totalt taxeringsvérde pa
riksniva mellan ar 2008 och 2011 samt mellan ar 2011 och 2014 sa bidrog effekterna pa lans-
niva till att aven prisnivan pa riksniva paverkades.
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Effekter av att berakningsunderlaget inte innehaller de kép som slutar som en fastig-
hetsreglering

Denna statistik omfattar som ndmnts tidigare enbart kop dar ansokan om lagfart genomfors.
Kop dar forvarvad fastighet laggs ihop med en annan fastighet som kdparen redan dger, en sa
kallad fastighetsreglering, ingar inte i denna statistik. Under 2015/2016 genomfcrde Jord-
bruksverket en kvalitetsstudie pa vilka effekter detta far pa priset. Studien omfattar de regle-
ringar 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 fastighetsreglering med
vissa regionala skillnader, dar det var mer vanligt i NUT2-regionerna Smaland med 6arna
samt Ostra Mellansverige medan det var mindre vanligt i norra Sverige. For dessa kop kunde
det pavisas att ocksa forséljningspriset i genomsnitt blir hdgre per hektar i stort sett alla reg-
ioner an for de kop dar ansokan om lagfarts genomfors. Prisskillnaderna syns mest i alla Go-
talands- och Svealandsregionerna medan skillnaderna i Norrland ar véldigt sma bade vad
galler aker- och betesmark. Effekten blir darav att det genomsnittliga priset som Jordbruks-
verket publicerar i denna publikation, déar enbart képen som slutar med en lagfartsansokan
finns med, underskattar den genomsnittliga prisnivan bade pa riksniva och for de olika reg-
ionerna. For de studerade aren hade priset pa akermark varit 6-25 % hogre pa riksniva om
fastighetsregleringarna ingatt i berdkningarna. 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 képen
och de kép som slutar som en fastighetsreglering. Vissa ar var prisutvecklingen béttre for de
lagfarna kopen jamfort med fastighetsregleringarna och tvartom. Den variationen beror trolig-
en mer pa den slumpmassighet som finns vad galler hur exklusiva och atravarda fastigheter
som séljs ett ar jamfort med ett annat.

Tackningsfel

Tackningsfel kan férekomma i den man att vissa lagfarter eller inventeringsblanketter inte
rapporterats eller rapporterats sa sent att de inte kan inga i berdkningarna. Dessa tackningsfel
bedéms vara sma.

Matfel
Matfel uppstar da felaktiga uppgifter Iamnas som inte kunnat upptéckas och rattas vid gransk-
ningsprocessen. Effekten av denna typ av fel beddms som sma.

Bearbetningsfel

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

5. Plan for analysrapporter

Jordbruksverket har genomfort en kvalitetsstudie vad géller effekterna av att inte ha med
fastighetsregleringarna i berdkningsunderlaget. Det vill sdga de kop dar kdparen lagger ihop
den kdpta fastigheten med en annan fastighet som kdparen redan &ger. Som ovan ndmnts
kunde det pavisas att Jordbruksverket underskattar de genomsnittliga priserna pa jordbruks-
mark pa grund av att fastighetsregleringarna inte finns med i beréakningsunderlaget. Jord-
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bruksverket kommer, om resurser finns, att under det kommande aret undersoka mojligheter-
na till att publicera genomsnittliga priser dar fastighetsregleringarna ingar. Dessa priser kom-
mer, om majligheten finns, da att inga i detta Statistiska meddelande framover.

Det finns for dvrigt ocksa en tanke att under de kommande aren gora en éversyn for att se
vilka effekterna ar av att avgransningar ar som de &r. Till exempel &r det en 6vre grans om 10
miljoner som har legat still valdigt lange medan prisnivan pa fastigheter 6kat forhallandevis
mycket de sista 10 aren.

Funderingar finns ocksa om det gar att ta fram markpriser kvartalsvis eftersom priser pa mark
och byggnader tillsammans med avrakningspriser kan vara ett matt att mata den ekonomiska
utvecklingen inom lantbruket.

En annan brist i metoden att ta fram dessa priser ar effekterna som kan bli nar taxerings-
vardena uppdateras vart tredje ar. Detta eftersom metoden, nar fastigheten innehaller mer an
bara mark, anvander taxeringsvardenas forhallanden gentemot varandra for att bestamma hur
stor andel av fastighetens totala forséljningssumma som ska tilldelas jordbruksmarken. Nér
taxeringsvardena uppdateras och relationen mellan de olika delvardens taxeringsvérden for-
andras i samband med detta bidrar berdkningsmodellen till 6ver- eller underskattning av de
genomsnittliga priserna mellanliggande ar. Om mojligt kanske en annan metod &r att féredra
mellanliggande ar. Detta har studerats under 2015 da det provades med olika ansatser att
forsoka uppdatera taxeringsvardena mellanliggande ar. F6ljande ansatser provades:

- Gar det att anvanda fastighetsprisindex for att skatta de olika delvardenas prisutveckl-
ing mellanliggande ar?

- Finns det ett linjart samband for relationsférandringen i hur stor andel jordbruksmar-
kens taxeringsvarde utgor av det totala taxeringsvardet som kan anvéndas?

- Gar det att anvanda prisstatistiken for skogsmark respektive jordbruksmark mellanlig-
gande ar for att se om forandringarna ér olika i de olika regionerna som sedan kan an-
vandas for att justera jordbruksmarkens andel av det totala taxeringsvérdet?

Fastighetsprisindex publiceras bara pa lantbruksfastigheter som helhet och blir darfor inte
anvandbart for detta andamal. For ingen av de tva andra ansatserna gick det att pavisa nagot
anvéndbart samband.

6. Dokumentation av observationsregister for arkivering

7. Lankar till ytterligare dokumentation



