Prisutvecklingen 1 friga om jord-

bruksfastigheter

Vid motsvarande tillfélle i sep-
tember 1944 redogjordes for resulta-
tet av en av statistiska centralbyran
pé Kungl. Maj:ts uppdrag utférd un-
dersbkning roérande  forhallandet
mellan saluvdrden och taxeringsvér-
den f6r jordbruksfastigheter pa
grundval av de under tiden 1/7 1941
—30/6 1944 ingivna lagfartsansok-
ningarna. Redogérelsen finnes ater-
given i Svensk skattetidning 1944 s.
359—371. Den fullsténdiga officiella
berdttelsen rérande undersékningen
har av centralbyran offentliggjorts i
en sérskild publikation med titeln
Priser och taxeringsvidrden & jord-
bruksfastigheter 1/1 1938—30/6 1944
(Statistiska Meddelanden, serie A,
Band VI:I). Vidare ha undersdkning-
ens huvudresultat anforts i den av
Hoéijer och Lindeberg utférda, i se-
rien Statens offentliga utredningar
1950:34 publicerade understkningen
av taxeringsutfallet betridffande jord-
bruksfastighet & landsbygden vid
1945 ars allménna fastighetstaxering.
Liknande understkningar ha genom-
forts dven for vissa tidigare ar. Ar
1945 bemyndigades centralbyran att
fora fortlopande statistik Over for-
hallandet mellan taxerings- och salu-
virden & jordbruksfastigheter samt
att vid lampliga tidpunkter av tryc-
ket utgiva sddan statistik. Héirads-
skrivarna alades att till centralbyran
ldimna de for statistiken behovliga,
priméruppgifterna ur lagfartsforteck-
ningar och taxeringsldngder. Upp-
gifterna skola ldmnas & blanketter
enligt formulér av det utseende bild
1 visar.

Statistiken i frdga har motiverats
bl. a. med att fastigheternas taxe-
ringsvirden i forsta hand skola be-
stimmas efter deras allminna salu-
virden. En hela riket omfattande, i

Av 1:¢ aktuarie Sverker Groth

olika avseenden tillrackligt specifi-
cerad statistik 6ver de pris som be-
talas pa den fria fastighetsmarkna-
den maéste darfor fa en stor betydel-
se for taxeringsarbetet i allménhet
och sirskilt for genomférande av en-
hetlighet i uppskattningsmetoderna.

Den redogorelse som nu skall 1am-
nas &r avsedd att ge en bild av hu-
vuddragen av utvecklingen under 16-
pande fastighetstaxeringsperiod fram
till 1/7 1951. Redogorelsen kommer
att tryckas i tidskriften Skattenytt.
Stencilerade exemplar av de tabeller
som ligga till grund for framstill-
ningen komma att f6re slutet av inne-
varande maénad Overldmnas till
Kungl. Maj:t och riksskattendmnden
samt utsindas till ldnsstyrelserna.
En utforlig beridttelse omfattande
perioden 1/1 1945—30/6 1951 utkom-
mer senare.

Enligt de anvisningar (se s. 242)
for ifyllande av uppgiftsformuléren,
som utfdrdats av statistiska central-
byrdn, skola uppgifterna avse jord-
bruksfastigheter, som lyda wunder
hédradsriatt och som kopts vid frivil-
lig forsédljning for pris overstigande
2.000 kronor. Forvirv & exekutiv
auktion eller konkursauktion, genom
inlosen enligt ensittarlagen, expro-
priation eller annat s. k. exstinktivt
fang dr icke medrdknat i statistiken.
Vissa kategorier av koép vid frivillig
forséljning, vilka falla utom den
normala fastighetsmarknaden, ha icke

‘heller medriknats, sdsom exempel-
'vis sldktkop och kép av fastighet,

vars virde far anses avvika fran nor-
mala prisnivan pa grund av att fas-
tigheten till sin beskaffenhet i mérk-
lig mén avviker frdn normal sjilv-
stindig jordbruksfastighet.  Salunda
ha icke medréknats kép av fastighet,
som varit obebyggd; eller tvirtom
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Avskrift.

Uppgift angdende f6rsild jordbruksfastighet.

Sorunda Bommun Oknebo
.................................................................. ) e RO
. Sedertérns  domsaga, ... Steckholms
Tid for lagfartssokande § i protokoll . .
- eller nt Fullstindig beteckning & fastigheten
Ar Min. | Dag i dagbok
Osterby 1:6
1951 | maj | 30 1067 | PRI
Kopehandlingens datun| K 5peskilling | ..o
Ar Mﬁn.l Dag kr.
1951 maj 22 38.000
Taxeringsvirden Arealer
dbruksvird -
I:Iela Jor ru“svar . Skogs- Tomt- och Hela 2 Angs- .
virdet, Hela | Dirav skogs- virde industri- arealen Aker |och betes
virdet | marksvirde | virde ha ha mark,
kr. kr. kr. kr. kr. { ha
27.100 ‘22.000 2.200 5.100 69 ' 14

Anmdrkningar: ... e e,

varit forsedd med en slottsbyggnad,
som statt i uppenbart missférhallan-
de till omfattningen av fastighetens
jordbruk, och icke heller kop av fas-
tighet med mineraltillgang eller vat-
tenfall, vars varde uppgétt till ett i
forhallande till fastighetens hela
virde hogt belopp.

Man har vid understkningen be-"

aktat vikten av att uppgifterna ,om

kopeskillingar och taxeringswvirden
dro riktiga. Om betridffande ett visst
kop priset pa sjidlva fastigheten'icKe
kunnat med sidkerhet utrénas, har
detta kop ldmnats utanfér statisti-
ken. Hit hora kop, vid vilka undan-
tagsforméan till ej angivet vérde in-
gar i kopeskillingen; kop, som for-
utom sjdlva fastigheten avser jamvail
inventarier, avbdrgad groda eller
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dylikt och betréffande vilka det ej
framgar vad av kopeskillingen som
beléper & fastigheten och vad som
dérav beldper & 16s egendom och vi-
dare kop i vilka ingatt bade jord-
bruksfastighet och annan fastighet
och betriaffande vilka det ej framgar
vad av kopeskillingen som beldper &

den ena och den andra.

Understundom — och kanske icke
sd sdllan — &r det pris som verkli~
gen betalas for en fastighet hogre &n
vad som framgér av de lagfarna ko-
pehandlingarna. En siddan uppgorel-
se "under bordet” kan &syfta exem-
pelvis att forebygga en hdéjning av
taxeringsvirdet och méjligen ocksé
att nedbringa lagfartskostnaden. Dér-
est den verkliga och icke den i lag-
fartsérendet redovisade kopeskilling-
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en kunnat ldggas till grund for sta-
tistiken, skulle 6verprisprocenten i
forhéllande till taxeringsvédrdet kom-
mit att bliva dnnu storre &n den ut-
redningen nu visar.

En forutsittning for att statistiken
skall kunna ge en fullt riktig bild
av relationen mellan saluvédrden och
taxeringsviarden méste uppenbarli-
gen vara, att for varje sirskilt fall
den angivna kopeskillingen och det
angivna taxeringsvérdet avse samma
foremal. Vid minsta anledning till
misstanke att sd ej varit fallet, har
efterforskning skett. Nagon bristfal-
lighet pa denna punkt torde darfor
icke skiligen kunna tillvitas under-
sokningen, dven om det icke ir osan-
nolikt, att trots all forsiktighet fall
kunna ha medtagits i vilka taxe-
ringsvidrdet avsett fastighet med
skog pé rot och kopeskillingen sam-
ma fastighet sedan skogen avverkats
eller annan inkongruens forelegat
mellan taxeringsenheten och kop-
objektet.

I understkningen ha medtagits
kop, som &gt rum under tiden 1/1
1945—30/6 1951 och som lagfarits
under samma tid. Kop, som &gt rum
under redogérelseperioden men icke
hunnit lagfaras innan dess slut, dro
salunda icke medrdknade i statisti-
ken, och pa grund hérav &r priméir-
materialet for senaste delen av pe-
rioden icke fullstdndigt. Med st6d av
erfarenhet fran tidigare utredningar
kan man emellertid utgd fran att den
funna Overprisprocenten f6r slutet
av observationsperioden — ar 1950
och forsta halvaret 1951 — icke
namnvirt avviker fran den som skul-
le ha framkommit, om man kunnat

rdkna dven med de koép som lagfa-,

rits efter redogorelseperiodens slut.
For de tidigare aren &r redovisningen

praktiskt taget fullstdndig. Hela
undersdkningsmaterialet  omfattar
38 344 kop.

Den bild undersékningens resultat
ger av prisutvecklingen pa den fria
marknaden for jordbruksfastigheter
bér kunna hallas f6r verklighetstro-
gen.

1.genomsnitt for hela riket och for
hela den intill 1/7 1951 gdngna delen
av lopande fastighetstaxeringsperiod
lag allménna saluvirdet for jord-
bruksfastigheter 61.7 % Over taxe-
ringsviardet for sadana fastigheter.
Med stéd av &dldre utredningar har
gjorts en sammanfattning, som i gro-
va drag visar variationerna i over-
prisprocenten &nda fran taxerings-
perioden 1918/21.

Taxerings- Overpris Ar Overpris

perioder i %
1918/21 45 1945 39
1922/217 21 1946 47
1928/32 15 1947 61
1933/37 20 1948 70
1938/44 39 1949 80
1945/3/6 1951 62 1950 90 -

1/1—3%/¢ 1951 106

Vid de allménna fastighetstaxe-
ringarna ar 1918 3asattes fastigheter-
na virden, som torde ha avsevirt un-
derstigit deras davarande allménna
saluvirde. Med stigande penningvir-
de under 1920-talet sjonk marknads-
priserna, och denna omsténdighet i
forening med hojning av taxerings-
virdena vid 1922 ars allménna fastig-
hetstaxering medforde en betydlig
minskning av 6verpriset. Detta holl
sig dock under hela taxeringsperio-
den 1922/27 omkring 20 % av taxe-
ringsvérdet. Vid allménna fastighets-
taxeringen 1928 hojdes aterigen
taxeringsvidrdena. Allménna salu-
véirdet bibeholl sig emellertid pa en
hégre ehuru visserligen efter hand
sjunkande nivd &nda till och med
forsta halvaret 1932, men under se-
nare hilften av ar 1932 synes mark-
nadspriset ha varit nagot ligre &n
taxeringsvirdet. Allmé&nna fastig-
hetstaxeringen ar 1933 gav till re-
sultat, att jordbruksfastigheternas

‘taxeringsvirden sidnktes med genom-
‘snittligen ungefir 8 9. For ar 1934

har noterats ett till 9.1 % uppgden-
de oOverpris; denna procent o©kades
efter hand under taxeringsperioden
och var under forsta halvaret 1937
26.6 %. Sedan taxeringsvirdena &r
1938 okats med 9.4 %o, sjonk Sver-
prisprocenten till 14.4 samma &r men
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Tab. A. Overpris for j.otdbruksfastigheter, lansvis.

steg direfter ater fran ar till &r och
noterades foér ar 1944 till 53.2 %. En-
ligt Hoéijer-Lindebergs understkning
rorande  taxeringsutfallet hdojdes
taxeringsvirdena vid 1945 ars all-
minna fastighetstaxering med 29.1
%, och foljden blev till en borjan en
minskning av dverprisprocenten. Den
Okades emellertid sedan undan for
undan, si att genomsnittsvirdet for
hela den gangna delen av ldpande
taxeringsperiod, 1/1 1945—30/6 1951,
har blivit 61.7 %.

Tab A visar 6verprisprocenten for
varje ldn under observationsperioden
och under taxermgsperloden 1938/44.
Linen &ro i tabellen upptagna i sed-
vanlig ordningsf6ljd. Nummerkolum-
nerna ange procenttalens
ordning pa det sitt, att ett 1&gt num-
mer anger jamférelsevis hég over-
prisprocent eller m. a. o. Jamforelse—
vis stor skillnad mellan pris och taxe—
ringsvirde. For den tidigare perio-
den har Kristianstads 13n den hdégsta
dverprisprocenten (53.6 %) och Gav-
leborgs lédn den légsta (21.5 %); den
senare periodens maximi- och mini-
mital aterfinnas vid Blekinge ldn
(716.9 %) resp. Vistmanlands ldn
(44.0 %/¢). For vissa lén, t. ex. Soder-
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1/138—31/12 44 | 1/1 45—~30/6 51

Lin Nr Ove./:')pris Ne Ovi/zpris
Stockholms J14 4+ 377 T, + 678
Uppsala . .. .. 211 + 261 | 23| + 467
S6édermanlands. .| 6 -+ 44'5 | 16| + 582
Ostergdtlands . .| 5| + 454 | 10| + 642
Jonkopings 4] + 466 | 4] + 696
Kronobergs . .. 2| 4 524 3 + 714
Kalmar. ... .. 31 4+ b16 | 17| -+ HHD
Gotlands . . . . . 9] + 424 2| + 7T
Blekinge . . . . . 120 + 381 | 1| + 769
Kristianstads. . .| 1| + 536 6| -+ 686
Malméhus . . . .| 10| + 422 5 -+ 687
Hallands . . . . . 8| 4+ 427 | 11| -+ 627
Gtbg o. Bohus. .| 14| + 377 | 22| + 478

storleks-

. dr, desto jdmnare dro uppenbarligen

1/1 38—31/12 44 | 1/1 45—30/6?
Lin Ne Over’ngis Ne Oveo;(:’pris

Alysborgs . ... T| + 442 8| + 664
Skaraborgs. . . .| 13| -+ 378 | 14| + 607
Virmlands . . . .| 19| + 297 | 19| + big
Orebro . . .. .. 11 4+ 399 | 21| + 500
Vistmanlands . .| 17| + 310 | 24| + 440
Kopparbergs. . .| 18| -+ 304 | 18| + 552
Givleborgs. . . .| 22 + 21'6 | 20| + 527
Visternorrlands | 15| + 350 | 15| + 599
Jimtlands . ... 9| -+ 424 9| + 643
Visterbottens . .| 20| -+ 270 | 12| -+ 629
Norrbottens . . . 16| + 348 | 13| + 621
Hela riket . . . . + 406 + 617 |

manlands, Kalmar och Blekinge, ha
ordningsnumret  dndrats  ganska
mycket frdn ena perioden till den
andra. Siarskilt for Uppsala, Gévle-
borgs, Varmlands, Kopparbergs och
Vistmanlands 1dn redovisas f6r bada
perioderna en relativt god 6verens-
stdmmelse mellan taxeringsvédrdena
och salupriserna.

Ett 6nskemél &dr, som inlednings-
vis antytts, att fa till stand allt stor-
re enhetlighet inom riket betréffande
taxeringens genomforande. Man kan
med ledning av tab. A bilda sig en
uppfattning om, i vad mén strédvan-
dena att forverkliga detta Onskemal
kronts med framgang. Tabellen an-
ger den genomsnittliga Overprispro-
centen for riket i dess helhet f6r var
och en av de bada tidsperioderna (40.6
resp. 61.7). Ju mindre ldnssiffrornas .
spridning kring respektive medeltal

taxeringsresultaten. Visserligen  ar
det icke lika sdkert men dock
mycket sannolikt, att stérre jimnhet
i taxeringsresultaten har sin grund i
storre likformighet de olika linen
emellan vid tilldimpningen av taxe-
ringsreglerna. Det visar sig nu, att
dispersionen (standardavvikelsen)
kring riksmedeltalet dr f6r den tidi-
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gare perioden 7.871 och f6r den se-
nare perioden 7.989. Satter man nu
dessa dispersionstal i relation till
respektive riksgenomsnitt, erhalles
for den tidigare perioden variations-
koefficienten 19.4 %o och foér den se-
nare variationskoefficienten 12.9 .
Variationen visar sig. sdlunda vara
petydligt mindre f6r den senare pe-
rioden an for den forra, och resulta-
tet av undersokningen pa denna
punkt @r dé, att taxeringen blivit
mera enhetligt genomférd under 16-
pande taxeringsperiod &n under den
niarmast féregaende.

Overpris i procent av taxeringsvirde

Tax.-v. Kr. Tax.-v. Kr.
Hogst 10 000 10 100—50 000
I 51.7% 35.5 %
II 795 % 56.9 %o
Tax.-v. Kr. Tax.-v. Kr.
50 100—100 000 Over 100 000
I 32.7% 31.1%
II 57.8% 59.8 %o

I
II

I ovanstdende tabld ha de séalda
fastigheterna grupperats efter stor-
leken av deras taxeringsvirden.
Overprisprocenten dr avsevirt storre
for de fastigheter, vilkas taxe-
ringsvidrde icke Overstiger 10000

/1 1938—/s 1944
/1 1945—%/¢ 1951

kronor, men de Ovriga grupperna

skilja sig ej mycket fran varandra i
detta avseende. For den ndrmast fo-
regdende taxeringsperioden kan iakt-
tagas en viss nedgang i procenttalen
med stigande taxeringsvirde, medan
for nu lopande period &verprispro-
centen tvirtom stiger nagot med
taxeringsvérdet. Dessa Overprisva-
riationer for fastigheter med mer &n
10 000 Kkronors taxeringsvirde é&ro
emellertid alltfdr obetydliga for att
kunna betraktas som utslag av .en
bestdmd tendens. Den héga Gverpris-
procenten for sméa fastigheter &dr da-
remot en foreteelse som icke kan till-
skrivas slumpen. Forklaringen till
densamma kan visserligen icke ut-
lisas ur primérmaterialet till denna
statistik men bor otvivelaktigt sokas
déri, att byggnadsvirdet for dessa
fastigheter dr jamforelsevis stort och

att detta virde regelmdissigt blir for
lagt uppskattat. Foreteelsen har, sa
vitt angar riket i dess helhet uppre-
pats &r efter &r under tiden 1938—
30/6 1951 med det enda undantaget
att ar 1947 de allra storsta fastighe-
terna (>100 000 kr. tax.-vdrde) hade
hogre overprisprocent #n de minsta
(80.1 %0 mot 76.5 °/o). Ser man dar-
emot p& de sidrskilda ldnens siffror
for de olika aren, dro undantagen
icke sd sillsynta.

Som huvudprincip géller enligt
kommunalskattelagen, att taxerings-
viarde skall asédttas till det belopp
som motsvarar taxeringsenhetens
virde efter ortens pris, det s. k. all-
minna saluvirdet. Denna princip
modifieras emellertid betraffande
fastigheter med omrade, som utgores
av skogsmark och véxande skog,
endr sadant omrade regelméssigt
skall upptagas till det virde, det kan
anses dga vid ett efter rationella
grunder bedrivet skogsbruk, d. v. s.
till avkastningsvirdet. Med hénsyn
hartill har det ansetts vara pakallat
att understka saluvirdets relation
till taxeringsvirdet inom klasser av
jordbruksfastigheter, bestdmda efter
den procent skogsmarkens och sko-
gens taxeringsvirden tillsammans
utgora av hela taxeringsvérdet.

Overpris i procent av taxeringsvirde for
fastigheter med

0.0 %o 0.1—25 % 25.1—50 %o
skog skog skog
I 44.5% 34.7 % 45.0 %o
36.6 %0

50.1—175 %o 75.1—90 °/o over 90 %o
skog skog skog
I 45.0% 60.2 % 78.6 %o
II 62.6 % 86.5 %o 104.1 %

I =%1 1938—"/s 1944
IT ='1 1945—"/s 1951

" Som regel larer ett efter avkast-

‘ningsvarde bestdmt taxeringsvirde
'vara ligre &n ett efter allménna

saluvirdet bestdmt taxeringsvérde,
och i f6ljd dérav dr man mahin-
da bendgen att pa forhand antaga
storre Overpris i forhéllande till
taxeringsvirdet ju stérre del dérav
som utgdres av skogsmarks- och
skogsvirde. Statistiken bekraftar s&
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till vida riktigheten av ett dylikt an-
tagande som fastigheterna med
skogsmark och skog till mera &n 75
%o av hela taxeringsvirdet ha — i
genomsnitt for hela riket och for
hela den gdngna delen av nu lépande
taxeringsperiod — hdgre overpris an
de ovriga fastigheterna. Vad angar
den nirmast foregdende taxeringspe-
rioden giller detta betraffande fas-
tigheter med mer &n 50 °/o skog. Re-
dovisningen for de sidrskilda lédnen
och aren foreter talrika avvikelser
frdn de i tabldn angivna genom-
snittsuppgifterna.

Fastigheterna med hogst 25 90
skog ha fordelats efter dkerarealens
storlek pd sdtt framgdr av den fol-
jande tablan.

Overpris i procent av taxeringsvdrde for
fastigheter med hégst 25 % skog och med

hogst 5 ha 5—10 ha 10—20 ha

aker aker aker
I 54.2% 42.9 %o 36.4 %
II 84.4°% 64.7 % 58.2 %

20—50 ha 50—100 ha over 100 ha
aker aker aker
I 31.5% 28.4 %o 29.8 %o
11 52.7 % 49.1 % 57.9 %

I =11 1938—%/s 1944
I =11 1945—"s 1951

Liksom den férut berérda £or-
delningen efter taxeringsvérde ger
dven denna vid handen, att stor-
sta overprisprocenten kommer pa
de minsta fastigheterna. I fra-
ga om de Ovriga storleksgrup-
perna gor sig emellertid hir — i
motsats till vad fallet d&r vid uppdel-
ning efter taxeringsvidrde — géllan-
de en tydlig tendens till nedging i
overprisprocenten med stigande om-
fattning av &akerarealen, dock med

avbrott vid det sista ledet i serierna

vilket representerar egendomarna,
med mer &n 100 ha aker. Enir anta- |
let forsélda fastigheter i denna stor-
leksklass #r litet, torde avbrottet’ i
serien icke bora tillmétas nagon
egentlig betydelse.

Hoéijer och Lindeberg ha i sin ut-
redning angdende taxeringsutfallet
1945 funnit, att taxeringsvirdena for
jordbruksfastigheter ligga 29.1
hogre enligt 1945 ars taxering &n en-
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ligt 1938 &rs taxering. Med utgéngs
punkt i detta relativtal har utrik.
nats, vilka taxeringsvirden som ep
ligt 1938 ars niva skulle gallt f6r ge
under &ren 1945—1951 sélda fastig.
heterna. Hirefter ha de for dessy
fastigheter avtalade kopeskillingar-
na, pa sitt som forut skett med kg-
peskillingarna for de under &ren
1938—1944 salda fastigheterna, sattg
i relation till 1938 ars taxeringsvir-
den. Sedan man sélunda f6r alla un-
der perioden 1938—30/6 1951 for-
salda fastigheter bestdmt priset i for-
hallande till en och samma vérde-
niva, har man jamfort de erhallna re-
lationstalen inbodrdes och dérigenom
fatt fram en indexserie, som utvisar
prisvariationerna betrédffande lands-
bygdens jordbruksfastigheter under
tiden 1938—30/6 1951. Se tab. B.

Tab. B. Index f6r priserna & jordbruks-
fastigheter, 1/1 1938—30/6 1951.

Ar Index Procentuell 6kning
fran ar till ar
1938 100 —
1939 107 65
1940 112 49
1941 117 49
1942 127 88
1943 135 58
1944 134 —07
1945 157 175
1946 166 56
1947 182 94
1948 192 56
1949 203 56
1950 215 517
1951 233 85

Man finner av tabellen en sa gott
som oavbruten och ganska jimn
stegring i priserna. Endast ar 1944
visar avbrott, vilket mdjligen kan
forklaras av att koplusten dédmpats
av ovissheten om vad det stundande
krigsslutet kunde béra i sitt skote. .

Okningen i saluvdrdena maéste na-

turligen om icke helt och héllet sa

dock till visentlig del tillskrivas ned-
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géngen i penningvédrdet. Det har sa
mycket mindre varit mdjligt att
exakt ange inflationens inverkan pa
fastighetsprisen som nagot preci-
sionsmatt pa sjalva inflationen icke
«tatt till buds. Emellertid har i dia-
gram I vid sidan om en kurva for
prisstegringen pé jordbruksfastighe-
ter inlagts fyra andra kurvor som i
sin man &dro dgnade att belysa for-
sndringarna i penningens allménna
kopkraft. De fyra kurvorna aterge
socialstyrelsens levnadskostnadsin-
dex samt kommerskollegii indices
gver partipriser, exportpriser och
importpriser. Diagrammet &r grade-
rat efter logaritmerna fo6r de wvid
y-axeln angivna talen, medan de
olika aren avsatts pd x-axeln. Denna
anordning medfor den fordelen, att
diagrammet aterger dels den procen-
tuella prisstegringen med 1938 som
basar och dels den procentuella pris-
stegringen fran ar till ar. Forstndmn-
da stegring framgar av siffrorna ut-
efter y-axeln, den sistndmnda mar-
keras av kurvornas bdjning. Kurvan
for fastighetspriserna foljer som sy-
nes fran ar 1946 val partipriskurvan.

Diagram II visar forhallandet mel-
lan index for fastighetspriserna,

Diagram |. Fastighetspriser, partipriser m. m.,,

dren 1938-1951
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Diagram Il. Fastighetspriser, jordbruksintakter m. m.
aren 1938-1951

300 300
250 250
\ 4
/h-\ =t |1
200 Vi ‘/ — /{200
4 /s———/
| = A
AT T
150 -
T A 150
< I
/"/'/_/
v
A
100 == 100
75

75
38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51

Jordbruksfastigheter

Partipriser & jordbruksprod. — — — — —
Intskt av jordbr.-fastighet — . —. —.—
Hela intakten ——————————

kommerskollegii index f6r partipri-
serna pa jordbruksprodukter samt
jordbruksndmndens indices for dels
jordbrukarnas samtliga taxerade net-
tointdkter och dels de taxerade net-
tointdkterna av  jordbruksfastig-
het. Diagrammet visar £f6r den
senare delen av perioden en gan-
ska god Overensstimmelse mellan
fastighetskurvan och kurvan fo6r
jordbruksprodukterna. Intéktskur-
vorna ligga en smula hégre men 16pa
tdmligen jdmsides med fastighets-
kurvan. Korrelationskoefficienten &r
for fastighetspriserna och produktpri-
serna + 0.84 och for fastighetspri-
serna och intékterna + 0.96.

I tanke att det mahinda kunde
vara av intresse att ldra kinna i vad

Diagram Ill. Priset pa jordbruksfastigheter i Sverige,

Norge och Danmark, aren 1938-1948
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mén utvecklingen i vart land kan ha
gdtt i samma riktning som i vara
grannlinder Danmark och Norge,
har i diagram III var priskurva for
jordbruksfastigheter stéllts vid sidan
av de ndmnda l&ndernas motsvaran-
de kurvor. Det kan i forbigdende
ndmnas att Danmarks och Norges
officiella statistik redovisar prisut-
vecklingen i fraga om jordbruksfas-
tigheter #dnda fran mitten av 1800-
talet.

Omsiéttningen pd den fria markna-
den for jordbruksfastigheter, maétt
med antalet férsdlda fastigheter, ter
sig som féljer (Aren 1938 och 1951,
for vilka redovisningen dr ofullstin-
dig dro uteslutna fran sammanstill-
ningen).

Antal kép, dren 1939—1950

1939 3781
1940 5 046
1941 5723
1942 6469
1943 6142
1944 6933
1945 9823
1946 6535
1947 6443
1948 5389
1949 4082
1950 4218

Diagram IV, som icke &r logarit-
miskt, visar variationerna dels i om-

Diagram |V. Fastighetspriser och -omsittning, B
aren 1939-1950
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séttningen och dels i priserna, sddan
dessa variationer erhallits genom ut
rékning av de procentuella avvikel
serna fran genomsnitten f6r periode
1939—1950. '

Det normala &r ju, att prisen stiga
med Okad efterfragan och falla med
minskad efterfrdgan. Ser man p3
diagrammet, si visar det i stort sett
en fortgdende stegring i antalet om-
satta fastigheter dnda fram till och
med ar 1945, trots att priserna oupp
horligt gatt i hojden. Men fran och
med ar 1946 minskas omséttningen
plotsligt mycket starkt. Man fragar
sig, om detta verkligen kan ha be-
rott pd den fortsatta prisékningen
som ju visentligen har inflatorisk
karaktér, eller om det tillkommit nd-
gon ny faktor som har inflytande p&
fastighetsomséttningen. Detta &r
med all sdkerhet fallet, och den nya
faktorn skulle da vara ikrafttridan-

s. k. jordfdrvirvslagen eller lagen
21/12 1945 om inskridnkning i ritten
att forvirva jordbruksfastighet, vil-
ken lag nu ersatts med en lag 17/6
1948 med enahanda rubrik. Denna
lagstiftning forklarar for Gvrigt inte
bara nedgangen i omsittningen efter
ar 1945 utan ocksd den exceptionellt
starka stegringen nérmast fore &r
1946. Man har skyndat sig att kopa,
innan lagen lade hinder i vigen déar-
foér. Vilken inverkan denna lagstift-
ning tilldventyrs kan ha haft pa fas-
tighetspriserna kan icke utrénas med
ledning av det material, som statt till
buds £6r denna undersékning.

Enligt programmet for kursen
skulle mitt bidrag ha utgjorts av en
redogorelse for prisbildningen pa
fastighetsmarknaden. Jag har icke
kunnat ldmna upplysning om annat
dn forhallandena pa marknaden fér
jordbruksfastigheter. Material for en
prisstatistik rorande andra fastighe-
ter skulle nog kunna anskaffas, och
sd har vil ocksd i viss utstrickning
skett av lédnsstyrelserna, men nigon
central bearbetning av sddant ma-
terial har icke blivit anbefallt.
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Diskussionen.

Generaldirektor Dahlgren: Mina herrar!
rragan om den virdenivd mot vilken vi
pora sikta vid arets allménna fastighetstaxe-
ring &r i sjdlva verket den viktigaste av alla
de fragor, sammanhingande med fastighets-
taxeringen, till vilka vi maste ta stdndpunkt.
Fragan om virdenivdn dr ju helt avgdrande
for taxeringens betydelse sedd ur allmén
synpunkt, och sjélvfallet blir ocks& for den
enskilde den virdeniva mot vilken man vid
taxeringen siktar av helt dominerande be-
tydelse. )

Fragan torde emellertid ocksd vara en av
de allra 6mtaligaste. Om man bara foljer
jagtexten, tycker man kanske inte att saken
porde vara sd besynnerlig. Vi veta alla att
det stdr i kommunalskattelagen, att taxe-
ringen skall baseras pd det allminna salu-
viardet. Det stir ocksd i anvisningarna till
9 § att en faktiskt erlagd kopeskilling for
en viss fastighet inte utan vidare kan tas
som bevis for att det allménna saluviardet
dr 1 Overensstimmelse didrmed — det an-
mirkes att kopeskillingen kan vara be-
roende av olika omstindigheter som gora
att denna erlagda kopeskilling inte far anses
vara representativ for det allménna saluvar-
det hos fastigheten i fraga. I anvisningarna
till 9 § stdr det dven, att forst om man har
en nagorlunda representativ. sammanstill-
ning over gjorda forsidljningar fir man dra
pestimda slutsatser om virdenivan.

Nu dr ju forhadllandet vid den kommande
fastighetstaxeringen det, att vi ha den bésta
statistik rorande faktiskt erlagda kopeskil-
lingar som kan tdnkas. Vi fingo av fore-
dragshallaren veta, att statistiken omfattar
alla i verkligheten gjorda forsdljningar av
jordbruksfastigheter frdn den 1 januari 1945
och till den 30 juni 1951. Vi vet ocksa, att
detta material &r statistiskt-vetenskapligt
pearbetat. Man har salunda plockat undan
sddana fall, dar det av en eller annan anled-
ning kan misstdnkas att kopeskillingen inte
dr representativ. Vi ha ett fullgott material
omfattande alla forsdljningar.

D3 vi ocksa vet, att den allminna fastig-
hetstaxeringen skall anknyta till forhallan-
dena vid taxeringsirets ingang, d.v.s. i detta
fall den 1 januari 1952, kan det tyckas att
man bara hade att applicera det senaste
arets siffror p4 de gamla taxeringsvirdena
f6r att komma fram till en mattstock for
den ungefirliga procentuella hojning man
bor foreta. : : 5%

S3 enkelt fir man emellertid inte se pa
saken. For att det senare arets eller de tva
senaste arens siffror -skola kunna godtas
maste man stilla en ekonomisk prognos. Man
méste gora klart for sig i vad man de priser
som #ro betalda 1950 och -1951 kunna -antas
bli bestindande foér framtiden, ty férst om
de kunna antas bli ungefirligen bestindande
for framtiden kunna vi godta dem som norm

for den upprikning av nivan som vi natur-
ligtvis maste tanka oss.

Anpassningen till den nya nivin maste av
de skil jag nu har utvecklat bli en omdo-
mesfradga, och det har da synts Onskvirt
att de grundliggande Overvidgandena goras
centralt och att inte varje lansstyrelse for
sig skall sitta och gora ekonomiska anta-
ganden och med utgdngspunkt i dessa prog-
noser fixera en nivd som man tror varar
riktig. Jag har darfor i min egenskap av
riksskattendmndens ordforande haft tillfille
att fora vissa underhandsdiskussioner med fi-
nansministern och statssekreteraren i finans-
departementet om dessa ting. Finansministern
var diarvid angeldgen att understryka, att det
han hade att siga endast var uttryck for
hans personliga mening. Han ir ju lika med-
veten som vi andra om att han inte har na-
gon konstitutionell befogenhet att ge direk-
tiv for taxeringen, utan den skall ske efter
véra skattelagar, tolkade efter bista férstand
och samvete av beskattningsmyndigheterna.
Det synes emellertid ligga i sakens natur att
det maste vara av utomordentligt viarde dven
vid sddant foérhallande att taxeringsfolket
far veta vilken uppfattning finansministern
och hans nirmaste medarbetare, statssekre-
teraren, hysa. Vid de samtal som jag sa-
lunda har deltagit i ansdg man sig kunna
utgd fran att den nirmaste framtiden rym-
mer sd méanga ovissa faktorer av politisk
och ekonomisk natur, att det inte kan anses
klokt och forsiktigt att utan vidare lata 1950
och 1951 &rs siffror vara normgivande for
uppridkningen av nivén. A andra sidan kunna
vi inte heller bortse fran det statistiska ma-
terialet hur som helst. Alla som ha med
{faxering att gora dro ju bundna av skatte-
lagarna, och det dr ju endast frdga om tolk-
ningen av de direktiv som &ro nedlagda i
skattelagstiftningen. Vi kommo da till att
den genomsnittliga 6verprisprocenten for de
ar som forflutit sedan den foregiende all-
ménna fastighetstaxeringen den 1 januari
1945 borde anses vara en liamplig mitare pa
den upprdkning av nivdn som man maste
tinka sig. Som riktpunkt fér uppridkningen
av viardenivdn tar man alltsi den genom-
snittssiffra som forste aktuarien Groth sta-
tistiskt har kommit fram till — den var ju
som vi erinra oss 61,7 procent eller avrundat
60 procent.

© Nu ar det naturligtvis inte finansminis-
terns och inte heller min mening att man
schablonmaissigt skulle applicera denna siff-
ra, 60 procent. Eftersom taxeringen alltjamt
skall vara individuell, sdsom finansministern
understrok i morse, miste man variera och
gradera litet. De 60 procenten #ro alltsd bara
avsedda som allmin riktpunkt. Som vi sigo
pa diagrammen ligga de flesta linen ganska
niara 60 procent under de ifrdgavarande aren.
Flertalet ligger bara nagra fa procent dver
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eller under, och i stort sett ligga ldnen
ganska vil samlade. Om jag minns rétt var
det Viéstmanlands lan och Blekinge 1ldn som
1epresenterade extremerna. 0verpr1sprocen—
ten var "44 for Vistmanland och ‘77 f6r Blex
kinge. Det betyder att man i Vastmanland
har drivit anpassningen av taxeringsvirdena
till den - faktiska virdenivan ldngre, medan:
man i Blekinge har hunnit pafallande liten
bit pd den vigen. I Blekinge var man sa-
lunda 1944 och 1945 optimistisk betrdffande
en Aatergdng. av priserna. SAdana olikheter
gora emellertid att de 60 procenten. inte kun-
na ‘tas helt generellt och schablonartat, utan
i- vissa lin mdste man modifiera hoéjningen
med-hinsyn till vad det statlstxska matena~
let visar-for ldnen i fraga.

Jag maste emellertid gora ytterligare re- -

Qervatloner Jag menar ‘inte “heller att man
i de-lin dir'siffran 60 procent i oth’ for sig
ar godtagbar skall rikna -upp alla virden
med' 60 procent. Eftersom’ taxeringen allt-
1amt skall vara individuell maéste vi dven
101" dessa 1ian beakta, att dessa 60 procent ar
ett gendmsmtt for fastigheter av olika ty-
per ‘Den indelning i klasser som - aktuarie
Groth' foljde baserade sig pd taxXeringsvir-
det resp “storleken av skogs- och &kerarealen;
och fOI‘ de ol1ka grupperna slogo okmngs—

‘nde olika grupper beaktas vid taxe-
rmgen ‘:Aven om man godtar dessa 60 pro-
cent som ' allmén mktpunkt f6r upprékning
av nivan, rhéaste alltsd’ varje lén for ng vid
uppra’ctandet av sina tabeller snegla pa det
statistiska’ materialet f6r fastigheter tillho-
rande olika grupper och utmejsla den pro-
centuella 6kningen i den riktning som det
sfat1stlska materlalet anger:

Jag understryker att vad jag nu sagt en-
dast giller | jordbruksfastigheter — det &r
bara statlstxken for dem som ar centralt be-~-
arbetad..

Om' man godtar den. princip som Jag har
har givit uttryck at och alltsd uppstéller som
allmén: rlktpunkt en upprikning av . nivdn
med 60 procent, betyder det att taxermgs—
vardena i vart land i stort sett stiga med
60 procent Det &r vil att férmoda, att en
del ménniskor tycker det dr mycket. Jag
tror emellertid inte att nagon som vill ob-
Jektlvt ‘behandla dessa sporsmal med fog kan
havda, att det #r for mycket. Som jag ser
saken betyder det att man bara tar ett ~steg.
— 13t vara ett ganska vasentligt steg — pﬁ;
vigen mot en anpassning av taxeringsvar-:
dena till fors#ljningsvirdena och, det ‘le-
vande livets forhallanden. Jag vill ‘hEr 4n-
derstryka, att overprlsprocenten 61 inneva--
rande ar #r sd hoég som 106 och for 1950 ars
forsiljningar genomsnittligt 90 alltsd visent- -
ligt- mer- &n de 60 jag hér rekommenderar,
Jag tror inté -det finns ndgon -eékonomiskt.:
forstdndig minniska som i ‘ljuset av-att kur-
van " for ‘fastighetspriser - har- visat-en fort~
gaende /'st grm ‘ 'nda sedan 1938 tror pa attv

‘tigheter. En undersdkning som jag verkstil-

mvan skulle g& ned s& mycket under de ar
som stunda, att en hojning med 60 proeent
skulle vara for hog. Jag tror silunda icke
att en 60- procentlg uppraknmg med fog kan
kritiseras “sdsom - vdrande- for - hog, ‘jag tmr
snarare att den med fog kan kritiseras g3.
som varande for Ior51kt1g

f Landskamrerare Brandel: Allt vad vi ny
ha hort har gillt endast virdet av jorg-
bruksfastighet. Statistiken -for annan fastig.
het har ju, som det upplystes, inte bear.
betats centralt, men jag férmodar att taxe.
rmgsnamnderna aro angelagna om att fa ety
godtagbart material dven f6r annan fastighet,
Jag vet inte hur man skall behandla taxe.
ring av annan fastighet-om man inte fir ett
sddant material med anv1sn1ngar frén lins-
styrelsen

Landskamrerare Rundquist: Jag vill endas‘ :
lamna en ‘upplysning med anledning” av att'
Blekinge sades skilja sig frdn de oOvriga la-
nen i frédga om overprlser pé jordbruksfas-

ler i Blekingeé har tyvirr inte fortskridit s
langt " att jag kan ldmna mndgon forklaring
till” den ~statistik som hé#r har framlagts —
den dr ju svar att beméta. Det forhaller sig
emellertid sd att denna overprlsprocen’t inte
har varit sa hog i de fogderier som vi hun-
nit underséka -- den har hallit sig mellan
50 och 60. Med min kinnedom om taxering-
arna fror jag mig kunna siga, att det i dé
fogderier som #nnu inte har undersokts har
férekommit ndgra fa stora koép av fastlghe—
ter med sirskilt mycket skog. Sddana siffror
Kunna givetvis ha forryckt. denna statistik.
Jag kan inte utan vidare godta pastiendet
att Blekinge i detta avseende skulle avv1ka
frén- de andra 1anen

' Forste aktuarie Groth: Denna statistik kan
knappast ha forryckts av att det funnits ett
mindre antal fastigheter med mycket stor
procent skog som salts till mycket héga pri-
ser. I ‘statistiken finns nimligen en gruppe-
ring av fastigheterna efter den andel som
skogens "och skogsmarkens virde utgér av
hela taxeringsvirdet. Det finns naturligtvis
en del extrema fall hér och var i riket, men
de forsvinna alldeles i den stora massan.
Man skall -erinra sig att det #r 38344 kop’
som hidr ha sammanforts.

L3

Anvisningar for ifyllande av formuliar
till uppgift angaende forsald ]ord- '
bruksfastighet

1. ‘Uppgifterna skola avse fastlgheter v11ka ‘
a. lyda under hdradsritt;: och '
-b.-dro- taxerade - shsom Jordbruksfamghet :

samt - betriffande vilka
‘c. lagfart stkis under tiden fran och medl
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d. kép vid frivillig forsiljning for

e. pris overstigande 2000 kronor.

sasom sékande -av lagfart enligt punkt c.
pirovan skall icke rdknas fullféljande av
yilandeforklarat lagfartsdrende.

Med hdnsyn till - foreskriften att redovis-
ningen skall avse endast fastigheter, som
overlatits genom frivillig forsédljning, skola
uppgifter icke ldmnas om fastigheter: be-
traffande vilka lagfart sokts pad grund av
forviarv & exekutiv auktion eller konkurs-
auktion, genom inlésen enligt ensittarlagen,
expropriation eller- annat s k. - -exstinktivt
fang. ’

Betrdffande ytterligare begrénsningar av:

redovisningens omfattning, se nedan pank~
terna 2 och 3.
2. Forbigds skola:

a. S& kallade sliktkop, sdsom: kép mellan
nirskylda samt mellan familjebolag och in-
tressent i detsamma  dvensom de fall di i
samband med arvskifte en deldgare ldser
in annan deldgares andel i dddsboet tillho-
rig fastighet.

b. Kop betréffande vilka den. for fastig-
heten avtalade kopeskillingen ej med siker-
het 'kan utrénas. Exempel 1: undantagsfor-
méan: till ej angivet vidrde ingdr i kopeskil-
lingen. Exempel 2: kiépet avser forutom. fas-
tighet jdmvédl inventarier, avbiargad groda
eller dylikt, och det framgdr ej vad av ko-
peskillingen som beloper & fastigheten och
vad som dirav beloper & 16s egendom.
Exempel” 3: i ett och samma koép ha ingatt
béde jordbruksfastighet och annan fastighet,
och ‘det framgdr ej. vad av kopeskillingen
som beléper & den ena och den andra.

c. Kop vid vilka kopeskillingen veterligen
influerats av nagot tillfdlligt konjunkturfdr-
hallande,
tvdngsldge vid behov av markférvirv for
utvidgning av driften eller realisationstvang
med anledning av likviditetssvarigheter.

d. Kop =v fastighet, vars virde far anses
avvika frédn den normala prisnivdn pa den
grurd att fastlgheten till sin beskaffenhet i

~dig jordbruksfastighet.

shsom - exempelvis affdrsforetags

mérklig man avviker fradn normal sjdlvstdn-
Sdsom ‘ exempel pi
fall, som hir avses, kan anforas: fastigheten
dr obebyggd; fastigheten &r férsedd med
byggnader (ex. slottsbyggnad), som std i
uppenbar disproportion till jordbrukets &
fastigheten omfattning; & fastigheten finnes
minraltiligdng, vars virde uppgar till ett
i forhallande till fastighetens ;hela virde
hogt belopp.

e, Kop av fastighet, som icke utgdr taxe-
ringseénhet. )

f. Kép, vilka av annan anledmng dn hér-
forut ndmnts icke kunna anses representa-
tiva for prisnivan pa fastighetsmarknaden.

3. Vid utskrivande av kipehandlingens da-
tum tages hénsyn till den kdépehandling
(kontraktet), vard aganderattens overgang
till képaren grundas. : .

4. Uppgiften om kopeskﬂhngens belopp
skall avse vad dirav beldper &. sjélva fastig-
heten (jimfor ovan punkt 2 b). o

5. Uppgifterna - om: taxermgsvarde “och
arealer skola avse tlden (aret) for. kopet.
(jimfor punkt 3).

6. Uppgiften om #ngs- och betesmark skall

avse vad i taxeringslingden bendmnes slit-
teréng, kultiverad betesang och annan betes-
ang. .
7. Summan av  hela Jordbruksvardet,
skogsviardet samt- tomt- och industriviardet
skall Overensstimma med hela taxermgs—
virdet.

8. Av synnerlig v1kt dr, att full identitet
foreligger emellan den kop,’ca fastigheten. och
taxeringsenheten, s3 att dé & blanketten an-
givna taxeringsvirdena ej avse varken mera’
eller mindre dn den kopta fastigheten.

9. For arealuppgifterna ' anlitas fastighets-.
taxeringsldngderna samt vid behov &ven: an-:
nan lamplig kélla,

10. Blanketterna' béra 1fy11as med blyerts
(ej med anilinpenna).

Stockholm i augusti 1946. )
' Kungl. Statistiska centralbyran.
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