Prisstatistik och nivaanpassning

Av professor Erik Carlegrim

Fastighetsmarknaden

Kommunalskattelagen anger som huvudregel att taxeringsvirde skall asdttas till
det belopp som beddms vara fastighetens virde efter ortens pris. Bedomningen av
ortsprisnivin har emellertid enligt praxis kommit att ske mycket forsiktigt, vilket
medfért att taxeringsvirdenivdn i allménhet betydligt understigit den allminna
saluvirdenivan (marknadsnivan).

For att erhalla den &nskade anknytningen till det allménna saluvérdet for fastig-
heter méste informationer i stor utstrickning himtas fran de priser som betalas pa
den allminna fastighetsmarknaden. En virderingsman maste darfér ha kunskap om
denna marknad — framférallt dess prisutveckling men ocksa dess allménna funktion
och struktur.

Den totala fastighetsmarknaden — omfattande ca 110.000 lagfarna kép av fast
egendom ar 1967 med en omséttning om ca 8,7 miljarder kronor — kan sigas besta
av en rad delmarknader, var och en avseende en homogen fastighetstyp — jordbruks-
fastigheter, villor, sommarstugor, hyreshus, rimark etc. Marknaderna splittras vidare
geografiskt. Man kan ha helt skilda marknadssituationer och darmed hogst varieran-
de prisutveckling for olika fastighetstyper och inom olika omraden.

Tillganglig prisstatistik

For vissa delar av fastighetsmarknaden finns en kontinuerlig och detaljerad redo-
visning i Statistiska centralbyrans (SCB:s) fastighetsprisstatistik. For denna statistik
lamnar byrachefen Hammarberg en ingdende beskrivning i en sirskild artikel i detta
tidskriftsnummer.

Statistiskt material finns {. n. for dren 1965 t.o.m. 1968, for det senare aret t.v.
dock i form av prelimindra uppgifter. Materialet redovisas huvudsakligen per lidn
samt i vissa fall ocksd per kommunalblocksregioner. Sarskilt intresse knyter sig till
redovisningen av den s.k. Gverprisprocenten. Denna anger det procenttal, varmed
kopeskillingarna genomsnittligt Sverstiger de forsalda fastigheternas taxeringsvirden.

SCB kommer vidare att tillhandahalla lanen resultatet av de specialbearbetningar
av fastighetsprismaterialet, som lanen efter sdrskild forfragan bestéllt hos SCB.

Med tanke pa den hégst varierande prisutvecklingen mellan olika kommuner inom
ett och samma lan, har det dven ansetts angeldget att ha tillgang till kommunvis
redovisad statistik. Denna bor vidare vara redovisad arsvis s& att man kan taga hin-
syn till féreliggande pristrend inom de skilda kommunerna. I syfte att tillgodose de
krav pa statistiskt underlag som sélunda kan stéllas infor taxeringsarbetet har finans-
departementet uppdragit at riksskattenimnden att lata framtaga, bearbeta och.
kommentera visst ytterligare statistiskt material betrdffande villa- och fritidsfastig-
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heter. Detta arbete skall genomféras inom institutionen for fastighetsstrukturens
ekonomi vid KTH. Resultatet kommer att redovisas av institutionen i form av sér-
skilda pm — en for varje lan.

Slutligen ma namnas att de formuldr, vard uppgifter rérande de i SBC:s statistik
medtagna kopen noterats (de s.k. kartolinerna), har stillts till linens forfogande
froo.m. varen 1969. P4 detta sdtt har linen och taxeringsorganisationen dven fatt
tillgang till data rérande de enskilda képen.

Begreppet jamn taxering

Bed6mning av den skiliga taxeringsnivan bor bl.a. ske med beaktande av kravet
pa jamnhet i taxeringen. Med tanke pa kommunalskattelagens regler ar det naturligt
att begreppet jamn taxering ges den inneborden att relationen mellan asatt taxerings-
virde och den vid taxeringen aktuella ortsprisnivan dr i huvudsak lika for skilda
fastighetstyper och/eller orter. En pé detta sitt definierad jamn taxering torde ocksa
uppfattas som en rittvis taxering.

Allminna rekommendationer rérande taxeringsvirdeniva infor 1970 ars taxering

Jamnheten i taxeringsvirdena skulle alltsa kunna erhallas genom en rekommen-
dation infér 1970 ars allminna fastighetstaxering att asétta taxeringsvirden som
utgjorde viss procentuell andel av ortsprisnivan. Ett sddant forfaringssitt foreslogs
av fastighetstaxeringskommittéerna (SOU 1968: 32), och det har ocks& rekommen-
derats vid skattemotet i Stockholm under maj manad 1969. Darvid har rekommen-
dationerna preciserats pa sdtt som narmare framgar pa annan plats i detta tidskrifts-
nummer. I principiellt avseende innebar detta att man vid 1970 ars taxering bor -
efterstrdva en taxeringsvirdeniva, som fér huvuddelen av fastighetsbestandet (t.ex.
villor, fritidsfastigheter och jordbruksfastigheter), utgér 75 procent av den ortspris-
niva som genomsnittligt géllde under ar 1968. For vissa andra fastighetstyper, t.ex.
flerfamiljshus- och affirsfastigheter, skulle ddremot en 80-procentig niva efter-
stravas, — Det bor ocks& betonas att sirskild hdnsyn dven maste tagas till osiker-
heten vid bestdmning av ortsprisnivan.

Tidigare forfaringssatt

Vid 1957 och 1965 ars allménna fastighetstaxeringar har anknytningen till ortspris-
nivan skett genom direkt utnyttjande av SCB:s fastighetsprisstatistik. Rekommenda-
tionerna fick dirvid formen av redovisning av vissa procenttal med vilka de tidigare
taxeringsvdrdena genomsnittligt borde héjas. Tillvigagangssittet var i princip £6l-
jande.

P4 grundval av prisstatistiken faststilldes forst — med uppdelning pé skilda fastig-
hetstyper — den genomsnittliga Gverprisprocenten under den period for vilken man
hade tillgang till statistik. Detta procenttal minskades direfter med ett bestdmt antal
procentenheter, olika for olika fastighetstyper. Det sa erhallna procenttalet utgjorde
den procentuella 6kning, som enligt rekommendationerna borde efterstrivas vid
kommande taxering. Denna regel skulle tillimpas inom de olika lanen med anpass-
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ning till de 6verprisprocenter som gillde respektive ldn. Hénsyn skulle dven tas till
forekommande skillnader i genomsnittlig prisnivd f6r olika delar av linet liksom
for fastigheter av olika storlek och beskaffenhet.

Konsekvenserna av det anvinda tillvigagangssattet har ingdende diskuterats i
fastighetstaxeringskommittéernas betinkande, SOU 1968:32 (sid. 71—76), till vilket
hinvisas f6r nirmare detaljer. Det framgér dirav att systemet kunde leda till bety-
dande ojamnheter i taxeringsvirdenivan, beroende pa skillnader i pristrend under
den period som lades till grund f6r medeltalsrakningen betraffande 6verprisprocen-
ten. Den praktiska konsekvensen blev att taxeringsvdrdenivin ofta blev betydligt
lagre i forhallande till den faktiska prisnivan framforallt inom storstadsregionerna,
dir prisstegringarna normalt var kraftigast, &n inom orter med lugnare prisutveck-
ling.

Nuvarande taxeringsvirdeniva ojimn

Det anvinda systemet f6r bestimning av taxeringsvirdenivéer ledde som namnts
inte sillan till betydande ojimnhet i taxeringen. Detta framgar ocksd om man stude-
rar prisstatistiken f6r ar 1965, d.v.s. det f6rsta ar som de nya taxeringsvirdena gillde.

De prisférdandringar som 4gt rum inom fastighetsmarknadens olika delmarknader
under aren 1965—1968 har till en del medfért att den ursprungliga ojimnheten
accentuerats. Emellertid har, som framgar av det av byrdchefen Hammarberg fram-
lagda prismaterialet, pristrenden varit betydligt mera homogen under perioden
1965—1968 4n under den féregdende taxeringsperioden.

Den nuvarande situationen betriffande taxeringsvirdenivierna kan kartliggas
med utgaende frdn SCB:s fastighetsprisstatistik. Det visar sig darvid att nu géllande
taxeringsviarden (1965 ars) utgdr 56 % av 1968 ars salupriser f6r villafastigheter
(for permanent boende), 48 % f{or fritidsfastigheter, 73 % f{or flerfamiljs- och affars-
fastigheter och 52 % for jordbruksfastigheter. En betydande ojamnhet mellan skilda
fastighetstyper foreligger alltsd for riket i dess helhet.

Erforderliga hojningar — genomsnitt for riket

Som ovan nimnts innebir de centrala rekommendationerna att 1970 ars taxerings-
virden skall sittas till 75 % av den saluvirdenivd som ar férhanden ar 1968. For
gruppen flerfamiljs- och affarsfastigheter m.fl. skulle dock procenttalet sittas till
80 9% . Den nuvarande taxeringsviardenivan ligger alltsd for flertalet fastighetstyper
betydligt ligre dn den f6r 1970 &rs taxering efterstrdvade nivan. Genomsnittligt maste
darfor relativt kraftiga hojningar sittas in. Dessa hojningar kan berdknas ur det
tillgangliga prismaterialet. Fér de ovan uppriknade grupperna av fastigheter fas
dirvid héjningar med 34 %, 57 %, 9 % respektive 44 %. — Det kan vara av in-
tresse att notera att angivna héjningar dr lagre dn vad som blivit fallet om rekom-
mendationerna utformats enligt samma principer som infér 1957 och 1965 ars all-
ménna fastighetstaxeringar.

Som en sammanfattning av situationen for riket i dess helhet limnas foljande
tabellariska sammanstillning.
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Taxerings- Erforder-

Overpris- viardeniva lig héj-
Fastighetstyp Pi{r.l.tal procent (tax.v. mng av
op 1968, % 1965 1 % 1965 ars
’ av salu- tax.varde,
virde 1968) i
Villafastigheter
(permanent boende) ......... 17.000 79 56 34
Fritidsfastigheter .............. 5.000 110 48 57
Flerfamiljs- och
affarsfastigheter ............. 2.000 37 73 9
Jordbruksfastigheter ........... 1.500 92 52 44

Erforderliga hojningar — linsvis

Av féregiende avsnitt har det framgatt att skillnaderna i taxeringsvardehdjning-
arna ar ganska betydande om man jamfor skilda fastighetstyper. Vil sa stora skill-
nader foreligger ocksd mellan de olika ldanen. For villafastigheter (f6r permanent
boende) framgér detta av figur 1. Déar har i forsta hand redovisats den nuvarande
taxeringsvardenivan — 1965 ars taxeringsvirde i procent av 1968 ars saluvirden —
i form av stapeldiagram. Nivan varierar fran drygt 50 % i vissa storstadslédn till 67 %
1 Norrbottens lan. Om man nu efterstravar 75 % nivad maste samtliga staplar i dia-

grammet “fyllas p&” till denna nivd genom 1970 ars allminna fastighetstaxering.
Detta har antytts genom de uppatriktade pilarna i diagrammet.
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Figur 1 Nuvarande taxeringsvirdenivd (1965 drs taxeringsvirden i procent av 1968
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ars saluvdrden) for villafastigheter anvanda for permanent boende. Redovisning
per lan. Se vidare texten

Det ar vidare uppenbart att de erforderliga héjningarna maste variera starkt
mellan de olika lanen for att den rekommenderade nivan skall kunna uppnas. I de
l4n dar taxeringsvirdena i genomsnitt 4r Jaga maste héjningarna bli tamligen kraftiga
for att man skall fa den efterstrivade jamnheten 1 taxeringen. Dessa skillnader mel-
lan linen askadliggores i kartogrammet, figur 2.
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Figur 2 Erforderliga héjningar i procent av nuvarande genomsnittlig
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vardenivd for villafastigheter anvinda for permanent boende. Red
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For de ovriga fastighetstyperna lamnas hir endast en siffermissig sammanstéllning
lansvis av de nuvarande taxeringsviardenivierna och erforderliga genomsnittliga héj-
ningar av de nuvarande taxeringsviardena. Detta sker i tabell A. For vissa lan 4r det
statistiska underlaget for bedomningen emellertid svagt. Detta galler bl.a. néstan
genomgéende for jordbruksfastigheter. Av den anledningen har de i tabellen redo-
visade sifferuppgifterna f6r jordbruksfastigheter grundats pa genomsnittliga prisnivan
1967/68, d.v.s. pa tva ars prisstatistik, i stéllet f6r enbart pa prisnivan 1968.

Tabell A. Nuvarande taxeringsniva (1965 ars taxeringsvdrde i procent av 1968 ars
saluvarde) och erforderliga hoéjningar f6r uppnaende av rekommenderad
niva vid 1970 &rs allminna fastighetstaxering. V = villafastighet fér per-
manent boende (niva 75 %), F = fritidsfastighet (75 %), H = flerfamiljs-
och affirsfastighet (80 %), J = jordbruksfastighet (75 %). Uppgifter
grundade p& mindre 4n 50 kop i fastighetsprisstatistiken har satts inom
parentes. For jordbruksfastigheter har procenttalen genomgéende berik-
nats ur genomsnittlig prisniva under aren 1967/68.

Lin Taxeringsvirdeniva, % Erforderlig hdjning, %
\% F H j v F H j
A 51 (44) 76 47 (71) 5
B 53 50 (7 (49 41 49 (4) } (87)
(] 55 49 (78) 49 35 52 (3) 55
D 61 50 78 55 23 51 2 36
E 54 46 73 50 39 61 10 52
F 60 47 78 52 25 60 3 45
G 58 49 (69) 52 28 52 (17) 43
H 57 47 71 33 31 61 13 40
I 52 (39) —% (53) 44 (91) % (42)
K 57 45 (76) 60 32 68 (5) 25
L 57 43 (69) 53 31 73 (16) 40
M 53 47 71 47 40 59 13 59
N 53 45 74 56 42 66 8 34
O 50 43 66 57 51 73 21 32
P 52 42 76 58 43 77 6 28
R 56 52 69 54 33 45 16 38
S 59 51 67 65 28 46 17 15
T 62 52 77 55 22 45 4 37
U 55 48 74 56 36 57 7 35
W 63 48 79 66 20 55 2 14
X 64 55 80 59 17 36 0 26
Y 62 55 69 56 22 36 16 34
Z 63 53 (71) 69 18 40 (12) 9
AC 60 50 (77) 63 25 51 (4) 20
BD 67 56 (72) 50 13 34 (11) 50

* Underlag saknas (endast 4 kép 1968)
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Specialproblem rorande kombinerade jord- och skogsbruksfastigheter

Fastighetsprisstatistiken fér jordbruksfastigheter hérrér fran fastigheter som nor-
malt innehéller savil lantbruks- som skogsbruksdel. Lantbruksdelen skall, enligt hu-
vudregeln i kommunalskattelagen, taxeras med hénsyn till det allménna saluvirdet.
For skogsbruksdelen giller ddremot andra regler — uppskattningen skall ske med
hénsyn till den avkastning som erhalles vid ett uthélligt skogsbruk, d.v.s. enligt me-
toder, som saknar direkt anknytning till saluvdrden s& som de kommer till synes i
fastighetsprisstatistiken. I stillet utgér man vid virdesittningen primért fran virkes-
priserna under den senaste femarsperioden.

Med hidnsyn till dessa skilda vidrderingsregler for olika delar av en kombinerad
lantbruks- och skogsbruksfastighet kan fastighetsprisstatistiken uppenbarligen inte
tjana till ledning vid bestimmande av genomsnittliga h6jningar av taxeringsvirdena
for dessa fastigheter som helhet. Om skogsbruksdelen virderas pa sitt speciella sitt
och fastighetens totala taxeringsvirde bestimmes med ledning av fastighetsprisstati-
stiken blir ju féljden att jordbruksdelen far tjina som en regulator for erndende av
den taxeringsvirdeniva for hela fastigheten, som i och fér sig vore motiverad med
hénsyn till fastighetsprisstatistiken. Detta {orfaringssitt har dock, tminstone i prin-
cip, anvints vid de senaste allminna fastighetstaxeringarna.

Man kan delvis undvika svarigheterna genom att avstd frdn att utnyttja pris-
statistiken for beddmning av jordbruksfastigheternas totala taxeringsvirden och an-
vanda den endast for bestimning av lantbruksdelens virdehdjning. Detta forfarings-
satt har accepterats av dep.ch. i Kungl. Maj:ts prop. 1968:154. Kvar star dock pro-
blemet att i prisstatistiken sdrskilja lantbruksdelens prisutveckling.

Figur 3 ger en schematisk bild av situationen vid utnyttjandet av fastighetspris-

150 rVdrde- J/ _— 150 rVi:irde—
enheter P IS enheter
100} 1]+90% 100 ] 500
S lant- | °
bruks- P
+50% delen |1 309
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Figur 3 Principskisser rérande fastighetsprisstatistikens utnyttjande fér kombinerade
lantbruks- och skogsbruksfastigheter. Vinstra bilden tidigare forfarande, hégra
bilden nu rekommenderat forfarande. Se vidare texten
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statistik for bed6mning av kombinerade fastigheters taxeringsvirdeh6jning. Till
vanster redovisas hur, enligt tidigare férfarande, lantbruksdelen far tjana som regu-
lator for erndende av viss virdehdjning foér hela fastigheten (i exemplet 50 %),
sedan skogsdelens virdehdjning fixerats enligt de speciella reglerna (i exemplet
10 %). Om, sdsom i exemplet, fastigheten virdemdssigt till hilften bestar av skog,
erfordras salunda en héjning med 90 % av lantbruksdelen for att fastigheten totalt
skall héjas 50 %.

I figurens hogra del redovisas effekten av det nu rekommenderade forfarandet.
Dérvid uppriknas lantbruksdelen med de 50 % som hérletts ur prisstatistiken. Den
totala upprikningen for hela fastigheten stannar da vid 30 %.

De skilda principerna fér bestimmande av lantbruks- respektive skogsbruksdelens
virde medfor sdlunda att man inte direkt kan binda rekommendationer rérande
taxeringsvirdenivaernas forandring till prisstatistiken. I detta avseende dr statistikens
anvindbarhet under radande férhallanden tdmligen begrénsad.

Statistikens roll i taxeringsarbetet

Rent allmént kan man séga att prisstatistikens roll i1 det egentliga taxeringsarbetet
i viss man minskat genom de nya principerna f6r bestdmning av taxeringsvirde-
nivaerna.

Tidigare gavs de centrala rekommendationerna i form av procentuella upprik-
ningar av tidigare taxeringsvirdenivaer. Vid 1970 &rs taxering skall virdet daremot
direkt knytas till de aktuella saluvdrdena. I princip skall detta ske for varje enskild
fastighet for sig.

For det praktiska taxeringsarbetet forutsdttes emellertid att man anvinder sig av
sarskilda, i férvag iordningstéllda, hjdlpmedel. Dessa far formen av viardekartor och
vardetabeller av olika slag. For upprittande och anvindande av dessa redogdrs pa
annan plats. Gemensamt dr emellertid att de bygger direkt pa férekommande kdpe-
skillingar i orten eller eljest pa varderingsexperters beddmning av den aktuella salu-
virdenivan och endast i undantagsfall pd uppgifter ur den officiella fastighetspris-
statistiken.

Fastighetsprisstatistiken kommer emellertid in i bilden pa flera andra sitt. Bla.
utgor den ett nddvandigt underlag f6r centrala rekommendationer rérande taxerings-
vardenivéer, eftersom man endast med statistikens hjalp kan fa en klar uppfattning
om konsekvenserna av att utforma rekommendationerna pa skilda sitt. S& t.ex. har
ju konsekvenserna av den rekommendation for olika fastighetstyper och/eller om-
ridden som limnats infér 1970 ars allménna fastighetstaxering kunnat analyseras och
redovisas i denna uppsats. — Vidare ger statistiken mojligheter att — savil under
taxeringsarbetet som i efterhand — kontrollera resultatet av de genomforda taxe-
ringarna och deras anpassning till betalda kopeskillingar.

I anslutning till 1970 &ars allminna fastighetstaxering torde det finnas anledning
att 1 skilda avseenden omforma den officiella fastighetsprisstatistiken. Bl.a. bér man
dven i dessa sammanhang utnyttja de nya mojligheter till 6kad differentiering av
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statistiken, som erbjuder sig i och med inférandet av klassificering av fastighets-
bestandet i samband med fastighetstaxeringen. Detta skulle i sin tur 6ka prisstati-
stikens anvandbarhet infér framtida fastighetstaxeringar, t.ex. f6r framstillning av
vardetabeller. Alldeles sakert skulle prisstatistiken darigenom kunna fa en vidgad
anviandning i andra virderingssammanhang. Slutligen md framhallas det utom-
ordentliga virde en s utformad prisstatistik skulle kunna f& fér analyser av mera
vetenskaplig karaktir for belysning av fastighetsmarknadens funktioner och pris-
reaktioner.
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