Fastighetspriserna 1965—1968'

Av byrdchef Cecil Hammarberg

Inledning

Fastighetsprisstatistiken har pa senare tid lagts om vid néagra tillfallen, aren 1957
och 1965. Syftet med dessa omldaggningar har framst varit att modernisera och pa
annat sitt revidera statistiken s3 att den béttre skulle kunna tjana de dndamal, for
vilka den &r avsedd, bl.a. d& anvédndning i taxeringssammanhang.

Nu vintar man sig ju hir framforallt en redogorelse fér prisutvecklingen under
den gingna delen av den lopande taxeringsperioden. Men denna bér inte ses som
en helt isolerad fdreteelse utan séttas in 1 sitt sammanhang med utvecklingen under
tidigare perioder. Jag kommer darfor i det foljande att s6ka ge en kort samman-
fattande bild av prisutvecklingen under tidigare &r och da sirskilt under ndrmast
féregaende taxeringsperiod.

For en sddan jamforelse dr det av betydelse att kdnna till de fordndringar stati-
stiken undergatt och den inverkan p4 denna de kan ha haft. Naturligtvis ar det
ocksa av betydelse att kdnna till ndgot om uppgiftsmaterialets kvalitet och barkraft,
dad man skall gd in pa en bedémning av den aktuella prisutvecklingen. Jag ska
darfor till en borjan i korthet redogéra for statistiken och de fordndringar den under-
gatt aren 1957 och 1965.

Fragor om statistikens organisation och kvalitet kommer hir att behandlas i ett
sammanhang for fastighetsprisstatistiken over huvud, alltsd bade jordbruksfastigheter
och bostads- och afféarsfastigheter.

Statistikomliggningen 1965

Omliggningen 1965 var genomgripande. Rapportsystemet lades om och en integ-
ration genomférdes mellan prisstatistiken och lagfartsstatistiken. Av den senare kan
man skaffa sig en uppfattning om den totala omsittningen av fastigheter. Den &r
darfor inte utan intresse i detta sammanhang och nagra siffror ur den kommer i det
foljande att presenteras.

Uppgiftsmaterialet till prisstatistiken hdmtas som férut till en del ur de under-
rittelser om sokta lagfarter, som inskrivningsdomarna har att limna till statistiska
centralbyrin (SCB). I 6vrigt anvinds fastighetslingder och fastighetsdeklarationer.
Men den s. k. representativitetsbedémningen ~ d. v. s. bedémningen av att i statisti-
ken inte medtas andra kop 4n som kan sidgas motsvara det i kommunalskattelagen
uppstillda kravet pa en bestimning av taxeringsvirdena efter fastigheternas allméin-
na saluvidrde” — den beddmningen dr numera lagd i hdnderna p& de myndigheter,
som har de stérsta forutsittningarna och det storsta intresset av att bevaka att detta

1 1 huvudsakliga delar efter féredrag vid fastighetstaxeringsmétet 12 maj 1969. Vissa tabeller
ar har uteslutna.
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villkor iakttas, d. v. s. lansstyrelserna och vederborande lokala taxeringsnamnder. Sys-
temet forutsitter att vid varje linsstyrelse finns en befattningshavare, som for varje
ar successivt foljer upp de pa lokala planet gjorda bedémningarna och i férekom-
mande fall ger nédvindiga korrigerande anvisningar. Man kan inte vid lansstyrelser-
na spara en saddan kontroll till taxeringsperiodens slut.

Tidigare utférdes denna bedomning i friga om jordbruksfastigheter av harads-
skrivarna och i friga om bostads- och affdrsfastigheter centralt av SCB. Ocksa nu
underkastas naturligtvis det inkommande materialet centralt hos SCB en noggrann
kontroll. Denna utférs till en del manuellt och till en del maskinellt. Bearbetningen
ar namligen fran &r 1965 omlagd for ADB.

Omliggningen av rapportsystemet och den 4ndrade forldggningen av representa-
tivitetshedémningen har naturligtvis syftat till att forbattra uppgiftsmaterialets
kvalitet.

Vad det giller jordbruksfastigheterna har SCB haft en viss méjlighet att f6lja upp
resultaten i detta avseende. Hiradsskrivarna bibehdlls namligen till en tid vid sin
uppgiftsplikt. Harigenom fick man méjlighet till jamférelser mellan de tva uppgifts-
materialen. De prelimindra resultaten av undersékningen kan sammanfattas sa att
det nya systemet lett till en kvalitativ forbattring. Bl.a. har genom den noggrannare
kontrollen en mera fullstindig uteslutning kunnat ske av fritidsfastigheter. A andra
sidan har statistiken tillférts ett antal av hiradsskrivarna ej rapporterade kop, vilka
av lansstyrelserna bedomts som representativa. I viss man har detta lett till en
utjimning av skillnaderna mellan de p& de olika materialen framraknade Gverpris-
procenterna.

Man kan séledes fastsld att det nya systemet givit en férbattrad och mera till-
forlitlig statistik. Samtidigt manar resultaten av unders6kningen till en viss forsiktig-
het vid jamforelser med tidigare ar.

Prisstatistiken omfattar bara frivilliga kop; inte tvangsvisa eller s. k. extinktiva
fang. Inte heller alla frivilliga k6p dr — som av det foregdende framgir — med-
tagna. Det 4r inte tillfdlle att hdr ndrmare gi in pa, vilka kép som utesluts vid
representativitetsbeddmningen. De s.k. "uteslutningsgrunderna” finns specificerade i
en sdrskild forteckning, som ir tillgdnglig for taxeringsnamnder och lansstyrelser.

Har ska bara erinras om att bland uteslutningsgrunderna ocksé finns ett villkor,
som innebdr krav pa att kopeskilling och taxeringsvirde ska avse identiskt samma
objekt. I jordbruksstatistiken medtas lantbruksndmnds kop men inte namndens f6r-
saljningar. Fastighet som saknar &ker och obebyggda fastigheter, s.k. skogsskiften,
faller ocksa utanfor denna statistik. Men kdp av obebyggda skogsskiften rapporteras
sarskilt och nagra uppgifter om priserna vid sddana kop ldmnas i det foljande.

Vad bostads- och affarsfastigheterna angér, kan som exempel pa kép, som inte
medtas i statistiken, nimnas k6p av industrifastigheter eller rivningsfastigheter och
s.k. exploateringskop av kommun eller annan.

Omliggningen av statistiken medférde vissa férandringar i statistikens omfatt-
ning och innehall. Jag ska hir bara omnimna négra av de mera betydelsefulla
forandringarna.
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Som villkor for att ett kop skall tas med i statistiken géller generellt
@ lagfart skall vara sokt inom sex méanader fran kopet (képehandlingens datum)

@ fastigheten ska ha ett taxeringsvirde 6verstigande 5.000 kronor.

Dessa krav fick sin nuvarande utformning 1965 och vad giller taxeringsvirde-
gransen 1957. Tidigare géllde dels en annan tidstermin, inom vilken lagfart skulle
vara sokt, dels en kopeskillings- i stéllet f6r en taxeringsvardegrins.

For jordbruksfastigheter gillde da att
@ lagfart skulle vara sokt senast 30 juni aret ndrmast efter aret fér kopet
@ fastigheten skulle ha betingat en kopeskilling Sverstigande 2.000 kronor

Vidare medtogs inte jordbruksfastighet, som lydde under radhusrdtt. Numera
medtas ocksa sadana fastigheter.

Den dndrade tidsterminen och Gvergangen fran en kopeskillings- till en taxerings-
vardegrins beriknas ha medfort ett bortfall ur statistiken 6ver jordbruksfastigheter,
motsvarande uppskattningsvis mellan 5 %—10 % av totalantalet redovisade kop.
Andringen ir inte alldeles betydelselos, om man tar i betraktande det forhallandevis
mycket ringa antal kop statistiken 6ver jordbruksfastigheter under senare ar kommit
att omfatta. Men dndringen motiveras av att en och samma tidsgrians bor gilla for
alla kop.

Vad bostads- och affirsfastigheterna angar, inférdes den nuvarande tidsterminen
1957. Tidigare gillde att lagfart skulle vara s6kt inom 3 manader for att kopet
skulle bli medtaget. Samtidigt slopades den davarande kopeskillingsgransen, enligt
vilken en fastighet skulle ha betingat ett pris av mer an 10.000 kronor for att komma
med i statistiken. Darmed kom denna att omfatta ocksd det stora flertalet fritids-
bostdder. Men separat redovisning av permanentbostdder och fritidsbostdder infordes
forst 1965.

Vid omldggningen detta ar ut6kades ocksi statistiken med en redovisning av ny-
och omtaxerade fastigheter, av tomtrétter och av enfamiljshus pa ofri grund. Dessa
kategorier av kép bildar sdrskilda delpopulationer och redovisas i sirskilda tabeller
helt skilda fran den ursprungliga statistiken Sver bostads- och affirsfastigheter.

Prisstatistikens kop i relation till den totala omséttningen

Det har sitt intresse att stdlla prisstatistikens kop i relation till omsattningen péa
fastighetsmarknaden. Detta kan géras med hjilp av lagfartsstatistikens uppgifter.

Antalet ar 1967 sokta lagfarter uppgick enligt dessa siffror till ca 152.000, varav
72 % eller i runt tal 108 800 gillde frivilliga kép. For en mindre del av dessa har
kopeskillingen inte kunnat utrénas och uppgift om fastighetens beskattningsnatur
saknas for 12 % av de aterstiende képen eller f6r ca 13.000 kép.

Antalet pa jordbruksfastigheter sokta lagfarter uppgar till nira nog 12.000. En
hel del av dessa kop 4r avslutade fore det ar lagfarten soktes (fore 1967).

Tar man detta i betraktande och gér en jamférelse med antalet kép i statistiken
rérande jordbruksfastigheter visar det sig att dessa uppskattningsvis utgér 18 % av
totalantalet k6p under aret. Slaktkdpen ar betydligt fler. Motsvarande procenttal blir
for dem 30 %. Av olika skil grundar sig jamforelsen pa uppgiftsmaterialet {6r ar 1965.
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Man kan ocksd konstatera att huvuddelen av de kop, som inte tas med i stati-
stiken — ca 62 % — utsorterades redan hos SCB pa grundval av uppgifterna i
lagfartsunderrittelserna. De vanligaste uteslutningsgrunderna &r tiden fér sokande
av lagfart, férsiljningar frdn kommun eller lantbruksndmnd, slaktkdp och for lagt
taxeringsvarde (hogst 5.000 kronor).

Hos taxeringsnamnder och lansstyrelser anknyter den vanligaste utsorteringen till
taxeringsvirdevillkoren. Representativitetsbedémningen har foranlett uteslutning av
ca 7 % av totalantalet kop.

En liknande undersékning i friga om bostads- och affirsfastigheterna ger i huvud-
sak likartade resultat. Men statistiken tillférs hir en storre andel av totalantalet fri-
villiga kop eller ca 33 % (av 64.800) och slaktkopens andel 4r obetydlig (3 %).

Jag har citerat de hir siffrorna, darfor att de ger ett ganska gott métt pa repre-
sentativitetsbeddmningens betydelse for statistikens omfattning. Det ar helt andra
faktorer, som reducerar kdpen i prisstatistiken {or jordbruksfastigheter fran i dagens
lige omkring 12.000 till ca 2.000 och kopen av bostads- och affirsfastigheter till
en tredjedel av kdpen av ’annan fastighet”.

Prisstatistiken avspeglar prisutvecklingen for det i taxeringssammanhang intres-
santa bestandet av forsalda fastigheter.

Priserna pa jordbruksfastigheter

Statistiken 6ver jordbruksfastigheter gér tillbaka till &r 1938 och vissa uppgifter
finns tillgingliga {6r tidigare ar.

Studerar man utbudet av jordbruksfastigheter finner man att ikrafttridandet av
den forsta jordforvérvslagen medférde en mycket stark 6kning av antalet kop. 1945
saldes saledes 9.800 jordbruksfastigheter mot 6.900 ar 1944. Den fdljande tiden
kénnetecknas av en snabb successiv minskning av utbudet fram till ar 1952. Antalet
kép hade da gétt ned till i runt tal 3.400 (3.359). Det har dérefter héllit sig pa en
i stort sett oforandrad niva. Men en viss nedgdng kan noteras aren 1955 och 1965
i samband med ikrafttradandet av 1955 och 1965 ars jordforvérvslagar. Minskningen
det sistnimnda &ret sammanfaller i tiden ocksa med vissa fordndringar av de sta-
tistiska redovisningsmetoderna och far nog till en del skrivas pa deras konto.

Tab. 1 ger en uppfattning om det antal kop, som ligger till grund f6ér de for
perioden 1965—1968 framréknade pristalen. Frekvensen understiger 2.000 kép under
ett ar fr. 0. m. ar 1966. Den laga siffran for ar 1968 beror pa att denna &r preliminér
och salunda ofullstindig. Den definitiva siffran kommer att medféra ett tillskott av
kop. Sammanlagt redovisas for perioden nagot mer @n 7.300 kop.

I den hir tabellen har képen delats upp pa tva klasser, den ena fastigheter med ett
skogsviarde understigande 25 % av fastighetens hela taxeringsvirde och den andra
fastigheter med ett skogsvarde pa 25 % eller mer.

Indelningen har i fastighetsprisstatistiken relevans pa s& sitt att en fordelning av
kopen efter arealen dker limnas bara for de mindre skogrika eller helt skogldsa
fastigheterna.
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Tab.1 Antal kép av jordbruksfastigheter 1957—1968
Ar Mindre an 25 % skog

Taxeringsperiod 25 % skog  eller mer Summa
1060 . 1.238 787 2.025
1966 .. o 1.151 719 1.870
1967 o e 1.103 793 1.896
19681 e 1.000 550 1.550
1965—19682 .. ... ... 1.123 712 1.835
1957—19642 ... ... 1.506 969 2475

1 Preliminira siffror.
2 T medeltal for ar.

Inslaget av skogrika fastigheter ar 1968 ir, som ses av tabellen, férhéllandevis
lagt, omkring en tredjedel av totalantalet kop.

Prisstatistiken arbetar sedan gammalt med en typ av pristal — den s.k. Gverpris-
procenten — som kan betecknas som ett med taxeringsviardet vigt medeltal. Fran
och med ar 1965 redovisas vid sidan harav ocksa “ovigda” medeltal.

Den férra medeltalsberdkningen gor att kop av fastigheter med hoga taxerings-
véarden far en hég vikt medan vid de oviagda medeltalen varje kop har lika vikt.

Med nagot undantag kommer jag hiar bara att anvinda den traditionella 6ver-
prisprocenten, som vi tidigare anvint oss av i sddana hir sammanhang, d.v.s. de
vagda medeltalen.

Eftersom vi r6r oss med medeltal, har man att rakna med att spridningen kring
medeltalet for de enskilda kdpen kan vara mycket stor. Rena underpris kan natur-
ligtvis forekomma, liksom bade hogre och ligre Sverpris an medeltalet utvisar.
Nagra aktuella siffror att belysa detta med, har vi inte for nirvarande.

Tab. 2 visar den genomsnittliga 6verprisprocenten fran och med taxeringsperioden
1918—1921.

Tab.2 Overprisprocent for jordbruksfastigheter 1918—1968

Taxeringsperiod Overpris %
19181021 . 45
19221027 . e e e 21
19281032 .. . 15
193831037 . . 20
1038—1044 . ... 39
19451001 .. e 64
19521956 . .. i 68
19571964 . .. e 39
1965—1968 . ...... .. ... ... ... S 76
106D o e 50
1066 ... . 75
1067 o e e 87
1068 . . 92
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De laga genomsnittliga Sverprisprocenterna foér perioderna 1922/1927—1928/32
sammanhinger med sinkta marknadspriser och hojda taxeringsvirden.

Under perioden 1928-—1932 hall sig 6verpriserna omkring 15 %.

Vid fastighetstaxeringen 1933 sinktes taxeringsvirdena med ca 8 9. Overpriset
var 9 % 1934 och steg efter hand till 27 % 1937 (forsta halvaret).

Vid taxeringen 1938 ndéjde man sig med att héja taxeringsvirdena med 9,4 %.
Overpriset sjonk samma ar till 14 %, 6kade pa nytt och uppgick 1944 till 53 %.

Vid taxeringarna 1945, 1952 och 1957 hdjdes taxeringsviardena med 29,1, 55,5
och 62,0 %. Overpriset sjénk 1945 fran 53 % till 39 %, 1952 till 51 % fran 111 %
aret forut och 1957 till 27 % fran 82 % foregaende ar.

Overpriserna steg dirpa successivt och naddde 1964 vardet 59,4 %.

Vid den allminna fastighetstaxeringen 1965 hojdes enligt 1966 ars fastighetstaxe-
ringskommittéer (SOU 1968: 31) taxeringsvirdena med 20 %. For detta ar noteras
enligt tabellen ett 6verpris pa 50 %.

Prisutvecklingen och taxeringsutfallet vid de allminna fastighetstaxeringarna 1945,
1952, 1957 och 1965 &skadliggores ocksa i stapeldiagrammet (diagram 1).

Man kan hir avlasa overpriserna aret fore den allminna taxeringen, “nivalyften”
vid dessa och deras inverkan pa Overpriserna. Vid sidan av de staplar, som repre-
senterar Overpriserna ar inlagd en stapel, som anger hur mycket Gverpriset mot-
svarar, om det Oversitts till taxeringsvirdet uttryckt i procent av det aktuella salu-
vardet. Dessutom anges for varje allmin fastighetstaxering taxeringsutfallet, d.v.s.
den procentuella h6jningen av taxeringsvirdena.

Diagrammet visar klart effekten av de starka nivalyften 1952 och 1957 (+56 %
resp. +62 %) och av det relativt svaga nivalyftet 1965 (420 %).

Priserna visar de foljande &ren en stegring, sirskilt markant ar 1966, da okningen
uppgick till 25 procentenheter, men patagligt mattare de tva féljande aren.

For 1968 visar de preliminira siffrorna ett Gverpris pa 92 %.

For de fastigheter, som gatt i kdp 1965 och fanns upptagna i fastighetslingden
for ar 1964, har vi i prisstatistiken raknat fram taxeringsvardehdjningen ar 1965.
Denna berdkning, som alltsa avser forsalda fastigheter, visar en hdjning av taxerings-
vardena for dessa med 25 %, nagot mer alltsd 4n f6r det totala fastighetsbestdndet
enligt fastighetstaxeringskommittéerna.

En ldansredovisning av resultaten ldmnas i tab. 3. Till jimf6relse har i tabellen
inlagts ocksd de genomsnittliga Overprisprocenterna for varje lan, dels enligt de
preliminidra siffrorna for perioden 1957—1963, dels enligt de definitiva siffrorna for
hela taxeringsperioden. Flera ldn har overpriser, som ligger ganska nara riksmedel-
talet. Utfallet visar i dessa fall en ganska god Gverensstimmelse med riksmedeltalet
Men spridningen kring detta 4r stor.
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Diagram 1 Ouverpris och taxeringsvirden for jordbruksfastigheter 1944—1968
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Tab.3 Taxeringsvirdehojning for jordbruksfastigheter 1965

Léan Overprisprocent Taxeringsvirde-
1957— 1957— hojning %
19631 1964 1964—1965
Stockholms stad 0. l&n . ........... 37,7 39,0 32,9
Uppsala lan ................ ... 34,1 374 16,6
Sodermanlands lan .............. 39,4 41,3 25,3
Ostergotlands lan ................ 36,0 38,1 20,9
Jonképings lan ... ... oL 26,1 29,6 18,1
Kronobergs ldan ................. 40,3 45,6 28,9
Kalmarlan ..................... 26,6 28,0 17,2
Gotlands lan .................... 27,7 29,6 27,3
Blekinge lan .............. .. ..., 39,5 40,5 24 .4
Kristianstads ldn ................ 45,0 48,8 38,1
Malméhus 1dan .................. 36,0 41,1 27,2
Hallands lan .................... 32,8 35,1 28,8
Goteborgs o. Bohus lan ........... 40,3 42,6 27,7
Alvsborgs ldn ................... 35,2 37,9 27,4
Skaraborgs lan .................. 34,8 37,0 23.5
Varmlands 1an ............ ... ... 43,0 45,2 20,8
Orebro lan ..................... 32,1 35,1 16,7
Viastmanlands lan ... .......... 38,8 41,8 29,8
Kopparbergs lan ................ 39,8 42,1 30,0
Giavleborgs 1an ........... ... ... 29,3 33,7 13,5
Vasternorrlands lan . ............. 39,0 41,4 247
Jamtlands lan ....... ... oL 29,8 32,0 11,8
Vasterbottens lan ................ 33,1 349 25,3
Norrbottens lan ................. 27,8 31,3 16,2
Summa 35,6 38,6 24,6

1 Preliminira siffror 1963.

Tab. 4 visar bade de vigda och de ovdgda pristalen f6r aren 1965—1968. Over-

prisprocenterna ar hir angivna med sina exakta virden.

Tab.4 Overprisprocent for jordbruksfastigheter 1965—1968

Ar .

Taxeringsperiod

1965 .o
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Overpris %

Viagt
50,4
75,3
87,2
91,5
76,2

Oviagt
52,6
70,3
79,9
81,6
70,3



Det visar sig att de vigda medeltalen sd gott som genomgaende dr hdgre dn de
ovigda. Taxeringsvirdena har alltsi inte slagit igenom och givit ldgre virden vid
medeltalsberikningen. Detta torde vara ndgot ganska karaktdristiskt, nar det giller
overpriserna pa jordbruksfastigheter.

En fordelning av kdpen linsvis och pd ar ger pa grund av det ringa totalantalet
kop i flera fall ett mycket litet antal k6p per lan och ar.

Innan jag Svergar till att presentera dessa siffror vill jag darfér forst limna en
motsvarande fordelning pa storre regioner nidmligen pa produktionsomraden. Siff-

. rorna ar sammanstéllda i ¢ab. 5. '

Tab.5 Ouverprisprocent for jordbruksfastigheter efter produktions-
omrdden 1965—1968

Produktionsomraden 1965 1966 1967 1968 1‘,19828—
Gotalands ’
sodra slattbygder ......... 50,0 874 107,7 107,8 91,2
mellanbygder ............ 53,4 68,9 84,4 94,2 75,7
skogsbygder .............. 59,4 86,9 88,3 86,6 80,2
norra slattbygder ......... 37,4 68,5 90,1 92,2 71,0
Svealands
slattbygder .............. 49,1 66,7 73,5 96.8 71,2
skogsbygder .............. 48,4 68,5 80,8 66,1 67,4
Norrland :
nedre ................... 40,6 56,1 67,3 67,3 58,3
OVIE v vvveieieniaenn 52,7 56,9 74,0 69,2 62,1
Summa 50,4 75,3 87,2 91,5 76,2

De hogsta Overpriserna noteras for Gotalands sodra slattbygder, 91,2 % for
perioden 1965—1968. Nirmast i ordningen kommer Gétalands skogsbygder med
80,2 %. Den relativt sett starkaste prisstegringen visar Gétalands norra sldttbygder.
Overpriserna har dir stigit fran 37,4 % ar 1965 till 92,2 % 4r 1968. Nedre Norrland
har den lidgsta genomsnittliga Overprisprocenten fér perioden, eller 58,3 %. Pris-
utvecklingen for dessa omraden ask&dliggors i diagram 2.

Lianssiffrorna aterges i tab. 6. Det ligger 1 sakens natur att en rangordning av
lanen efter Gverprisprocentens storlek skall visa ganska stor Overensstimmelse med
fordelningen efter produktionsomréden i tab. 5.
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Diagram 2 Overpriser for jordbruksfastigheter efter produktionsomrdden
1958—1968

%

160

150

140

130

120

N0

100

90

80

70

50

40

30

1 1 1 1 1 1 1 I | | Ar

1958 -89 -60 -61 62 -63 -64 -65 -66 -67 -68

—— Gotalands sodra sldttbygder
——— Gotalands norra slattbygder

------ Norrland nedre

Overpriserna fér 1965-1968 &r korrigerade med hdnsyn till
taxeringsvdrdehéjning vid 1965 &rs allmdnna fastighetstaxering.
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Norrlandslinen har ocksd som regel Gverprisprocenter fér perioden som ligger
under bade riksmedeltalet och pristalen f6r &vriga lén.

Tab. 7 ger en fordelning av fastigheterna efter taxeringsvirdets storlek. Klass-
indelningen har andrats fran och med ar 1965 och anpassats efter det nya lage, som
rationaliseringsstrivandena inom jordbruket medfort, bl.a. med en stark reduktion
av antalet sm& jordbruk som f{6ljd. De forutvarande tva ldgsta taxeringsvirdeklas-
serna, hogst 10.000 kr. resp. 10.100-—50.000 kr., har ersatts med klasserna 5.100—
20.000 kr. och 20.100—50.000 kr. Samtidigt har den hdgsta taxeringsvirdeklassen
over 100.000 kr. delats upp pé tre klasser 100.100—200.000, 200.100—300.000 och
over 300.000 kr.

Tab.7 Overprisprocent for jordbruksfastigheter efter taxeringsvéirdet

Ar Overpris i % vid ett taxeringsvirde av kr
Taxeringsperiod 5.100— 20.100—  50.100— 100.100— 200.100—  Mer an
20.000 50.000 100.000 200.000 300.000 300.000
1965 .......... 66,0 47,8 45,7 47,7 58,4 64,7
1966 .......... 76,1 66,3 66,0 72,1 91,8 110,1
1967 .......... 81,8 77,7 78,1 79,6 104,0 108,0
1968 .......... 82,8 76,7 78,5 86.9 111,3 128,5
1965—1968 . ... 76,1 66,2 65,5 72,0 95,4 106,7

Den bild tabellen ger dr ritt mycket en annan an den vi tidigare varit vana vid.

Fortfarande har visserligen fastigheterna med taxeringsvirden pa 20.100—100.000
kronor de lagsta 6verpriserna. Men de minsta fastigheterna har inte langre de hogsta
overpriserna. Det har i stillet de storsta fastigheterna med taxeringsvirden Gver
200.000 kronor. Dessa visar ocksd den relativt starkaste prishéjningen under den
16pande perioden. Per ar riknat dr naturligtvis antalet kdp i de tva hogsta virde-
klasserna mycket litet, men tendensen syns fullt klar.

Skogsmark och vixande skog virderas skilda frén dvriga i taxeringsvérdet ingéen-
de viarden. Omrade, som utgdrs av skogsmark och vaxande skog, upptas enligt kom-
munalskattelagen till det virde det kan anses dga vid uthalligt skegsbruk, d.v.s. till
avkastningsvardet. Prisstatistiken upptar av denna anledning en f6rdelning av képen
efter den procent skogsvirdet utgdr av fastighetens hela taxeringsvirde. Resultatet
Aterges 1 tab. 8.

Tab.8 Overprisprocent for jordbruksfastigheter efter virdet av skogsmark
och skog, 1965—1968

Ar Virdet av skogsmark och skog i % av hela taxeringsvirdet
Taxeringsperiod 0,0— 5,1— 25,1— 50,1— 75,1— over

5,0 % 25,0 % 50,0 % 73,0 % 90,0 % 99,0 <%
1965 .......... 495 v 42,5 449 59,9 81,9 97,2
1966 .......... 79,9 59,7 65,7 774 131,7 99.8
1967 .......... 9.1 77,3 79,1 90,7 96,0 97,7
1968 .......... 101,0 89,4 80,2 82,7 97,9 78,9
1965—1968 . ... 82,2 66,5 66,4 78,8 102,0 95,3
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I stort sett kan man notera stigande priser med stigande skogsvarde. Ett undantag
utgér kopen av fastigheter med ett skogsvirde om mer dn 90 %. P4 den punkten
avviker den 16pande perioden fran tidigare perioder. Men antalet kop i den hogsta
skogsvardeklassen ar mycket litet (41).

Helt skoglosa eller mycket skogfattiga fastigheter befinner sig nagonstans mitt
pa skalan.

Den relativt sett storsta 6kningen visar fastigheter med 5,1-25,0 % skog. Over-
priset for dessa fastigheter har mer 4n férdubblats fran 1965 till 1968.

Fran 1967 till 1968 noteras enligt de preliminira siffrorna sjunkande eller i hu-
vudsak oféridndrade Gverpriser for fastigheter med mer 4n 25 % skog.

Fastigheter med hogst 25 % skog har i tab. 9 fordelats efter akerarealens storlek.

Tab.9 Ouverprisprocent for jordbruksfastigheter med hogst 25 % skog
efter dkerarealen

Ar Hela Dirav med en dkerareal av

Taxerings- antalet hogst 51— 10,1— 20,1— 30,1— 50,1— Merin
period 5,0 ha 10,0 ha 20,0 ha 30,0 ha 50,0 ha 100,0 ha 100,0 ha
1965 ....... 46,3 55,1 449 447 44,1 45,9 48,0 25,3
1966 ....... 71,8 65,2 67,0 62,5 66,4 80,0 87,0 124,7
1967 ....... 87,2 75,3 72,7 79,3 88,2 93,3 107,1 137,5
1968 ....... 96,6 75,9 78,1 82,3 107,6  112,2 105,5 141,9

19651968 . 758 67,6 64,3 65,7 79,2 844 91,8 1245

Tidigare perioder har de minsta fastigheterna, d.v.s. med hogst 5 ha &ker, alltid
haft de hogsta 6verpriserna. De definitiva siffrorna fér perioden 1957—1964 ger for
forsta gangen en antydan om en {érdndring pad den punkten.

Under nu 16pande period har fastigheter med mer dn 20 ha dker genomsnittligt
sett hogre 6verpriser 4n de mindre fastigheterna.

Den storsta okningen av Overpriserna fran 1965 till 1968 visar de storre fastig-
heterna. I de tva hogsta klasserna ar képen under perioden dock mycket fa (59
resp. 21). De har trots sin osikerhet 4ndd medtagits, d& de faller ganska vil in i
den bild tabellen ger av Sverprisprocenten.

Antalet kop av obebyggda skogsskiften ar for litet for statistisk bearbetning.

For perioden 1965—1968 har redovisats sammanlagt 447 sddana kop. En tredje-
del faller pa Visternorrlands, Jamtlands och Visterbottens lan.

Overprisprocenten fér hela riket har legat p4 164 % ar 1965, 174 % ar 1966,
159 % &r 1967 och 129 % &r 1968. Overpriserna har sdlunda sjunkit nigot under
periodens tva sista ar.

For jordbruksfastigheterna har det varit méjligt att belysa prisutvecklingen genom
en indexserie. Detta har mojliggjorts genom de utredningar rérande taxeringsutfallet,
som gjorts i samband med de allminna fastighetstaxeringarna. Med stéd av de upp-
gifter, som dérvid framkommit om héjningarna av taxeringsvirdena, har taxerings-
virdena for de fastigheter, som blivit sdlda under den aktuella taxeringsperioden
kunnat ridknas om till basarets niva.
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Indexserien gar tillbaka till 1938. Vid omrékningen av taxeringsvirdena for de
fastigheter, som gétt i k6p under nu l6pande taxeringsperiod, har emellertid pris-
statistikens egna uppgifter om hojningen av taxeringsvirdena anvints. Indexserien

aterges i tab. 10.

Tab. 10. Priserna for jordbruksfastigheter 1938—1968. Index 1938 = 100

Procentuell dndring

Ar Index = o ar till ar
1938 o e e 100 —
193 . ot 107 + 65
1940 .t e 112 + 49
1941 oot 117 + 49
1040 o 127 + 88
1948 e 135 + 5,8
1944 oo 134 — 0,7
1945 o 157 +17,5
1946 o o ce .. 166 + 56
1947 o 181 + 90
1948 oo ot 192 + 6,1
1949 oo 203 + 56
1950 © ot PR 215 + 5,7
1951 oo 238 +10,7
1002 e e 265 +11,6
1953« oo 283 + 66
1054 e e 297 + 5,0
1955 oo e 312 + 53
1956 oo e 319 + 2.2
1957 oo . 360 +129
1058 e e 368 + 2,0
1959 o 363 — 14
1960 . @ e e 383 + 56
1961 oo e 394 + 30
1962 o 407 + 33
1963 e e 418 + 2,6
1964 . oo 453 + 84
1965 oo et 533 1176
1966 o oot e 621 +16,5
1067 e e 663 + 6.8
1968 oo 678 + 23

De procentuellt stérsta prishéjningarna noteras enligt tabellen regelmaissigt {or de
ar, under vilka en allmén taxering dgt rum.
Efter 1965 &ars allminna taxering noteras en héjning av priserna pad jordbruks-

348

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-08-01 07:10:13



fastigheter med nirmare 18 %. Prishdjningen var nidstan lika stor foljande ar
(17 %). Lika stor procentuell hdjning av 6verpriserna har sedan 1938 férekommit
endast efter 1945 &rs allmédnna fastighetstaxering.

Prisstegringen sammanhinger naturligtvis med penningvirdeférindringen. Dar-
emot kan man inte se nigot mera patagligt samband mellan prisvariationerna och
forandringarna i omséttningen av jordbruksfastigheter. Priserna stiger oberoende av
om omsittningen okar eller minskar. Mot det efter 1962 minskade utbudet av fastig-
heter svarar dock en brantare prisstegring fr.o.m. 1964. Detta kan man se av dia-
gram 3. Dir ar Arsvariationerna 1 priser och omsittning inlagda i férhallande till
medelvirdet for hela perioden. Jamforelsen avser &ren 1957—1968. Medelvirdet
markeras i diagrammet genom O-linjen. Den svagare lutningen av priskurvan 1968
sammanhénger atminstone delvis sikerligen med att virdena for detta ar &r preli-
minéra.

I diagram 4 har forutom prisindex pé jordbruksfastigheter lagts in konsument-
prisindex och partiprisindex pa jordbruksférnédenheter f6r aren 1957—1968.

Man ser ocksd av detta diagram att ar 1964 utgér en brytningspunkt. Fr.o.m.
detta ar gar kurvorna skilda vigar. Prisstegringen pa jordbruksfastigheter ar dér-
efter visentligt starkare 4n stegringen av konsumentprisindex och partiprisindex for
jordbruksférnédenheter.

Som avslutning p& den hir delen av framstéllningen kan det kanske vara av
intresse att jimfora prisutvecklingen pa jordbruksfastigheter hos oss med utveck-
lingen i Danmark och Norge. Detta har gjorts genom de indexserier, som lagts in
i diagram 5.

Man kan konstatera att prisutvecklingen i vart land inte pa nagot sitt ar unik.
Den har sin fulla motsvarighet i Danmark och Norge och har dér tidvis varit avse-
vart starkare dn hos oss. Avmattningen 1967 hos oss saknar motsvarighet i vara tva
grannlénder.

Priserna pa bostads- och affirsfastigheter, tomtritter samt hus pa ofri grund

Begreppsbestaimningar

Statistiken hamtar en stor del av sina uppgifter ur deklarationer och fastighets-
langder. Det &r héar darfér knappast anledning kommentera i statistiken anvidnda
definitioner och begrepp. Jag ska bara i all korthet ta upp ett par av de anvidnda
definitionerna.

Det giller uttrycket fritidsbostdder. Som sddan riknas i statistiken dels fastighet,
pa vilken icke nidgon ar mantalsskriven dels fastighet pd vilken ndgon dr mantals-
skriven, men som kopts for att anviandas som fritidsbostad.

Indelningen av flerfamiljsfastigheterna i bostadsfastigheter, kombinerade bostads-
och affarsfastigheter och rena affirsfastigheter genomfdrs efter relationen mellan
hyrorna f6r affirslokaler och den totala hyresinkomsten.

Gransdragningen har gjorts sd att en fastighet rdknas som bostadsfastighet, da
lokalhyrorna ej gar upp till 15 % av totalhyran. Fér kombinerade bostads- och

349

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-08-01 07:10:13



Diagram 3 Priser och omsdtining pd jordbruksfastigheter 1957—1968.

50
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Diagram 4 Priser pd jordbruksfastigheter, konsumentpriser m. m. 1957—1968.
Index 1957 = 100

Index

190

180

170

160

150

140

130

120

110

100

|1|11111|11\Ar

1957 -58 -59 -60 -61 -62 -63 -64 -65 -66 -67 -68

Index for jordbruksfastigheter
=—— Konsumentprisindex

—.—. Partiprisindex for jordbruksfornodenheter

affdrsfastigheter ligger lokalhyran mellan 15 % och 75 % och &verstiger den 75 %
har fastigheten forts till kategorin rena affdrsfastigheter.

Vid omldggningen 1965 ersattes den tidigare indelningen i administrativa tdtorter
och landsbygd med en indelning baserad pa det vid 1965 ars folkrakning anvinda
tiatortshbegreppet. Man skiljer i enlighet hirmed pa tdtorisbebyggelse och glesbebyg-
gelse. Indelningen har inte a jour-hallits under perioden utan bibehéallits oférandrad
sadan den var vid tidpunkten fér 1965 ars folkrakning.
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Diagram 5 Priser pd jordbruksfastigheter i Sverige, Norge och Danmark.
Index 1957 = 100

Index

220
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200
190
180
170
160
150
140
130
120

10
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1 1 1 1 1 I 1 1 1 1 |

1957 -58 -59 -60 61 -62 -63 -64 -65 -66 -67 -68

Index for svenska jordbruksfast.

= == Index for norska jordbruksfast,

—-—- Index for danska jordbruksfast.

352

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-08-01 07:10:13

Ar



Jag ndmnde f6rut att vi fr&n och med &r 1965 har tre nya statistikgrenar, en
statistik &ver ny- och omtaxerade fastigheter, en Over forsalda tomtrdtter och en
dver enfamiljshus pd ofri grund. Man skiljer ocksd hir pad permanent- och fritids-
bostiader. Men i den sistnimnda statistiken férdelas kopen pa administrativa titorter
och landsbygd.

Uppgifterna rérande husen pd ofri grund lamnas av de lokala taxeringsnamnderna
eller av sdrskild taxeringsndmnd, som har att taxera fysiska personer och dédsbon.
Uppgifterna limnas med ledning av sjalvdeklarationerna. De skall inséndas till lans-
styrelsen senast den 30 juni aret nidrmast efter redogorelsearet. Vi har darfor i dagens
lage uppgifter bara {f6r aren 1965—1967.

Vad tomtritterna angéar, har man att rdkna med att rapporteringen inte ar helt
fullstindig. Skyldighet att inskriva tomtrétt inférdes den 1 januari 1965. Den nya
lagen géller i princip inte #ldre tomtrétter, d.v.s. sidana som upplatits fére den
1 januari 1965, men kan goras tillimplig ocksd pa sddana tomtrétter genom en
mellan fastighetsigaren och tomtrittshavaren traffad Gverenskommelse, som skall
inskrivas f6r att bli gillande. Saddana fang &r inte belagda med stimpelskatt. Detta
gor att uppgift inte alltid foreligger, huruvida vederlag utgétt eller inte. I en hel del
fall har komplettering kunnat inforskaffas men storleken av bortfallet 4r inte med
sakerhet kint. Aven nir det giller husen p& ofri grund har man anledning rikna
med att statistiken inte 4ar helt fullstindig.

Bostads- och affirsfastigheter

Statistikens omfattning

Det bestand av fastigheter vi har med i statistiken dr mycket heterogent och fre-
kvensen av kop dr for olika fastighetstyper mycket skiftande. En uppfattning om
detta far man av tab. 11.

Tab. 11 Antal kép 1965—1968

Fastighetskategori Téatort Glesbygd Hela riket

En- och tvafamiljsfastigheter

Permanentbostader ............ . . i, 49.150 14.680 63.830
Enfamiljsfastigheter ................. ... ... 39.581 13.091 52.672
Tvafamiljsfastigheter ....................... 9.569 1.589 11.158

Fritidsbostader .........c.ccvieiiniinnnnnan.. 5.658 15.124 20.782

Summa.... 54.808 29.804 84.612

Flerfamiljs- o. affirsfastigheter

Bostadsfastigheter ..................oil, 5.653 262 5.915
Komb. bostads- o. affirsfastigheter ........... 2.351 372 2.723
Rena affarsfastigheter ................... ... 806 155 961

Summa.... 8.810 789 9.599

Tillsammans 63.618 30.593 94.211

353

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-08-01 07:10:13



Totalt redovisas f6r perioden 94.200 kop motsvarande omkring 23.000 i medeltal
for ar.

Flerfamiljs- och affarsfastigheterna utgor bara en tiondel av totalantalet, medan
resten — 90 % — avser en- och tvafamiljsfastigheter. Bland dessa dominerar natur-
ligtvis permanentbostidderna.

Kopen av fritidsbostdder uppgar till en fjardedel och képen av tvafamiljs per-
manentbostéder till omkring 13 % av dessa kop.

Sarskilt pa glesbygden blir i flera fall f6rdelningar ldnsvis eller klassindelningar
inte meningsfulla. Detta giller framfér allt k6pen av flerfamiljs- och affarsfastigheter.

De kép, som hir redovisats avser alla fastigheter, vilka fatt sina taxeringsvirden
asatta vid allmdn fastighetstaxering.

Gor man en jamforelse med 1964 finner man att antalet kop av enfamiljsfastig-
heter — permanent- eller fritidsbostider — &kat med drygt 7.000 eller fran ca
10.600 ar 1964 till 17.900 &r 1965. Den stérre delen av denna Skning — uppskatt-
ningsvis drygt 4.000 — kommer pa fastigheter, som ny- eller omtaxerats mellan de
tvA senaste allminna fastighetstaxeringarna, d.v.s. dren 1957—1964. Det 4r alltsa
en del av nyproduktionen, som pé det sdttet kommit med i statistiken for perioden
1965—1968.

Vill man f& en uppfattning om Overpriserna pa nyproduktionen under den 15-
pande perioden far man ga till statistiken 6ver ny- eller omtaxerade fastigheter.

Permanentbostiderna dr till 6vervigande delen (ca 60 %) moderna. Bestandet
av halvmoderna fastigheter motsvarar omkring 13 % och de omoderna husen
ca 25 %.

Bland fritidsbostiderna dominerar diaremot de omoderna husen helt (ca 83 %).
Som regel 4r det hér fraga om hus av trd. Drygt en femtedel av dessa hus dr byggda
fore 1920. Av permanentbostaderna ar nastan lika stor andel byggda aren 1930—
1939.

De hir uppgifterna kan forefalla ointressanta. Men det ar sjilvfallet si att de
Overpriser vi fir fram ur statistiken, dr beroende av sammansittningen av det be-
stind av fastigheter, som gétt i k6p under perioden. Hur pass representativ statisti-
ken i detta avseende ar for hela bestandet av fastigheter 4r tyvarr inte mojligt att
saga.

Prisutvecklingen

Omlaggningen av statistiken gor jamforelser med tidigare ar svara att genomféra.

Den kopeskillingsgrans, som tillimpades fére ar 1957, medférde att huvuddelen
av fritidsbostaderna blev medtagna i statistiken f6rst fran och med det &ret.

Ett ytterligare tillskott av kop fick man, da den tidsgrins utstrdcktes, inom vilken
lagfart skulle vara s6kt, fér att kopet skulle medtas i statistiken. Och slutligen med-
fér kravet pa att taxeringsvirde ska vara 3satt vid allmin taxering, som redan pa-
visats, ett visst tillskott av nyproduktionen av fastigheter med det forsta éret i varje
ny taxeringsperiod.
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Man har allts inte att géra med samma bestind av salda fastigheter under de
olika perioderna. Sammansittningen &r inte helt densamma fran period till period.

En jamférelse, som gjordes vid den forra allminna taxeringen, visar emellertid
att 1 friga om de tvd huvudtyperna av fastigheter — en- och tvafamiljsfastigheterna
och flerfamiljsbostadsfastigheterna — detta forhallande inte 1 ndgon mer pataglig
grad inverkade pa oSverprisprocenterna for hela riket. Jag vagar mig darfér pa for-
soket att ocksd for de kop, som hir avses, gora en tillbakablick, som i grova drag
visar prisfordndringarna mellan de tre olika taxeringsperioder, for vilka vi har siffror
tillgéngliga.

Av tab. 12 kan ses att den genomsnittliga Gverprisprocenten f6r riket f6r en- och
tvafamiljsfastigheter under perioden 1952—1956 var 59 %. Den siffran giller fastig-
heter med .en kopeskilling 6ver 15.000 kronor. Men en omrikning av de prelimindra
siffrorna fér perioden 1957—1963 gav inte storre utslag dn en & tvd procentenheter
och denna omrikning verkade i sinkande riktning.

Tab. 12 Ouverprisprocent [or en- och tvdfamiljsfastigheter samt flerfamiljs-
bostadsfastigheter, 1952—1968

Period Overprisprocent Flerfamiljs-
En- och tva- bostads-

familjs- fastigheter

’ fastigheter (hyreshus)
1952—19561 ... ... 59 18
1957—1964 .. ... ... 56 24
1965—1968 . ... ... 66 32
1965 e 49 28
1966 ... e 61 30
1067 e 71 34
1068 . e 83 35

1 Endast fastigheter med ett taxeringsvirde Gverstigande 15,0 tkr

Man vagar nog darfér sdga, att Gverpriserna under perioden 1957—1964 for
denna fastighetskategori genomsnittligt sett for hela riket hallit sig pd ungefir
samma eller nagot ldgre niva in under perioden 1952—1956.

Vi vet inte, hur mycket taxeringsvirdena f6ér dessa fastigheter hojdes vid den
allminna fastighetstaxeringen 1957. Men man kan uppskattningsvis konstatera att
Sverpriserna gick ned fran omkring 70 % &r 1956 till 36 % ar 1957.

1964 var enligt tab. 13 Sverpriset pa en- och tvafamiljsfastigheter 93 %. Vid den
allminna taxeringen 1965 hé6jdes taxeringsvirdena med 41 %. Den siffran bygger
pa en skattning med hjilp av prisstatistikens uppgifter om taxeringsvirdena aren
1964 och 1965 for fastigheter som gick i kop ar 1965.

Overpriserna sjonk sedan fran 93 % ar 1964 till 49 % ar 1965.

Overpriserna pa en- och tvafamiljsfastigheter steg under den l15pande perioden
successivt fran 49 % &ar 1965 till 83 % ar 1968. Man kan av tab. 13 se att Sknings-
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Tab. 13 Overprisprocent 1957—1968

Ar En- och tva- Enfamiljs- Tvéafamiljs- Flerfamiljs-
Period familjs- fastigheter fastigheter bostadsfastigh.
fastigheter (hyreshus)

a b a b a b a b a b
1957 1965 35,9 489 38,1 51,0 30,6 37,7 16,2 28,1
1958 1966 39,6 61,3 421 63,3 334 51,3 18,2 29,7
1959 1967 41,7 710 449 73,1 34,1 60,1 18,5 33,7
1960 1968 473 826 51,3 851 373 680 21,8 349
1961 1965—

1968 544 664 589 68,7 430 545 23,1 318
1962 61,5 66,8 49,7 97,4
1963 75,2 82,4 60,4 26,9
1964 93,0 101,0 73,7 35,9
19571964 56,2 60,7 455 93,9

takten under dessa ar (1965—1968) varit starkare an under motsvarande del av
den forra taxeringsperioden.

Tabellen skiljer mellan en- och tvafamiljsfastigheter. De hogre virdena for en-
familjsfastigheter beror naturligtvis till en del pa att bland dessa fastigheter ater-
finns i den hir tabellen ocksa fritidsfastigheterna.

Gar man sa over till flerfamiljs-bostadsfastigheter — d.v.s. i stort sett de egentliga
hyreshusen — kan man till en borjan konstatera att en jamforelse med tidigare
perioder har kan ske med stdrre sikerhet @n i fraga om en- och tvafamiljsfastighe-
terna. Den vid forra taxeringen gjorda omrikningen av &verpriserna visar genom-
gaende differenser, som understiger en procentenhet.

Overpriserna for dessa fastigheter 1&g under perioden 1952—1956 enligt tab. 12
vid ett genomsnitt for hela riket pa 18 %. Hojningen av taxeringsvirdena vid 1957
ars allminna taxering kénner vi inte heller hir till. Men de bragte ned Gverpriserna
fran omkring 27 % ar 1956 till 16 % ar 1957.

Under perioden 1952—1956 1ag Sverpriserna for flerfamiljs-bostadsfastigheterna
pa en genomsnittligt hdgre nivd pa landsbygden dn i de administrativa titorterna.
Genom 1957 ars taxering bragtes priserna pa landsbygdsfastigheterna i det stora hela
ned till prisnivin i de administrativa titorterna, d.v.s. till ett genomsnitt for hela
perioden 1957—1964, som ligger mycket nira genomsnittet for hela riket (24 %).

Vid den allminna taxeringen 1965 hojdes taxeringsviarden for flerfamiljs-bostads-
fastigheterna enligt en skattning pa basis av prisstatistikens egna siffror med 17 %.
Overpriserna sjonk d& enligt vad av tab. 13 framgir fran 36 % ar 1964 till 28 % ar
1965, ett ingadngsvirde, som ar hogre adn for ndgon av de tvd féregdende perioderna,
om man undantar landsbygdssiffrorna f6r perioden 1952—1956 (33 % foér ar 1952).
Det genomsnittliga 6verpriset for perioden 1965—1968 for dessa fastigheter ar 32 %.

Sammanfattningsvis kan man sdga att ingéngsvirdena under den lpande pe-
rioden varit hégre dn under den forra (1957—1964) och att prisstegringen skett 1
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snabbare takt an under forsta delen av den férra perioden (1957—1960). Det
ligger narmare till hands att jimféra den med prisstegringen under den fdrra pe-
riodens fyra sista ar. Genomsnittsvirdena f6r den l6pande perioden har dirigenom
kommit att genomgaende ligga betydligt hdgre dn f6r den férra perioden.

Taxeringsutfallet 1965 fér en- och tvafamiljsfastigheter pa ldnsniva kan illustreras
genom tab. 14. Tabellen visar dverpriserna enligt de preliminira siffrorna for pe-
rioden 1957—1963, de definitiva siffrorna for perioden 1957—1964 och slutligen
overpriserna 1964 och 1965 samt taxeringsviardehojningen 1965. De sistnamnda siff-
rorna ir skattade och himtade ur prisstatistiken.

Tab. 14 Taxeringsvirdehéjningen for en- och tvdfamiljsfastigheter, 1965

ST ORET TR e O
1%
Stockholms stad .......... 72,6 159,0 83,6 57,1 60,7
Stockholms lan ........... 62,8 145,8 71,7 53,7 65,0
Uppsala ldan ............. 35,5 79,6 40,7 446 50,0
Sédermanlands lan ....... 42,4 84,2 47,7 37,6 38,2
Ostergotlands lan ......... 49,5 90,5 55,3 40,0 46,9
Jonkopings lan ........... 32,4 54,9 36,2 29,2 37,9
Kronobergs lan ........... 34,1 58,7 379 28,1 35,7
Kalmar lan .............. 39,7 57,6 421 31,3 39,4
Gotlands lan ............. 37,3 80,5 429 31,3 52,4
Blekinge lan ............. 38,8 64,2 425 28,2 36,6
Kristianstads 1an ......... 37,6 71,4 43,0 28,4 44,2
Malméhus lin ........... 53,1 115,5 61,5 428 55,5
Hallands 150 ............. 50,0 108,6 58,0 424 65,5
Goteborgs o. Bohus lan .... 70,5 136,5 78,1 55,3 70,8
Alvsborgs 1dn ............ 44,0 83,8 49,6 349 51,6
Skaraborgs lan ........... 424 74,1 46,2 32,1 41,8
Virmlands lin ........... 51,5 74,6 547 39,0 37,0
Orebro ldn .............. 48,1 72,3 51,8 41,7 35,5
Viastmanlands lian ........ 54,9 90,0 59,6 43,9 43,3
Kopparbergs lan ......... 56,4 82,1 59,7 47,5 34,7
Gévleborgs 1an ........... 41,1 58,5 43,3 37,9 28,4
Visternorrlands lan ....... 44,6 64,2 47,3 37,6 31,8
Jamtlands 1dn ............ 44,2 47,9 44 4 28,4 25,4
Visterbottens lan ......... 38,7 55,3 41,3 29,9 243
Norrbottens lan .......... 41,0 51,2 42,6 27,9 26,6
Summa 50,6 93,0 56,2 41,3 489

Spridningen kring riksmedeltalen &r, som ses av tabellen, mycket stor i de olika
linen. Men man far hdr rikna med férekomsten av fritidsfastigheter i vissa lin.
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Inflytandet av dessa dr inte eliminerat i denna tabell men den ger en uppfattning
om hur linssiffrorna tillsammans konstituerat den genomsnittliga taxeringsvardehdj-
ningen och det genomsnittliga Sverpriset for hela riket fér ar 1965, som vi tidigare
tagit fram for en- och tvafamiljsfastigheterna.

Med denna tillbakablick har jag velat ge en bakgrund till den aktuella pris-
utvecklingen och sitta in denna i sitt sammanhang med tidigare perioder. Mgjlig-
heterna hartill 4r, av skdl redan namnts, tyvarr begrinsade.

Jag overgar nu till att helt halla mig till den 16pande taxeringsperioden och de
aktuella siffrorna fér denna.

Overgéngen till folkrikningens titortsbegrepp fran den forutvarande indelningen
i administrativa titorter och landsbygd och till en sirredovisning av fritidsbosta-
derna utesluter hir alla jimférelser med tidigare ar. Sddana maéste, som vi gjort hér,
goras pa riksniva.

Av tab. 15 ser man att Gverpriserna pa enfamiljs permanentbostider i titorter och
glesbygder ligger anmirkningsvédrt ndra varandra och har mycket god Gverens-
stammelse under hela perioden.

Tab. 15 Overprisprocent for en- och tvdfamiljsfastigheter,
permanentbostidder 1965—1968

Ar ) Enfamiljsfastigheter Tvafamiljsfastigheter
Téatort Glesbygd Summa Tatort Glesbygd Summa
1965 .......... 47,7 470 47,6 37,6 31,9 37,0
1966 .......... 59,4 59,2 59,4 51,5 43,7 50,7
1967 oo, 68,5 68,6 68,5 60,1 52,7 59,3
1968 .......... 81,2 82,2 81,3 68,9 59,3 68,0
1965—1968 .... 64,8 65,1 64,9 54,7 46,7 53,9

I genomsnitt for perioden 1965—1968 &r Gverprisprocenten i bada fallen 65 %.

1968 ars preliminidra siffra dr i tdtorterna 81 % och i glesbygderna 82 %. Detta
innebir en stegring i bada fallen fran 47—48 % &r 1965.

Overpriserna {6r tvdfamiljsfastigheterna ligger efter vanligheten pa en ligre niva.
Tatortspriserna intar en mellanstillning.

For perioden noteras ett Gverpris i titorterna pa inte fullt 55 % och i glesbygderna
pa inemot 47 %.

Om man jamfér med enfamiljs permanentbostiderna far man for perioden en
nivaskillnad i tdtorterna pa 10 procentenheter. Tvéafamiljsfastigheterna i tdtorterna
ligger alltsa i genomsnitt f6r perioden sa mycket lagre dn enfamiljsfastigheterna.

I glesbygderna ar nivaskillnaden stérre. Den uppgar hir till 18 procentenheter.

Haller man sig till rikssiffrorna blir nivéskillnaden 11 procentenheter.

Ligger man tillsammans de tva fastighetstyperna fir man naturligtvis till stdnd
en viss utjamning av Sverpriserna for vardera fastighetstypen. De utjimnade vir-
dena ar angivna 1 tab. I6.
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Tab. 16 Overprisprocent for en- och tvdfamiljsfastigheter,
permanentbostider 1965—1968

Ar Overpris %

Tatort Glesbygd Hela riket
1965 .. 45,9 448 45,7
1966 ... o 57,9 57,2 57,8
1967 .o 66,9 66,3 66,9
1968 ..o 79,0 79,7 79,1
1965—1968 . ... oot 63,0 62,7 62,9

Tétorts- och glesbygdssiffrorna f6ljer varandra, som av tabellen ses, mycket nira.
Genomsnittet for perioden &dr i bada fallen 63 %. Detta virde ligger mycket nira
de motsvarande pristalen for enfamiljsfastigheterna, men 8 resp. 16 procentenheter
hégre dn motsvarande Gverprisprocenter for tvafamiljsfastigheterna.

Koper man fritidshus, sa dr det enfamiljsfastigheter det i allminhet ror sig om.
Av samtliga kép av fritidshus — i runt tal 20.800 — 4r det inte mycket mer dn
5 %, som gillt tvafamiljsfastigheter, se tab 11.

Tab. 17 visar Sverpriserna for kopen av fritidshus fordelade pa tatorter och gles-

bygder.
Tab. 17 Overprisprocent for en- och tvdfamiljsfastigheter,
fritidsbostdder 1965—1968
Ar En- och tvifamiljsfastigheter
Téatort Glesbygd Summa

1965 oo 69,9 69,9 69,9
1966 .. o 87,3 90,0 89,2
1967 o 97,3 99,4 98,7
1968 ..o 110,2 109,6 109,8
1965—1968 .. ..o 91,6 92,0 91,9

I genomsnitt for perioden ligger 6verpriserna for fritidshus, som tabellen visar, pa
omkring 92 % bade i tatorter och glesbygder. 1968 var Gverpriset i bada fallen
110 %, en 6kning med omkring 40 procentenheter sedan 1965.

Flerfamiljs-bostadsfastigheterna, d.v.s. 1 huvudsak hyreshusen, behandlas i tab. 18.

Tab. 18 Overprisprocent for bostadsfastigheter 1965-1968

Ar Bostadsfastigheter
Tatort Glesbvgd Summa
1965 i e 28,0 28,3 28,1
1966 ... e 29,4 47,9 29,7
1967 o 334 56,7 33,7
1968 ..o 34,6 50,2 349
1965—1968 ........ ... i 31,6 434 31,8
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Overpriserna har som synes, okat relativt mer i glesbygderna &n tdtorterna eller
frin 28 % i bada fallen &r 1965 till 35 % 1 tatorterna och 50 % i glesbygderna.
Men antalet kop 1 glesbygderna ar for litet for att liggas till grund for ndgon be-
démning (ca 260 fér perioden).

Periodsiffrorna ar for flerfamiljs-bostadsfastigheterna i tatorterna 32 % och i gles-
bygderna 43 %.

Genomsnittet for hela riket ligger vid 32 %. Det bestims sa gott som helt av
tatortspriserna.

Overpriserna {6r kombinerade bostads- och affdrsfastigheter visar enligt tab. 19
ocksé de en relativt starkare prisstegring i glesbygderna 4n i ttorterna. Men period-
medeltalen ligger pa i huvudsak samma niva; 36 % for titorterna och 39 % for
glesbygden. Glesbygdskopen ar hir ganska fataliga (ej fullt 400 f6r perioden). Riks-
siffran #r enligt tabellen 36 %. Okningen blir — om man gar pé rikssiffrorna —
1 huvudsak densamma som for titorterna eller fran 27 % ar 1965 till 41 % ar 1968.

Tab. 19 Overprisprocent for kombinerade bostads- och
affdrsfastigheter 1965—1968

Ar Bostads- och affirsfastigheter

Tatort Glesbygd Summa
1965 oo e 27,0 144 26,6
1966 ... .o 38,1 28,9 37,8
1967 i e 38,1 61,6 38,6
1968 ... 40,6 494 40,9
1965—1968 . ... .. i 35,7 38,6 35,8

Nivaskillnaden mellan hyreshusen och de kombinerade bostads- och affirsfastig-
heterna dr, om man gér pa rikssiffrorna, obetydlig, endast 4 procentenheter.

Av rena affdrsfastigheter har under den lépande perioden inte fullt 1.000 gatt
i kop, darav ca 150 i glesbygden. Glesbygdssiffrorna ger dirfér inte nagot gott
underlag {6r att bedéma prisutvecklingen. Overpriserna aterges 1 tab. 20.

Tab.20 Overprisprocent for rena affdrsfastigheter 1965—1968

Ar Rena affarsfastigheter
Titort Glesbygd Summa

1965 ..ot e 45,6 19,1 45,0
1966 v v 76,6 464 75,7
1967 e e 62,7 53,2 62,2
1968 .. .o 51,3 57,8 51,5
19651968 ..o ee e 57,0 434 56,6
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Man noterar i titorterna en stark nedgdng i Gverpriserna aren 1967 och 1968
eller med ej mindre an 25 procentenheter. Det genomsnittliga 6verpriset for perioden
ar i titorterna 57 %, i glesbygden 43 % och i hela riket 57 %.

Linssiffrorna visar 1 allminhet ganska stor spridning kring medeltalen for hela
riket.

Vissa norrlandslin har fér en- och tvafamiljs permanentbostider sa laga Sver-
priser i titorterna efter den allménna taxeringen 1965 som 23 %—25 % men visar
en stark prisstegring under senare ar. Pristalen har hirigenom gatt upp till 64 %—
67 9% ar 1968. Det hogsta i nagot lan &r 1965 noterade Gverpriset for dessa fastig-
heter ir 68 %. Bilden blir i stort sett densamma for glesbygderna.

Kopen av fritidsbostader i glesbygderna 4r till ganska stor del koncentrerad till
vissa lan. For ndgra av dessa noterades redan ar 1965 sa héga Gverpriser som 76, 82
och 88 %. 1968 hade overpriserna for dessa lan stigit till 120, 98 resp. 135 %. Det
hégsta under ar 1968 i nagot 14n noterade Gverpriset ar 165 %.

Kopen av fritidsbostider i tdtorterna ar i flera fall for litet for att ldggas till
grund fér nédgon analys.

Vid lansredovisningen av flerfamiljsfastigheterna har bade bostads- och kombi-
nerade bostads- och affdrsfastigheter slagits ithop till en grupp. De rena affarsfastig-
heterna ar inte sérskilt redovisade pa ldnsniva.

Endast for titorterna redovisas ett antal kop, som mdéjliggér en bedémning av
prisutvecklingen, men ocksd hir dr for vissa lan antalet kop s& litet att utrymme
lamnas for slumpméssiga variationer i pristalen.

Nagra lan redovisar s& laga Overpriser efter 1965 &rs taxering som 12 till 15 %.
For andra lian redovisas en Gverprisprocent pa 48 eller 50 %. Nagra ldn visar sjun-
kande 6verpriser under det eller de sista aren i perioden, medan andra visar en
tamligen jamn utveckling av Gverpriserna under hela perioden.

Efter denna o6versikt av prisutvecklingen ska jag sdga nagra ord ocksd om Gver-
priserna for de olika fastighetstyperna, d& man fordelar kdpen efter taxeringsvirde,
modernitet, byggnadsmaterial och byggnadsir. Jag har harvid slagit samman de
bada kategorierna av permanentbostider — en- och tvafamiljsfastigheterna — till
en grupp. De rena affirsfastigheterna férbigér jag med hinsyn dels till det ringa
antalet kop, dels till att standarden pa sidana lokaler inte redovisas i statistiken.
Jag gér inte in i nagra detaljer utan ndjer mig med nagra allminna reflexioner
kring nagra férdelningar, som kan sigas vara typiska for en viss kategori fastighets-
kop och visar en pataglig samvariation med vissa variabler, som t.ex. taxeringsvirde
och byggnadsar. '

Av en- och tvdfamiljs permanentbostiderna i tatorterna har, som ses av foljande
tabld, de minsta och de storsta betingat de hogsta 6verpriserna, d.v.s. fastigheter med
ett taxeringsvarde av 5.100—20.000 kr. resp. mer dn 200.000 kronor. Men detta for-
héllande beror pa att en- och tvafamiljsfastigheter slagits ihop. Ser man enbart till
tvafamiljsfastigheterna, dr prisnivierna f6r de olika taxeringsvardeklasserna gahska
jimna, fransett den ldgsta och den hogsta klassen, som har ett hdgre Sverpris. An-
talet k6p 1 den hogsta klassen dr dock for litet for att tilldta en jamforelse. '
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Tabli 1 Overpriserna {ér en- och tvdfamiljsfastigheter,
efter taxeringsvirde, 1965—1968

Tax.viarde i 1.000 kr.2 Permanentbostdder Fritidsbostdder
Tatort Glesbygd Glesbygd

5,1 20,0+t 78,7 71,7 96,4
20,1— 35,0 ... e 64,7 58,6 87.0
35,1— 50,0 ... 59,5 54,6 91,5
50,1—100,0 ... i 59,4 58,7 91.8
100,1—125,0 . .....coiiiii 72,1 72,5 93.3
125,1—150,0 . ... 74,5 67,7 123.6
150,1—200,0 ... 75,2 70,1 78.7
Mer an 200,0 ..., 77,2 70,8 40.4
35,1— 55,0 . ... . 59,5 54,6 91.5
Summa 63,0 62,7 92,0

1 Antalet kép av fastigheter med ett taxeringsvirde Sverstigande 100.000 kr #r i glesbvgderna
for litet f6r en bedémning.

I Gvrigt ar bilden densamma f6r bada kategorierna, till en borjan avtagande priser
med stigande taxeringsvarde och dirpd — for de s.k. lyxvillorna, d.v.s. for fastig-
heter med ett taxeringsvirde av mer an 100.000 kronor — Ater stigande overpriser.

En viss nedddampning av prisutvecklingen och i vissa fall en sankning av over-
priserna for dessa fastigheter kan iakttas frdn och med &r 1967, da skirpningen av
den s.k. villaschablonen fér berdkning av intdkt genomférdes. Priserna for ar 1968
ligger det oaktat pa en hégre niva dn ar 1965.

Vad glesbygderna angar, dr antalet kdp av permanentbostader for fastigheter med
ett taxeringsviarde pa mer dn 100.000 kronor for litet for nigra slutsatser. For de
mindre fastigheterna ar bilden i stort sett densamma som f6r titortsfastigheterna —
lagre priser 1 de hogre taxeringsvirdeklasserna.

Kopen av fritidsbostdder avser till den alldeles 6verviagande delen fastigheter med
ett taxeringsvirde pa 5.100—20.000 kronor. Képen av fastigheter med ett taxerings-
varde 6verstigande 100.000 kronor &r fataliga.

Hiér 4r det huvudsakligen glesbygdssiffrorna som har intresse.

De genomsnittliga Gverpriserna for perioden 1965—1968 1 glesbygderna visar
enligt tablan ovan inte sa stora skiljaktigheter f6r fastigheter med ett taxeringsvirde
understigande 100.000 kronor. For de olika aren kan man i stort sett notera en
ganska ensartad prisniva vid olika taxeringsvarde. Men redan ingéngsviardena efter
den allminna taxeringen 1965 var genomsnittligt sett mycket héga (70 % over-
priser). .

Av ovriga fastighetskategorier behandlas hér bara flerfamiljs-bostadsfastigheterna
och de kombinerade bostads- och affdrsfastigheterna. Jag begransar mig vidare till
siffrorna for tatorterna. Dessa aterges i hérefter intagna tabla.
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Tablda 2 Overpriserna for flerfamiljs-bostadsfastigheter och kombinerade bostads-
och affdrsfastigheter i tdtorter, efter taxeringsvirde, 1965—1968

Tax.viirde i 1.000 kr. Bostantgtoter oo Aatatisherer
51— 30,0 ... 59,6 499
30,i— 60,0 ............ .. 50,8 50,7
60,1— 100,0 ............... P 47,5 37,8
100.1— 200,0 ......... ..., 32,1 36,9
200,1— 3500,0 ............ ..., 25,5 422
500.1—1.000,0 ..., 27,3 30,9
Mer an 1.000,0 ................... 26,3 33,6
Summa 31,6 35,7

Fér bostadsfastigheterna ar Overpriserna sjunkande vid stigande taxeringsvirde.
De hogsta taxeringsvirdeklasserna dar de egentliga hyreshusen finns, visar de ldgsta
overpriserna. For de kombinerade bostads- och affirsfastigheterna blir bilden i det
stora hela densamma.

En fordelning av kdpen efter graden av fastighetens modernitet ger inte sd mycket,
i varje fall inte pa riksniva och utan kombination med andra variabler.

Av flerfamiljs-bostadsfastigheter och kombinerade bostads- och affdrsfastigheter
tillsammantagna har de omoderna betingat de hogsta Overpriserna i tdtorterna,
narmast i ordningen foljda av de halvmoderna. De lagsta Overpriserna har har de
moderna fastigheterna; se foljande tabla.

Tabld 3 Overpriserna for flerfamiljs-bostadsfastigheter och kombinerade bostads-
och affdrsfastigheter, efter modernitet, 1965—1968

Modernitet Tétorto verpris célesbygd
Modern ... . 29,2 339
Halvmodern ........... ... . ... .. . ... .. ... .. ... ... 40,8 31,0
Omodern . .....iiii i 46,9 44,0
Okand ... ... 46,1 97,5
Samthiga .. ..o e 33,3 40,8

Fordelas dessa fastigheter efter byggnadsmaterial kommer ju de egentliga hyres-
husen i gruppen “annat material”. Detta medfér enligt tablin nedan att denna

grupp i titorterna far de ldgsta Gverpriserna. I glesbebyggelsen forefaller forhallan-
det vara det motsatta.
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Tabld 4 Overpriserna for flerfamiljs-bostadsfastigheter och kombinerade bostads-
och affdrsfastigheter, efter byggnadsmaterial, 1965—1968

Byggnadsmaterial Overpris %

Tétort Glesbygd
Tra . 40,5 30,2
Tra/annat ...........oooiiiiiii i 39,8 45,9
ANNat ..o s 30,8 54,9
OKANt . ..o 30,2 42,8
Samtliga .....oviiii i 33,3 10.8

En fordelning efter byggnadsar ges i foljande tabla. Det framgar att {6r perma-
nentbostdder och dven f6r flerfamiljs-bostadsfastigheter och kombinerade bostads-
och affirsfastigheter i titorterna de sldsta husen har de hogsta overpriserna. I Svrigt
ar overpriserna i det stora hela sjunkande med avtagande byggnadsalder.

Tablé 5 Ouverpriserna efter byggnadsdr, 1965—1968

. Flerfamiljs-bostads-
Oyerpr} s'% . fastigheter och
Byggnadsar En- och tvafamiljsfastigheter komb. bostads- och
Permanentbostdder Fritidsbostader affarsfastigheter
Tatort Glesbygd Tétort Glesbygd Tétort
Fore 1900 ....... 83,1 75,3 1124 99,0 59,8
1900—1919 ...... 72,3 64,3 87,4 89,9 36,9
1920—1929 ...... 71,9 62,9 88.5 93,6 32,1
1930—1939 ...... 70,0 61,7 94,6 97,4 31,0
1940—1944 ...... 63,2 60,6 91,2 101,3 21,8
1945—1949 ...... 62,6 58,2 88.5 98.9 23,7
1950—1954 ...... 60,6 55,9 95,3 97,3 21,4
1955—1959 ...... 55,1 58,1 94,1 94,4 18,0
1960—1964 ...... 54,0 63.5 88,3 77,8 17,5
1965— .......... 81,2 52,4 85,0 441 45,1
Okant .......... 62,4 64,7 85,1 87,1 44,7
Summa 63,0 62,7 91,6 92,0 33,3

De senast uppforda husen har — pé nagot undantag niar — de ldgsta Gverpriserna.
Men man far d& komma ih&g att de under den 16pande perioden ny- eller omtaxe-
rade fastigheterna ej 4r medriknade.

For fritidsbostdderna ar prisvariationerna mindre. Men de #ldsta husen har ocksa
hir de hogsta overpriserna.

Jag skall sé sidga nagot ockséd om kop av ny- och omtaxerade fastigheter, tomtratter
samt byggnader pa ofri grund.
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Ny- och omtaxerade fastigheter

Antalet k6p av ny- och omtaxerade fastigheter uppgar for perioden 1965—1968
till 8.700; se tab 21. Det 6verviagande flertalet utgors av enfamiljs permanentbostdder
(ca 70 %). Antalet k6p av flerfamiljs- och affirsfastigheter har stannat vid nagot
mer dn 200. Nagon redovisning kommer jag darfor inte att lamna for dessa kép och
en lansfordelning lamnas bara f6r fritidsbostdderna.

Tab. 21 Antal kop av ny- och omtaxerade fastigheter 1965—1968

Fastighetskategori Tatort Glesbygd Hela riket
Permanentbostdder
Enfamiljsfastigheter .................. ... 5.009 1.007 6.016
Tvafamiljsfastigheter .................... 289 83 372
Fritidsbostader ................cccoiiieen.. 306 1.793 2.099
Summa.... 5.604 2.883 8.487

Flerfamiljs- och affirsfastigheter

Bostadsfastigheter ................ ... .. 108 20 128
Komb. bostads- och affarsfastigheter ....... 47 7 54
Rena affarsfastigheter ................... 27 9 36
Summa.... 182 36 218
Tillsammans  5.786 2.919 8.705

Ny- eller omtaxering ska ju i princip ske efter samma grunder som vid den senaste
allméanna fastighetstaxeringen. Detta borde leda till samma 6verpriser som fér fastig-
heter taxerade vid den allménna taxeringen.

Till en borjan kan da konstateras att till detta resultat har man inte natt vid de
sarskilda fastighetstaxeringarna.

Haller man sig till en bérjan till permanentbostiderna — en- och tvafamiljs-
fastigheter — finner man av tab. 22 en négorlunda god 6verensstammelse i pris-
niva fér ny- och omtaxerade fastigheter och fastigheter taxerade vid den allminna
taxeringen. Men f6r ny- och omtaxerade fastigheter ligger prishdjningarna ett ar
efter i tiden. Dessa fastigheter nar i huvudsak samma prisnivd som fastigheterna
taxerade vid den allménna taxeringen ett &r senare 4n dessa. Detta tyder pa att man
satter taxeringsvirdena hogre vid sérskild 4n vid allmén taxering och hégre ju senare
den sirskilda taxeringen sker. Det genomsnittliga Gverpriset for perioden ligger for
enfamiljs permanentbostiader vid 59 % och for tvafamiljs permanentbostider vid

62 %.
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Tab. 22 Overpriser {or fastigheter taxerade vid allmdn och vid sérskild
fastighetstaxering 1965—1968

Permanentbostader Fritidsbostader Flerfamiljs-
Enfam. Tvéafam. bostadsfastigheter
Ar Allm. Sarsk. Allm. Sarsk. Allm.  Sirsk. Allm. Sarsk.
f. tax. f. tax. f. tax. f. tax. f.tax. f. tax. f. tax. f. tax.
1965 ....... 47,6 37,0 69,8 28,1
1966 ....... 59,4 47,1 50,7 47,6 89,2 65,6 29,7 26,8
1967 ....... 68,5 57,1 59,3 57,3 98,7 66,6 33,7 22,5
1968 ....... 81,3 65,9 68,0 70,6  109,8 73,4 349 25,9

1965—1968 . 64,9 58,9 53,9 61,5 91,9 69,3 31,8 25,0

Aven for fritidsbostider och flerfamiljs-bostadsfastigheter ar prisnivan i forhallande
till taxeringsvédrdena ldgre for fastigheter taxerade vid sdrskild an for fastigheter taxe-
rade vid allmén taxering.

Tomtriatter

Nagon officiell statistik rorande 6verlatelser mot vederlag — kdp — av tomtritter
har, som redan ndmnts, inte funnits tidigare.

For perioden 1965—1968 redovisas enligt tab. 23 mindre an 4.000 kép av tomt-
ritter, de flesta asatta taxeringsvidrde vid 1965 ars allminna fastighetstaxering och
pA nigra fa undantag nir beligna inom titbebyggelse.

Tab. 23 Antal kép och Sverprisprocent for tomtratter! till en- och tvdfamiljs-
fastigheter, permanentbostider samt flerfamiljs- och affdrsfastigheter? 1965—1968

En- och tvafamiljs- Flerfamiljs- och affars-
Ar fastigheter fastigheter

Antal Overpris % Antal Overpris %
1965 . 601 45,0 59 12,9
1966 ... ..o 834 57,6 52 15,0
1967 . 954 65,7 97 6,0
1968 ... .. 1.085 80,2 75 13,2
1965—1968 ....... .. ... ..., 3.474 64,7 283 11,0

1 Enbart titort — 2 Exkl. rena affirsfastigheter

Kopen av tomtritter i glesbygder (9) och av ny- eller omtaxerade tomtritter (238)
ar for fa for att en redovisning av Gverpriserna ska ha ndgon mening.

Tab 23 visar ocksd Gverpriserna pa kop av permanentbostider — en- och tvéfa-
miljsfastigheter i titorter. Dessutom har trots det ringa antalet k6p medtagits ocksa
flerfamiljs- och affarsfastigheterna.

Av tabellen ses att Gverpriserna for képen av tomtritter till en- och tvafamiljs-
fastigheter med permanentbostider i genomsnitt f6r hela perioden &r i det nirmaste
desamma som for enfamiljsfastigheterna med permanentbostiader, d.v.s. 65 %.
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Enfamiljshus pa ofri grund
Denna statistik ar liksom statistiken 6ver kép av tomtrétter nyinrdttad. Uppgifter
finns f6r narvarande tillgangliga bara f6r dren 1965—1967. Dessa aterges i tab. 24.

Tab. 24 Enfamiljsfastigheter beligna pa ofri grund, 1965—1967, fritidsbostdder.
Fastigheter med taxeringsvirde under 5.000 kr. ej medtagna

Stader Landsbygd Summa
Ar Antal Over- Antal Over- Antal Over-
kép pris % kép pris % kép pris %
1965 ............ 80 58,5 472 42,3 552 449
1966 ............ 66 56,0 261 52,0 327 52,9
1967 ............ 49 78,3 350 58,4 399 60,7
1965—1967 ...... 195 62,3 1.083 50,1 1.278 52.1

Kopen av enfamiljshus pa ofri grund ar farre 4n man férvantat, sammanlagt bara
omkring 1.300. Antalet 4r s litet att man kan ifragasitta statistikens bibehallande.
Det alldeles 6verviagande antalet kdp avser naturligtvis fritidsbostdder pa landsbyg-
den. Redovisningen lidnsvis har darfér inskrankts till fritidsbostdderna och till genom-
snittsvarden for perioden 1965—1967.

Det genomsnittliga Sverpriset i stiderna for perioden 1965—1967 kan nirmast
jamforas med Gverpriset f6r en- och tvafamiljsfastigheterna med permanentbostader
(62,3 %). Ocks& prisutvecklingen sammanfaller ganska nira for dessa fastighets-
kategorier.

Till slut vill jag s6ka askadliggéra prisutvecklingen med nagra diagram.

Diagram 6 visar priserna for en- och tvafamiljsfastigheter och for flerfamiljs- och
affarsfastigheter samt konsumentpriserna adren 1957—1968. Fastighetspriserna har
korrigerats for taxeringsvardehdjningen 1965 och omraknats till en index.

Prisférandringarna f6ljer varandra ganska vil fram till 1962. Darefter stiger pri-
serna pa en- och tvafamiljsfastigheter starkare an konsumentpriserna. Utvecklingen
for flerfamiljs- och affarsfastigheterna ar direfter oregelbunden. Aren 1965 och 1966
markerar skarningslinjer mellan prisindex for dessa fastigheter och f6r konsument-
prisindex. Den branta stegringen av priserna pa flerfamiljs- och affarsfastigheter
sammanfaller med en stegring av hyreskostnaderna. :

Diagram 7 visar prisutvecklingen {6r en- och tvafamiljsfastigheter, permanent- och
fritidsbostader samt for flerfamiljs-bostadsfastigheter och kombinerade bostads- och
affarsfastigheter under den lopande taxeringsperioden 1965—1968. Priserna ir om-
raknade till index. Skillnaderna i prisutvecklingen f6r de olika fastighetskategorierna
framtrader klart.

Slutligen har i diagram 8 inlagts index for en- och tvafamiljsfastigheter av tra och
byggnadskostnadsindex for sadana hus. Sérskilda index ar framriknade fér perma-

nent- resp. fritidsbostdder. Diagrammet avser aren 1965—1968.
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Diagram 6 Priserna pd en- och tvdfamiljsfastigheter och konsumentpriser,
1957—1968. Index 1957 = 100
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190
180
0
160 |
150 - _
10 i
130 i

20 | _-

T‘O B r’/'/.
,’-'——.:"

100 | 1 1 | 1 1 1 1 1 1
1957 -58 -59 -60 -61 -62 -63 -64 -65 -66 -67 -68

Ar

v

——  En- och tvéfamiljsfastigheter
—+—+ Flerfamiljs- och afférsfastigheter

- —— Konsumentprisindex

Nu giller fastighetsprisindex ett bestdnd av fastigheter, som till stor del upptar
aldre byggnader. Medan en sadan jamforelse for perioden 1957—1963 visade en
ganska god Gverensstimmelse mellan index for fastighetspriserna och byggnadskost-
nadsprisindex steg under perioden 1965—1968 index for fastighetspriserna starkare
an byggnadskostnadsindex.
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Diagram 7  Priserna pd en- och tvdfamiljsfastigheter, hyreshus och kombinerade
hyres- och afférsfastigheter, 1965—1968. Index 1965 = 100
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Diagram 8 Priserna pd en- och tvdfamiljsfastigheter med hus av trd samt byggnads-
kostnadsindex for enfamiljshus av trd, 1965—1968. Index 1965 = 100
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