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1 STUDIENS BAKGRUND OCH GENOMFORANDE

Bestdmning av relationer mellan taxeringsvdrden och
marknadsvdrden/kdpeskillingar dr av avgdrande bety-
delse for de allmdnna fastighetstaxeringarna. Rela-
tionerna aktualiseras vid &tskilliga faser av taxe-
ringsarbetet. Ddrvid kan f6ljande moment i arbetet

sdrskilt ndmnas.

o Tolkning av den officiella prisstatistiken.

o Prognoser rodrande sannolika taxeringsvidrde-

héjningar infdr taxeringen.

o Upprédttande av markvdrdekartor och val av
byggnadsvdrdetabeller till grund for taxe-

ringsarbetet.

o Provtaxering fo6r kontroll av fdreslagna

riktvdrden enligt kartor och tabeller,

o0 Redovisning av vid taxeringen faktiskt er-

hdllna taxeringsvdrdehdjningar.

I samtliga dessa fall uppkommer frdgan hur man tek-
niskt/statistiskt skall mdta och uttrycka de genom-
snittliga relationerna. Sedan reglerna om malsdtt-

ningen betrdffande taxeringsvdrdenivder preciserats
vid 1970 ars och - framfdrallt - 1975 &rs allminna

fastighetstaxeringar har kraven pd ett enhetligt och
konsekvent regelsystem skdrpts. Franvaron av ett s8-
dant konsekvent system upplevdes utan tvivel besvid-

rande under 1975 &rs taxering.
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Med tanke pa den i kommunalskattelagen nyligen infdrda
regeln om att taxeringsvdrdet skall utgdra en viss
procentandel - 75 procent - av fastighetens marknads-
vdrde, synes det ligga ndrmast till hands att i taxe-
ringssammanhang anvdnda sig av uttryck som anger taxe-
ringsvdrdena som en andel av de genomsnittliga k&pe-
skillingarna. Sadana uttryck kan ges formen av taxe-
ringsvdrdenivder eller inverterade kOpeskillingskoef-

ficienter.

Oberoende av om man utgdr fran begreppet taxerings-
vdrdenivad eller kOpeskillingskoefficient uppkommer
frédgan hur deras statistiska medeltal bor anges. Va-
let stdr d&rvid i forsta hand mellan tre olika medel-
talsberdkningar, ndmligen (a) enkla aritmetiska medel-
tal, dven kallade ovdgda medeltal, (b) vdgda medeltal,
vilken mdtmetod anvdnts inom den officiella prissta-
tistiken alltsedan bdrjan av 1940-talet samt (c) me-
dianvdrden. Dessa tre vdrden - centralmatt - har skil-
da statistiska egenskaper. Bade teoretiskt och empi-
riskt har visats att de ocksd ger olika utslag i det
faktiska taxeringsarbetet. I vissa situationer kan
skillnaderna blir hdgst vdsentliga, vilket bl a obser-

verades under 1975 ars allmdnna fastighetstaxering.

Infbr en ny allmdn fastighetstaxering synes det vara
angeldget att ta fram ett konsekvent och praktiskt
fungerande regelsystem f8r hantering av frdgor av den-

navart,

De ovan i korthet bertrda frdgorna dr tekniskt/sta-
tistiskt komplicerade. Det har ocksa ovan konstate-
rats att de pd ett avgdrande sdtt kan paverka taxe-
ringsfdrfarandet. Genom att de griper in i manga
moment i taxeringsarbetet &r det viktigt att védlja
ett regelsystem, som inte leder till ond&digt tids-
ddande berdkningsarbeten eller till komplicerade

administrativa forfaranden.
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Arbetet med att fa fram ett regelsystem, som dr teo-
retiskt invadndningsfritt, ger skdliga utslag betraff-
ande taxeringsresultatet och &dr tillr&ckligt enkelt

i hanteringen skulle ddrfor kradva

o en teoretisk analys av innebdrden hos de
olika statistiska mdtten och midtmetoderna i

de aktuella sammanhangen,

o en kartldggning av de delar av taxeringsar-
betet, ddr prisstatistiska och vdrderings-

tekniska metoder utnyttjas, och

o framtagande av ett empiriskt material for
beddmning av de praktiska konsekvenserna av
skilda mdtmetoder for fastighetstaxeringens

vdrdemdssiga utfall.

Vissa delar av detta problemomrdade har studerats vid
institutionen for fastighetsekonomi. Detta har skett
med ekonomiskt stdéd fradn 1976 drs fastighetstaxerings-
kommitté. Studierna har omfattat dels en teoretisk
analys av innebdrden av de olika statistiska matt

som bor komma i frdga i detta sammanhang (kapitel 2),
dels empiriska studier av olika kOpeskillingsmaterial.
I det senare fallet har tva skilda prismaterial an-
vants. Kapitel 3 redovisar en studie av ett i stort
sett osorterat material, som direkt aterspeglar for-
h&llandena pa fastighetsmarknaden. Genom statistiska
experiment med detta material som underlag har slut-
satser kunnat dras om skillnaden i berdkningsresultat
vid anvdndning av skilda matt. I kapitel 4 har mot-
svarande skillnader studerats for ett gallrat pris-
material av den typ som ligger till grund f6r prov-

taxeringar vid allmdn fastighetstaxering.

Understkningarna har genomfdrts under ledning av
Erik Carlegrim. Den teoretiska analysen, kapitel 2,
samt analysen av provtaxeringsmaterialet, kapitel 4,

har frdmst genomfdrts av Arne Strand. Det statistiska
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experimentet i kapitel 3 har utfdrts efter en idé av
Carlegrim, som ocksa i huvudsak har svarat f6r den
slutliga redovisningen av detta kapitel. Det praktis-
ka genomfdrandet av analyserna till grund for redo-
visningen av experimentet har handhafts av Lars Wes-
tin. Han har ocksa svarat f&r kontakterna med konsul-
ten Ake Wanneberg, som anlitats f6r att utfdra det
egentliga datorarbetet. Figurerna har ritats av Uno

Saag.
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2 BESKRIVNING OCH ANALYS AV OLIKA STATISTISKA
MATT
25l Val av matt

Relatering av kOpeskillingar (K) och taxeringsvdrden
(T) f6r olika fastigheter (i) kan behdvas t ex for
att bestdmma den genomsnittliga nivdn pa taxeringsvar-
dena i forhallande till kopeskillingarna, eller for
att bestdmma nivdn pd kdpeskillingarna i foérhallande
till taxeringsvdrdena. Oberoende av vad relateringen
syftar till blir i huvudsak samma statistiska matt
aktuella for berdkning av den genomsnittliga relatio-
nen fOr ett material av kop. Nagra av de matt som kan
bli aktuella att anvdnda dr féljande:

yly. Tt

: H’ZK

1 Ovédgd taxeringsvdrdeniva
i

K
i

T,
i

2 Ovagd kopeskillingskoefficient: %-Z

3 Védgd kopeskillingskoefficient. KOpen ges vikten Ti:
K,
L
B
1

4 Median av taxeringsvdrdenivder eller av kOpeskil-

lingskoefficienter

1) Ndr det stdr t ex IT,, eller &nnu kortare IT, &r

det en forenkling av-det fullstédndigare uttrycket
n

DEEHIAN
Al 28

i=1
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5 Typvdrde av taxeringsvdrdenivaer eller av kOpeskil-

lingskoefficienter

™
|
[ 2N

M,

6 Vidgd taxeringsvdrdeniva. Kdpen ges vikten Ti:

-

™~
=)
-

7 V&gd taxeringsvdrdeniva. Koépen ges vikten Ki:

A

-

8 Vdgd kopeskillingskoefficient. K&pen ges vikten Ki:

=
(8]

52
7
[0 [N

|

™
=
[

De fyra fdrsta centralmdtten har alla tidigare anvénts
i olika sammanhang f&r att erhdlla ett matt pa den ge-
nomsnittliga relationen mellan taxeringsvdrden och ko&-
peskillingar. Redan av den anledningen &r det lampligt
att studera de mdtten ndrmare. Betrdffande mdtt nr 5
kan noteras att typvidrdet fordrar relativt manga ob-
servationer f&r att fungera bra som centralmétt. Dess-
utom kan det vara svdrt att definiera ett typvédrde i
det reella talomrddet. Det finns ddrfdr ingen anled-
ning att analysera mattet ndrmare. Detsamma gdller
matten 6 och 8. Matten dr allt for komplicerade att
berdkna i mdnga situationer ddr taxeringsvdrden ska
relateras till k®dpeskillingar. Matt 7, den med K végda
taxeringsvdrdenivan, motsvarar det inverterade vdrdet
av mdtt 3, den med T vdgda kopeskillingskoefficienten.
Eftersom mdtt 3 dr mer 'etablerat' &n matt 7 kommer
begreppet inverterad vadgd kopeskillingskoefficient att

anvidndas i stdllet fdr vdgd taxeringsvdrdeniva.

Ytterligare mdtt kan erhdllas t ex genom att vikta ko&-
pen efter andra, eventuellt mer sofistikerade, princi-

per. Mot sddana matt kan dock samma invdndningar resas
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som mot mdtt nr 6 och 8 ovan. Detta innebdr att det
endast &dr de fyra fdrsta centralmatten som ska analy-
seras nidrmare. I samband med dessa analyser kommer f&l-

jande fOrkortningar att anvdndas:

= marknadsvarde
K = kopeskilling
i = taxeringsvdrde
K/ = kopeskillingskoefficient for ett kop
T/K = taxeringsvdrdeniva for ett kop
tn = ovidgd taxeringsvdrdeniva
kk = ovdgd kopeskillingskoefficient
kkV = vdgd kopeskillingskoefficient
ey = median av taxeringsvdrdenivaer
1/kk = inverterad ovdgd kopeskillingskoefficient

l/kkv = inverterad vdgd kopeskillingskoefficient

Innan de aktuella mitten analyseras ndrmare kan det
vara lampligt att fdrsdka klargbéra vad de egentligen
bdr &terspegla. Ett problem i det sammanhanget dr att
den situation mdtten ska anvdndas i dr avgdrande for
vad som ska midtas. Tv& huvudsituationer kan dock ur-
skiljas, dels kan nivén p& taxeringsvdrdena i foérhal-
lande till marknadsvdrdena behdva bestdmmas, dels kan
nivadn p& koOpeskillingarna i férh&llande till taxerings-
viardena behtva bestdmmas (vanligen for att uppskatta
ett marknadsvidrde). I det f6rra fallet kan foljande

ekvation stdllas upp:

dbl

e L
T. = a Mi’ eller Mi

= wald
L

I det andra fallet erh8lles fdljande ekvation:

Hl =
'_l.

-

Mi = b-Ti, eller
I bdda fallen gdller att marknadsvdrdet, det sannolika
priset, &r en okdnd storhet. Slutsatser om de bada

konstanterna a och b maste ddrfdér dras utifran kun-

skaper om K och T. For den fortsatta analysen maste
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darfdr vissa antaganden goras om relationen mellan
observerade koOpeskillingar och marknadsvdrden. Ett
antagande som ofta gors i samband med definitionen av
marknadsvdrdet dr att kodpeskillingarna for identiska
fastigheter &r normalfdrdelade eller atminstone sym-
metriskt fordelade. Det sannolika priset, marknads-
vdrdet, kan d& definieras som fordelningens medelvar-
de. Detta medelvdrde dr ocksd identiskt med fOrdel-
ningens median. Fragan dr da om detta antagande i
praktiken dr rimligt. Normalt kan antagandet inte
praktiskt testas, dels beroende pa att antalet kop
vanligen 4r begrdnsat, dels beroende pa att identitet
sdllan féreligger mellan fbrsalda fastigheter. Vissa
undersdkningar tyder emellertid pd att antagandet in-
te dr orealistiskt, &tminstone inte ndr det gdller

1)

'vanliga' fastighetstyper. I det fortsatta teoretis-
ka resonemanget antages darfor att de observerade ko&-
peskillingarna dr symmetriskt fordelade kring ett

marknadsvarde.

2092 Ovdgd taxeringsvdrdeniva

Om vi enligt ovan utgdr frén att de noterade kopeskil-
lingarna for identiska fastigheter dr symmetriskt for-
delade, s& d4r medelvdrdet av kopeskillingarna (IK/n)
definitionsmédssigt lika med marknadsvdrdet. Antag vi-
dare att samtliga fastigheter som har gdtt till forsalj-
ning &satts samma taxeringsvédrde, TO. I detta fall
skulle tn vara ett bra mdtt pd nivdn pd taxeringsvar-

dena om f&ljande gdller:

1) Eneroth, Jan: Fastighetsmarknaden i Ellagardsomra-
det. En studie avseende prisutveckling och kdpe-
skillingars f&6rdelning. Svensk lantmdteritidskrift
(20750 1 S 6= 60N
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Med ett mycket enkelt exempel kan visas att detta icke
géller.l) Om man har tvad kopeskillingar som f&rdelar
sig symmetriskt kring marknadsvdrdet 100, och taxe-
ringsvdrdet dr 50 sd borde tn bli 50 procent. Om de
tva kSpen dr pd 75 resp 125, blir tn emellertid 53,3
procents.

2)

Gloudemans har gatt vidare och matematiskt visat
hur véantevdrdena av T/K och T/M skiljer sig a4t om K
dr fordelat kring M, och T dr givet. Om den procentu-
ella avvikelsen av kOpeskillingarna frdn marknadsvdar-

det, (Ki—Mi)/Mi, kallas di erhdlles:

T T
T g, Wl L
E(E) = E(M) = E(K M) i i . Mi) =
AR e T
A i i . 4. 1 g
_nZ(Mi(l+di) TR L el e el

T =d
=] —’Z(_’

= )
n M, 1+4d.’°
Al

Eftersom kopeskillingarna dr symmetriskt fordelade
kring sina marknadsvdrden motsvaras varje positivt di
av ett lika stort negativt di' Faktorn —di/(1-+di)
antar stdrre positiva tal vid negativa di' dn motsva-
rande negativa tal vid positiva di av samma storlek.
Om exempelvis di = -0,2 antar faktorn vidrdet +0,25,
men om di = 40,2 blir faktorn -0,167. Skillnaden mel-
lan E(T/K) och E(T/M) blir ddrfdr positiv. Detta in-

1) Se t ex Cheng, Pao Lung: The common level of as-
sessment in property taxation. National Tax Jour-
nal, Vol 23, No 1, March 1970, s 50-65.

2) Gloudemans, Robert J.: Nonparametric statistics
and the measurement of assessment performance. Fran
Analyzing assessment equity, utgiven av Interna-
tional Association of Assessing Officers, Chicago
19T, S 9 = 107N
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nebidr att tn Overskattar den 'sanna' nivédn pd T i for-
hdllande till M. I tabell 1 visas med ett enkelt exem-
pel, hadmtat frén Gloudemans~ uppsats, hur denna Over-
skattning uppstdr. Kopeskillingarna varierar hdr sym-
metriskt kring marknadsvdrdena. Avvikelserna dr 20
procent i vardera riktningen, och taxeringsvdrdena ar

lika stora som marknadsvdrdena.

TABELL 1 Berdkning av tn ndr kopeskillingarna varie-
rar kring marknadsvdrdena.

M i K T P
M K
80 80 64 1,000 1,250
80 80 80 1,000 1,000
80 80 96 1,000 0,833
100 100 80 1,000 15,250

100 100 100 1,000 1,000
100 100 120 1,000 05833

1:2/0 120 96 15,000 1,250
120 120 120 1,000 1,000
120 120 144 1,000 0,833

Summa 9,000 9,250
Medelvédrde 1,000 1,028

I detta exempel 6verskattar alltsd tn den 'sanna' ni-

vdn med 2,8 procent.

Hittills har antagits att det inte fdrekommit négon
spridning i taxeringsvdrdena. Detta antagande fdre-
faller dock knappast rimligt. Hur spridningsbilden

for taxeringsvdrdena kring en 'sann' niva kan se ut

dr svdrare att uttala sig om dn vad gdller spridningen
av kdpeskillingar kring ett marknadsvdrde. Tillsvida-
re gors dock det antagandet att taxeringsvdrdena &r

symmetriskt férdelade kring en 'sann' niva.

Med ett enkelt exempel kan visas att detta antagande
inte dndrar slutsatsen att tn &verskattar den 'sanna'

nivdn. I tabell 2, som ocksd hidmtats frdn Gloudemans~
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uppsats, har spridningen i T antagits vara densamma
som spridningen i K. De procentualla avvikelserna

frdn M f6r T resp K visas i fjdrde och femte kolum-
nen. Den 'sanna' nivan pa taxeringsvdrdena dr lika

stor som marknadsvdrdena.

TABELL 2 Berdkning av tn ndr savdl kOpeskillingarna
som taxeringsvdrdena varierar symmetriskt
kring marknadsvédrdena,

M 2 K T -M K-M T oy

M M M K
100 80 go -0,20 -0,20 0,800 1,000
100 80 100 -0,20 0,00 0,800 0,800
100 80 120 -0,20 0,20 0,800 0,667
100 100 80 0,00 -0,20 1,000 1,250

100 100 100 0,00 0,00 1,000 1,000
100 100 120 0,00 0,20 1,000 0,833

100 120 80 07,200 150,720 1,200 2 1,500
100 120 100 0,20 0,00, 1,200 . 4,200
100 120 120 0,20 0, 20,71 1,200 . 1,000

Summa 9,000 9,250
Medelvédrde 1,000 1,028

Aven i detta exempel blir ®verskattningen av den ‘'san-
na' nivan 2,8 procent. S& ldnge avvikelserna av T
frdn M dr oberoende av avvikelserna av K fran M &r
spridningen i K avgbrande for hur stor Overskattningen
blir. Ju mer kopeskillingarna varierar kring marknads-

vdrdet desto stdrre blir Overskattningen.

Om avvikelserna i fjdrde och femte kolumnen ddremot
dr korrelerade kan slutsatserna radikalt &ndras. Om
laga K i forh8llande till M ocks& leder till 1l&ga T
och omvdnt f&r hdéga K kan tn underskatta den 'sanna'
nivédn pa taxeringsvdrdena. Om spridningen i K och T
dr korrelerade p& omvdnt sdtt blir i stdllet Sver-
skattningen av den 'sanna' nivdn betydligt stdrre &n

i exemplet ovan.
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Frdgan blir d& naturligvis om det &r sannolikt att det
finns ndgon korrelation mellan spridningen i K och
spridningen i T. Korrelation kan uppstd av minst tva
olika anledningar; K f6r en enskild fastighet paverkar
T f&r samma fastighet, och K f&r en fastighet paverkas

av hur stort T dr for samma fastighet.

For de antalsmdssigt viktigaste fastighetstyperna ar
dsdttandet av taxeringsvidrden ganska ha&rt styrt. Nagon
direkt koppling mellan analys av kOpeskillingar och
&sdttande av taxeringsvdrde finns inte om man ser pa
den enskilda fastigheten. Spridningen i T f&r identis-
ka fastigheter kan ddarfor for det forsta antagas bli
ganska liten, och fo6r det andra vara mer beroende av
sddana saker som skiljaktigheter i fastighets&dgarnas
sdtt att fylla i deklarationerna &n pa att ett even-
tuellt kdp lett till en hdg eller lag kopeskilling.
Nagon korrelation mellan spridningen i K och sprid-
ningen i T av denna anledning kan salunda inte forvan-

tas forekomma i ndgon stdrre utstrdckning.

Eftersom taxeringsvdrdet for en fastighet kan vara en
prispaverkande faktor dr det ddremot méjligt att sprid-
ningen i T kan pdverka spridningen i K. T ex kan ett
'for hogt' taxeringsvdrde for en fastighet (i jamfdrel-
se med taxeringsvdrdena fOr andra fastigheter) leda
till att en kdpare betalar mindre &n normalt eftersom
fastighetsskatten blir hdgre. En prispaverkan i motsatt
riktning dr ocksd tdnkbar, t ex genom att taxerings-
vdrdet dr ledande vid prissdttning. Som papekats ovan
kan dock spridningen i T for identiska fastigheter an-
tagas vara relativt blygsam. Den prispdverkan som
taxeringsvdrdet kan ha kommer ddrfér i normalfallet i
stort sett att sakna betydelse. Antagandet om oberoen-
de mellan spridningen i K och spridningen i T forefal-
ler ddarfor rimligt. Slutsatsen att tn normalt Overskat-
tar den 'sanna' nivan pd taxeringsvdrdena skulle ddrmed

kvarsté.
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I de flesta fall d& det kan finnas anledning att be-
rdkna tn har man att gdra med fastigheter med olika

egenskaper och ddrmed olika marknadsvdrden. Det kan
ddrfér finnas anledning att ta upp fragan om sprid-
ningarna i kopeskillingarna varierar med marknadsvar-
dets storlek. I tabell 1 forekom visserligen fastig-
heter med olika M, men spridningsbilden vad gdller K
antogs vara densamma oberoende av storleken pa M. I
realiteten dr nidstan ingen fastighet identisk med néa-
gon annan fastighet. Ddrmed kommer ocksa variationer

i marknadsvdrdena att erhdllas. I médnga fall kommer
kanske bara ett kop att ingd i 'stickprovet' for varje

marknadsvarde.

I det tidigare resonemanget har spridningen i K anta-
gits vara konstant relativt sett. Dvs sannolikheten
for att finna ett kOp som avviker med mer &n 100 000
kr fr&n marknadsvdrdet fo6r en fastighet vars marknads-
vdrde dr 500 000 kr, &r lika stor som att hitta ett kop
som avviker med mer &n 20 000 kr fran det sannolika
priset f6r en fastighet vars marknadsvdrde &r 100 000
kr. Detta antagande fdrefaller rimligt. For vissa fas-
tighetstyper kan dock forvdntas en klart avvikande
spridningsbild jamfoért med andra fastighetstyper som
kan ingd i en population for vilket tn ska berdknas.
Sa t ex kan friliggande villor uppvisa en annan sprid-

ningsbild d&n rad- och kedjehus.

Vad kan da& en sadan skillnad i spridningsbilden inne-
bdra? Om de tvd fastighetstyperna behandlas var for
sig gdller ovanstdende resonemang om antalet kdp &r
ndgorlunda stort., Om fastigheter med olika spridnings-
bild ingdr i samma population stdrs bilden fran tabell
1 och 2. Denna stdrning torde inte paverka slutsatser-
na i samma grad som i det fall d& spridningarna i K
och T &r korrelerade, &tminstone inte om antalet kop

av resp fastighetstyp dr ndgorlunda stort.

Aven ndr det gdller taxeringsvdrdena kan spridnings-
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bilderna variera. Har &r en fastighets 'vanlighet' i
hégre grad avgdrande fOr spridningen dn marknadsvdrde-
nivan i sig. I omrdden med likadana smdhus &r det
vanligt att taxeringsvdrdena inte varierar Overhuvud-
taget. Visserligen paverkar inte spridningen i taxe-
ringsvdrdena tn pa samma sdtt som spridningen i k&pe-
skillingarna gdr, men det dr uppenbart att ndgra en-
staka k6p med starkt avvikande taxeringsvdrden kan

stdra bilden om det totala antalet kdp dr begrédnsat.

Om tn berdknas for ett antal kop avseende fastigheter
ddr spridningen i K och T &r vdsentligt olika dr det
sédlunda osdkert vad resultatet egentligen avspeglar.
Det kan emellertid h&dvdas att det dr helt naturligt
att tolkningen av ett centralmdtt forsvdras ju hogre

aggregeringsniva berdkningarna gors pa.

Sammanfattningsvis kan sdgas att den ovdgda taxe-
ringsvdrdenivdn i normalfallet 6verskattar den 'san-

' nivan pa taxeringsvdrdena (i fdrhdllande till

na
marknadsvdrdena) . Denna Overskattning blir stdrre ju
stdrre spridningen i kOpeskillingarna dr kring sina
respektive marknadsvdrden. Om spridningen i kOpeskil-
lingarna dr korrelerade med spridningen i taxerings-
vdrdena, eller omvdnt, kan resultatet bli annorlunda.
Ett sddant beroende &r dock normalt ej att fdrvinta.
Om fastigheter med vadsentligt olika spridningsbild
vad gdller antingen k&peskillingar eller taxerings-
vdrden ingdr i den population f&6r vilken taxerings-
vdrdenivan berdknas, kan ocks& bilden enligt ovan
storas. Detta problem med aggregering torde vara

oundvikligt vilket mdtt som &n anvdnds.

2158 Ovdgd kopeskillingskoefficient

FO6r att kunna gora direkta jdmforelser mellan den
ovdgda kOpeskillingskoefficienten och den ovdgda
taxeringsvdrdenivdn mdste ett av mdtten inverteras.

Har kommer den ovadgda kopeskillingskoefficienten att
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inverteras. Om sdvdl tn som 1/kk berdknas

for en och

samma population av k&p blir alltid tn stdrre eller

dtminstone lika stor som 1l/kk. Detta f&ljer av Cauchys

olikhet.l)

(5A, B, )2 @ 98" < 5R%
2 1 55

Lm0

satt A, =/a, och B, = HebtanCek

.
va,
i

A B, =va, ° L =1, och ZA.B, =n.
sl el 1. U TN
i
Cauchys olikhet kan nu skrivas:

n2< La, * ZJ;.
it a

1/kk < £tn.

Likhet mellan 1/kk och tn erh&lles endast

1) Idén till detta bevis kommer fran Knut
RSV.

om samtliga

Mattsson,

23
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Ki/Ti dr lika stora. Skillnaden mellan matten dkar ju
stérre spridningen i de enskilda K/T-kvoterna &r.
Detta visas i figur 1 med ett enkelt exempel, ddr me-
delvdrdet av K/T £fo6r tva koép dr lika med 1.

K 0,9 1,0 1,1 kk = 1,000
g 1/kk = 1,000
T =

X ; ¢ : tn 1,010
K 0,667 1,0 1,333 kk = 1,000
Lo o 1/kk = 1,000
2 " =

X % 1.0 =5 tn 15,125

FIGUR 1 Exempel pd effekten av invertering av K/T
M SITAKES

Eftersom tn 6verskattar den 'sanna' nivdn pa taxe-
ringsvdrdena och kk &r l&dgre dn tn, uppstar fragan om
kk ger en korrekt skattning eller en for 1lag skatt-
ning av den 'sanna' nivdn. En &verskattning dr mindre
trolig. Det kan da vara ldmpligt att gd tillbaka till
Gloudemans~ rdkneexempel. Om tabell 1 kompletteras med
en kolumn for K/T finner man att kk ger en korrekt
uppskattning av nivdn p& T i fdrh&llande till M. Detta
gédller alltsd om kdpeskillingarna sprider sig symmet-
riskt kring marknadsvdrdena och taxeringsvdrdena &r
konstanta i férhallande till marknadsvdrdena. Men det
dr hogst sannolikt att dven taxeringsvdrdena visar upp
en spridning kring den sanna genomsnittliga nivan. FOr
att belysa hur kk kan upptrdda i ett dylikt fall har i
tabell 3 den tidigare redovisade tabell 2 komplette-

rats med en kolumn med kopeskillingskoefficienter.

Detta exempel visar att kk underskattar den 'sanna'
nivan ungefdr lika mycket som tn 6verskattar ni-
van. Forutsdttningen fér att detta ska gidlla &r dock
att spridningen i K och T dr lika stora och inbdrdes

oberoende.

Om dessa forutsdttningar dr uppfyllda kan spridningen
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TABELL 3 Berdkning av tn och 1/kk ndr s8vidl kdpeskil-
lingarna som taxeringsvdrdena varierar sym-
metriskt kring ett marknadsvidrde.

M T K T -M K-M 0 7 K

M M M K T
100 80 80 - =020 "'=0,20° 0,800+ 1E000 - 41,000
100 80 100 -0,20 0,00 0,800..0,800 1,250

100 80 120 -0,20 0,20 0,800 0,667 1,500

100 100 80 0,00 =075:20 1,000 15,7250 0,800
100 100 100 0,00 0,00 1,000 1,000 1,000
100 100 120 0,00 0,20 1,000 0/, 833 1,200

100 i2(0) 80 0.,:20 =020 1,200 1,500 0,667
100 120 100 0,20 0,00 1,200 15,2100 07833
100 120 120 0,420 0,20 1,200 1,000 1,000
Summa 9,000 9,250 92510
Medelvarde 1,000 1,028 171028
Inverterat medelvdrde 0973

av kk och tn pd ett stort antal slumpmdssiga urval ur
en och samma population, pd vilka de tvd mitten berik-

nasl, bli ‘som'i Eigur 2.
Frekvens

1/kk tn

=3

=i
n Mi

FIGUR 2 Formodad spridning av tn och 1/kk kring den
'sanna' nivadn p& taxeringsvirdena.

Figuren visar att 1/kk i genomsnitt kommer att under-
skatta den totala populationens 'sanna' niv& med unge-
fdr lika mycket som tn Overskattar den. Den logiska
slutsatsen skulle i detta fall bli att ett medeltal av
tn och 1/kk skulle ge en god uppskattning av den 'san-
na' nivdn. Rent praktiskt &r dock denna 16sning i de
flesta situationer mindre attraktiv, eftersom den kan
framstd som ondédigt komplicerad, och krdver en rela-
tivt stor arbetsinsats. Dessutom kan det ifragasdttas

om de forutsdttningar som tabell 3 och figur 2 bygger

25



26

Bilaga 1

SOU 1979533

pa alltid &dr uppfyllda.

Ndr det gdller tn dr det frdmst spridningen i kope-
skillingarna som avgdr hur stora avvikelserna blir
frédn den 'sanna' nivan. Analogt &r det spridningen i
taxeringsvidrdena som dr avgdrande f&r hur kk forhaller
sig till den 'sanna' nivan. Det finns ddrfor anledning
att diskutera spridningen i taxeringsvédrdena ndgot ut-
forligare &n tidigare. Det dr tva foreteelser som ar
av intresse, for det forsta om taxeringsvdrdena liksom
kopeskillingarna kan antas vara symmetriska kring den
'sanna' genomsnittliga nivdn, och fdr det andra om
spridningen dr stdrre eller mindre &n spridningen i

kopeskillingarna.

Om spridningen i taxeringsvdrdena inte &dr symmetrisk
blir slutsatserna av exemplet i tabell 3 betydligt o-
sikrare. Detta gdller frdmst kk, da taxeringsvdrdet
stdr under brdkstrecket, men kan i viss utstrdckning
dven stdra slutsatserna ndr det gdller tn. Om sprid-
ningen i T &r mindre &n spridningen i K blir 1/kk det
mdtt som beskriver den 'sSanna' nivan bdst. Omvdnt gdl-
ler att tn &r bdst om spridningen i T dr stdrre dn

spridningen’ VK.

Att gdra ndgra uttalanden om férdelningen av taxerings-
vdrden utifré&n empiriska grunder &r svart. I de fall
kopeskillingar konstaterats vara normalférdelade har
kdp av identiska eller &tminstone mycket likartade
fastigheter studerats. Uppstyrningen av forfarandena
vid &sidttande av taxeringsvdrden medfdr normalt att

alla identiska fastigheter i ett gruppbebyggt omrade
1)

dsdtts samma taxeringsvdrde ' . Den spridning som nor-

1) Visserligen kan fastighetsdgarna av olika anled-
ningar ldmna ndgot varierande uppgifter pé& deklara-
tionsblanketterna. Detta gdller t ex standardklassen
for smdhus. Taxeringsndmnderna torde dock i de fles-
ta fall &ndd &sdtta samtliga fastigheter i ett
gruppbebyggt omrdde med identiska fastigheter samma
taxeringsvdrde.
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malt finns kan ddrfdr inte konstateras i de fall dé&r

en undersdkning dr enklast att gora. Ett td@nkbart sadtt
att kringgd detta problem &dr att hdrleda spridningen i
taxeringsvdrden utifran kdnda spridningar av kdpeskil-
lingar och t ex kopeskillingskoefficienter. Problemet
dr &terigen att f&r att kunna konstatera spridningen i
kopeskillingar dr det troligen nddvdndigt att studera

fastigheter som ser likadana ut. Det &r dd stor risk

att ndgon spridning i taxeringsvdrden inte kan konsta-
teras. Denna eventuella brist pd spridning gdller dock

knappast generellt.

Spridningsbilden vad gédller taxeringsvdrden torde sa-
lunda fo6rbli okdnd, adtminstone for de flesta fastig-
hetstyperna. Vad som &terstdr f&r huvudsakligen bli
ett allmédnt resonemang om spridningens karaktdr och
storlek i forhdllande till spridningen i k&peskilling-

ar.

Vad gdller storleken pa spridningen dr denna beroende
av fastighetstyp. Taxeringsvdrdena fOr fastigheter som
dr l&tta att vdrdera t ex pa grund av att kdpeskilling-
arna uppvisar en liten spridning, dr i de allra flesta
fall vdl samlade kring en genomsnittlig niva. Detta
sammanhdnger bl a med forfarandet vid taxeringarna.

Vid taxering av fastighetstyper som dr svarare att vdr-
dera erhalles helt naturligt en stdrre spridning i
taxeringsvdrdena. Det finns alltsd en viss koppling
mellan spridningen i k&peskillingar och spridningar i
taxeringsvdrden. I vissa fall d4r det uppenbart att
spridningen i taxeringsvdrdena blir mindre &n sprid-
ningen i kopeskillingar. I andra fall d4r det helt om&j-
ligt att uttala sig om huruvida spridningen i T &r
storre eller mindre &n spridningen iK. Normalt &r dock
spridningen i T troligen mindre &n spridningen i K.
Detta skulle betyda att kk skattar den 'sanna' nivan

p& taxeringsvdrdena bittre &n tn.

Det kan emellertid ifrdgas&dttas om spridningen i taxe-

27
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ringsvdrdena dr symmetrisk. Exempelvis kan de insti-
tutionella forh&llandena vid en fastighetstaxering
leda till en n&got sned fdrdelning av taxeringsvdrde-—
na. Taxeringsvidrdena s&dtts ju pad grundval av de dekla-
rationer som fastighetsdgarna ldmnar in. Det normala
4r att en fastighetsidgare vill ha ett s& lagt taxe-
ringsvidrde som mdjligt. Det &r darfdr sannolikt vanli-
gare att en fastighetsdgare tolkar oklara punkter i
deklarationen sd att taxeringsvidrdet sdnks &n sé att
det h&js. Rena falskdeklarationer kan ocksa forekomma.
Resultatet av detta kan bli att spridningen av taxe-
ringsvidrdena blir ndgot snedférdelad, med fler taxe-
ringsvdrden som blir ndgot 'for laga' &n taxeringsvar-—
den som blir 'f6r hdga' i jdmforelse med den fdrdel-
ning som erh3llits om 'felen' i deklarationerna varit

slumpmédssigt fordelade.

Efter &sidttandet av taxeringsvdrdena har fastighets-
dgarna mdjlighet att besvdra sig. Aterigen torde det
vara vanligare att fastighetsdgare som fatt 'for hdga'
taxeringsvdrden besvdrar sig &n sddana som fatt 'for
l4ga' taxeringsvédrden. Klart &r emellertid att mdnga
av de ingivna besviren inte kommer att bifallas. Taxe-
ringsvdrdena kommer d&rfdr inte att &ndras (sdnkas) i
ndgon stbrre utstrdckning. Da antalet fastighetsdgare
som besvirade sig dver 1975 &rs AFT i t ex Stockholms
1l4dn utgjorde 5-6 procent av samtliga fastighetsdgare
bdr effekten pd spridningen av taxeringsvdrdena inte

bli sdrskilt stor.

Att fdrdelningen av taxeringsvdrdena blir nagot sned
p& grund av dessa institutionella forhdllanden dr o-
fr&nkomligt. I figur 2 yttrar det sig genom att bade
férdelningen av tn och f&rdelningen av 1l/kk fdrskjuts
ndgot &t vinster, och att de inte l&ngre blir symmet-
riska. Denna effekt talar f6r att tn skulle beskriva
den 'sanna' nivdn p& taxeringsvdrdena bdttre dn kk.
Det finns emellertid mycket som talar for att sprid-

ningen i K ofta &r stérre &n spridningen i T. Om detta
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dr riktigt skulle férdelningen av 1l/kk i figur 2 bli
bdttre samlad (smalare) &n foérdelningen av tn. Dess-
utom skulle fordelningen av 1l/kk férskjutas ndgot at
hoéger.

Sammanfattningsvis kan sdgas att den ovédgda kopeskil-
lingskoefficienten normalt underskattar den 'sanna'
nivdn pd taxeringsvdrdena (i f&rhdllande till mark-
nadsvadrdena) . Denna underskattning blir stérre ju stér-
re spridningen i taxeringsvdrdena dr. I jamforelse

med den ovdgda kOpeskillingskoefficienten dr det om&dj-
ligt att uttala sig om vilket av de tvd mdtten som
skattar den 'sanna' nivan pa taxeringsvdrdena bédst.
FOr att kunna dra ndgra slutsatser om detta erfordras
omfattande empiriska studier av spridningen i kope-
skillingar, taxeringsvdrden, enskilda kopeskillings-
koefficienter och enskilda taxeringsvdrdenivider f&r

olika typer av fastigheter i olika situationer.

2.4 Vdagd kopeskillingskoefficient

Om de enskilda kopeskillingskoefficienterna (Ki/Ti)
viktas med sina respektive taxeringsvdrden (Ti) er=

halles den vdgda k&peskillingskoefficienten:

Kl K2 Kn
ST, + 2o, + ooe + 20T

T, 1T T n=Kl+K2+ +K =2Ki
By T e R R O

Ur tabell 3 kan &dven den vdgda kOpeskillingskoeffi-
cienten berdknas. Savdl summan av k&peskillingarna
(tredje kolumnen), som summan av taxeringsvdrdena
(andra kolumnen) blir 900. l/kkv blir ddrmed 1,000,
vilket overensstdmmer med den 'sanna' nivén enligt
sjdtte kolumnen. Detta skulle kunna tolkas s& att kkV
till skillnad fran tn och kk ger en korrekt skattning
av taxeringsvdrdenas 'sanna' niva. Frdgan &dr emeller-
tid om resultatet av analysen enligt tabell 3 gdller

mer generellt. I det enkla fallet dd marknadsvdrdena
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foér samtliga fastigheter som ingadr i en population &ar
lika stora, och erh&lles som ZK/n, kan den 'sanna'

nivadn berdknas enligt foljande:

i
l-E—i, och eftersom alla M, =M fés
n "M, b fe}
il
T —e 2,
g _ 1,1 pp -0 "1 pgy =Ll.5k, erhdlles
n M n M it M o n il
o o e)
Dol e
n ! i
l-ZK, ZKJ.
il

Detta innebdr att l/kkV dr lika med den 'sanna' nivan
p& taxeringsvdrdena. Till skillnad frén tn och kk &r
alltsa kkV okdnslig fér storleken av spridningen i
sdvidl K som T, s& lidnge marknadsvdrdena for samtliga
fastigheter &r lika stora. Men marknadsvdrdena &r
normalt inte lika stora f&r de fastigheter for vilka
det finns anledning att berdkna ndgot av centralmat-
ten. Gloudemans hdvdar att i en s&dan situation ger
l/kkV en ndgot felaktig (biased) skattning av den
'sanna' inverterade vdgda kopeskillingskoefficienten
(zz /M) )
minska om antalet observationer 6kar, och sakna prak-

tisk betydelse.?’

Denna felskattning skulle dock snabbt

For vissa fastighetstyper varierar marknadsvdrdena
mycket kraftigt dven inom smd geografiska omréden. Om
antalet kop dr s& litet att kopeskillingarna for fas-

tigheter med en viss marknadsvdrdenivad inte blir sym-

1) I &tminstone tv& fall &r IT,/IM, lika med (1/n) -
. $(T./M.), nidmligen nir samtlida T,/M., &r lika
stora och nidr, som i exemplet ovan, samtliga Mi
ar ‘lika ‘storak.

2) I de skrifter (som ej &r publicerade), ddr dessa
pastdenden &terfinns, ldmnas inga matematiska bevis
for att l/kkV skulle ge en 'biased' skattning.
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metriskt fordelade eller den 'sanna' taxeringsvirde-
nivan dr olika f6r fastigheter med olika marknads-
vdrde, kan kkV upptrdda annorlunda &n de tidigare dis-
kuterade matten. Tabell 4 och 5 visar hur aggregerings-
effekterna skiljer sig a4t vid berdkning av kkV i jam-
forelse med berdkning av kk. I detta fall har de note-
rade kopeskillingarna antagits avvika fr&n marknads-
vdrdena. Liknande effekter erhdlles om taxeringsvar-

dena varierar kring sina 'sanna' nivéer.

TABELL 4 Berdkning av 1/kk och 1/kk_ n&dr kopeskil-
: f . v 3 :
lingarna relativt varierar symmetriskt kring
sina respektive marknadsvidrden.

K8p nr M it K K= K LE
T i LK
1 100 100 80 =20 =01,20 0,800
500 500 600 +100 +01, 20 15,200
Summa 600 600 680 + 80 0,00 2,000
Medelvéarde 300 300 340 + 40 0,00 1,000
1/kk 1,000
l/kkV 0,882
TABELL 5 Berdkning av 1l/kk och 1/kk_ ndr kopeskil-
lingarna i absoluta belopp varierar symmet-
riskt kring sina respektive marknadsvidrden.
KSp nr M T K K-T K-=T K o
an g LK
100 100 120 +20 0 20) 1,200
2 500 500 480 =20 -0,04 0,960
Summa 600 600 600 0 #0116 2,160
Medelvédrde 300 300 300 0 +0,08 1,080
1/kk 05,1926
l/kkV 1,000

Tabellen visar att de relativa avvikelserna av kdpe-
skillingarna frdn taxeringsvirdena bestdmmer kk, medan

kkV bestdms av de absoluta avvikelserna av kdpeskil-



32 Bilaga 1 SOUN1979::33

lingarna fr&n taxeringsvdrdena. Sdlunda fas kk som
medelvdrdet av de relativa avvikelserna plus ett. I
t ex tabell 5 erhdlles kk som 1 + 0,08, dvs 1,080. P&
liknande s&dtt erhalles kkV som ett plus kvoten mellan

summan av de absoluta avvikelserna och summan av taxe-

ringsvédrdena:
(K- IR D IK _ IK
I e Al 1o S i 1R (ZT 1) = ik

Om i stdllet l/kkv sbkes ska summan av avvikelserna

divideras med summan av kdpeskillingarna:

s < IR, 0 RO (%%“1) .

K ZK LK

1 +

Exempelvis erhalles l/kkv ur tabell 4 som 1+ (-80/680),
dvs 0,882.

Annorlunda uttryckt mdter l/kkV nivdn pa taxeringsvdr-
dena helt efter en monetidr bas (kronor/kronor), medan
1/kk midter det relativa utfallet f6r de enskilda fas-
tigheterna. Darfdr kan hdvdas att de tva matten for-

sbker ge svar pd tvd delvis olika fragestdllningar.

Av tabellerna ovan framgdr att om fastigheter med mar-
kant olika marknadsvdrden ingdr i samma berdkning kom-—
mer den eller de fastigheter som har htga kopeskillinc-
ar eller taxeringsvdrden att f& avsevdrt stdrre genom-
slag i kkV 4n de lagt taxerade fastigheter som salts
till 1&ga k®peskillingar. Aven ett enstaka kdp av en
'dyr' fastighet med avvikande K/T- eller T/K-kvot kan

diarfér komma att starkt paverka Kk .

Anvandning av kkv kan ddrfér vara oldmplig for ett
material som inneh&ller k&p med starkt varierande taxe-
ringsvidrden och/eller kdpeskillingar. For att undvika
detta problem kan materialet behdva delas upp (strati-
fieras) efter antingen k&peskilling eller taxerings-
vdrde. Egentligen skulle stratifiering godras efter

marknadsvidrdena, men dessa &r okdnda. P& grund av
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spridningen i savdl k&peskillingar som taxeringsvir-
den kommer vissa kOp att hamna i 'fel' stratum om stra-
tifieringen sker efter k&peskillingar eller taxerings-
vdrden. Detta i sin tur kan leda till att man drar
felaktiga slutsatser om nivdn p& taxeringsvardena. Om
avstdndet mellan grédnserna f6r olika strata gdrs till-
rdckligt stort behover dessa problem inte bli s&rskilt
stora. Strata bdr dock inte gbras f6r stora eftersom
man da inte ldngre skulle komma att efterlikna den si-
tuation dédr samtliga Mi dr lika. Detta dr enligt ovan
en forutsdttning fb6r att l/kkv ska ge en korrekt skatt-

ning av den 'sanna' nivadn pd taxeringsvdrdena.

Vid berdkning av l/kkv for kOp av smahusfastigheter
kan stratifieringen t ex gbras enligt f&ljande. Fas-
tigheter med taxeringsvédrden under 100 000 kr utgdr
ett stratum, fastigheter med taxeringsvdrden mellan
100 000 kr och 300 000 kr utgdr ytterligare ett stra-
tum och fastigheter med taxeringsvdrde &ver 300 000
kr utgdr ett tredje stratum. F&r vart och ett av des-
sa tre strata berdknas l/kkv. De erhdllna siffrorna
bér i detta fall ganska vidl &terspegla den 'sanna'
nivan pa taxeringsvirdena. Ett t&dnkbart problem &r att
det tredje stratat kanske innehdller f&r f& kdp for

att en berdkning av l/kkv ska kdnnas meningsfull.

Den vdgda kopeskillingskoefficienten ger, till skill-
nad mot den ovdgda kopeskillingskoefficienten och den
ovdgda taxeringsvdrdenivén, en korrekt skattning av
den 'sanna' nivan pa taxeringsvdrdena i en enhetlig
population. De problem som uppstdr vid aggregering av
k&p med olika niva pa marknadsvdrdena kan dock sdgas
vara stdrre vid berdkning av den vdgda k&peskillings-
koefficienten &n vid berdkning av de tvd& andra central-
matten. Relationen mellan k&peskilling och taxerings-—
virde f&r enstaka 'dyra' fastigheter kan i vissa fall
styra resultatet vid en berdkning av den vdgda kdpe-
skillingskoefficienten pd ett olyckligt s&tt. Strati-

fiering av k&pen kan ddrfdr bli ndédvédndig vid berdk-
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ning av detta centralmatt. Stratifieringen kan dock i
sin tur medfdra nya problem, t ex att vissa strata
kommer att innehdlla alltfor f& kOp. Problemen med
aggregeringseffekter vid berdkning av en genomsnittlig
relation mellan taxeringsvdrden och kopeskillingar

pad ett oenhetligt material dr emellertid inte unika

for den vagda képeskillingskoefficientén.

2.5 Median av taxeringsvdrdenivaer

Enligt den tidigare refererade uppsatsen av Gloude-

mans ger m en vdntevdrderiktig skattning av media-

nen av T/M?nEn forsta frdga blir d& om medianen av
T/M &r det vi vill mdta. Tidigare har den 'sanna' ni-
van av taxeringsvdrdena definierats som medelvdrde av
T/M. Det &r visserligen inte givet att detta &dr den
'bdsta' definitionen, men det kan vara lampligt att
tillsvidare hdlla fast vid den. Under f&rutsdttning
att taxeringsvdrdena dr symmetriska kring den 'sanna'
nivadn, kommer medianen och medelvdrdet av T/M

att sammanfalla. Den 'sanna' nivén bor darfdér

skattas ganska bra av m__. Medianen har dock egenska-

En
per som dr mindre tilltalande. Dessa egenskaper fram-
gdr av en mer allmdn jamfdrelse mellan median och me-

delvdrde.

vid jadmfdrelse mellan védntevdrderiktiga skattningar

av viantevirdet sdgs det matt vara mest effektivt vars
varians dr minst. Om vi tar ett mycket stort stickprov,
med n observationer, av en stokastisk variabel som &r
normalférdelad blir variansen f6r medianen ungefdr 1li-
ka med n02/2n, och variansen for medelvdrdet cz/nl).
Uppenbarligen ger medianen en mindre effektiv skatt-
ning av vintevdrdet &n medelvdrdet. Detta kan illust-

reras enligt figur 3. Figuren visar hur medelvdrdena

1) Se t ex Rudemo, M - R&de, L: Sannolikhetsldra och
statistik, del 1. Biblioteksfdrlaget, Stockholm
1970 ¢
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resp medianerna skulle kunna tdnkas bli f&rdelade
kring vdntevdrdet om ett stort antal stickprov av
samma storlek tas och de tva centralmatten berdknas

foér alla stickprov.

Frekven Frekvens

|

|
} |
| |
1 1l
1 |
Y H

Fordelning av medelvdrden Fordelning av medianer

FIGUR 3 Principskiss till fd6rdelning av medelvdrden
och medianer kring ett védntevdrde (u) £oér
en normalfdrdelad stokastisk wvariabel.

Vid lika antal observationer &r variansen for media-

nen enligt ovan 7n/2(=1,57) ganger stdrre &n f&r medel-
vdrdet. Detta innebdr att det skulle behdvas ca 60 pro-
cent fler observationer for att skatta vantevdrdet 1li-

ka effektivt med medianen som med medelvdrdet.

Varken tn eller kk ger nagon vadntevdrderiktig skatt-
ning av den s8kta nivan. For flera fastighetstyper kan
det dven ifrdgasdttas om fordelningarna av T/K och/el-
ler K/T #&r symmetriska. Den teoretiska jamfdrelsen mel-
lan medelvdrde och median kan ddrfér inte utan vidare
Ooversdttas till en jadmforelse mellan de mdtt som dis-
kuteras hdr. Det forefaller dock mdjligt att matten

tn, 1l/kk och m

i figur 4.

tn grovt sett skulle kunna fungera som

Enligt figuren skulle m visserligen ge en vantevar-

deriktig skattning av ngianen av T/M, men osdkerhe-
ten i skattningen skulle bli betydande. Anvdndandet
av medianen som centralmdtt f6r relationen mellan T
och K skulle ddrmed kunna leda till att resultatet av

berdkningarna blir relativt 'slumpmdssigt'. For de
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bdda medelvidrdena kan & andra sidan fdrvdntas att re-
sultatet av berdkningarna avviker fran den 'sanna’
nivadn, men avvikelserna kan forvdntas bli fbrhallande-

vis stabila.

Frekvens

1/kk tn m

=43
=3

iy

median av s
n =M M,
al i

4

ZIH
=

:£‘Z
n X
ax

FIGUR 4 Principskiss till f&rdelning av tn, 1/kk
och m .

Hur pass rimliga dr da antagandena om stabiliteten i
matten enligt figur 4? Av stor betydelse f&r svaret

pd den frdgan &r hur spridningarna av K och T ser ut.
Om spridningarna av K och T &r sma och symmetriska,
bdr situationen enligt figur 4 i stort sett gdlla. Om
t ex spridningen av K skulle vara stor skulle tn flyt-
tas ldngre till hoger i figuren. Den skulle dessutom
bli osdkrare, dvs fordelningskurvan i figuren skulle
plattas till och bli osymmetrisk. P& motsvarande sdtt
skulle fdrdelningskurvan for 1/kk dndras om spridning-
en i taxeringsvidrden skulle vara stor. Férdelningskurvan
skulle ndmligen flyttas till vdnster och samtidigt an-

taga en annan form.

Medianen &r ddremot ndgot okdnsligare for stora sprid-
ningar av K och T. Stora spridningar leder ndmligen
till att frekvensen av extremvdrden Okar, och extrem-
vdrden paverkar medianen mindre &n medeltalen. Detta
dr en f61jd av definitionen av respektive centralmatt,

vilket kan illustreras pa foljande satt.
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Medianen (m) minimerar absolutbeloppen av avvikelser-
na. Berdkningen av m sker s& att Z|m—xi| blir s& 1li-

ten som mo&jligt.

Medelvdrdet minimerar ddremot kvadraterna p& avvikel-
serna mellan de observerande vdrdena och medelviardet.
Om X &dr medelvdrdet och Xy observationerna berdknas

sdlunda x s& att Z(?-xi)2 blir sd liten som m&jligt.

Forekomsten av enstaka extremvidrden 'stdr' ddrfdr be-
rdkningen av en median betydligt mindre &n berdkning-
en av ett medelvdrde. I de situationer dd&r spridning-
arna i K och T dr stora skulle ddrmed bilden enligt
figur 4 kastas om sd att medianen blir det stabilaste
mattet. Instdllningen till medianen beror alltsid i

stor utstrédckning pad hur spridningarna av k&peskilling-

arna och taxeringsvdrdena kan fdrvdntas se ut.

Sammanfattningsvis kan sdgas att medianen av de en-
skilda taxeringsvdrdenivaerna ger en korrekt skattning
av den 'sanna' medianen av nivan pd taxeringsvidrdena.
Denna 'sanna' median &verensstdmmer normalt i stort
sett med den 'sanna' nivan pad taxeringsvdrdena som
denna definierats tidigare. Medianen kan emellertid

i vissa situationer ge en instabilare skattning av ni-
van pd taxeringsvdrdena &n &vriga centralmdtt. Om
spridningarna av kopeskillingar och taxeringsvidrden &r
stora ger medianen ddremot den stabilaste skattningen.
Problemen med aggregeringseffekter vid ber&dkning av
medianen fOr ett oenhetligt material 6verensstidmmer
mer med motsvarande problem vid berdkning av de ovig-
da medelvdrdena &n vid berdkning av den vdgda kdpe-
skillingskoefficienten. Medianen kan slutligen fram-
std som ndgot besvdrligare att berdkna &n de 6vriga

tre métten.

2.6 Sammanfattning

Beroende pa syftet med berdkningen av den genomsnitt-—
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liga relationen mellan taxeringsvdrden och kdpeskil-
lingar kan kraven pd det centralmdtt som berdknas va-
riera. I de flesta situationer &dr det Onskvdrt att

det anvdnda mattet uppfyller tva skilda krav. Det ena
kravet dr att mdttet ger en korrekt beskrivning av
nivdn p& taxeringsvdrdena i fdrhallande till marknads-
vdrdena (eller nivan p& kopeskillingarna i fo&rhallan-
de till taxeringsvdrdena). Det andra kravet &r att
mdttet ger en sa stabil skattning som m&jligt av denna

niva.

Hur de olika mdtten kan uppfylla dessa krav beror bl a
péd hur det kopeskillingsmaterial ser ut som den genom-
snittliga relationen ska berdknas for. Spridningen vad
gdller koOpeskillingar och taxeringsvdrden kan variera
med t ex fastighetstyp och det s&dtt pé& vilket materia-
let tagits fram. Detta medfdr att den situation i vil-
ken berdkningen ska gdras bdr preciseras innan nagra
slutsatser om de olika mdttens ldmplighet kan dragas.
Nagra korta sammanfattande kommentarer om hur de olika
mdtten kan tdnkas uppfylla de bada generella krav som
stdllts upp far ddrfdr utgdra avslutningen pa detta

kapitel.

Den ovigda taxeringsvdrdenivan Overskattar normalt den

'sanna' nivdn p& taxeringsvdrdena beroende pa att ko&-
peskillingarna uppvisar en spridning kring marknads-
vdrdena. Ju stbrre spridningen dr desto stdrre blir
dverskattningen. Aven stabiliteten minskar med &kad
spridning. Spridningens storlek &r bl a beroende pa
fastighetstyp och m&jligheter till effektiv utgallring

av icke representativa kop.

Den ovdgda kopeskillingskoefficienten ger, efter in-

vertering, normalt en underskattning av den 'sanna'
nivdn p& taxeringsvdrdena beroende pa att taxerings-
vdrdena varierar kring den genomsnittliga nivan. Ju
storre spridningen av taxeringsvdrdena dr desto stdr-

re blir underskattningen. Samtidigt minskar stabilite-
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ten i skattningen. Aven spridningen av taxeringsvirde-
na dr beroende av fastighetstyp. Ddremot betyder inte
gallring i materialet fullt lika mycket f&r att halla

nere spridningen.

Den vdgda kopeskillingskoefficienten ger, efter inver-

tering, en vdntevdrderiktig skattning av den 'sanna'
nivdn pa taxeringsvdrdena. En fdrutsidttning dr dock
att samtliga fastigheter har samma marknadsvdrde. Det-
ta kan medfdra att behovet av stratifiering av kdpen
efter kOpeskilling eller taxeringsvirde &r stor-

re vid berdkning av den vdgda kopeskillingskoeffici-
enten &dn vid berdkning av de Ovriga centralmdtten.
Spridningarna av kopeskillingar och taxeringsvdrden
synes inte leda till l&gre stabilitet i den vidgda k&-

peskillingskoefficienten &n de tvd fdregdende mdtten.

Medianen av taxeringsvdrdenivder ger en vidntevarderik-

tig skattning av medianen av Ti/Mi' Medianen dr mindre
stabil &n motsvarande medelvdrde om populationen for
vilken den berdknas &r normalfdrdelad. Spridningarna
av taxeringsvdrdena och k&peskillingarna kan dock ge
upphov till snedfdrdelning av K/T- och T/K-kvoter. D&
medianen &r mindre kdnslig for de extremvdrden som kan
upptrédda i en sddan situation, kan den i vissa fall bli

mer stabil &n de bdda ovdgda medeltalen.
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3 STUDIER AV NIVAER OCH STABILITETEN FOR OLI-
KA CENTRALMATT GENOM EXPERIMENT MED EMPI-
RISKT MATERIAL

Sl Syfte

I kapitel 2 har gjorts en genomgdng av de olika mat-
tens egenskaper och inbdrdes relationer ur teoretisk
synpunkt. I det sammanhanget har bl a en del rdkne-
exempel grundade pa& konstruerade kopeskillingsma-
terial redovisats. En hel del intressanta slutsat-
ser har kunnat dragas. Manga aspekter av intresse ur
mera praktiska synpunkter kan emellertid inte belysas
genom principiella resonemang av denna art. Det har
didrfdr synts angeldget att komplettera kunskaperna
om de fyra mdtten genom att direkt studera ett empi-

riskt kopeskillingsmaterial.

Det dr sd&dana studier som redovisas i detta och nast-
f6ljande kapitel. Ddrvid har detta kapitel &dgnats at
utnyttjandet av statistiska experiment pa& ett empi-
riskt material, hd@mtat frén faktiskt utfall inom den
svenska fastighetsmarknaden. Kapitel 4 redovisar vis-
sa berdkningar som anvdnts i samband med provtaxering-
ar i norra delarna av storstockholm infdr 1975 ars
allminna fastighetstaxering. De bada undersdkningarna
har i huvudsak skilda syften och avser att belysa de
olika m&ttens egenskaper och inbdrdes relationer dels
i ett i stort sett ogallrat kOpeskillingsmaterial av
den typ,som anvdndes i vanliga prisstatistiska sam-
manhang (tex SCB:s fastighetsprisstatistik), dels i
provtaxeringarnas ofta hart gallrade material. De
&terspeglar sdlunda situationer i ganska klart &atskil-

da faser eller moment inom den mdngfacetterade process
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som sammanfattas i begreppet fastighetstaxering. De
olika ansatsernas innebdrd och resultatens relevans
f6r taxeringen kommer att framstd klarare genom den

redovisning av analyserna som ges.

Syftet med de statistiska experimenten med omfattande
empiriskt material kan sdgas vara tvafaldigt. Det ena
syftet har varit att kartldgga de nivaskillnader som
de olika matten kan fdrvintas ge uttryck fér i ett
sAdant material. Det andra syftet har varit att stu-
dera tillforlitligheten i dessa nivder f6r vart och ett
av matten. Detta har kunnat ske genom att berikna res-
pektive nivder vid kopeskillingsmaterial av olika om-
fattning och ddrvid studera variationer i dessa niva-
er. Tillfo6rlitligheten har sdlunda uttryckts i form av
mattens stabilitet vid successivt minskande material-

storlek.

302 Val av empiriskt material

Valet av empiriskt material gjordes med utgdngspunkt
frén en rad olika dnskemdl. Enligt tidigare erfaren-
heter kunde de olika mdttens inbdrdes relationer vara
starkt beroende av vilken spridning som f&reldg i ko-
peskillingsmaterialet. Denna spridning i sin tur sam-
manhdnger bl a med vilken fastighetstyp det &r fr&ga
om. Det kdndes darfdr angeldget att 1ladta tvd i detta
avseende olika fastighetstyper ingd i studien. Vidare
borde materialet & ena sidan vara tillr&ckligt stort
fér att ge ett statistiskt sdkerstdllt resultat, men &
andra sidan inte sd stort att bearbetningarna blev mer
omfattande dn nédvandigt. Slutligen ville man girna

ha material som i andra sammanhang betraktades som

en enhet, varvid det 1ag ndrmast till hands att vilja
ldnet som regional enhet. Sammanvdgt ledde dessa 6ns-

kemdl till att f6ljande tva material valdes.

a) Samtliga kOp 1975 av enfamiljsvillor (typkod 13) i
Ostergdtlands 1l&n, totalt 1037 k&p.
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b) Samtliga k6p 1975 av fritidsfastigheter (typkod 16)
i Goteborgs och Bohus 1l&n, totalt 1115 kop.

Underlagsmaterialet har tagits fram ur respektive
lansstyrelsers databand genom kopiering av kOpeskil-
lingar och taxeringsvdrden for varje enskilt kop pa
sdrskilda databand - ett fOr villorna i Ostergdtlands
ldn och ett annat for fritidsfastigheterna i Goteborgs

och Bohus ldn - som sedan anvadndes fOr bearbetningen.

For varje kdp berdknades savdl taxeringsvdrdenivan
(T/K) som kopeskillingskoefficienten (K/T), vilka in-
fordes pad de speciella bearbetningsbanden. Dessa kom
ddrigenom att innehdlla alla de primdruppgifter som

behtvdes for den vidare bearbetningen.

De bdda kdpeskillingsmaterialen utgdr ur statistisk
synpunkt tva skilda populationer (total- eller moder-
populationer). De kan beskrivas ur olika aspekter,

t ex genom redovisning av spridningar i de olika k&-
pens T/K- och K/T-kvoter eller genom att ange olika
former av medelvdrden fOr dessa kvoter. Ur populatio-
nerna kan ocksé& slumpmdssiga urval tagas, och dessa
kan studeras med avseende pa motsvarande parametrar.
Det d4r just genom studier av dylika systematiskt ut-
tagna urval, som analysen av de olika mattens stabili-

tet har kunnat genomfdras.

Bearbetningen av materialet har huvudsakligen skett
genom utnyttjande av datorteknik. Detta har krdvt ett
betydande system- och programmeringsarbete. Institu-
tionen har ddrvid anlitat Ake Wanneberg som konsult.
Systemarbetet inklusive utformningen av maskintabel-
lerna skedde i mycket ndra samrdd mellan institutio-
nen och konsulten, under det att den senare sjdlvstdn-
digt svarat f&r programmeringen och for sjdlva data-

produktionen.



SOU 1979:33 Bilaga 1 43

303 Beskrivning av populationerna

Sl 3l Grafisk redovisning av spridningsbilden

I forsta hand har en grafisk redovisning av de absoluta
spridningarna i parametrarna taxeringsvdrdenivd (T/K)
respektive kopeskillingskoefficient (K/T) gjorts. Redo-
visningen ges i figurerna 5 och 6 f6r villamaterialet
samt i figurerna 9 och 10 for fritidsmaterialet. Darvid
har frekvensen k&p angivits f6r intervaller om 0,05 en-
heters vidd. vid en s&dan redovisning framstdr skillna-
derna mellan de olika parametrarnas spridningsbilder
sdsom mycket markanta. Jédmférelsen mellan dessa sprid-
ningsbilder &dr dock i viss médn missvisande. Parametrar-
na har ju sin storsta frekvens vid helt olika delar av
horisontalskalan. Taxeringsvdrdenivderna representeras
ndstan genomgaende av tal som dr mindre &n 1, under det
att motsatsen gdller for kopeskillingskoefficienterna.
Skalsteget 0,05 svarar ddrfdr for en mycket stdrre va-
riation - procentuellt sett - ndr det gdller taxerings-
vdrdenivan dn ndr det gidller k&peskillingskoefficien-
ten. S8 t ex svarar intervallet 0,4 -0,5 i taxeringss
vdrdeniva mot intervallet 2,0 - 2,5 i kdpeskillingskoef-
ficient. I det forra fallet delas alltsd kdpen inom
detta intervall pa tva skalsteg om 0,05 och i det sena-
re fallet pa tio lika stora skalsteg. Per skalsteg rik-
nat blir alltsé& koncentrationen av k&p inem intervallet
mycket stdrre for taxeringsvdrdenivaer dn for kopeskil-
lingskoefficienter. Detta medfdr att spridningen i den

grafiska bilden framstdr som missvisande.

En mer rattvisande grafisk redovisning erhdlles om man
i stdllet redovisar parametrarnas relativa spridning
omkring sina aritmetiska medelvdrden. S& har skett i
figurerna 7 och 8 (villor) respektive 11 och 12 (fri-
tidshus) .

De relativa fordelningarna uppvisar ytligt sett en mer

samstdmmig bild av de bada kvoternas spridningar
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kring sina medeltal &n de absoluta. Detta gédller savidl
villorna som fritidshusen. Emellertid upptrdder sar-
skilt fdr T/K-kvoterna ett stort antal hdga extremvdr-
den, som gdr fdrdelningarna starkt sneda. Extremvdrden
finns ocksd i K/T-kvoterna, men dessa dr mindre mar-
kanta och gfupperar sig p& bdda sidor om medeltalet.
Genomgdende &r spridningarna for fritidsmaterialet be-
tydligt stdrre &n for villamaterialet. For alla for-
delningar har x2-test genomfdrts. Dessa visade att
ingen av de aktuella férdelningarna kunde anses nor-

malfordelade.
30352 Populationernas centralmatt

Ur kdpeskillingsmaterialet har de fyra olika central-
mitten, som varit férem&l for den teoretiska analysen
i kapitel 2, berdknats. Det bor médhdnda sdrskilt note-
ras att den diskussion om skalstegens betydelse som
nyss fordes i samband med den grafiska redovisningen,
saknar relevans vid angivande av nivaer f&r de fyra
mdtten. Hiar dr det frdga om en rent numerisk berdk-
ning, som ej pdverkas av principen f&r grafisk redo-

visning.

Berikningarna av de fvra mdtten for de totala ropula-

tionerna redovisas i tabell 6.

TABELL 6 Centralmdtt for olika populationer

Centralmatt Villor Fritidsfastig-
E l&n heter i O l&n

Ovdagd taxerings-
vidrdeniva (tn) 0,610 0,639

Inverterad ovdgd
kopeskillingskoeffi-
cient (1l/kk) 0,577 05558

Inverterad vdgd ko-
peskillingskoeffi-
cient (1/kk.) 0,587 01,555

Median (mtn) 0,585 0,563
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Man konstaterar att den ovdgda taxeringsvdrdenivén,
tn, ger en hdgre niva &n de Ovriga mdtten. Detta gdl-
ler bada populationerna, men &r sdrskilt markant f&r
fritidsfastigheterna. Detta sammanhdnger med den stdr-
re spridning som foreligger i fritidsmaterialet j&m-
fért med villamaterialet. Skillnaderna i nivd enligt
de 6vriga tre matten &dr td&mligen obetydliga. I b&da
fallen ger dock den inverterade ovdgda k&peskillings-
koefficienten, 1/kk, den ligsta nivéan.

Resultatet av denna berdkning avseende faktiskt mate-
rial stdmmer vdl Overens med de slutsatser som kunnat
dragas ur den i kapitel 2 genomfdrda teoretiska stu-
dien. Dar har bl a visats att tn normalt Sverskattar

den 'sanna' nivdn och att 1/kk underskattar densamma.

Skillnaderna mellan hdgsta och l&dgsta nivd utgdr for
villafastigheterna 0,053 enheter och f8r fritidsfastig-
heterna 0,086 enheter. Skillnaderna &r alltsd inte ovi-
sentliga. Detta kan exemplifieras p& f&ljande sdtt. De
framrédknade nivaerna antages ligga till grund f&r be-
rdkning av erforderliga h&jningar av taxeringsvardena
f6r att dessa skulle svara mot 75 procent av marknads-
vdrdena. Enligt en pd vanligt sdtt genomfdrd prognos
skulle de i tabell 7 angivna h&jningarna bli aktuella.

TABELL 7 HOjningar av taxeringsvdrden under i texten
angivna fOrutsdttningar

Centralmatt Villor i Eritidsfastig=
E l&an heter O Hn

Ovdgd taxerings-
vadrdeniva (tn) +152 3% NI

Inverterad ovagd
kbpeskillingskoeffi-
cient (1/kk) + 30% + 36%

Inverterad vagd ko-
peskillingskoeffi-
cient (l/kkv) + 28% + 35%

Median (mtn) + 28% =33 %
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Det bdr sdrskilt understrykas att de prognoser som

nu framtagits bygger pd ett i stort sett ogallrat ko-
peskillingsmaterial av typ SCB-material, d&dr mycket
stora spridningar f&religger. Skulle man ddremot utga
frédn ett omsorgsfullt gallrat material av den typ som
framtages vid provtaxeringar sa blir resultatet helt
annorlunda. Detta framgdr av den redovisning av ana-
lys av provtaxeringsmaterial som ges i kapitel 4. For
de ddr undersdkta omrddena i Stockholms l&n (ca 1 200
k6p av smdhusfastigheter) &r skillnaden mellan hdgsta

och ldgsta matt endast 0,010 enheter.

3.4 Principer for undersdkningar av urval fran
moderpopulationerna

Hitills har redovisningen avsett totalpopulationerna
vilkas faktiska spridning och pa& olika sdtt berdknade
centralmdtt for kvoterna T/K respektive K/T angivits.
Dessa spridningar och centralmdtt kan - eftersom de
avser en totalpopulation - betraktas som sanna. I

manga sammanhang dr det emellertid inte m6jligt att
studera s& stora populationer. Man far néja sig med
storre eller mindre urval av sadana populationer. Var-
je s&dant urval blir uppenbarligen slumpmdssigt samman-
satt, vilket innebdr att sdvdl urvalens spridning som
deras centralmdtt varierar. Ju mindre urvalen &dr, desto
stérre torde dessa variationer bli. Undersdkningen i
detta avsnitt har till syfte att studera frédmst varia-
tionerna i centralmdtten. Genom att ber&dkna dessa va-
riationer f&r olika urvalsstorlekar erhalles ett ut-
tryck for centralmdttens tillfdrlitlighet - eller sta-

bilitet - vid successivt minskande urvalsstorlek.

Undersdkningen har genomfdrts pa foljande sdtt. Ur to-
talpopulationen har slumpmdssiga urval uttagits. For
varje urval har sedan vart och ett av de fyra central-
matten berdknats. De s&lunda berdknade centralmatten
bestdmmes d& av hur det slumpmdssigt valda urvalet

kommit att utfalla. Genom att ta ett stort antal urval
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med samma storlek och studera centralm&tten for varje
enskilt urval kan man ange det aritmetiska medelvirdet
och medianen fOr vart och ett av centralmitten och
spridningen omkring dessa. S& har skett f&r urval av

olika storlek.

F&ljande urvalsstorlekar valdes: 101, TSI EA ey B8 |
och 11 kop. Att man konsekvent valde urval med udda
antal kOp sammanhdnger helt enkelt med att det dari-
genom blev l&dttare att berdkna medianvirden. Genom att
vdlja ett s& stort intervall som 101 till 11 ansag man
sig kunna pé ett rimligt sdtt tdcka in de situationer
som kan fdrekomma vid vdrdering med hjdlp av ett orts-
prismaterial. Endast i undantagsfall kan man rikna med
s& stora material som 100 kdp, medan man & andra sidan
knappast kan genomféra ortsprisanalyser om underlags-
materialet gdr ner till ca 10. Det &r hir fr&gan om
ett ogallrat material. Vore det diremot frdga om ett
vdl gallrat material, s& skulle man sannolikt anse sig
kunna f& god ledning av ett ortsprismaterial under-

stigande 10 k&p.

FOr att studera centralmdtten vid olika urvalsstorle-
kar var det uppenbarligen nddvdndigt att analysera
médnga urval i respektive storleksgrupp. Ddrvid gjordes
den bedbmningen att urvalsstorlekar om 101 och 75 kop
skulle uppvisa relativt stor stabilitet i avseende pa
centralmatten. Det borde ddrfdr ricka med 50 urval av
vardera storleken. F6r de mindre urvalsstorlekarna, dir
mindre stabilitet kunde f&rvintas, gjordes 100 slump-

médssiga urval i varje storleksgrupp.

For varje population kom sdlunda 500 urval att gdras

med fbljande fdrdelning

urval om 101 kép 50¥st
urval om. 75 képl =508 St
urval om 51 ko&p 100 st
urval om 31 k&p = 100 st
urval om 21 kép - 100 st
urval om 11 k&p 100 st
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Samtliga urval gjordes med hjdlp av dator enligt prin-
cipen slumpvis dragning med dterldggning. Samtliga
1037 (resp 1115) k&p deltog alltsd i varje dragning

och hade samma chans att komma med i urvalet.

3.5 Centralmdttens medelvdrden i olika urvals-
grupper

Fér varje enskilt urval har datorn berdknat de fyra

aktuella centralmdtten. Eftersom urvalens sammansdtt-
ning bestdmts av den slumpvisa dragningen ur hela po-
pulationen har mdtten fatt olika varden for de olika

urvalen. Darfdr har en viss spridning uppkommit inom
de olika urvalsgrupperna. Denna spridning blir givet-
vis stdrre vid litet antal k&p i urvalen. Spridningen

kommer att redovisas i avsnitt 3.6.

I detta avsnitt redovisas centralmdtten medelvdrden
och medianer inom respektive urvalsgrupp. De senare
synes i detta sammanhang vara de mest rdttvisande,
eftersom dtminstone en del av centralmdtten &r klart
snedfsrdelade. Det bdr papekas att detta konstaterande
inte innebdr ndgot stdllningstagande f6r medianen som
centralmitt vid fastighetstaxering - det &r i stéllet
fridga om hur de fyra olika centralméttens genomsnitt-

liga utfall i respektive urvalsgrupp skall uttryckas.

De aritmetiska medeltalen f&r respektive centralmatt
har berdknats via datorn. N&r det gédller medianerna
har diremot en manuell berdkning gjorts utifrén de
féreliggande dataproducerade tabellerna &ver central-
matten vid varje enskilt urval. Sammanstdllning av de

aritmetiska medelvirdena och medianerna ges i tabell 8.

Sammanstdllningen visar att stabiliteten i medelvdrde-
na normalt dr ganska god. Bara i undantagsfall &ver-
stiger avvikelserna fr&n populationsmaterialet 0,01
enheter. De stdrsta avvikelserna foreligger fo&r de

ovigda taxeringsvidrdenivderna. Genomgdende &r avvikel-
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serna storre for fritidsfastigheterna &n for enfamiljs-
villorna. Detta beror pa att spridningen i den popula-
tion som avser fritidsfastigheter &dr betydligt storre

dn i villapopulationen.

3.6 Centralmattens variation i olika urvalsgrup-
per

Genom att ett stort antal urval - 100 resp 50 - tagits

for varje urvalsgrupp kan man fa en god bild av den

TAXERINGSVERDENIVA KUPESKILLINGSKOEFFICIENT

Frekvens Frekvens

30\4~ ——————————————————— 30 %
Urval om

2584 ——--HY— —————————— — — — —

20%

Frekveni
154

104

524

Frekveni

15% 4

10%4

5%

0,55 0,60 0,65 0,70

FIGUR 13 Spridning i ov&gda taxeringsvidrdenivder och
inverterade ovdgda kopeskillingskoefficien-
ter 'forrutvalssterlekarna {75, 31 och 11.
Enfamiljsvillor i E 1&n ar 1975.

L]

=3
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spridning som fdreligger kring de medelvidrden som re-
dovisats i foregdende avsnitt. Spridningarna kan ut-
tryckas med anvdndning av standardavvikelser eller
kvartilvdrden. Som en bakgrund ges fdrst en grafisk
redovisning av fdrdelningarna fér tvd av de aktuella
centralmatten, tn och 1l/kk. Redovisningen avser urval
av storlekarna 11, 31 och 75 kép sdvdl f6r popula-
tionen enfamiljsvillor i Ostergdtlands li&n som for
populationen fritidsfastigheter i G&teborgs- och Bohus

ldn, se figurerna 13 och 14.

Det framgar klart av de grafiska redovisningarna att

spridningarna vid lika urvalsstorlek &r betydligt
VARDENIVA KOPESKILLINGSKOEFFICIENT
TAXERINGS

DGR R e e e e s T i Gl Rl P RTR RN A e ¢ Urval om
75 k&p

15% 7 TSR B SR S e S L R
10% 4 - Hia hp e

5% 81| e e . b i i e 01

0,75 0,80 0,85 0,5 0,95

Urval om

=3

0,50 0,55 0,60 0,65 0,70 0,75 0,80 0,8 0,90 0,55 l,bO K 0,45 0,50 0,55 0,60 0,65

Urval om

A 2
0,50 0,55 0,60 0,65 0,70 0,75 o0,80 0,8 0,9 0,95 1,00 K 0,45 0,50 0,55 0,60 0,65

FIGUR 14 Spridning i ovadgda taxeringsvdrdenivaer och
inverterade ovdgda kopeskillingskoefficien-
ter fOr urvalsstorlekarna 75, 31 och 11.
Fritidsfastigheter i O 1&n ar 1975.
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stérre f8r de ovigda taxeringsvdrdenivaerna &n foér de
ovidgda k&peskillingskoefficienterna. Detta beror pa de
starkt avvikande extremvidrden som aterfinnes i T/K-
kvoterna f&r totalpopulationen. Aven om extremerna i
och fdr sig &r ritt sdllsynta, kommer de d& och da& med
i det slumpmdssiga urvalet och paverkar ddrvid dess
medelvdrde mycket kraftigt. Detta gdller sdrskilt de

sm& urvalen.

Fordelningar av den typ som redovisats i figur 13 och
14 har lagts till grund f6r beddmningar av osdkerhe-

ten/stabiliteten hos de olika centralmatten. D&rvid

OVAGD INVERTERAD OVAGD
TAXERINGSVERDENIVA KOPESKILLINGSKOEFFICIENT
T/kd T/Kj
0,687 e Sl 0,68
0,66 0,66
0,64 0,64
0,62+ 0,62
0,601 0,60+
0,58 0,58
0,561 0,56
0,54 0,544
L Lyphih S d e S DeT e
Antal Antal
100 75 51 3121 Kbp oo 75 SL 312111 g0
INVERTERAD VAGD MEDIAN AV
KUPESKILLINGSKOEFFICIENT TAXERINGSVARDENIVAER
T/K T/K
0,64 0,64
+8
0,627 7 0,621
0,604 —— //// » 07803
# {/I///,/////////’, s e
0,58 ///////// 0,58
PEG = S
0,54 - 0,544
L’L T L) 1 T T 1 Antal L’L T T 1 R R Al A tal
n
lor. 75 Sl 31211150 01 75 5L 312111 ,5%0

FIGUR 15 Medelvirde (x) och standardavvikelser (s)
for fyra olika centralmatt vid varierande
urvalsstorlek (antal kop). Enfamiljsvillor
SEE N N Saa G TS
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har standardavvikelserna berdknats omkring de aritme-
tiska medelvdrdena samt de nedre resp &vre kvartilvir-

dena omkring medianerna.

Standardavvikelserna uttryckes som ett symmetriskt in-

tervall omkring medelvdrdet. Intervallerna skulle - om

OVAGD INVERTERAD OVAGD
TAXERINGSVARDENIVA KS8PESKILLINGSKOEFFICIENT
T/K j T/K
0,74 e 0,74
0/ 2 = N O o

WY e
9 i

0,601 =i ""‘ 0,60

0,58 A 0,58 ///
0,564 = e 0,561 //7//,//%, s 5
Ol 52— T Bl R R ./
-s

J 0,50

0,50 T i T 1 T i Antal L’l’ T T T ; S, S | Antal
Toat ™ s il e s 100 S 7al DAl S AL 2i i
INVERTERAD VAGD MEDIAN AV
KYOPESKILLINGSKOEFFICIENT TAXERINGSVARDENIVAER
T/K 4 T/K
0,62 0,62
+8
0,604 ————— A 0,60
0,58 /// 0,58+
0,56 g /{//{%///// Sl ipmgds
Qjp52== "= = s - - . 0,524
=g

0,50 - o,so-Ler

_/ll : i T T T T T T T T Ll T

100 75 51 312111 Qg;al 01 75 s owaAn :g;al

FIGUR 16 Medelvdrde (x) och standardavvikelser (s)
for fyra olika centralmdtt vid varierande
urvalsstorlek (antal k&ép). Fritidshus i
0 lan' ar 1975
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fordelningarna vore normalférdelade - omfatta ca 2/3
av samtliga observationer. Eftersom spridningarna en-
ligt tidigare redovisningar inte &r symmetriska blir
standardavvikelserna svartolkade och 1l&tt missvisande.
Man undviker dessa svadrigheter genom att i stdllet
ange kvartilvdrden omkring medianen. Definitionsmés-
sigt faller hdlften av samtliga observationer mellan
de nedre och de 6vre kvartilvdrdena. Intervallet be-
héver emellertid inte vara symmetriskt, utan anpassar
sig till den bakomliggande - ofta osymmetriska - for-

delningen.

OVAGD ) OVAGD INVERTERAD
TAXERINGSVARDENIVA KOPESKILLINGSKOEFFICIENT

T/K A T/K 4
0,66+ 0,66

DA LR e
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0,60-f Q%Q%W- 7

/////////7?’/////// 5o 0,601

P 0,64

0,62+

|

0,58+ nk 0,584 ¢ {%/////////////// m
o S Ny
sef- — .  SETEKG -
0,541 0,54
_JL T T —N T T T n
01 75 sl maln Qg;al <G S AR Qg;"‘l
VAGD INVERTERAD MEDIAN AV
KOPESKILLINGSKOEFFICIENT TAXERINGSVARDENIVAER
T/K4 T/K A
0,644 0,64
0,621 0,62
L Y RS g 0,604
/_{"”}W//////%//// m
0,58 ‘””///////////////////////// 0,58
e 0 IR s 0,56
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101175 57 o780 Qg;al To1 e 75 etis1t i1 20 1 Qg;al

FIGUR 17 Median (m), Ovre kvartil (©6k) och nedre
kvartil (nk) f6r fyra olika centralmétt vid
variernade urvalsstorlek (antal kop). En-—
familjsvillor i E ldn ar 1975.
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I diagrammen i figurerna 15 - 18 &terges de osikerhets-
intervall som dr knutna till nyss redovisade medelvir-
den och medianer. Varje diagram avser viss population

- villor i E 1l&n resp fritidshus i O 1&n - och visst
centralmdtt. Diagrammen &r konstruerade s& att man 1l&tt
kan iakttaga hur osdkerhetsintervallet succesivt vixer
ned minskande antal kdp i urvalen. Lingst till vinster
- 1 'strutens' botten - avlises respektive centralmitts

vdrde i den ursprungliga populationen.

OVAGD OVAGD INVERTERAD
TAXERINGSVARDENIVA KUPESKILLINGSKOEFFICIENT
T/KA T/K 4
0,704 0,70
8k
0,689 —— — ——— —— & 0,681
0,66 A///ﬁ’ ///,, 0,667
0,641 ///,,%,// A S
i
0,624 % % 0,62-
m
016 0-1 =R % —— 0,604—
0,58- 0,58
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0796t *e. il ny e LN SO P 0,564—
0,54- 0,544
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101 75" s gy fa g An LA 100 75 51 3121 117nta
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FIGUR 18 Median (m), &vre kvartil (8k) och nedre
kvartil (nk) f6r fyra olika centralmitt vid
varierande urvalsstorlek (antal k&p). Fri-
tidshus i O 18n ar 1975.
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Ett studium av diagrammen visar att osdkerhetsinter-
vallet genomgdende &r stdrst for centralmattet taxerings
vdrdenivd. De 6vriga tre centralmatten uppvisar ett sins-
emellan tdmligen likartat osdkerhetsintervall. Skillna-
den &r fororsakad av den starkt sneda fordelning for
T/K-kvoterna som foreligger i moderpopulationerna.
Snedheten tar sig for 6vrigt uttryck i det forhéallandet
att avstdndet mellan &vre kvartil och median &r betyd-
ligt stdrre dn avstdndet mellan median och nedre kvar-
(et dls

Si6.74 Sammanfattning och slutsatser av det statis-
tiska experimentet

Syftet med den delundersdkning som redovisas i detta

kapitel &r att komplettera den tidigare teoretiska stu-
dien av de fyra aktuella centralmattens egenskaper med
undersdkningar av ett empiriskt material. Materialet

utgdrs av samtliga k&p &r 1975 dels av enfamiljsvillor
i Ostergdtlands ldn dels av fritidsfastigheter i Gote-
borgs- och Bohus 1ldn. I b&da fallen var totala antalet

kép mer &dn 1000.

Populationerna har nidrmare beskrivits bl a genom redo-
visning av férdelningarna for savdl de individuella

taxeringsvdrdenivderna (T/K) som motsvarande ko&peskil-
lingskoefficienter (K/T). S&drskilt T/K-fordelningarna
nar visat sig vara starkt snedférdelade, vilket varit

speciellt markant for fritidsfastigheterna.

F6r moderpopulationerna har vidare de olika central-
matten berdknats. Ddrvid kan konstateras att taxerings-
vdrdenivadn ger ett betydligt hdégre vdrde - ca 0,61 och
0,64 for villor respektive fritidsfastigheter - &n de
Svriga centralmdtten. Dessa grupperar sig omkring vdrde-
na 0,58 - 0,59 respektive 0,55 - 0,56. I bada dessa

fall ligger den ovidgda kopeskillingskoefficienten lagst.

Ur moderpopulationerna har slumpvisa urval tagits. Ur-

valens storlek har varierat mellan 101 och 1l1. Ett stort
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antal urval har tagits £6r var och en av de sex stor-—
leksgrupperna. Centralmdttenhar beriknats f&r varje

enskilt urval. Ddrigenom har savdl genomsnittliga var-
den foér de olika centralmdttensom spridningen omkring
dessa vdrden kunnat studeras. Spridningarna har redo-
visats dels i form av standardavvikelser fran aritme-
tiska medelvadrden dels som nedre och 6vre kvartilvdr-

den omkring medianen.

Genomgdende har pavisats att centralmdttet taxerings-
vdrdenivad antager de hdgsta vdrdena samtidigt som det
uppvisar de stdrsta spridningarna, dvs den sdmsta sta-
biliteten. De redovisade egenskaperna i bada dessa av-
seenden maste tolkas mot bakgrund av de valda moder-
populationerna. Dessa innehdller extremvdrden som fram-
stdr som sdrskilt avvikande ndr de uttryckes i form av
taxeringsvdrdenivaer. Dessa extremvdrden bidrar mycket
starkt till s&vdl de hoga vdrdena som den stora sprid-

ningen.

Det &dr av vikt att notera att det grundmaterial som
anvdndes vid provtaxeringen vid allmédnna fastighets-
taxeringar &r av helt annan karaktdr. Detta material
utsdttes for en ingdende granskning. Sadana kOp som
ddrvid uppfattas som icke representativa foér den all-
mdnna marknaden i orten gallras ut. Ddrigenom och ge-
nom att materialet begrdnsas till att avse de relativt
sm& och enhetliga provtaxeringsomrddena blir material-
et tdmligen homogent. Den undersdkning som redovisas i
detta kapitel aterspeglar ddrfor inte provtaxerings-
situationen. En undersdkning av de olika centralmattens
inbdrdes relationer i provtaxeringsmaterial har darfor
genomfoérts, se kapitel 4. Det visas ddr att skillna-
derna mellan nivderna for de olika matten &r obetydli-

ga.

De resultat som hir redovisats rdrande centralmattens
egenskaper inom ett heterogent kopeskillingsmaterial,

har diremot direkt relevans i andra moment inom fastig-
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hetstaxeringen. Sdrskilt viktigt torde darvid vara
framtagandet av prognoser rodrande kommande taxerings-—
vdrdeh&jningar. Dessa prognoser har infdr 1970 och
1975 ars allmdnna fastighetstaxeringar grundats direkt
pd SCB:s ogallrade kopeskillingsmaterial med anv&nd-
ning av dirur beriknade taxeringsvdrdenivaer. Eftersom
dessa nivder legat hdgre i det ogallrade material som
anvadndes for prognoserna &n i det starkt gallrade mate-
rialet fran provtaxeringarna, kom prognoserna normalt
att underskatta de verkliga hdjningarna. Om motsvaran-
de prognoser skall redovisas infér 1981 ars allménna
fastighetstaxering bdr givetvis hdnsyn tas till detta
forhdllande. Detta kan ske genom sdrskilda korrektio-
ner grundade pa resultatet av de nu genomfdrda under-

sdkningarna.

Ett i stort sett ogallrat kdpeskillingsmaterial av den
typ som anvdnts i detta kapitel ligger vidare till
grund for de omrdkningstal som bestdmmes vid fastig-
hetstaxeringen. Dessa tal anvdnds for att korrigera
kopeskillingar fran olika &r till en och samma pris-
nivd. Det gdller hir att jdmfdra nivder mellan olika
ars kdpepopulationer. De redovisningar som gjorts i
detta kapitel &r hdrvid i princip relevanta. Eftersom
det i detta fall gdller bestdmning av de relativa
skillnaderna mellan olika ars medelvdrden dr framst

mattens stabilitet av intresse.

Det bdr noteras att frdgor av denna typ kommer att bli
sdrskilt aktuella for den hdndelse s k rullande taxe-
ring skall infdras. En sddan innebdr bl a att taxe-
ringsvédrdena f8r den overvdgande delen av fastighets-
bestdndet varje &r skall r&dknas upp med hjdlp av nagot
slags fastighetsprisindex. Detta index, som har samma
principiella innebdrd som nyss berdrda omrdkningstal,
maste bestdmmas utifrdn den allmdnna fastighetspris-
statistiken. Det torde bli nddvidndigt att ddrvid godra
en strikt indelning i delmarknader inom den totala

fastighetsmarknaden med avseende pa savédl olika fas-
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tighetstyper som regioner. De erforderliga indexseri-
erna for dessa delmarknader mdste berdknas utifrdn ni-
got av de fyra centralmdtten. Valet mellan central-
mdtten - dvs indexseriernas utseende - m&ste grundas
pd overvdganden av det slag som redovisats i detta
kapitel. Den speciella problematik som d& instiller
sig har inte kunnat behandlas inom ramen f&r den nu

redovisade undersdkningen.
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4 DE OLIKA CENTRALMATTEN VID PROVTAXERING
4.1 Sstudier av centralmdttens betydelse wvid
1975 &rs allmdnna fastighetstaxering
Al 2 Syfte och bakgrundsmaterial

Av kommunalskattelagens 9§, i dess nuvarande lydelse,
framgdr att: "taxeringsvirdet skall &sdttas till det
belopp som motsvarar sjuttiofem procent av taxerings-
enhetens marknadsvidrde". I punkt 1 i anvisningarna
till 9§ stdr vidare att "med marknadsvdrdet fOr en
taxeringsenhet avses det pris, som den sannolikt skul-
le betinga vid en f8rsdljning". Dessutom framgdr att
den vidrderingsmetod som ska ges prioritet &r ortspris-
metoden. Av riksskatteverkets anvisningar i samband
med 1975 &rs AFT framgdr slutligen att marknadsvdrdet
ska bestdmmas med hinsyn till prisnivdn under det ar

som ligger tva ar fore taxeringen.

Detta innebdr att om taxeringsvdrdet 1975 f6r en en-
skild fastighet uppg&r till 75 procent av marknadsvar-

det &r 1973 s& &r taxeringsvdrdet korrekt &satt.

Syftet med provtaxeringarna &r att undersdka om de
markvirdekartor, byggnadsvdrdetabeller m m som ska an-
vindas vid taxeringen ger taxeringsvdrden, som i ge-
nomsnitt uppgdr till 75 procent av marknadsvdrdena for
de enskilda taxeringsenheterna. Vid 1975 ars AFT an-
viandes tn vid dessa provtaxeringar. Avsikten med denna
undersdkning dr bl a att studera vad de andra central-

matten skulle ha gett for resultat. Denna jé&mfdrelse
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mellan matten kan bl a ge ledning om vilket matt som

ldmpligen bdr anvindas.

Provtaxeringar sker f&r de flesta typer av fastigheter.,
Undantagna &r bl a industrifastigheter. Smahusfastig-
heter - £8r permanent boende och fritidsboende - &r
den klart stdrsta gruppen av fastigheter. Undersdk-
ningen har dirfér inriktats mot denna grupp.

Det k&peskillingsmaterial som anvdnds vid provtaxering-
arna kan i védsentlig utstrdckning férvintas avvika

frédn det som anvindes i féregdende kapitel. Redan det
férhallandet att materialet hinfdr sig till ett starkt
begrédnsat omrade gor att det kan bli mer enhetligt.

Vid provtaxeringarna sker dessutom en betydligt h&rda-
re gallring av materialet. Denna skillnad g&r det an-
geldget att studera de olika centralmittens egenskaper
dven i ett provtaxeringsmaterial.

I tabell 9 och 10 redovisas den genomsnittliga nivan

pa& taxeringsvirdena enligt de fyra olika centralmdtten
i kopeskillingsmaterialet vid provtaxeringarna inf&r
1975 &rs allmdnna fastighetstaxering fran nagra fastig-
hetstaxeringsdistrikt i norra delarna av Stockholms
ldn. I tabell 9 redovisas utfallet f&r smahusfastighe-
ter med hus f6r permanentboende. I den sista kolumnen
redovisas skillnaden mellan det matt som ger hogst

resp ldgst niva pa taxeringsvidrdena f&r de olika omr&-
dena. I tabell 10 redovisas motsvarande berdkningar

for fritidsfastigheter.

Ett ndrmare studium av tabell 9 visar att skillnaderna
mellan médtten i de flesta fall &r synnerligen smi. En-
dast i undantagsfall kunde det ha blivit aktuellt att
revidera markvdrdekartor och/eller val av P-tabell om
nédgot annat madtt &n tn hade anvints vid provtaxeringar-
na. Detta beror i stor utstrickning p& att spridningen
i materialet &r liten. Den hdgsta T/K-kvoten Ar 1,10

65



66

Bilaga 1 SOUN 1979338

och den l&gsta 0,33. B&da kvoterna dr fran Sigtuna,
den fOrsta fradn omrddet med P-tabell 150/85 och den
andra fr&n omr&det med P-tabell 110/80.

De stdrsta skillnaderna mellan mdtten &terfinns i
Vinsta (Vdllingby) och de omrdden i Sigtuna d&r
P-tabell 110/80 anvants.

I Vinsta &r det medianen som kraftigt avviker fréan de
bvriga mdtten. Detta torde sammanhdnga med att antalet

kdép dr litet.

I Sigtunaomrddet kan konstateras att skillnaden mellan
de enskilda T/K-kvoterna (och ddrmed ocksé& K/T-kvoter-
na) dr osedvanligt stor. Detta kan fdrklara den stora

skillnaden mellan tn och 1/kk, som ju dr direkt be-

roende av spridningens storlek.

I tabell 10 &r skillnaden mellan de olika matten stdr-
re dn i tabell 9. Materialet &r litet och &r hémtat
enbart fr&n tre provtaxeringsomraden. Det uppvisar

ett brett intervall av T/K-kvoter, fran 1,61 till

0,32. Badda extremvidrdena &terfinnes i Sigtuna, dar
ocksd skillnaden mellan m&tten dr stdrst. Trots materi-
alets litenhet bekrdftar det den allmdnna erfarenhe-
ten att spridningen i ett kodpeskillingsmaterial for

fritidshus dr storre an fOr permanenthus.

45102 Ovidgd taxeringsvdrdeniva och ovdgd k&pe-
skillingskoefficient

De berdkningar som redovisats i tabellerna 9 och 10
har visat att tn genomgdende &r hdgre &n 1l/kk. Skill-
naderna dr dock sm&. Relationerna mellan matten OSver-
ensstidmmer med de teoretiskt funna sambanden (avsnitt
253 )0

Aven om skillnaden &r liten kan det vara av intresse
att ytterligare studera de bada matten fdr att avgdra

vilket som ligger ndrmast den 'sanna' nivén och vilket
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TABELL 9 Berdkning av de fyra centralmdtten pd ett provtaxeringsma-
terial fran AFT 1975. Sm8husfastigheter med permanenthus
frén nagra distrikt i norra delarna av Stockholms 14n.

Provtaxerings- Antal tn 1/kk 1/kk m Skillnad

o 5 v tn

omrade kép mellan

V=villor max och

RK=rad- och kedjehus min

Hiasselby 3109 08, 757 0,744 0,744 0., 755 0501:38

Norra Hdsselby V 157 08758 0y, 742 0,744 07 750 0}, 016
Smedshagen m m 22 05756 0,750 0,749 0,750 0,007
S6dra Hdsselby V 42 0,758 0,734 0,734 0,768 0,034
Sédra Hdsselby RK 31 053757 0,754 0,756 0,754 0,003

Vallingby 1319 0,746 0,740 0,740 0,739 0,007

Ndlsta V 48 05762 05, 752 0, 753 @, 756 0,013
Ndlsta RK 32 0755 0,750 0,752 0,760 0,010
Vinsta 10 O 5 0,743 05330 0, 185 05,055
Kédlvesta 49 0723 B2 01,721 0,724 0,003
Spénga 241 0,740 0,731 0,733 05,430 0,010
Sundby, Flysta 88 0,743 0,733 0,734 0,726 0017
Solbacken, Bromsten 62 0,742 0,738 0,734 0,729 0,013
Solhem el 0787 0729 07382 0, 732 0,008
Upplands-Vasby 1.3 0,720 (Ol 7L )57/ 165 Q2 0,006
Brunnby-Vik 5 0,672 0,667 0,669 0,693 0,026
Holmen, Vilunda 151 O 31 0,729 0729 0533 0,004
Skédlby 36 0,720 0,720 0,718 0,720 0,002
Smedby, Vatthagen 25 0,137 0,732 0,736 0:;:7.38 0,006
Prdstgarden m m 23 O, 7457 0,734 O 734 05 750 0,019
Vilunda RK 14 0,680 0,678 0,682 01672 0,010
Odenslunda m m 17 0,700 0,692 05,6192 OF 724! 0,029
Vallentuna 213 () 27 S 0,728 0,730 01,737 05,009
Vallentuna RK 2 O 22 0F 718 0,718 (0}, 70k 0,011
Vallentuna V 92 0,766 0,758 05458 0,760 057013
Osseby-Garn 1’5 0,706 0,699 0,698 0,706 0,008
V inom planomréade 34 0,704 0,687 0,692 0,667 0,037
Sigtuna 199 (0} /557 0,720 0,724 0,743 0,023
P-tabell 130/85 50 0,745 0,741 0,740 0,744 0,005
P-tabell 140/85 ilis7, O 728 O alslE 0,710 0,704 (61, 0HE2)
P-tabell 150/85 22 0,726 0,700 0,700 05733 0,033
P-tabell 120/80-85 7l 05,753 0,745 05747 0,756 0011
P-tabell 110/80 39 0,711 0,667 0,674 0,724 0,051
Jarfdlla 118 0,748 0,743 0,743 0,756 0,013
Barkarby 16 0,755 05 742 0,742 0,773 0, 031
Sk&alby 26 0,734 0,728 07730 0,742 0,014
Viksjo 18 0,760 0,759 0,758 0,766 0,008
Vdstra Jakobsberg 1.7 04,755 0,751 0,752 DS 0,004
Ostra Jakobsberg 22 0,749 0,747 0,745 0,754 0,009
Kallh&ll-st&dket 1.9 0,741 05,735 0,736 0,750 0,015
Upplands—-Bro 63 0,729 Q728 0,716 (0) ;3 7/110) 050159
P-tabell 105/80 34 0,730 Ol 26 05718 0,720 050112
P-tabell 130/80 29 07828 0,719 0,715 0,702 0,026
Totalt 1521106 0,740 0,730 0,732 0737 0,010
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TABELL 10 Berdkning av de fyra centralmatten pa ett
provtaxeringsmaterial fran AFT 1975. Fri-
tidsfastigheter frén ndgra distrikt i norra
delarna av Stockholms lé&n.

Provtaxerings- Antal & 1/kk 1/kk m, Skillnad
omrade kop i n mellan
max och
min
Sigtuna 45 OGP 0,700 0,704 0,766 0,072
Vallentuna 39 08786 0775 OF 7L 07819 0,018
Upplands Vdsby 11 0,718 0,695 0F, 712 08, 705 (0) 0P
Totalt 95 O 0i, 729 oF 729 0,766 0,042

som ger den stabilaste skattningen.

Som framhdllits i kapitel 2 &dr spridningen i T troli-
gen liten nidr det gdller smdhusomrdden med permanent-
hus. Denna ldga spridning i T skulle innebdra att si-
tuationen vid provtaxering skulle paminna om den situ-
ation som beskrivs i tabell 1 i avsnitt 2.2. Den 'san-

na' nivdn pd taxeringsvdrdena skulle ddrfdr bdst skat-

tas av mattet 1/kk.

Mera generellt gidller att 1l/kk &r ett bdttre métt om
spridningen i T &r mindre &n spridningen i K. Ddremot
dr tn bidttre om det omvdnda fdrhdllandet gdller betraf-

fande spridningarna.

Om, s&som ovan fdrutsattes, spridningen i T &r liten,
s& borde K/T-kvoterna vara i huvudsak normalfdrdelade
om man utgdr fran att spridningarna i k&peskillingar-
na dr normalférdelade. LAt oss pa motsvarande sdtt ut-
gd& fr&n att T/K-kvoterna &r normalfdrdelade om sprid-
ningen i K &r liten. Detta bygger pd den nagot osdk-

rare hypotesen att spridningen i T &r normalfdrdelad.

Antagandena ovan innebdr att K/T-fordelningarne ar
normalférdelade vid smd spridningar i T respektive att
T/K-fordelningarna dr normalfdrdelade vid smd sprid-
ningar i K. Om s& &r fallet kan man - genom att testa

om normal férdelningar foreligger i verkligheter -
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draga slutsatser om spridningarnas storlek f&r T res-
pektive for K. Detta skulle i sin tur ge en antydan om
vilket av matten 1/kk och tn som bidst beskriver den
'sanna' nivadn pd taxeringsvidrdena i f&rh&llande till

marknadsvirdena.

Ett sadant test har utférts. Hypotesen att K/T- respek-
tive T/K-fordelningarna vore normalfdrdelade har pro-
vats genom s k ¥x2-test inom de 10 provtaxeringsomra-

den enligt tabell 9 dir antalet k&p varit fler &n 40.

Resultatet av testen blev att hypotesen att 'f&rdel-
ningen dr normalfdrdelad' endast i enstaka fall kunde
férkastas. Detta tyder pa att spridningarna dr smé i

sdvdl T som K.

Testet gav salunda inte utslag i ndgon bestimd rikt-
ning. Det &dr d4arfdr inte m&jligt att med ledning av
detta material gdra n&got uttalande till f6rman vare
sig f8r tn eller 1/kk. Eftersom skillnaderna mellan de
faktiska vdrdena i provtaxeringsmaterialet &r sma, &r

valet dem emellan inte heller sirdeles betydelsefullt.

Det &r tdnkbart att det anvdnda materialet - sm&hus

fér permanentdndam&l i Stockholmsomr&det - ir mera
homogent &n provtaxeringsmaterial i allminhet &r. Om-
sdttningen &r ju relativt hdg i Stockholmsomradet,
varfdr marknadens parter kan vara bittre informerade

om den foreliggande prisniv&n &n p& marknader med mind-
re omsdttning. Resultatet av analysen f&r darfdr inte
generaliseras till att gidlla alla smahusfastigheter

och framfdrallt inte andra fastighetstyper med annan
spridningsbild vad gédller k&peskillingar och taxerings-
vdrden.

4.1.3 vVagd kopeskillingskoefficient

Enligt figur 2 i avsnitt 2.3 bdr i normalfallet den

'sanna' niv&n pd taxeringsvirdena ligga mellan de
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nivder som erhdlles med hjdlp av tn och 1/kk. I de 38
provtaxeringsomrddena i tabellerna 9 och 10 ger l/kkV
ett resultat som ligger mellan tn och 1/kk i 24 fall,
hégre &n tn i ett fall Qch ldgre dan 1/kk i 13 fall.
Endast i ett fall ligger l/kkV mdrkbart utanfdr det
intervall som ges av tn och 1l/kk. Det aktuella prov-
taxeringsomradet dr Vinsta (i Vdllingby). Antalet k&p

i detta omrade &r dock litet, 10 st.

Detta resultat stdmmer bra Overens med resonemanget i
avsnitt 2.4, ddr det hdvdades att l/kkv borde ge en
korrekt skattning av den 'sanna' nivan p& taxerings-
vdrdena om skillnaderna i marknadsvdrdena var sma. I
smédhusomraden av den karaktdr som det hidr dr fré&ga om
varierar prisnivan normalt inte sd8 mycket att de aggre-
geringseffekter som diskuterades i avsnitt 2.4 stor
berdkningarna av l/kkV i ndgon avgdrande utstrdckning.
Behovet av en stratifiering av kdpen dr darfdr begran-

sat ndr det gdller smdhus.

En viss variation i marknadsvdrdenivdn dr emellertid
oundviklig. Att l/kkV ger l&dgre siffror &n 1/kk i sa
pass manga fall kan ha samband med denna variation.

En l&dgre nivad p& taxeringsvidrdena i f&rhdllande till
kopeskillingarna for de 'dyrare' fastigheterna kan le-
da it il fatt l/kkV blir lagre &n 1l/kk.

Om l/kkV skulle anvdndas i provtaxeringssammanhang kun-
de det ur praktisk synpunkt vara lampligt att studera
den genomsnittliga absoluta avvikelsen mellan K och T.
Eftersom taxeringsvdrdena ska utgdra 75 procent av
marknadsvdrdena, bdr ddrvid avvikelsen mellan 0,75-K
och T berdknas. Detta skulle ge en klarare bild av
vilka korrigeringar av markvardekartor och/eller val

av byggnadsvdrdetabeller som kan behdva géras med an-

ledning av provtaxeringen.

Ett exempel pa hur en provtaxeringsblankett f&r smi-

husfastigheter enligt denna princip kunde se ut ges i
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figur 19. Siffran +1000 i rutan for medelavvikelse in-
nebdr att taxeringsvdrdena i genomsnitt behdver otkas
med ca 1 000 kr f&r att l/kkV ska bli 0,75 (jfr av-
SNAMEE 20408

Fgkabe LLRIA07480 Norra Hdsselby Villastad Bl anlce StES
F-tabell Villor
Berdkning av kopeskilling 1973 Berdkning av taxeringsvdrde 1975
Fastighet Képe- Omrdk-| Kope- Mark- Klassifi- | Byggnads- | Summa 0/, 754 ="B
skilling nings-| skilling| vadrde cerings- vdrde taxerings-
tal 1973 data vdrde
A B
Hallonet 3 260 000 120 000 3 15" 7: 51 105 000 225 000 -30 000
Ekorrbdret 8 120 000 507000 %2 12 753 60 000 110 000 -20 000
Kldversyran 1| 155 000 1,07 165 900 50 000[ 4 14 7 5 90 000 140 000 -16 000
Linnean 1 260 000 1,14 296 400 557 000" 4197 SSHIETS 05000 205 000 +17 000
Snédroppen 4 195 000 50 000/ 6 17 7 3| 105 000 155 000 - 9 000
Stg 3140A 120 000 1,14 136 800 S09000 1211131 743 70 000 120 000 -17 000
Stg 3188 185 000 90" 00611 2. 12 8. 2 45 000 135 000 + 4 000
Stg 3227 160 000 1,07 171 200 90 0000 6 14 8 4 75 000 165 000 -37 000
Stg 3289 150 000 1707 160 500 70 000 4 13 9 4 55 000 125 000 - 5 000
Stg 1644 167 000 15,077 178 700 65 0000 4 17 9 4 90 000 155 000 -21 000
Stg 3238 240 000 70 ooq 6 19 9 4] 110 000 180 000 b 0
Stg 3249 200 000 1,109 214 000 80 0000 3 13 9 1 45 000 125 000 +36 000
Stg 3295 575 000 310 00 AR ETENG 8 85 000 395 000 +36 000
Stg 3416 135 090 1,14 153 900 60 000 4 12 9 3 45 000 105 000 +10 000
Stg 3416 165 000 1,07 176,600 60 00¢( AN 152719 53 45 000 105 000 +27 000
Krdkbiret 1 220 000 90 00( 6L i1dy 9 2 55 000 145 000 +20 000
Stg 3235 188 000 65 ooq (sl R A 50 000 115 000 +26 000
Summa 3 637 000 2 705 000 +21 000

IT/LK Medelavvikelse | + 1 000

FIGUR 19 Exempel pd utformning av provtaxeringsblan-
kett om den genomsnittliga absoluta avvikel-
sen fran det Onskade resultatet (0,75:K-T)
anvdnds som alternativ till l/kkv.

4.1.4 Median av taxeringsvdrdenivéaer

Enligt figur 4" i avsnitt 2.5 bor me normalt ligga
mellan tn och 1/kk, och didrmed ocksd inom det inter-
vall ddr den 'sanna' nivén p& taxeringsvirdena bor
dterfinnas. Ienbart 11 provtaxeringsomr&den av totalt
o mellan tn och 1/kk.
I 19 fall overstiger den tn, varav i 5 fall med mer

dan 0,01 enheter. I 8 fall &r m ldgre &n 1/kk, i 2 av

38 i tabellerna 9 och 10 ligger m

dessa fall dr skillnaden st6rre dn 0,0l enheter. Detta
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tyder pd att m fo6r dessa provtaxeringsomraden flukt-

tn
tuerar mer &n l/kkv.

De ovan ndmnda xz—testen visar att hypotesen att T/K
dr normalfdrdelad endast i ett fatal fall kunde f&r-
kastas. Vidare har i avsnitt 2.5 konstaterats att
medianen skattar en normalfdrdelad stokastisk variabel
mindre effektivt &n det aritmetiska medlevdrdet. Att

m o fluktuerar relativt mycket i tabell 9 och 10 &r
dérfdr inte sdrskilt Overraskande. Ndr det dr frdga om
sd pass fd kdp som hdr kan det inte fdrvidntas att m o
blir stabilare &n t ex l/kkv. Det bdr dock noteras att

skillnaderna oftast &r sma.

Spridningsbilden f6r underlagsmaterialet kan emeller-
tid variera med fastighetstypen. Det &r darfér méjligt
att material fran andra fastighetstyper uppvisar
extremer av K/T-kvoter och T/K-kvoter i betydligt
stérre utstrdckning &n vad som dr fallet i detta ma-

terial. Det dr i sddana fall inte alls givet att m

tn
ger en mindre stabil skattning &n andra matt.
4.2 Synpunkter pa val av centralmdtt vid prov-
taxering
4221 Kopeskillingsmaterialet som underlag for
provtaxering

Det kopeskillingsmaterial som anvédndes som underlag
vid provtaxering dr i betydande grad gallrat. Gall-
ringen kan dock vara mer eller mindre effektiv. Den &r
bl a beroende av kunskaper och lokalk&dnnedom hos den
personal som genomfdr provtaxeringen. Ganska stora va-
riationer kan ddrvid fOreligga mellan olika fastighets-
taxeringsdistrikt. Under alla fdrhdllanden dr huvud-
delen av de icke representativa kOpen utgallrade och
endast kOp avseende relativt enhetliga fastigheter
kvarstdr. Spridningen i materialet blir d&rfdr ganska
begrdnsad i jadmforelse med spridningen i ett i stort

sett ogallrat material av den typ som redovisats i
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Vid 1975 &rs allménna fastighetstaxering genomfdrdes
provtaxeringar f&r smahusfastigheter (med permanent-

hus och fritidshus), hyreshusfastigheter och jordbruks-
fastigheter. Det &r troligt att spridningen i ursprungs-
materialet, liksom m&jligheterna till gallring, varie-
rar med fastighetstypen. Det finns d&rfér anledning

att ndgot diskutera de olika fastighetstyperna var

for sig.

Ndr det gédller smédhusfastigheter med permanenthus &r

materialet i tabell 9 en bra illustration till hur
spridningen kan se ut. Som tidigare framh&llits kan
dock materialets representativitet ifrdgasidttas, ef-
tersom det hdrrdr fradn ett omrdde med sdrskilt stor
omsdttning. M&jligen har ocksd fastighetsmarknaden

f6r smdhus i viss mdn &ndrat karaktdr under senare ar.
Undersdkningar antyder att k&peskillingarna f&r 1lik-
artade hus numera uppvisar stdrre spridning &n tidiga-
re. Det dr darfdr m6jligt att spridningen i K kan va-
ra stdrre dn vad materialet i tabell 9 visar. Diremot
dr det knappast troligt att spridningen i T &kar i
motsvarande grad, vilket sammanhinger med att mark-
vdrdekartorna och byggnadsvidrdetabellerna &r starkt
styrande.

Om antagandet om &kad spridning i k&peskillingsmate-
rialet dr riktigt kommer valet av centralmdtt att pa-
verka provtaxeringen mer &n vad som dr fallet i det
ovan presenterade materialet. Skillnaden torde dock

i de flesta fall vara ringa.

Marknaden fo6r fritidsfastigheter &r betydligt mer he-

terogen &n marknaden f&r villafastigheter. Detta inne-

bdr att spridningarna i T och K dr stdrre &n motsva-

rande spridningar f6r villor. Den relativt stora |
spridningen i K bidrar, tillsammans med det i m&nga

fall begrdnsade underlaget, till att F-tabellerna blir
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mindre tillf6rlitliga &n P-tabellerna. Den fdrmodade
stora spridningen i K leder ddrfdr till att sprid-
ningen i T ocks& blir stor. Det dr svart att utan om-
fattande empiriska undersdkningar beddma vilken sprid-
ning som dr stdrst. Genom gallring i materialet mins-
kar spridningen, frdmst kanske genom att de vérsta
extremvdrdena faller bort. Spridningen leder dock till
att valet av centralmdtt kommer att fa stdrre betydel-
se f8r utfallet av provtaxeringarna dn ndr det gidller

villafastigheter.

Nir det gdller provtaxering av hyreshusfastigheter

uppkommer sdrskilda problem som sammanhédnger med de
starkt varierande fastighetsstorlekarna. Flertalet av
de hyreshusfastigheter som gdr till fOrsdljning &r er-
farenhetsmidssigt smd@ och gamla i fdrhallande till det
totala bestdndet. Det kan ddrfér bli svart att vid
konstruktionen av H-tabeller fanga in den variation

i storlekar och marknadsvdrden som fdreligger. Detta
kan i sin tur leda till att samvariation uppkommer mel-
lan taxeringsvdrdenivdn och fastighetsstorleken/mark-

nadsvidrdenivéan.

I s& fall kan avvikande T/K-kvoter fOr 'dyra' hyres-
husfastigheter i forhé&llande till majoriteten av re-
lativt 'billiga' f& ett avgdrande inflytande pa resul-
tatet av provtaxeringen. Om l/kkV vdljs som central-
m&tt skulle det kunna leda till kraftiga ©ver- eller
undertaxeringar av 'billiga' fastigheter. Om ddremot
ndgot av de andra centralmdtten anvdndes skulle de
'dyra' fastigheterna kunna bli foremal f&r betydande

O6ver- eller undertaxeringar.

F6r att undvika s&dana foljder skulle en stratifiering
av materialet kunna genomfdras. En sadan kan emeller-

tid p& lokal nivd framstd som mer eller mindre menings-
16s, eftersom kOp av stora och moderna hyreshusfastig-
heter p& mdnga h&ll &r mycket begrdnsade. Samtidigt kan

bestdndet vara dominerat av stora hyreshus. En 1ldsning
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pad detta problem skulle kunna vara att provtaxeringar-
na pa lokal nivad begrénsades till de 'billigare' hyres-
husen, medan provtaxeringarna av 'dyra' hyreshus genom-

férdes pa regional niva.

Underlagsmaterialet fOr provtaxering &r sannolikt mest

heterogent ndr det g&dller jordbruksfastigheter. Sprid-

ningen i K dr hér s&rskilt stor. Detta beror pa& att
marknaden dr ganska liten och att fastigheterna &r
starkt varierande i sin sammansdttning i avseende pé&
skog, aker och byggnader. P& grund av denna variation
blir troligen spridningen stor &ven i T. Valet av cen-

tralmatt far d&rfdr sdrskilt stor betydelse.

Aven skillnaderna i fastighetsstorlek och dirmed i
marknadsvdrden mellan olika fastigheter i provtaxe-
ringsmaterialet &r stor for jordbruksfastigheter. En
viss samvariation mellan storleken och taxeringsvidrde-
nivén &r vidare sannolik. Detta skulle tala f&r en
stratifiering av materialet. En sadan medfdr dock pro-
blem, eftersom stdrre fastigheter mera s&dllan g&r till
f6rsdljning pa Oppna marknaden. Situationen f&r jord-
bruksfastigheter pdminner s8lunda i hdg grad om den

som enligt ovan gdller f8r hyreshusfastigheter.

4.2:32 Val av centralmatt

Som utgangspunkt f6r slutkommentarer rSrande valet av
centralmétt vid provtaxering ges en kort sammanfatt-

ning av de olika mdttens egenskaper.

Den ovdgda taxeringsvdrdenivan 6verskattar nivan pé

taxeringsvdrdena i forhdllande till marknadsvirdena
om kdpeskillingarna sprider sig kring marknadsvidrdena.
Ju mer kOpeskillingarna sprider sig kring marknads-
vdrdena desto stdrre blir Sverskattningen. Dessutom

minskar stabiliteten i skattningen.

Den inverterade ovdgda kopeskillingskoefficienten un-

/5
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derskattar nivdn pa& taxeringsvdrdena om taxeringsvar-
dena uppvisar en spridning kring den genomsnittliga
nivadn. Ju stdrre spridningen &dr desto storre blir un-
derskattningen. Aven i detta fall minskar stabiliteten
i skattningen ju mer taxeringsvdrdena sprider sig kring

den genomsnittliga nivéan.

Den inverterade vidgda kopeskillingskoefficienten ger

en vdntevdrderiktig skattning av nivadn pa taxerings-
vdrdena. Spridningarna i kopeskillingar och taxerings-
varden synes inte medfdra ldgre stabilitet i den vdgda
k8peskillingskoefficienten d&n i de tva fdregdende
centralmdtten. Ddremot kan skillnader i marknadsvdrden

leda till vissa tolkningsproblem.

Medianen av taxeringsvdrdenivder ger en vantevdrderik-

tig skattning av medianen av taxeringsvdrdena relatera-
de till marknadsvdrdena. Medianen &dr mindre stabilt
centralmdtt &n Svriga vid sm& spridningar i kOpeskil-
lingar och taxeringsvdrden. Om spridningarna i k&pe-
skillingar och/eller taxeringsvdrden &r stora kan dock
medianen ge en stabilare skattning av nivadn pa& taxe-
ringsvidrdena dn de tvad medelvidrdena, eftersom den &r
mindre kdnslig f&r extremvdrden. Medianen kan framsta

som ndgot besvdrligare att berdkna &n de Svriga matten.

Allmint sett dr det Onskvdrt att det centralmdtt som
ska anvdndas i samband med provtaxeringar uppfyller
tvd krav. For det fOrsta att det ger en korrekt be-
skrivning av nivan pa taxeringsvdrdena i forh&llande
till marknadsvdrdena, och f&r det andra att det ger

en sd stabil skattning av denna nivd som m8jligt. Av
dessa bada krav framstar det senare som det vdsentli-
gaste ur rédttvisesynpunkt. Om nivan skattas nagot fel
s& kan man via justeringar av skattesatserna &ndd upp-
nd en 6nskad nivd pd beskattningen av fastighetsinne-

hav.

Avgdrande for om centralmdtten skall kunna uppfylla
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ovanstéende krav dr storleken av spridningarna i
taxeringsvdrden respektive k&peskillingar. Darutdver
maste variationen i marknadsvirdena (storlek m m) hos
de fastigheter som ingdr i underlagsmaterialet, beak-

tas.

Om spridningen i k&peskillingarna &r liten &r den o-
vdgda taxeringsvdrdenivan ett l&mpligt m&tt. Om sprid-
ningen i taxeringsvdrdena (kring en genomsnittlig ni-
v& i foérhdllande till marknadsvirdena) &r liten &r den
ovdgda kopeskillingskoefficienten l&mplig. Om skillna-
derna i marknadsvdrden Ar begrinsade, eller om strati-
fiering dr mdjlig, dr den vdgda kopeskillingskoeffi-
cienten ett lédmpligt mdtt. Om slutligen spridningen i
savdl taxeringsvidrden som kbpeskillingar och marknads-
vdrden &r betydande och underlagsmaterialet dr till-

rdackligt stort &r medianen det mdtt som &r ldmpligast.

P& det gallrade material som anvinds vid provtaxering-
arna dr det svart att entydigt uttala sig om vilket av
de fyra matten som &r att rekommendera med hinsyn till
spridningarna i taxeringsvdrden och k&peskillingar
samt olikheter i marknadsvdrden. Samma métt bdr dock
anvdndas oavsett vilken fastighetstyp det &r fr&ga om.
En utgéngspunkt f8r valet kan d& vara att undvika cen-
tralmdtt som kan fungera mindre bra f&r ndgon typ av

fastighet.

Det kan t ex ifragasdttas om den ovigda taxerings-
vdrdenivan dr ldmplig ndr det giller t ex fritidsfastig-
heter. M6jligen dr ocksd den ovidgda kdpeskillingskoef-
ficienten mindre ldmplig f8r dessa fastighetstyper. I
de fall da antalet kSp som ingdr i en provtaxering &r
begrédnsat, kan dven medianen framst&@ som mindre l&mp-
lig med tanke pa det relativt sett stora slumpmidssiga
resultat som den ger. Ddrmed skulle den vdgda kope-
skillingskoefficienten framstd som det lidmpligaste
mdttet. Men de aggregeringseffekter som uppstdr nir

fastigheter med olika marknadsvidrden ingdr i samma
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provtaxering kan dock vara speciellt problematiska
just vid anvdndandet av den vagda kOpeskillingskoeffi-

cienten.

N&gra entydiga rekommendationer f&r val av centralmatt
vid provtaxering kan s&lunda inte ges. Skillnaderna i
underlagsmaterialets sammansdttning varierar alltfdr
starkt mellan de olika fastighetstyperna. I betydande
grad dr dirtill denna sammansdttning alltfdr oké&nd.
Varje centralmdtt har sdvidl nackdelar som fordelar och
det dr svart att ange ett mdtt ddar fordelarna vdsent-
ligt Overstiger nackdelarna. Som flera ganger papekats
dr dock skillnaderna i utfallet vid anvdndande av
olika mé&tt relativt sm& ndr det gdller provtaxerings-—
material. Valet av centralmdtt har darfdr ingen av-
gdrande betydelse f&r nivdn pa de taxeringsvdrden som
slutligen &sdtts taxeringsenheterna. Ddremot kan valet
ha stdrre betydelse ndr det t ex gdller att fa sam-
stdmmighet mellan prognoser om fordndringar av taxe-

ringsvdrden och det faktiska utfallet av taxeringen.
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Analyser av skogstaxeringen vid den allminna

fastighetstaxeringen 1975

1 Bakgrund

Infor forberedelsearbetet med 1981 Aars fastig-
hetstaxering har riksskatteverket uppdragit at
lantbruksuniversitetet och skogsstyrelsen att
bitrdda med visst f&rberedelsearbete under med-
verkan av en allsidigt sammansatt referensgrupp.
Fastighetstaxeringskommittén har underhand angi-
vit vissa riktlinjer fOr arbetet och har ocksa
underhand tagit del av de resultat som kommit
fram. Denna bilaga avser att sammanfatta vissa
utforda undersdkningar och analyser som legat
till grund £6r kommitténs stdllningstagande nar

det gdller vardering av skogsmark och vixande

skog.
2 Taxeringsvarde - Marknadsvarde
sl Allmédn beskrivning

Vidt 1975 ‘ars fastighetstaxering tillampades en
ny metod for viardering av skogsmark och vixande
skog. Metoden byggde pd att landet indelades i
vdrderingsomraden. Virderingsmetoden bestod av
tva berdkningsled, nidmligen en grundldggande nu-
vdrdeberdkning baserat pa en intékts/kostnads~-
metod och en darpad foljande marknadsrelatering
av berdknade nuvédrden. Skogsti.lstdndet inom

varje varderingsomrade beskrevs ned hijélp av

83
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data fran riksskogstaxeringen 1968 - 1972 och

med en pa dessa data uppbyggd védrderingsmodell.
Inom varje omrade indelades skogen i behand-
lingsklasser inom vilka bonitetsklasser utgjor-
de en Overordnad indelning. Skogstillstandet
framskrevs i femdrsperioder med hjdlp av till-
vaxtfunktioner och ett bestédmt avverkningsprog-
ram. Avverkade virkesvolymer vdrde- och kostnads-
berdknades. Efter diskontering av rotnettona
kunde ett avkastningsvarde berdknas for varje
behandlingsklass. Genom regressionsanalvs er-
holls ett samband mellan avkastningsvdrde per
hektar och virkesforrad per hektar vid olika
grovskogsprocent. Virkesforrad och grovskogspro-
cent utgjorde sedan ingang i vardetabeller som
ddrefter marknadsvdrdejusterades. Vid 1975 ars
fastighetstaxering skedde diskonteringen av be-
raknade framtida nettoavkastningar efter 5 % ran-
tefot vilket ledde till en védrdeniva som ndra an-
slot till den som efterstrdvades. Enligt sdrskilt
riksdagsbeslut skulle ndmligen vardenivan pa
skogsfastigheter inte anknytas till den faktiska
prisutvecklingen pa skogsfastigheter utan man
skulle for de tva sista aren som ingick i pris-
jamforelsen i stdllet anknyta till den prisutveck-
ling som under denna tid &gt rum fOr rena jord-
bruksfastigheter. Detta beslut far anses vara den
viktigaste anledningen till att taxeringsvarde-

nivan pa skog blev lag.

Det var en allman uppfattning att taxeringsvar-
denivan for skog var l&agre an taxeringsvdrdeni-
vaerna for andra delvérden pd jordbruksfastighe-
ter. Detta forhallande tillsammans med andra in-
vandningar som i olika sammanhang rests mot de

marknadsvardeanalyser som gjorts infdér AFT-75
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var anledningen till att RSVs referensgrupp for
vardering av skogsmark med vadxande skog foreslog
att vissa regressionsanalyser av kopeskillingar
for lantbruk skulle utfdoras. Undersdkningarna ge-
nonfordes av RSV och lantbruksuniversitets skogs-

vetenskapliga fakultet i samarbete.

252 Marknadsvardeundersdkningar medelst
multipel regressionsanalys av 1976 ars

prisstatistik

Avsikten med undersdkningarna var framst att ut-
veckla en ny teknik for analys av kopeskillings-
statistik, dar samtliga representativa kop kunde
anvandas och inte som forut endast kdp som huvud-
saklicen avsag skogsmark eller jordbruksmark.

Vid olika taxeringsvdrdeniva fOr skogsbruksdelen
och jordbruksdelen skulle ju kOpeskillingskoeffi-
cienten berdknade fOr en viss fraktion av fastig-
heter komma att bero av urvalets beskaffenhet.
Analyserna skulle darutover belysa bl a fdljande

typ av fragor:

-Finns det hos jordbruksfastigheter ett sa kallat
grundvarde som ar oberoende av fastighetens be-
skaffenhet i oOvrigt (possessionatsvarde, eller
varde hanforligt till beskattningsnaturen)?

-Forandras vardet per hektar for olika agoslag
vid andrad totalstorlek?

-Hur mycket paverkas vdrdet av fastighetens be-
lagenhet?

Regressionsmodellerna utformades sa att ‘et to--
tala fastighetspriset var beroende vari:oel.
Denna kunde beskrivas med hjalp av en (ruvi .vér-

deskonstant, en lagesfaktor samt med reg: .ssions-

85
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koefficienter som angav den genomsnittliga pa-
verkan pa priset fran de olika delvédrdena vid

1975 ars fastighetstaxering.

Berakningarna visade att det finns ett "grund-
varde", som inte kan forklaras av nagon av de
vardefaktorer som beaktas i analyserna. Svarig-
heterna att ge detta grundvarde ett begripligt,
logiskt och materiellt innehall medfdr dock, ef-
ter hérande av fastighetstaxeringskommittén, att
ett fortsatt arbete med grundvirdesideén inte

ansags tjanligt.

Regressionsanalyserna visade ocksa att priset
per hektar blir lagre vid okad totalareal. Da
minskningen inte dr sa stor och da de praktiska
problemen med arealberoende hektarvarden ar des-
to stdrre, ville fastighetstaxeringskommittén
inte heller fororda ett fortsatt arbete med en
arealberoende varderingsmodell. En sadan modell
skulle inte vara forenligt med den "a la carte"-
metod som av havd tillampas vid fastighetstaxe-
ring och som bygger pad antagandet att det totala
taxeringsvardet (marknadsvardet) kan erhallas ge-
nom att summera ett antal separat bestamda del-

varden.

Regressionsanalyserna visade dessutom att det
finns betydande skillnader i marknadsvarde foOr
jamforbara fastigheter med olika beldgenhet.
Fastighetstaxeringskommitténs forslag till varde-
ringsforfarande mojliggor att sadana beldgenhets-
skillnader kommer att kunna beaktas vid 1981 ars
taxering. Forutsdttningen harfdr dr att kopes-—
skillingsstatistiken visar sa stora vardeskill-

nader mellan olika omraden att de kan beaktas
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med hansyn till klassvidden i den vdrdeserie som
angivits. Vid en vardeniva storre &an 3 000 kro-
nor per hektar skulle vardeskillnaden pa grund

av beldagenhet behova uppga till 500 kronor/hek-

Ear.

Det viktigaste resultatet av regressionsanalyser-
na var att anvisa en ny teknik for marknadsvarde-
analys. Med den nya tekniken kan man anvanda

alla representativa kop medan man tidigare varit
hanvisad till approximationer grundade pa ett
litet antal kop av "rena" fastigheter. Undersok-
ningarna tyder ocksd pa att kopeskillingar er-
lagda for t ex "ren skog" eller "ren aker" inte
direkt kan ge den vadrdeniva som ar riktig for
"blandfastigheter". Den berdkningsmetod som skall
tillampas vid fastighetstaxeringen medger inte
att man anvisar olika varden per hektar for aker
eller skog beroende av hur fastigheten i oOvrigt
ar sammansatt. Med den nya teknikens hidlp kan
man dock finna vilka riktvarden som bdr vara
tillampliga pa fastigheter av genomsnittlig be-
skaffenhet. Man kan dven genom lamplig vagning

av olika kop berdkna regressionsmedeltal som
battre svarar mot det genomsnittliga totala fas-
tighetsbestandet &n vcd som eventuellt ar fallet
med genomsnittet av de representativa kopen.
Eftersom dnnu sa lange endast 1976 ars kop varit
tillgangliga for bearbetning har nagon analys

av materialets representativitet dnnu inte kun-

nat goras.

Med hjdlp av multipel regressionsanalys kan allt-
sa en kopeskilling som erlagts for en blandfas-
tighet fordelas pa de olika agoslagen och bygg-

naderna. Olika regressionskoefficienter kan da
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raknas ut for vart och ett av de i regressionen
ingaende delvadrdena. En totalregression for samt-
liga representativa koép ar 1976 gav foljande ut-
Erycks
Kopeskillingen =
3.93 x taxerat skogsbruksvarde +
2.28 x (taxerat akervdrde + taxerat angs o
betesm v) +
2.96 x (taxerat tomt + taxerat bostadsbygg-
nadsvarde) +
1.46 x taxerat ekonomibyggnadsvarde +
800 kr per hektar icke produktiv mark.
Regressionskoefficienten for skog visar att taxe-
ringsvardet for skog ar 1976 var ungefar en fjar-
dedel av marknadsvirdet. Aven om en kraftig pris-
utveckling skett mellan ingangen av 1974 (varde-
tidpunkt for AFT-75) och 1976 maste taxerings-
vardenivan pa skog vdsentligt understigit 75 %.
Det tidigare ndmnda riksdagsbeslutet kan inte
ensamt forklara denna skillnad, vilket ocksa en
analys av de vid taxeringen anvadnda vardefakto-

rerna visar.

3 Analys av tillampade vardefaktorer vid

1975 ars allmanna fastighetstaxering

Foljande vardefaktorer anvdndes vid taxeringen

av skog: Skogsmarkens areal, godhetsklass och
kostnadsklass samt virkesforradets storlek, trad-
slagsfordelning och dimension (grovskogsprocent) .
Analyser av utfallet av 1975 ars taxering visar
att flera av vardefaktorerna vid taxeringen under-
skattats pa ett systematiskt sdtt varigenom taxe-
ringsnivan blivit cirka 20 % lagre &n den avsedda.

Dilemmat ar att flertalet av dessa faktorer inte
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kan sakert bestdmmas utan en betydande arbets-
insats pa faltet. De kan daremot kontrolleras
statistiskt fOr stdrre omraden genom jamforelser
med riksskogstaxeringen. Resultatet av en sadan

jamforelse redovisas i figurerna 1 - 7.

Det forhallandet att samtliga vardefaktorer for
skog statistiskt kan kontrolleras papekades re-
dan av 1971 ars fastighetstaxeringsutredning.

I sitt betdnkande (SOU 1973:4) redovisade utred-
ningen en undersokning av 119 fastigheter for
vilka gjordes en jamforelse mellan deklaratio-
nerna till 1970 ars fastighetstaxering, taxe-
ringsutfallet vid denna taxering samt fastighe-
ternas faktiska beskaffenhet enligt s&rskilt ut-
ford faltinventering. Resultatet kan sammanfat-
tas salunda. En betydande del av deklarationerna
var sa pass ofullstédndigt ifyllda och i &vrigt
sd otillfdrlitliga att taxeringen i huvudsak mas-
te grundas pa de beddmningar som utfors av den
skogssakkunnige. Man kunde ocksd dra den slut-
satsen att avvikelserna mellan taxerat skogs-
bruksvarde och "ratt" varde i manga fall kunde
vara betydande. (SOU 1973:4 sid 465 - 484).

Med hansyn till det daliga resultatet vid AFT-
75 och som en uppfdljning av den i SOU 1973:4
redovisade undersokningen besldt RSV att foreta
en deklarationsundersdkning. Aven denna utfdrdes
i samarbete med lantbruksuniversitetet och un-
der samrad med referensgruppen for skog. Resul-
tatet fran denna undersdkning sammanfattas i

foljande avsnitt.

89
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FIGUR 1 JAMFORELSE MELLAN TAXERAD SKOGSMARKSAREAL VID
ALLMANNA FASTIGHETSTAXERINGEN 1975 SAMT RIKS-
SKOGSTAXERINGEN 1968-72.
AVVIKELSER I PROCENT RT 1968-72 = 100
- = RIKET o
b
x|
\ FLW K
—
AL L D S 1Y L E i
I‘BI BD QM1 C C C 1 III Il’
=20 =15 -10-9 =8 =7 =6 =5 =4 SIM08 128 3 4 5 6F 7
FIGUR 2 JAMFORELSE MELLAN TAXERAD GODHETSKLASS VID
ALLMANNA FASTIGHETSTAXERINGEN 1975 SAMT RIKS-
SKOGSTAXERINGEN 1968-72.
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FIGUR 3 ARSATTA KOSTNADSKLASSER I GENOMSNITT PER VARDERINGS—
OMRADE VID ALLMANNA FASTIGHETSTAXERINGEN 1975,
GENOMSNITTET PER VARDERINGSOMRADE BORDE VARA 5.
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* I med stjdrna markt virderingsomrdde skall genomsnittet ej vara Sr
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K : MELLAN TAXERAT VIRKESFORRAD AV BARRSKOG
ViD A TASTIGHETSTAXERINGEN 1975 SAMT RIKS-
SKOC ERT! 1968-72.

AVVIKELSE I PROCI

FIGUR 4 J

INT RT 19683-72 = 100
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FIGUR 5 JAMFORELSE MELLAN TAXERAT VIRKESFORRAD AV LOVSKOG

VID ALLMANNA FASTIGHETSATXERINGEN 1975 SAMT RIKS-
SKOGSTAXERINGEN 1968-72.
AVVIKELSE I PROCENT RT 1968-72 = 100
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| MELLAN TAXERAT TOTALT VIRKESFORRAD PER HEKTAR
NA FASTIGHETSTAXERINGEN 1975 SAMT RIKSSKOGS-
N 1968-72.

I PROCENT RT 1968-72 = 100.
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FIGUR 7 JAMFORELSE MELLAN TAXERAD GROVSKOGSPROCENT (BARRSKOG)
VID ALLMANNA FASTIGHETSTAXERINGEN 1975 SAMT RIKSSKOGS-
TAXERINGEN 1968-72.
AVVIKELSE I PROCENT RT 1968-72 = 100.
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4. Undersdkning av deklarationer till

1975 &rs allmanna fastighetstaxering

Undersdkningen avsag bl a att belysa foljande

fragor:

1. Hur har fastighets&dgarna lyckats med att de-
klarera sitt skogsinnehav?

2. Pa vad har den skogssakkunnige baserat sitt
forslag till taxering?

3. Hur bunden har fastighetstaxeringsnamnden va-
rit av den skogssakkunniges forslag?

Undersdkningen har avsett tva omraden, ett i

norra Sverige (bestdende av 4 forsamlingar och

829 taxeringsenheter) och ett i sddra Sverige

(bestdende av 9 forsamlingar och 1 216 taxerings-

enheter) .

4.1 Deklarationernas kvalitet

Skogsmarksareal

Skogsmarksarealen var fortryckt pa deklarations-—
blanketterna. Man vet att det kan forekomma rela-
tivt betydande fel i totalarealen och i fordel-

ningen p& dgoslag men att det dr mycket svart att

pd kort tid genomfdra en individuell kontroll. I
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36 % av antalet deklarationer hade man frangdtt

den fortryckta uppgiften om skogsmarksareal och

i 19 % av fallen var avvikelsen > 3 hektar. Vid
taxeringen litade man i storre utstrédckning till
de fortryckta uppgifterna. De frangicks endast i
27 % av fallen och i 13 % av fallen var avvikel-
sen 2.3 hektar.

Godhetsklass

Det fanns tre alternativ att deklarera markens
skogsproducerande férmaga (godhetsklass). Enligt
det fOrsta och vanligaste alternativet skulle
skogsmarkens godhetsklass beddmas i forh&llande
till vad som var normalt for trakten (bdttre,
lika eller samre).

Enligt det andra alternativet skulle markens
idealbonitet enligt H-100 metoden anges. I bada

omradena anvdndes detta alternativ ytterst s&llan.

Enligt det tredje alternativet skulle markens
idealbonitet anges enligt Jonson-metoden. I b&-
da omrddena forekom att uppgift l&mnades enligt
flera alternativ. Detta hade gjorts i ungefér

5 % av deklarationerna och de olika kombinatio-
nerna av uppgifter var i allmanhet inte motstri-
diga. Variationerna mellan olika &dgarkategoriers
deklarationsformaga var stor. Bist att deklarera
skogsmarkens godhetsklass var staten, kyrkan och
bolagen och sdmst att deklarera var kommunerna.
Godhetsklassen deklarerades betydligt samre i
det norra omradet &n i det sddra. Dels saknades
uppgift oftare och dels anvandes det enklaste
alternativet oftare. Man hade kunnat vidnta sig

93
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ett motsatt forhdllande eftersom det foreligger
stérre variation i godhetsklassen i sddra Sverige

an i norra Sverige.

Tabell 1 och 2 redovisar férdelningen pa olika
alternativ i norra respektive sddra omradet. I
b&da omrddena har man i drygt 60 % av fallen an-
givit att godhetsklassen &dr lika med det normala
for trakten. Bland annat mot denna bakgrund har
det ansetts motiverat att genom ett battre for-
beredelsearbete kunna ge fastighetsdgarna battre
ledning ndr det galler att bedoma godhetsklassen

pad den egna fastigheten.

Tabell 1

Deklarerade upngifter om godhetsklass, Norra omridet.

Kgare- [Antal [Procent av antalet deklarationer
kate- |dekla- A1t 7 =
e rationdtlternativ 1 Kombinationer | Uppgift
x Motstri- Ej ej ldamnad
exr .
Bastre | Like |camre [A1t 2 |1t 3 |ase  pgistrio{ ©
Staten 14 Tl 92,0
Kommun Q T 111 e
Kvrkan 8 12.5 75.0 12,5
fis pe g IS Mo i 65 o) S (R0 i Ll A 1344
Dédaho 105 S 9.5 4.8 2.9 1 15,
Aktiebol 10 20.0 10,0 10.0 60.0
Ovr jur
person 3 o3 € g
Alla 842 0.1 3.1 10,1 0.2 8.3 T 3.0 13,8
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Tabell 2
Deklarerade uppgifter om godhetsklass. Sddra omrddet.

Agare- |intal |Procent av antalet deklarationer
ko e~ 1Ek%a_ Alternativ 1 Kombinationer |Uppgift ej
goxl zaton llotstriq4 Ej mot4 ldmnad
e Bittre | Lika |Sdmre | a1t 2 | Alt 3 |dig stridig
Stazen il 100.0
Komnun 19 2643 36.8 36.8
Kyrkan 19 53 5,7 89.5
Fys per 966| 0.1 64.7 6.9 0.2 12 0.8 4.7 8.4
DGAsbo 86 59.8 9.3 7.0 | 5.8 152 750
Aktiebol 23 26.1 4.4 52.72 AToh
i b 5 60.0 40.0
Alla 1 129 | 0:3 61.7 5.8 0.2 L7 ) 12 4.1 BIG
L4
Virkesforrad

Aven nar det gdller virkesfdrraddet fanns det tre
alternativ for att deklarera dess storlek. Lik-
som ifrdga om godhetsklassen var det vanligast
forekommande att man relaterade virkesfdrradet
till det fOr trakten normala (mycket stdrre,
storre, ungefdr lika med, mindre eller mycket
mindre). Alternativ 2 innebar att virkesfdrradet
angavs i m3sk/ha med eller utan fordelning pa
tradslag. I alternativ 3 angavs virkesfdrradet

il m3sk/ha foérdelat pa trddslag och dimensions-
klasser. Detta alternativ svarar mot taxering en-
ligt T2-metoden (den noggrannare metoden). FOr-
slaget att vid 1981 ars taxering endast anvidnda
en metod (Tl-metoden) far bl a ses mot bakgrund
av den laga frekvensen av deklarationer avpassa-

de for att tillgodose den noggrannare metoden.

Tabell 3 och 4 redovisar hur deklarerade uppgif-
ter fordelar sig pa olika metoder i norra och

sodra omradet.
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Grovskogsprocent

Grovskogsprocenten ar den svaraste av alla var-
defaktorer att uppskatta men samtidigt en av de

allra viktigaste.

Vid deklarationen av grovskogsprocent fanns
inget alternativ ddr denna kunde relateras till
ndgot for trakten normalt forhdllande. Detta
kan vara forklaringen till att sa manga inte
lamnat nagon uppgift alls till ledning for be-
rakning av grovskogsprocent. I mer &n 50 % av
fallen i det norra omradet saknas uppgift som
kan anvadndas for hdrledning av grovskogsprocen-—
ten. I s6dra omradet saknades uppgift i 35 % av
fallen. Som framgar av tabell 5 och 6 kunde man
vid deklarationen valja mellan att ange grov-
skogsprocenten i absoluta tal eller att ange
arealens eller virkesfdrradets fordelning pa

utvecklingsklasser eller aldersklasser.
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Tabell 5. Deklarerade uppgifter om grovskogsprocent. Norra omridet

Agare-| Antal |Procent av antalet deklarationer
kate- | deklar Ford pd utveckl.klass[Forq pd &ldersklass [Férd p& [Kombinationer ppgift
gori ation Areal [Ej spec Areal|Ej speddimens |Motstr Ej mot |ej lamnad
klasser|idiga |stridig
1 14 575 21.4 71
2 9 22.2 77.8
3 8 62.5 25.0
4 693 221 1.4 23 5.9 54.8
5 105 14.3 139 6.7 7.6 61.9
6 10 50.0 20.0 10.0
9 3 33.0 66.7
MWlla 842 20.8 2.6 3.8 6.1 54.2
Tabell 6. Deklarerade uppgifter om grovskogsprocenten. Sédra omradet.
Agare- Antal [Procent av antalet deklarationer
kate- | deklar Ford p3 utveckl. klass[Ford pa aldersklass [Ford pé|Kombinationer [Uppgift
gori | ation Areal |Ej spec Areal dimens [Motstr|Ej mot Jej l#mnad
klasser|idiga |stridig
il 11 18.2 P2, )T
2 19 5.3 10.5 10.5 7551
3 19 57.9 Si6) 10.5
4 966 26.3 L2 1.4 10.2 35.6
S 86 30.2 5.8 8.1 38.4
6 23 17.4 217 4.4 4.4 30.4
9 5 20.0 60.0
Alla 1129 25.2 6.2 8.5 22 9.6 S957
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Kostnadsklass

Som framgadr av omradesanvisningarna varierar an-
talet kostnadsklasser mellan 11 och 16. F&ljande
faktorer skall beaktas vid bestdmmande av kost-
nadsklass:
(1) Barrskogens andel gran
(2) Kostnad for huggning
(3) Kostnad fOr terrangtransport

a) terrangforhallanden

b) medelavstand
(4) Kostnad for vidaretransport (norra Sverige)
(5) Kostnad for persontransport
(6) Foryngringsbetingelser
(7) Allmanna omkostnader
(8) Timmerutfall och andel 0/s-kvalitet.

Vissa av kostnadsklassfaktorerna efterfragades
inte direkt i deklarationerna utan kunde &ver-
sittas till kostnadspodng férst genom att kombi-
nera vissa uppgifter. F6r att avgora hur manga
kostnadspodng skulle ges for den forsta kostnads-—
klassfaktorn "barrskogens andel gran" kravdes
exempelvis dessutom kdnnedom om godhetsklassen.
Med ledning av fragan om allmédnna omkostnader

och fradgan om vidaretransportavstandet pa inte
allmin vdg kunde avgdras hur méanga kostnadspoang
som skulle &sattas kostnadsfaktorn allmdnna om-—
kostnader. Detta férhallande medforde svarigheter
f6r fastighetsdgarna att avgéra huruvida den a=
satta kostnadsklassen Overensstdamde med deklare-
rade uppgifter eller om den innebar avvikelse.

En slutsats av deklarationsundersdkningen ar att
deklarationsanvisningarna bdr ge badttre ledning
f6r sddan beddmning &n som var fallet vid 1975
a&rs taxering. Man kan &ven ifragasdtta om under-

rattelseavierna bdr innehdlla s&arskild anteck-



SOUM979::33 Bilaga 2 101

ning om vilka vdrdefaktorer som innebdr avvikel-

se fran deiilarationsuppgifterna.

Tabellerna 7 och 8 sammanfattar hur olika kost-
nadsklassfaktorer har deklarerats i de omraden

som studerats.

4.2 Den skogssakkunniges fdrslag till taxe-

ring

Deklarationsundersékningen skulle ocksd ge svar
pa fragan hur den skogssakkunnige utnyttjat dek-
larationsuppgifterna fOr det foérslag till taxe-
ring som upprédttas av denne. De tabeller som re-
dovisas i det fdljande &ar uppstdllda s& att man
fér olika. dgarkategorier kan utldsa hur stor pro-
cent av antalet taxeringsenheter som har en de-
klarerad vardefaktor som Overensstidmmer med den
taxerade. Minus ett anger en negativ avvikelse
med cn klassbredd, plus ett anger en positiv
avvikelse med en klassbredd. Tabellerna redovisar

féoljande jamforelser.

Tabell 9. Deklaierad och taxerad godhetsklass

Tabell 10. Deklarerat och taxerat virkesfdrrad

Tabell 11. Deklarerad och taxerad grovskogspro-
cent

Tabell 12. Deklarerad och taxerad kostnadsklass

Som framgdr av tabellen foreligger den basta
overensstdmmelsen ifrdga om godhetsklassen. NAr
det galler virkesfdrrad, grovskogsprocent och
kostnadsklass &dr det stor spridning mellan de-
klarerade och taxerade uppgifter. Genomg&ende
ar det dessutom stor skillnad mellan de olika

dgarkatcgorierna. Staten, kyrkan och bolag l&m-
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nar de mest fullstdndiga och mest Overensstam-
mande deklarationerna. Kommunerna deklarerar

daligt eller inte alls.

Som namnts tidigare har ocksa gjorts en jamforel-
se mellan deklarerad och taxerad skogsmarksareal.
I 75 $ av taxeringarna har hdr den deklarerade
arealen fo6ljts, i 9 % har avvikelser varit 5 %
eller mindre, i 5 % av taxeringarna har den va-
rit mellan 6 och 10 %, 1 6 % av fallen har den
varit storre &dn 10 men inte stdrre &n 25 % och
endast i 5 ¢ av fallen har avvikelsen Overstigit
25 % och endast i 5 % av fallen har avvikelsen

Overstigit 25 %.

Jamforelse har ocksa gjorts mellan fortryckt a-
real och dels den deklarerade och dels den taxe-
rade arealen. Avvikelser fran den fortryckta
skogsmarksarealen, fordelat pa &dgarkategori

framgar av tabell 13.
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Forts Tabell 8 Deklarerade uppgifter om kostnadsklassfaktorer. Sédra omridet.

Huggn. o terringtrp.kostnad Allmdnna omkostnader
_qurew Antal Storre | Lika [Mindre | 7j dekl torre |Lika |[Mindre | Ej dekl
Staten 1174 100.0 63.6 36.4
Kommun 19 | 36.5 63.2 36.8 63.2
Kyrkan 191 5.3 73.7] 10.5 |10.5 5.3 | 89.5 5.3
| Fys pers| 966 | 15.9 71.6| 0.8 |11.4 5.0 | 83.8] 0.2 11.0
D8dsbo 86 | 23.3 61.¢| 2.3 [12.8 3.5 | 82.6| 2.3 | 11.6
: }
i. Aktiebol 230150 69.€ 17.4 21.7 | 60.9 17.4
? 5vr Jur 3 5
| verson 5 40.0 50.0 40.0 50,0
3 i11a “129 15.8 o I [ 5.7 | 81.9] 0.4 |12.0
‘ =i

Skogens virkeskvalitet

Kpare |Antal |Stérre |[Like |Mindre 33 dekl [Bittre |[Lika |Sdmre |Ej dekl

Staten 1 100.0 100.0

Kommun 19 36.8 63.2 36.8 63.2
Kyrkan 19 15.8 10.5 632|543 21.0
Fys pers| 966 0.6 10.9 0.2 82.2| 6.5 A
Dédsbo 86 253 1956 77.2110.5 1126
Aktiebol 23 7.4 4.4 78.3 17.4
person’ | 5 |20.0 20.0 60.0 20.020.0 | ¢0.0

[
.
o
-
N
.
=S

Alla 1129 35 80.7| 0.7 12.1 0.4 30.6
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4.3 Taxeringsnamndernas behandling av de

skogssakkuniges forslag

I foregdende avsnitt har redovisats ett antal
jamforelser mellan deklarerade och taxerade data.
Med taxerade data har avsetts den skogssakkuni-
ges torslag till taxering. I samtliga undersokta
fall har namligen taxeringsnamnderna godtagit de

skogssakkunniges forslag.

Niamndernas tillit till den skogssakkunnige under-
stryks © av det férhdllandet att nagra fall fore-
kominit Gar den sakkunnige gjort latt upptackbara
raknefel, exempelvis felsummering av kostnads-
podngen, och att dven i dessa fall av skogssak-
kunnige foreslagna klassdata och védrden har god-

tagits.

Det d4r ju dock fastighetstaxeringsnamnden som bar
det formella ansvaret for den taxering som asadtts
en fastighet. Metoden for taxering av skog har
emellertid upplevts som svarfdrstaelig och namn-
derna har darfoér helt litat pa den skogssakkun-
nige. Forberedelserna infdr 1981 ars taxering

bér inriktas pa att i stdrre utstrédckning &n hit-
tills aktivera namndernas deltagande i skogs-
taxeringen. Man kan exempelvis ldgga ned storre
arbete pad omradesanvisningar, man kan Oka utbild-
ningen av nidmndledamdter och man kan lata namn-
derna p& egen hand taxera vissa fastigheter
exempelvis fastigheter mindre &n en viss minimi-

areal.

Med hansyn till de stora systematiska avvikelser
fran forviantad kostnadsklass som konstaterats

var det av intresse att nidrmare studera i vilken
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utstrackning olika kostnadsfaktorer varit av be-
tydelse for att astadkomma spridning i kostnads-
klassen inom en fOrsamling. Hir nedan redovisas
férst exempel pa faktorer som haft ringa inflyt-
ande i det undersokta omrddet. I nedanstaende
forteckning redovisas kostnadsfaktorer som fatt

samma vérde i minst 80 % av fallen inom en for-

samling.

FOoryngringsbetingelser i Ingatorp (E211)
Kostnad fOr huggning i So6dra Vi ( 0)
Kostnad for persontransport " i (& 0)
FOoryngringsbetingelser o v (0D
Allmé&nna omkostnader " 2 (0)
Kostnad fo6r huggning i Djursdala ( 0)
Kostnad for persontransport " 4 ( 0)
Allmé&nna omkostnader 4 o (0)
Timmerutfall och andel o/s ) " (0)
Kostnad fO6r huggning i Rumskulla ( 0)
Kostnad for persontransport " s ( 0)
Allmédnna omkostnader . i (0)
Allmanna omkostnader i Bracke ( 0)
Foéryngringsbetingelser J " (+1)
Vidaretransport " i (-4)
Kostnad fo6r huggning " by (E0))

I mdnga fall kan dock en kostnadsfaktor variera

i betydande grad inom en fdrsamling. Som exempel
pa spridningens storlek redovisas hdr nedan ut-
fallet i Ratans forsamling (figur 8 - 16). En
jémforelse mellan de olika faktorernas spridning
leder latt till slutsatsen att i denna férsamling
madste flera faktorer betraktas sasom relativt
oviktiga, framst gdller det allmdnna omkostnader
samt timmerutfall och andel o/s. Sistnadmnda fak-
tor har emellertid bedomts vara betydligt mera

relevant i Haverd forsamling (figur 17).
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Tabell 9.

Jimforelse mellan deklarerad och taxerad godhetsklass. (Procent av antalet taxerings-—
enheter)

b) fordelat pad #dgarekategorikod

Agar [Antal |Deklarerad godhetsklass - taxerad i
kod tax.
enh =4 =3 z2 =1 0 5! +2 +3 +4  Ej dekl
1 26 3.8 92.3 3.8
2 28 3.6] 39.3 3.6 3.6 50.0
3 26 3.8| 88.5 7.7
4 1 648 0.1 5.6| 68.3| 14.3 1.0 10.7
5 192 6.2| 66.2] 15.6 2.1 )
6 33 75.8 9.1 1552
g 8 12.5| 50.0 55 1551
Alla |1 961 0.1 5.51.68.311 139 1.1 11.2

Tabell 10.

Jimforelse mellan deklarerat och taxerat virkesfdrrad

b) fordelat pad #garekategorikod

Agare-|{ Antal |Deklarerat virkesfdrrdd - taxerat 2
kod tax. e = -3 =oifli=1 0 51 Bl +3 +4 +5 | +6 IEj dekl
enh.

1 26 3.8188.5| 3.8 3.8
2 28 3.6 [10.7 |32.1| 3.6 50.0
3 26 3.8 3.8119.2161.5]11.5
4 1 646 0.1] 0.7/3.9[20.5/33.9]/18.8/6.3] 1.5} 0.4 0.1 13.8
5 192 0.5] 1.0} 4.7 [17.2|31.2]20.3] 6.2 3.6 151
6 33 3.013.0]18.2148.5) 9.113.0 1552
9 8 25.0150.0 25.0

Alla |1 959 0,2] 0.8/3.9119.8]35.0]18.26.0] 1.6] 0.3 0.0] 14.2

/)
X Klassindelat; Klasser 0 -20, 21 - 40, 41 - 60, 61 - 80, 81 - 100, 101 - 120,
121 - 150, 151 - 180, 181 - 200 och mer &n 200.



SOU 1979:33 Bilaga 2

Tabell 11.

Jamforelse mellan deklarerad och taxerad grovskogsprocent

kategorier (procent av antalet taxeringsenheter).

fordelat pa agare=-

:‘iga:ce- Antall Deklarerad grovskogsprocent - taxe: "adx
kat, tax, Ej
kod enh, | -6 | =5 | -4} =3 | =2 | =1 | ¥0o | +1 | +2 | +3 | +4 | +5 | dekl,]
il 26 3,8/15,4|57,7| 7,7] 3,8] 3,8 Ty
2 28 3'6 14,3] T,1 75,0
5 26 | 3,8 Ts7]15,4]23,1| 38,5 3,8 Ts7
4 | 1647 0,2] 0,71 2,0] 7,8]16,9|20,3| 6,9 1,0 0,2 0,1 0,1] 44,0
5 192 150 1,0] 2,6} 17,2} 20,8] 5,7] 1,6 50,0
6 EY) 3,0 3,0|18,2|33,3| 9,1} 3,0 3,0] 27,3
8 25,0} 25,0 50,0
Alla | 1960 | 0,1] 0,3]| 0,6 1,9] 7,1]16,8]21,3] 6,71 1,1 ©,2| 0,1 o,1]|43,8

xKlassindelat, klassbredd 10 procentenheter.

Tabell 12.

Jamfsrelse mellan deklarerad och taxerad kostnadsklass (procent av antalet taxerings—

enheter).

b) fdrdelat pd Hgarekategorikod

Agar Antal |Deklarerad kostnadsklass — taxerad -
kod tax.

enh. -5 -4 -3 —28| = 0 +1 +2 +3 +4 | +5 |[Ej dekl
1 23 | 4.4 4.41 21.7143.5 | 17.4 | 8.7
2 28 || s e | 75.0
=3 21 19.0)38.1 | 28.6| 4.8] 4.8 4.8
4 1 544 | 0.1 0441 12900 10582000023 S 9.7 |2 71506 11, 022 30.0
5 184 25710 7-6]'18.57 265651 L1 4 | 38| 29.4
31 6.4 29505151 Ok 9 7R NG 7 3293
9 8 2550-181235 1255 50.0
Alla- J1 839 ] 0.2 | 0.4 2.0] 10.4]20.4 [23.1| 9.6] 2.9/ 0.5] 0.2 30.2

* Kostnadsklass 10 - 16 riknat som 10.
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Tabell 13. Avvikelser fran fortryckt skogsmarksareal vid deklaration

resp taxering. Fordelning pd dgarekategorier.

Bl N, el i L
Kgarkategori Av¥ikelse Avrikelse vid taxerin
Tot antal lot antal =3 ha
1 Staten 25 68 % 24 15 40 <5
2 Kommun 15 7% 2 55 % 23 %
3 Kyrkan 25 76 4 12 % 16 % 1
4 Fys pers. 1307 64 % 18 % 1605 14 5% 13 j
5 Dédsbo 144 54 % 1% 168 79 ¢ o
6 Bolag 27 44 % 41 % 8 13 % 9
9 Annan 16 75 % 19 % 14 2 % 13 %
Totalt 1559 64 % 19 % 1901 13 % 13 ¢
% av antalet Figur 8
taxeringsenheter Kostnadsklasspodng £ barrskogens granandel (1) vid

50 =t

4

olika skogsmarksareal

D 0- 49 ha, 125 stycken
Medelv. -0,9 Standardavv.
s 50-199 ha, 94 stycken
B Medelv. -0,7 Standardavv.
200-499 ha, 19 stycken
Medelv. -0,6 Standardavv.
500~ ha, 9 stycken
Medelv. -0,3 Standardavv.
Samtliga 247 stycken

Medelv. -0,8 Standardavv.

057

15k

+4
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7 av antalet
taxeringsenheter

Bilaga 2

Figur 9

Kostnadsklasspoidng for huggningskostnader (2) vid olika

“ skogsmarksareal.
D 0- 49 ha, 125 stycken
90 e Medelv. 0,0 Standardavv. 0,7
B: 50-199 ha, 94 stycken
] Medelv. +0,1 Standardavv. 0,7
80— = 200-499 ha, 19 stycken
E< Medelv. +0,4 Standardavv. 0,8
s 500-  ha, 9 stycken
70 = Medelv. +0,6 Standardavv. 0,7
Samtliga 247 stycken
Medelv. +0,1 Standardavv. 0,7
60
=
50 e s t
40 = 8
=
30 = S
=
20 =t S
10 e
-4 S e
} av antalet Figur 10
axeringsenheter Kostnadsklasspodng for huggningskostnader (3a) vid olika
skogsmarksareal
) —
0- 49 ha, 125 stycken
j il D Medelv. -0,1 Standardavv. 1,1
50-199 ha, 94 stycken
[j Medelv. +0,1 Standardavv. 0,8
' EJ 200-499 ha, 19 stycken
Medelv. *),6 Standardavv. 0,9
) — 500~ ha 9 stycken
Medelv. +0,8 Standardavv. 1,0
Samtliga 247 stycken
Medelv. +0,1 Standardavv. 1,0
) ‘=
) —
)=
- |31 -2 -1
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Figur 11
Kostnadsklasspodng for terrédngtransportavstind (3b) vid
olika skogsmarksareal

D 0- 49 ha, 125 stycken

7 Medelv. -3,7 Standardavv. 2,9

7 av antalet

;axeringsenheter 505199 ha oA s tycken
Medelv. -0,1 Standardavv. 3,2
200-499 ha, 19 stycken
)=l edelv. +0,5 Standardavv. 2,1
'300— ha, 9 stycken
edelv. +1,4 Standardavv. 4,7
) —
liamtliga 247 stycken
edelv. -1,8 Standardavv. 3,6
) —

A 1gsassnesassen

dn -8

% av antalet Figur 12
taxeringsenheter Kostnadsklasspodng £or persontransport (4) vid
olika skogsmarksareal.
80 =
70/==
o ] 0- 49 ha, 125 stycken
60 Medelv.-0,5 Standardavv. 0,7
E 50-199 ha, 94 stycken
50 - E Medelv.-0,4 Standardavv. 0,5
L 200-499 ha, 19 stycken
- E Medelv.-0,3 Standardavv. 0,5
40 =4 = E 500~ ha, 9 stycken
s - Medelv.+0,1 Standardavv. 0,6
] =': Samtliga 247 stycken
30 = = 1] Medelv.-0,4 Standardavv. 0,6
g 8
s ]
- H
20— = ;
s =
= =
5 =
H
10 — = -
= H
= I =3 | = = +2 l +3 l +4 I
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Figur 13

Kostnadsklasspoidng for vidare-
transportavstdnd (5) vid olika
skogsmarksareal

0- 49 ha, 125 stycken
Medelv.-0,8 Standardavv. 3,9

50-199 ha, 94 stycken
Medelv.-0,9 Standardavv. 4,3

200-499 ha, 19 stycken
Medelv.-1,3 Standardavv. 4,5

% av antalet

ta?ringsenheter E

500~ ha, 9 stycken
50— Medelv.-2,6 Standardavv. 4,4
Samtliga 247 stycken
Medelv.-0,9 Standardavv. 4,1
40
30 -_._E E
s s
20— H ]
10— H s
as S
=5 e +
mindre mer

Figur 14
Kostnadsklasspoing for féryngringsbetingelser (6) vid olika

skogsmarksareal

0- 49 ha, 125 stycken
Medelv. +0,6 Standardavv. 0,7

50-199 ha, 94 stycken
Medelv. +0,9 Standardavv. 0,8

80 == E 200-499 ha, 19 stycken
Medelv. +1,2 Standardavv. 0,6
70 = 500-  ha, 9 stycken
Medelv. +1,8 Standardavv. 0,4
o= Samtliga 247 stycken
Medelv. +0,8 Standardavv. 0,8
50 e r_
40 Ni
N
e N
20) ::
20 = R N:
S =
10 ==
1= :q
=] | -2 | -1 0
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Figur 15

Kostnadsklasspodng for

olika skogsmarksareal

SOU 1979:33

allminna omkostnader (7) vid

D 0- 49 ha, 125 stycken

Medelv. 0,0 Standardavv.

100 == g 50-199 ha, 94 stycken
TE Medelv. 0,0 Standardavv.
on = ) 200-499 ha, 19 stycken
:: Medelv.+0,1 Standardavv.
(G0} g § 500~ ha, 9 stycken
:: Medelv.+1,1 Standardavv.
N
i) Q Samtliga 247 stycken
w Medelv.+0,0 Standardavv.
_
60 =1 =
N
_
I~
50/= S
N s
N
o o
=2
~F \”
30 = N
R
'
20/~ ti'%
) Siiil
s i)
10— g
S
s i [ 0 1 | 3 |
r1gur 16 2
7 av antalet Kostnadskiasspoing {or timmerutfall ocn andel 0/s (8) i
taxeringsenheter Ritans forsamling vid olika skogsmarksareal.
100
- 1
80 —f g
8 0- 49 ha, 125 stycken
=e U}‘ledelv. -0,0 Standardavv. 0,6
70 =1 EE 50-199 ha, 94 stycken
- edelv. -0,1 Standardavv. 0,7
EE 200-499 ha, 19 stycken
60 = S6 ahdelv. -0,2 Standardavv. 0,7
:E 500- ha, 9 stycken
st &edelv. .0,0 Standardavv. 0,0
i 8t Samtliga 247 stycken
E: edelv. -0,1 Standardavv. 0,6
S
40 =1 ~H
—H
S
sk
= H
30 = S
~H
-H
N
20 = H
S
10 =
il 4 N
=5 l -4 l =3 =2 l = 0 +1 | +2 l +3 I +4 I +5 l




SQUE 197941313

% av antalet
taxeringsenheter

50 e

40 e

30 o

Bilaga 2

Figur 17

Kostnadsklasspodng for timmerutfall och andel 0/S (8) i

Haverd forsamling vid olika

skogsmarksareal

(L L T L

VESSERRINIRERINE,

0- 49
Medelv.
50-199
Medelv.

200-499
Medelv.

500-
Medelv.

Samtliga

Medelv.

ha, 215 stycken
+1,9 Standardavv. 2,6

ha, 108 stycken
+1,5 Standardavv. 1,8

ha, 21 stycken
+0,9 Standardavv. 1,2

ha, 6 stycken
+0,3 Standardavv. 1,9

350 stycken
+1,7 Standardavv. 2,3
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Kronologisk forteckning

. Utbyggt skydd mot héga vard- och lakemedelskostnader. S.

. Naturmedel fér injektion. S.

. Regional laboratorieverksamhet. Jo.

. Avskildhet och gemenskap inom kriminalvarden. Ju.

Konsumentinflytande genom insyn? H.

Polisen. Ju.

. Tandvarden i borjan av 80-talet. S.

. Lontagarna och kapitaltillvaxten 1. Lontagarfonder — bakgrund
och problemanalys. E.

. Lontagarna och kapitaltillvaxten 2. Den svenska formogenhets-
fordelningens utveckling. Lontagarfonder och aktiemarknaden-
en introduktion. Internationella koncerner och lontagarfonder.
E:

10. Léntagarna och kapitaltillvéxten 3. Léner, 16nsamhet och
soliditet i svenska industriféretag. Vinstbegreppet. Den lokala
l6nebildningen och féretagets vinster — en preliminar analys.
E.

11. Léntagarna och kapitaltillvéxten 4. Lantbrukskooperationen -
ideologi och verklighet. E.

12. Svenska kyrkans gudstjanst. Band 4. Evangelieboken. Kn.

13. Konkurs och ratten att idka néring. Ju.

14. Naturvard och taktverksamhet. Jo.

15. Naturvard och tiktverksamhet. Bilagor. Jo.

16. Okad sysselsattning. Finansiella effekter i offentliga sektorn.
A.

17. Kulturhistorisk bebyggelse - vard att varda. U.

18. Museijarnvagar. U.

19. Jaktvardsomraden. Jo.

20. Anhdriga. S.

21. Plotslig och ovantad déd - anhérigas sjuklighet och psykiska
reaktioner. S.

22. Barn och doden. S.

23. Avgifter i staten - nuldge och utvecklingsmdjligheter. B.

24. Sysselsattningspolitik for arbete at alla. A.

25. Nya namnregler. Ju.

26. Sjukvardens inre organisation - en idépromemoria. S.

27. Sysselsattningspolitik for arbete at alla. Bilagedel. A.

28. Barnolycksfall. S.

29. Lotterier och spel. H.

30. Lotterier och spel. Bilagor. H.

31. Battre kontakter mellan enskilda och myndigheter. Kn.

32. Fastighetstaxering 81. B.

33. Fastighetstaxering 81. Bilagor. B.
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Statens offentliga utredningar 1979

Systematisk férteckning

Justitiedepartementet

Avskildhet och gemenskap inom kriminalvarden. (4]
Polisen. (6]

Konkurs och ratten att idka naring. [13]

Nya namnregler. [25]

Socialdepartementet

Utbyggt skydd mot hoga vard- och lakemedelskostnader. [ 1]
Naturmedel for injektion. [2]

Tandvarden 1 bérjan av 80-talet. [7]

Utredningen rérande vissa fragor betraffande sjukvard i livets
slutskede. 1. Anhériga. [20] 2. Pl6tslig och ovantad déd — anhorigas
sjuklighet och psykiska reaktioner. [21] 3. Barn och déden. [22]
Sjukvérdens inre organisation — en idépromemoria. [26]
Barnolycksfall. (28]

Ekonomidepartementet

Utredningen om I6ntagarna och kapitaltillvixten. 1. Lontagarna och
kapitaltillvaxten 1. Léntagarfonder-bakgrund och problemanalys.|8]
2. Lontagarna och kapitaltillvaxten 2. Den svenska formogenhets-
fordelningens utveckling. Léntagarfonder och aktiemarknaden- en
introduktion. Internationella koncerner och léntagarfonder. [9] 3.
Lontagarna och kapitaltillvéaxten 3. Loner, lonsamhet och soliditet i
svenska industriféretag. Vinstbegreppet. Den lokala I6nebildningen
och foretagets vinster - en preliminar analys. [ 10] 4. Léntagarna och
kapitaltillvaxten 4. Lantbrukskooperationen — ideologi och verklig-
het.[11]

Budgetdepartementet

Avgifter i staten - nuldge och utvecklingsmajligheter. [23]

1976 ars fastighetstaxeringskommitté. 1. Fastighetstaxering 81.
[32] 2. Fastighetstaxering 81. Bilagor. [33]

Utbildningsdepartementet
Kulturhistorisk bebyggelse — vard att varda. [17)
Museijarnvagar. [18]

Jordbruksdepartementet

Regional laboratorieverksamhet. [3]

Naturvardskommittén. 1. Naturvard och tiktverksamhet. [14] 2.
Naturvard och taktverksamhet. Bilagor. [15]

Jaktvardsomraden. [19]

Handelsdepartementet

Konsumentinflytande genom insyn? (5]

Lotteriutredningen. 1. Lotterier och spel. [29] 2. Lotterier och spel.
Bilagor. (30]

Arbetsmarknadsdepartementet
Sysselsattningsutredningen. 1. Okad sysselsattning. Finansiella
effekter i offentliga sektorn.[ 16] 2. Sysselsattningspolitik for arbete
at alla. [24] 3. Sysselsattningspolitik for arbete at alla. Bilagedel.
1271

Kommundepartementet

Svenska kyrkans gudstjanst. Band 4. Evangelieboken. [12]
Battre kontakter mellan enskilda och myndigheter. [31]

Anm. Siffrorna inom klammer betecknar utredningarnas nummer i den kronblogiska férteckdingen.
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