Fastighetskop och prisstatistik

En introduktion till fastighetsprisstatistiken

Av byrachefen Cecil Hammarberg

1 Inledning

Vid férberedelserna for en allméan fas-
tighetstaxering kommer den officiella fas-
tighetsprisstatistiken till en tid i ramplju-
set. Den utgdr ju ett underlag for de re-
kommendationer, som d& brukar limnas
om de s k "nivalyften”. Si torde bli for-
hallandet dven vid stundande allminna
fastighetstaxering. Nagra synpunkter pa
den officiella statistiken kan mahinda
med hinsyn hértill just nu vara av siarskilt
intresse.

I debatten kring denna statistik har ofta
stallts frdgan, varfor den omfattar ett s&
relativt litet antal kép och vilka typer av
kép det 4r, som ej blir medtagna 1 stati-
stiken. Denna fraga skall i det foljande tas
upp till behandling och nirmare belysas
med nagra aktuella siffror.

2 Omsittningen av fastigheter

Vill man fa en uppfattning om omsétt-
ningen av fast egendom kan man ga till
lagfartsstatistiken. Ur denna 4r foljande
uppgifter himtade om antalet sokta och
beviljade lagfarter dren 1965—1967.

Sokta lagfarter

Hela Darav
Ar antalet! beviljade
1965 ............ 141.324 134.131
1966 ............ 136.484 128.843
1967 ............ 152.039 143.326

1966 ......oo.... — 34 — 39
+ 11,2

1 Exkl beviljade efter fullféljd av vilandefor-
klarad ansékan.

Hur férdelar sig nu dessa lagfarter efter
fangets art? Ja huvuddelen avser natur-
ligtvis kop vid frivillig forsiljning. Ar 1967
utgjorde dessa ca 72 % av totalantalet sok-
ta lagfarter. Den nédrmare fordelningen ef-
ter fangets art sistnimnda ar aterges 1 fol-
jande uppstallning

Sokta lagfarter® efter fang, 1967

Fang Antal %
Frivillig férsaljning ...... 108.816 71,6
Exekutiv forséljning 679 04
Byte,gava .............. 6.635 44
Arv, giftorédtt, testamente 31.845 20,9
Annat ................ 4.064 2,7

Summa ............ 152.039 100,0

Den i det féregaende konstaterade k-
ningen i antalet sokta lagfarter ar 1967
férdelade sig pa samtliga de ovan redovi-
sade arterna av fang. Relativt starkast ar
den f6r de timligen fataliga exekutiva for-
saljningarna, vilka i jamforelse med ar
1966 visar 6kning med 36 %. Narmast i
ordningen kommer gruppen “annat fing”
med ca 26 %. 1 fraga om kdpen vid fri-
villig forsdljning, vilka hér tilldrar sig
mest intresse, framgar utvecklingen &ren
1965—1967 av foljande tabla.

Sokta lagfarter @ frivilliga kop

Andring

Ar Antal i%
1965 .......... ..., 101.217 —
1966 .............. 97.789 — 34
1967 ... .. ..... 108.816 +11,3

2 Exkl beviljade efter fullféljd av vilande-
forklarad ansokan
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Okningen ar 1967 torde fa ses mot bak-
grund av de nya reglerna om realisations-
vinstbeskattning, vilka trddde i kraft 1 ja-
nuari 1968.

En f6rdelning av de kop, pa vilka lag-
fart soktes 1967, efter fastighetens beskatt-
ningsnatur aterges i tablan nedan. Dari
anges ocksé kopeskillingarnas sammanlag-
da belopp.

Sokta lagfarter d frivilliga kop efter
beskattningsnatur, 1967

Képe-
summor
Beskattningsnatur Antal k6p!  imilj kr
Jordbruksfastighet .. 11.965 1.471,7
Annan fastighet .... 83.408 6.575,4
Ej angiven ........ 13.009 656,3

Sokta lagfarter @ frivilliga k6pt

Beskattningsnatur

Jordbruksfastighet ................. ...
Annan fastighet ......................
Ejangiven .................. ... ...

Képesummor

Jordbruksfastighet ....................
Annan fastighet ......................
Ejangiven ........ ... ... .. oL

Siffrorna i tablan ovan tyder pa en for-
battrad redovisning av fastigheterna efter
beskattningsnatur, vilket gér en bedém-
ning av utvecklingen for de bada efter be-
skattningsnaturen bestdmda fastighetska-
tegorierna vansklig. Ett pafallande drag 1
utvecklingen dessa ar ar emellertid att
okningen ar 1967 i képesummorna rela-
tivt sett dr inemot dubbelt sa stor for

1 Exkl k&p utan angiven kopeskilling.
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Det férhallandevis stora antalet fastig-
heter, f6r vilka beskattningsnaturen ej an-
getts — ca 12 % av totalantalet — torde
huvudsakligen avse avstyckade och obe-
byggda markomraden.

Utbudet av “annan fastighet” domine-
rar mera markant 6ver jordbruksfastighe-
terna antalsméssigt sett 4n i frdga om ko-
peskillingarnas sammanlagda belopp.

Ar 1966 noterades, enligt vad av det
féregaende framgér, en nedgang i antalet
& frivilliga kop sokta lagfarter motsvaran-
de ca 3 %. Det kan ha sitt intresse att so-
ka konstatera, huru i detta avseende ut-
vecklingen stiller sig aren 1966 och 1967
vid en uppdelning av képen efter fastig-
heternas beskattningsnatur. Uppgifter hir-
om ldmnas i féljande tabla

Forandringar sedan féregdende ar

1966 1967

Antal % Antal %
— 395 36 4+ 1437 +136
+2.716  + 3,9 +11.898  +16,6
—5747 —271 --2439 158
Belopp Belopp

milj &r % milj &r %

+ 560 + 63 4+ 5239 4553
+953,6 +23,0 +1477,5  +29,0
— 564 -— 8,6 + 55,8 + 9,3

jordbruksfastigheterna som f6ér “annan
fastighet”. Vad angar kdpen med ej an-
given beskattningsnatur har utvecklingen
medfort att andelen sddana koép nedgatt
fran 21 % &ar 1965 till 12 % ar 1967. 1
fraga om kopesummorna ir motsvarande
procenttal ej fullt 12 % resp 8 %.

Fysiska personer (i gruppen &r dven
dédsbon inrdknade) svarar naturligtvis f6r
det dvervidgande antalet frivilliga kop; ar
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1967 f6r 77 % av kopen av jordbruksfas-
tighet resp for nagot mer dn 86 % av ko-
pen av “annan fastighet”. Staten, kommu-
ner och andra menigheter samt aktiebolag
och andra juridiska personer star fér en
mera blygsam andel av kdpen. Lantbruks-
namndernas kép gor dock att staten sva-
rar f6r 11 % av kopen av jordbruksfastig-
heter (se tablan nedan). Skillnaderna blir

inte lika stora, om man i stallet for till
antalet kop ser till kopeskillingarnas sam-
manlagda belopp for de olika kdparkate-
gorierna. I fraga om jordbruksfastigheter
blir andelen da for fysiska personer (inkl
dédsbon) 51 % och f6r gruppen aktiebo-
lag eller annan juridisk person 24 %. Mot-
svarande procenttal dr i friga om annan

fastighet 62 % resp 29 %.

Sokta lagfarter a frivilliga kopl efter képarkategori, 1967

Jordbruksfastighet Annan fastighet
Kop Kopesummor  Kop Kopesummor
milj kr milj kr

Totalt ... 11.965 1471,7 83408 6.575,4
Daravi %

fysisk person, dédsbo . ................. 77 51 86 62
SEALEN .+ttt e 11 7 (0,2) 1
kommun, menighet .................. 6 18 5 8
aktiebolag, annan jur person .......... 6 24 9 29

Forandringarna mellan aren 1966 och
1967 for de olika koparkategorierna kan

man se av harefter intagna tabla

Sokta lagfarter d frivilliga kopl efter kbparkategori, 1967

Beskattningsnatur Forandringar sedan 1966
Képarkategori Kopesummor

Kop Belopp

Antal % milj kr %
Jordbruksfastighet
Fysisk person, dédsbo ................. ... + 1.058 +13 +2159 + 40
Staten ... .. + 129 +11 + 114 + 12
Kommun, menighet .................... + 190 +34 +102,5 + 64
Aktiebolag, annan juridisk person ........ + 132 423 +194,2  +126
Annan fastighet
Fysisk person, dédsbo .................... +10.424 417 +853,8 + 27
StALEI v vt e e — 77 =27 —102,6 — 73
Kommun, menighet .................... + 409 410 + 96,2 + 23
Aktiebolag, annan juridisk person ........ + 1.169  +19 +630,1 + 48

Ser man till képeskillingarnas samman-
lagda belopp visar for vardera fastighets-
kategorin gruppen “aktiebolag och annan

juridisk person” den procentuellt storsta
okningen. Antalsmissigt har kommunkd-
pen av jordbruksfastigheter 6kat relativt

mest.

1 Exkl kép utan angiven kdpeskilling
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3 Fastighetsprisstatistikens kop

Nu omfattar ju lagfartsstatistiken for ett
visst ar ett antal kop, som avslutats ett ti-
digare ar 4n aret for lagfartsansékan, me-
dan fastighetsprisstatistiken for ett visst ar
omfattar ett antal kop, for vilka lagfart
sokts forst pafoljande ar. Dessa s k till-
laggskdp” brukar emellertid halla sig tim-
ligen konstanta fran ar till ar. Man kan
darfor vid en jamforelse pardkna en i allt
vasentligt korrekt relation mellan prissta-
tistikens och lagfartsstatistikens kdp, om
man 1 stillet f6r de nyssndmnda s k till-
laggskopen tar med de kop, for vilka lag-

Sékta lagfarter d frivilliga kopl 1965

fart sokts aret ndrmast fore redogorelse-
aret.

I en 1 samband med fastighetsprissta-
tistikens omldggning ar 1965 nyinrittad
statistik? ldmnar Statistiska centralbyran
vissa uppgifter i detta avseende, vilka ger
en grov bild av vilka k&p, som ej blir med-
tagna 1 fastighetsprisstatistiken. Uppgifter-
na avser ar 1965, det forsta aret i l16pande
taxeringsperiod.

Till en boérjan faller naturligtvis utan-
for prisstatistiken alla kép med okdnd be-
skattningsnatur, ar 1965 motsvarande ca
20 %; se f6ljande tabla.

Kop avslutade 1964 och 1965 Koépesumma
Beskattningsnatur Kop Belopp
Antal % milj kr %
Jordbruksfastighet ............ ... ... ... 10.142 10,9 8394 15,6
Annan fastighet .......... ... ... ....... 64.767 69,6 3.954,9 73,6
Ejangiven ........ ... . i, 18.173 19,5 582,8 10,8
Summa ........iiii e 93.082 100,0 5.377,1 100,0

Fordelas de kvarstaende fastigheterna
efter beskattningsnatur far man foljande
relationer mellan de i prisstatistiken med-
tagna resp ej medtagna képen ar 1965.

Sékta lagfarter d frivilliga kop, 1965

Ko6p avslutade 1964 och 1965
Kategori av kop

Jordbruks- Annan
fastighet fastighet
Antal % Antal %
Medt i prisstat 1.803 17,8  21.407 33,1
Ej medtagna ..
Slaktkop .. 3.056 30,1 1.960 3,0
Annat kép .. 5.283 52,1 41.400 63,9

Prisstatistiken {or jordbruksfastigheter
omfattar, som av tablan kan ses, ca 18 %
av samtliga kop av sddana fastigheter, me-
dan 82 % faller utanfor statistiken. Av to-
talantalet kop utgér de fran statistiken si-

1 Exkl kép utan angiven kopeskilling
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som slaktkp uteslutna képen 30 %. De ar
salunda till antalet betydligt fler &n de i
prisstatistiken medtagna képen. Mer 4n en
tredjedel av slaktkGpen har emellertid en
kopeskillingssumma upp till hogst 20.000
kronor och torde darfér inte uppnd den
for medtagande i prisstatistiken uppstall-
da taxeringsvidrdegriansen (mer &n 5.000
kronor). Inte desto mindre &r antalet
slaktkop sa stort, att det kan ifragasittas,
om inte en sirskild prisstatistik borde in-
rattas for att folja upp prisutvecklingen
4ven pa dessa kop.

Prisstatistiken fér bostads- och afférs-
fastigheter omfattar enligt tablan 33 % av
samtliga kop av “annan fastighet”, Harvid
bor bemirkas att industrifastigheter ej om-
fattas av denna statistik.

2 Statistiska meddelanden P 1969: 10
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Utsovringen av de kop, som inte skall
medtas i fastighetsprisstatistiken, ombe-
sorjs efter statistikens omldggning ar 1965
dels hos statistiska centralbyrén, dels hos
vederborande lansstyrelser och lokala taxe-
ringsndmnder. Utsorteringen hos central-
byran gors med ledning av de fran in-
skrivningsdomarna inkommande underrat-
telserna rorande sokta lagfarter. Pa dessa
skall vissa speciella upplysningar vara in-
forda, bl a om kopets egenskap av slakt-
kop samt om fastighetens taxeringsvardel.
Huvuddelen av sldktkdpen utsorteras sa-
lunda hos statistiska centralbyran, liksom
ocksa de kop, vilka inte uppfyller det for
medtagande 1 statistiken uppstédllda kravet
pa att lagfart skall vara sdkt inom viss tid
(sex manader) fran kopet rdknat. Lins-
styrelser och vederbérande lokala taxe-

ringsndmnder svara bl a {6r den s k re-
presentativitetsbedéomningen, d v s for att
kopet motsvarar det i kommunalskattela-
gen uppstillda begreppet fastighets “all-
minna saluvarde”.

Inom statistiska centralbyran har nyli-
gen en unders6kning gjorts i syfte att ge
en mera differentierad bild av de olika
grunder, pa vilka kop utesluts ur prissta-
tistiken. Undersokningen avser lagfarter
sokta under ar 1965. Uppgifterna har vad
det giller den inom centralbyran utférda
behandlingen framtagits genom ett syste-
matiskt slumpmassigt sjattedels urval med
slumpmassigt vald startpunkt. Upprékning
har sedermera skett av de erhallna virde-
na. I Ovrigt har undersékningen utforts
som en totalrakning. Nagra av resultaten
aterges i efterf6ljande tabell.

Kép av fast egendom, pd vilka lagfart sokts dr 1965 efter fastighetens

beskattningsnatur och uteslutningsgrund

Uteslutningsgrund Beskattningsnatur
Jordbruksfastighet Annan fastighet
Antal kop % Antal kop %
KOp oo 10.982 100,0 68.938 100,0
Darav
Utsorterade hos SCB (uppriaknade tal)
Lagfart sokt 6 man efter képet .......... 3.000 28,0 13.200 19,0
Obebyggd markod2 .................. 1.000 9,0 12.300 18,0
Annat skal ........ .. ..o il 2.800 25,0 6.200 9,0
Utsorterade hos LS och TN
Taxeringsvardevillkor ej uppfyllt ........ 1.330 12,1 10.513 15,2
Slakt- och interna kép ................ 239 2,2 1.153 1,7
Ej normalt sjilvstindig jbfast .......... 615 5,6 — —
Sanerings- och exproprieringsfast e d . ... — —- 1.454 2,1
Deklaration saknas .................... —_ — 2.150 3,1
OVIIgt et 153 1,4 539 0,8
Medtagna i1 prisstatistiken .............. 1.803 16,4 21.407 311

Av tabellen ses att de huvudsakliga ute-
slutningsgrunderna dr de fér medtagande

1 Detta avser i regel aret fore kopedret, na-
got som vallar en del komplikationer i fraga om
kép under det fSrsta 4ret i en ny taxerings-
period

2 Uteslutningsgrunden rymmer ett visst mo-
ment av bedémning

1 prisstatistiken uppstédllda kraven pa so-
kande av lagfart inom viss tid och pa visst
lagsta taxeringsviarde. Av dessa grunder
uteslutna kop utgér for jordbruksfastighe-
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terna 28 % resp 12 % och for ”annan fas-
tighet” 19 % resp 15 % av totalantalet
kép av sddana fastigheter. Den stora an-
delen av “annat skil” uteslutna kép av
jordbruksfastigheter (25 %) forklaras till
stor del av att i denna klass ryms kop, dar
lantbruksndmnd eller kommun statt som
saljare eller fortifikationsforvaltningen
som kopare.

Den s k representativitetsbeddmningen
har déaremot spelat en ganska blygsam roll
vid utsovringen av kép (6—7 %). Detta

ger anledning ifragasitta, om denna be-

démning har nagot reellt inflytande pa
statistikens resultat.

Den nyinrittade statistiken ger ocksa
en fordelning av de olika kategorierna av
kop pa olika kopeskillingsklasser. Man far
hiarav en god oversiktlig bild av relatio-
nerna inom varje prisklass mellan de i
prisstatistiken medtagna resp ej medtagna
kopen. Diagrammet ger den procentuella
fordelningen inom varje kopeskillingsklass
for de olika kategorierna av kop, sdrskilt
for jordbruksfastigheter resp fér “annan
fastighet”.
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