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Kort om undersokningen

I denna rapport redovisas dels fastighetsprisindex (FASTPI)
for smahus (permanenta sméhus och fritidshus), dels statistik
overkopeskillingskoefficienter for forsalda smahus, hyreshus
och industrifastigheter. Fr.o.m. 1998 ars publicering sker
redovisningen i Statistiska meddelanden, serie Bo 40 (tidigare
P 16).

Statistiken ger svar pa fragor om

Fastighetsprisindex

Fastighetsprisindex (FASTPI) uppskattar pris- och vardeut-
vecklingen pa det befintliga smahusbestandet.

Kopeskillingskoefficienten

Kopeskillingskoefficienten for permanenta smahus, fritidshus
och hyreshus ger en nivaskattning av priset i forhdllande till
basviardet och for industrifastigheter i forhallande till tax-
eringsvirdet. Kopeskillingskoefficienten ar kvoten mellan ko-
peskilling (pris) och bas- /taxeringsviarde. Resultatet av denna
skattning beror i stor utstrackning pa sammanséttningen av de
fastigheter som forsalts under det aktuella kvartalet.

Det bor dock observeras att ingen av skattningarna duger som
ensam matare av vare sig vardeforandring eller vardeniva for
enstaka fastigheter. Hartill ar osakerheten for stor.

Publicering och specialbearbetning-
ar

Utforligare uppgifter om forsalda fastigheterredovisas arligen
i Statistiska meddelanden Fastighetsprisstatistik: Smahus, hy-
reshus, industrifastigheter och obebyggd tomtmark serie Bo
41 (tidigare P 18)

Om det publicerade materialet inte ger tillracklig beskrivning
for egna fragestallningar och aspekter, kontakta gérna oss pa
SCB. Vi har mgjlighet att mot en avgift ta ut tabeller pa t.ex.
kommunniva eller att gora andra specialbearbetningar for att
tillgodose Era 6nskemal.




Huvudresultat

Permanenta smahus

Jamforelse av 3:e kvartalet 1999 med narmast
foregaende kvartal

Enligt SCB:s fastighetsprisindex (FASTPI) 6kade priserna
pé permanenta smahus med 3 procent i landet 3:e kvartalet
jamfort med 2:a kvartalet 1999. Alla redovisade regioner
redovisar okningar. Storst prisuppgangar har skett i Stock-
holms ldn ochi Ostra Mellansverige dir priserna gick upp med
5 resp. 4 procent.

Jamférelse av 3:e kvartalet 1999 med motsva-
rande kvartal 1998

Pris6kningen under det senaste aret har varit 10 procent i
landet. Pa arsbasis har de storsta 6kningarna skett i Stor-
Malmé och i Stockholmsomradet med prisokningar pa 17
resp. 16 procent. P4 lansniva redovisas de storsta 6kningarna
i Stockholms- och Gotlands lan dér priserna 6kat med 15 resp.
16 procent. Aven 6kningarna i Uppsala, Skane och Vistman-
land pa 12 procent overstiger riksgenomsnittets 6kning.

En stor 6kning av antalet forsalda smahus skedde under 3:e
kvartalet 1999 jimfort med motsvarande kvartal 1998. Ok-
ningen i landet var 14 procent. Regionalt sett 6kade antalet
smahusaffarer mest i Ostergotlands ldn dar 31 procent fler
smahusaffarer avslutades jamfort med 3:e kvartalet 1998.

Medelpriset for ett permanent smahus i Sverige var 863 000
kronor, vilket motsvarar en prisniva pa 80 procent over 1996
ars basvarde. Dyrast var smahusen i Stor-Stockholm med ett
medelpris pa 1 770 000 kronor och billigast i Gavleborg déar
smahuskoparna fick betala 516 000 kronor i genomsnitt.

Real prisutveckling fér permanenta smahus

Sedan 1981 har sméhuspriserna i landet gétt upp med 142
procent. Detta ar 5 procent mer dn konsumentprisindex under
motsvarande period vilket alltsa innebér en liten real uppgang
sedan 1981. Stora regionala skillnader foreligger dock. I t.ex.
Stor-Stockholm och Stor-Malmo har villadgarna gjort genom-
snittligareala vinster pa 38 resp. 35 procent sedan 1981 medan
maniNorra Mellansveri ge Mellerstaoch Ovre Norrland gjort

reala forluster pa 18, 26 resp. 17 procent under motsvarande
period. Trots de kraftiga reala prisdkningarna under de senare
aren ligger de reala priserna fortfarande 5 procent ldagre an
under 1990 da de reala priserna var som hogst.

Fritidshus

Jamforelse av 3:e kvartalet 1999 med narmast
foregaende- resp. motsvarande kvartal 1998
FASTPI visar att efter forra kvartalets mycket kraftiga upp-
gang pa 13 procent fortsatte priserna upp ytterligare 1 procent
3:ekvartalet jamfort med narmast foregaende kvartal. Jamfort
med motsvarande kvartal 1998 var 6kningen 8 procent. Pri-
serna har stigit i alla regioner. Mest i Ostra Mellansverige,
Sydsverige och i Stockholmsomradet med uppgangar pa 10 -
11 procent.

Antalet forsalda fritidshus 6kade med 14 procent jamfort
med motsvarande kvartal 1998. Detgenomsnittliga priset for
ett fritidshus i landet var 530 000 kronor vilket ar 89 procent

over 1996 ars basvirde.

Real prisutveckling for fritidshus

Sedan 1981 har fritidshuspriserna 6kat med 173 procent vilket
innebdr att den som &gt sitt fritidshus sedan 1981 gjort en
genomsnittlig real vinst pa 19 procent. Aven for fritidshusen
saknas det 5 procent innan de reala priserna ar tillbaka pa 1991
ars niva som ar de ar de reala fritidspriserna var som hogst.

Hyreshus

Jamforelse av 3:e kvartalet 1999 med narmast
foregaende- resp motsvarande kvartal 1998
Enligt den viagda kopeskillingskoefficienten minskade pri-
serna pa hyreshus med 3 procent jamfort med narmast férega-
ende kvartal och med 1 procent jamfort med motsvarande
kvartal 1998.

Real prisutveckling for hyreshus

Sedan 1981 har hyreshuspriserna 6kat med 210 procent. Detta
innebdr att de reala hyreshuspriserna i genomsnitt 6kat med 35
procent sedan 1981, vilket &r en storre 6kning 4n for perma-
nenta smahus och fritidshus.

*) se Tidsseriebrott, sid 9.




Teknisk beskrivning

Population

Bade FASTPI och statistiken 6ver kopeskillingskoefficienter
omfattar kvartalets samtliga vanliga kop som blivit lagfarna
under redovisningskvartalet eller efterféljande tva manader.
Detta medfor att forsta manaden i kvartalet kan bli 6verrepre-
senterad med forhallandevis fler kop an sista manaden. Un-
dantagna dr de som aviserats till SCB med inkonsekventa
uppgifter eller dar kopeskillingskoefficienten ar storre an 6,0
eller mindre &n 0,8.

Metod

Fastighetsprisindex (FASTPI)

FASTPI beraknas med hjilp av uppgifter om fordelningen av
smahusfastigheteribestandet (fran det s k fastighetstaxerings-
registret) och prisuppgifter om de forsalda fastigheterna. De
senare erhalls via uppgifter fran inskrivningsmyndighet (lag-
fartsbevis) och skattemyndighet. Berakningarna gors sa att
bada materialen klassindelas efter taxeringsvirde och region.
Darefter beraknas for bastidpunkten och jamforelsetidpunk-
ten ett genomsnittspris for varje klass. Dessa medelvarden
vigs samman med hjélp av antalet fastigheter i bestandet till ett
index berdknat som ett kedjat Laspeyres index. I tabellerna
redovisas FASTPI som heltal. Precisionskravet pa FASTPI ar
att en forandring pa en procent skall vara sakerstilld, vilket
ocksa dr anledningen till att FASTPI bara kan redovisas pa ett
begrinsat antal regioner och taxeringsvirdeklasser. Narmare
redogorelse for vad FASTPI miter, grundmaterial och preci-
sionskrav finns i statistiska meddelanden P 16 SM 8605. Dar
finns ocksa en ingaende beskrivning av hur fastighetsprisindex
berédknas. For tidsseriebrott i FASTPI 1997, se sid 9.

Koépeskillingskoefficienten

Kopeskillingskoefficientstatistiken redovisar prisnivaer inte
bara for sméahus utan dven for hyreshus ochindustrifastigheter.
Ur tabellerna framgar direkt de ovigda kopeskillings-
koefficienterna. De vigda koefficienterna erhélls genom att
dividerakopeskillingsmedelvardenamed bas-/taxeringsmedel-
vardena. Statistiken baseras i motsats till FASTPI, endast pa
uppgifter fran inskrivningsmyndigheter och skattemyndig-
heter om forsalda fastigheter. En narmare redogorelse for
statistikens syfte, innehall och bearbetningsmetoder aterfinns
i arsstatistiken Statistiska meddelanden serie Bo41 SM 9901.

Kvalitet

Tackningsfel

Tackningsfel till f6ljd av att vissa lagfarter inte tas med i
bearbetningen féorekommer. Studier har gjorts som visar att ca
90 procent av samtliga kop blir lagfarna under forvarvsména-
den eller efterf6ljande tva manader. Kop av smahus lagfars i
hogre utstrackning inom denna tid &n kop av hyreshus och
industrifastigheter.

Ko6p som av nagon anledning befunnits felaktiga i den maski-
nella granskningen redovisas €j i den preliminara statistiken.
Bortfallet uppskattas till 10-15 procent. I och med att rappor-
ten omfattar relativt korta tidsintervall okar givetvis dven
risken att en del lagfarter blir inrapporterade for sent. SCB vill
darfor uppmana till viss forsiktighet med att dra slutsatser om
fastighetsmarknadens antalsmissiga utveckling. Vad galler
kopeskillingskoefficienten har studier visat att de preliminéra
uppgifterna ger en i huvudsak korrekt bild av de definitiva
resultaten vid ett bortfall av namnd storleksordning. I den
definitiva arsstatistiken kommer samtliga kop att medtagas
granskade och rattade.

Matfel

Miitfel uppstar nér en felaktig uppgift har lamnats och denna
inte har kunnat réttas i granskningsprocessen. Nagon aktuell
undersokning av mitfelens storlek har inte gjorts. Tidigare
studier har visat att dessa fel da var av mattlig storlek.

Materialet delas i tabellerna upp pa olika regionala nivaer och
basvardeklasser. I kopeskillingskoefficientstatistiken innebar
detta att det ibland endast &r ett fatal kop registrerade for en
specifik region eller basvirdeklass. Vi har gjort bedomningen
att man for att kunna uttala sig nagorlunda sikert om prisnivan
under kvartalet bor ha ett underlag pa dtminstone 200 kop.

For att uttala sig om prisforandringar enligt FASTPI har som
tidigare framhallits ett sérskilt precisionskrav uppstallts som
bl a beror pa antalet kop. Entalssiffran kan inte garanteras da
man vill beskriva forandringar 6ver langre perioder (80-
procentigt konfidensintervall). Osidkerheten ér ofta inte storre
an * 1 enhet.

Férandringar i samband med den allmanna
fastighetstaxeringen 1996

Enny smahusenhet; smahusenhet, tomtmark med byggnad dar
byggnadsvirdet understiger 50 000 kronor (typkod 213) infor-
des 1996. Dessa asitts inte langre nagot byggnadsvirde och
betraktas i praktiken som obebyggda. Detta beror till storsta
delen fritidshusfastigheter och innebar att det i taxerings-
registret redovisade fritidshusbestandet i riket minskat fran
585 654 fritidshus 1995till 380638 st 1996, en minskning med
35 procent. Detta medfor naturligtvis att den av SCB redovi-
sade omsittningen reduceras i samma omfattning fr.o.m. 1997
ars publicering. En annan konsekvens ar hojda redovisade
medelpriser for savil permanenta smahus som fritidshus efter-
som det ar fastigheter med laga byggnadsvarden och darmed
lagre priser som andrat typkod och darfor inte langre ingar i
statistiken. Dessutom paverkar detta FASTPI for fritidshus, se
sid 9.




Variabler

Fastighet. Fast egendom ar jord. Denna ar indelad i fastighe-
ter. Om fastighetsbildning finns sérskilda bestimmelser (1 kap
Jordabalken).

Smahus. Fastighet med byggnad som r inrittad till bostad at
hogst tva familjer.

Permanent smahus. Smahus med dganderitt som i huvudsak
anvinds som helarsbostad.

Fritidshus. Sméhus som i huvudsak anvinds for fritidsanda-
mal.

Hyreshus. Fastighet med byggnad som huvudsakligen ar
inrattad till bostad at fler an tva familjer eller till kontor, butik

etc.

Tillverkningsindustri. Fastighet med industribyggnad inrt-

tad for varuproduktion.

Kopeskillingskoefficient, K/T. Kopeskillingskoefficienten
utgors av kvoten mellan kopeskilling och bas-/taxeringsvarde
och dri tabellerna redovisade som ettoviagt medeltal dvs som
ett medelviarde av varje kops kopeskillingskoefficient.

1 N K
KT= —Y —
N i=1T,

K, = kopeskilling for fastighet i
T, = taxeringsvérde for fastighet i
N = antal kopta fastigheter

Ett med taxeringsvardet viigt medeltal kan berdknas genom
att ta kvoten mellan redovisade medelviarden av kopeskilling

och bas-/taxeringsvirde.

Summary

This report presents both the Real Estate Price Index (FASTPI)
for one- and two-dwelling buildings and data on the Purchase
Price Coefficient for one- and two-dwelling buildings, multi-
dwelling and commercial buildings and industrial buildings
which were sold in the 3rd quarter of 1999.

FASTPI estimates development of prices and values of the
existing stock of one- and two-dwelling buildings. The FASTPI,
takes into consideration that the houses sold may not be a
random sample of the housing stock and that the mix or
composition of houses may vary from one year to the next.
FASTPI for the 3rd quarter of 1999 shows a positive
development for the entire country, that is an increase of 3
percent. Further information about the construction of FASTPI
is available in Statistiska meddelanden P 16 SM 8605.

The statistics also record data on the Purchase Price Coeffi-
cient (K/T), which consists of the ratio between the purchasing
price and the assessed value. The ratio K/T is calculated in
order to provide figures for the price level. The ratio is shown
in the tables as an unweighted mean value and the tables give
data distributed for example by countys. Further information
about the Purchase Price Coefficient Statistics is available in
Statistiska meddelanden Bo 41.

List of terms

antal number of

andra second

basvirde assessed value

basvardeklass group of assessed value

dérav of which

fastigheter real estate

fjarde fourth

fritidshus buildings for seasonal and
secondary use

for for

foregaende previous

forsta first

hela riket the entire country

hus building

hyreshus multi-dwelling and
commercial buildings

kvartal quarter

kop purchase

kopeskilling purchase-price

kopeskillingskoefficient ~ purchase-price coefficient

lagfarna registered (by title)

lan county

medelv average

ovagt unweighted

permanent smahus owner-occupied one- or two-
dwelling building

samt and

smahus one- or two-dwelling buildings

summa (totalt) total

taxvarde (taxeringsvirde) assessed value

taxeringsvardeklass group of assessed value

tredje third

uppgifter data




Reg i ona I a i n del n i n gar (I tabellerna anvands foljande regionala indelningar)

Permanenta sméahus och fritidshus

(ej FASTPI)

Stockholms ldn

dirav Stor-Stockholm Stockholms ldn utom Norrtilje,

Nykvarn, Nyndshamn och Sodertélje kommun

Ostra Mellansverige Uppsala, Sodermanlands, Oster-

gotlands, Orebro och Vistmanlands lin

Smaland med 6arna Jonkopings, Kronobergs, Kalmar och

Gotlands lan
Sydsverige Blekinge och Skane lin

ddrav Stor-Malmé Burlov, Kavlinge, Lomma, Lund
Malmo, Staffanstorp, Svedala, Trelleborg och Vellinge

kommun
Vistsverige Hallands och Vistra Gétalands lan

didrav Stor-Goteborg Ale, Goteborg, Harryda, Kungsbacka,
Kungilv, Lerum, Molndal, Partille, Stenungsund, Tjorn

och Ockerd kommun

Norra Mellansverige Varmlands, Dalarnas och Gavle-

borgs lan

Mellersta Norrland Visternorrlands och Jimtlands lan
Ovre Norrland Visterbottens och Norrbottens lin

Ovre Norrland
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Fritidshus (FASTPI)

(enligt den regionala indelningen 1997-01-01)

Stockholms lin

Sodra Ostkusten, Oland och Gotland Kustkommunerna i
Sodermanlands, Ostergétlands, Kalmar lan samt Oland

och Gotland

Vistkusten Hallands och Goteborgs och Bohuslan
Sydsverige Blekinge och Skéne lan

Gotalands och Svealands inland utom Dalarnas lidn
Jonkopings, Kronobergs, Alvsborgs, Skaraborgs, Virmlands,
Vistmanlands och Orebro ldn samt Kalmar l4n

utom kustkommunerna och Oland. Ostergotlands, Soder-
manlands och Uppsala ldn utom kustkommunerna

Norra Ostkusten t o m Hoga kusten Kustkommunerna i
Uppsala, Gavleborgs och Visternorrlands lén

Nedre Norrlands inland samt Dalarnas ldn Dalarnas och
Jamtlands 14n samt Gévleborgs och Vasternorrlands 1an utom
kustkommunerna

Ovre Norrland Visterbottens och Norrbottens lin

Ovre Norrland
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TABELL 1 KVARTALSINDEX FOR SMAHUS TREDJE KVARTALET 1999 SAMT DE NARMAST
FOREGAENDE KVARTALEN. PRELIMINARA UPPGIFTER.
REGIONER INDEX (FOREGAENDE KVARTAL = 100) INDEX (1981 = 100)
BASVARDEKLASSER
1998 1999 1998 1999
3 kv 4 kv 1 kv 2 kv 3 kv 3 kv 4 kv 1 kv 2 kv 3 kv

PERMANENTA SMAHUS
STOCKHOLMS LAN 103 102 102 106 105 270 276 281 298 312

DARAV STOR-STOCKHOLM 103 102 102 106 105 274 279 286 304 318
OSTRA MELLANSVERIGE 102 101 102 102 104 199 201 204 209 217
SMALAND MED OARNA 104 99 101 103 101 206 205 207 214 217
SYD-SVERIGE 105 102 102 104 103 239 244 250 260 267

DARAV STOR-MALMO 105 105 102 108 102 264 277 282 303 309
VASTSVERIGE 103 102 100 105 102 223 227 226 237 241

DARAV STOR-GOTEBORG 103 104 98 106 103 253 262 257 272 279
NORRA MELLANSVERIGE 103 100 100 103 101 182 182 181 187 188
MELLERSTA NORRLAND 103 100 101 102 102 163 163 164 167 170
OVRE NORRLAND 104 99 100 104 102 182 180 180 187 191
151 - 200 TKR 104 100 100 102 102 208 209 210 214 217
201 - 250 @ 103 98 99 105 99 209 206 203 214 213
251 - 300 » 101 100 101 103 103 206 205 206 212 218
301 - 350 » 102 101 101 103 102 205 206 209 215 219
351 - 400 " 104 99 100 103 102 209 208 209 215 219
401 - 500 ¢ 104 100 102 103 101 211 212 215 222 225
501 - 600 » 102 102 100 104 104 214 219 220 229 238
601 - 800 " 104 102 101 105 104 225 229 231 243 253
801 - 1000 » 103 103 103 105 102 235 241 249 262 267
HELA RIKET 103 101 101 104 103 220 223 226 235 242
FRITIDSHUS
HELA RIKET 104 96 99 113 101 254 243 241 272 273

Entalssiffran i kvartalsfordndringarna ar osaker for de flesta
redovisningsgrupperna. Osékerheten &r oftast inte storre 4n
+ 1 enhet.

I tabellen ovan anges avrundade tal. Vénstra delen i tabellen
anvinds vid jimforelse av prisutvecklingen mellan nérlig-
gande kvartal (fordndring kvartal for kvartal) och hogra delen
vid langtidsjamforelser.

Kvartalsindex for ett ar berdknas pa preliminara uppgifter for
aret och definitiva uppgifter for aren dessférinnan (se dven
sid. 12, formelruta 6 i Statistiska meddelanden P 16 SM
8605).

Den procentuella prisforandringen under de tre forsta kvarta-
len 1999 kan berdknas med ovanstidende kvartalssiffror.
Metodiken skiljer sig frdn berdkningarna av foriandringar
mellan ar (se SM P16 8605).

Forandring i procent sedan arsskiftet 1999 fér permanenta
sméahus blir (101/100- 104/100 - 103/100 -1)-100 = 8 procent




TABELL 2 FASTIGHETSPRISINDEX FOR SMAHUS 1985-1998. DEFINITIVA UPPGIFTER.
REAL ESTATE PRICE INDEX FOR ONE- AND TWO DWELLING BUILDINGS 1985-1998. FINAL DATA.
BASAR: 1981 (1981 = 100)

REGIONER AR (1981 = 100)
TAXERINGSVARDESKLASSER
(TKR) 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
PERMANENTA SMAHUS
STOCKHOLMS LAN 1M1 121 147 187 222 246 254 216 1835 201 204 205 230 265
DARAV STOR-STOCKHOLM 1M1 121 148 189 224 247 254 217 18 202 206 207 233 269
OSTRA MELLANSVERIGE 107 111 125 47 170 191 204 189 167 172 171 173 182 197
SMALAND MED OARNA 104 108 118 133 151 173 190 180 168 175 176 178 185 202
SYDSVERIGE 107 111 126 145 176 204 228 209 185 19 196 200 214 235
DARAV STOR-MALMG 109 114 129 157 195 229 258 231 197 208 210 213 230 261
VASTSVER1GE 14 120 135 162 192 213 226 203 179 186 187 188 202 219
DARAV STOR-GOTEBORG 16 126 148 181 217 242 253 219 189 199 200 201 220 249
NORRA MELLANSVERIGE 06 110 120 137 158 178 190 179 165 168 167 168 171179
MELLERSTA NORRLAND 107 112 123 134 151 168 180 173 154 158 152 153 156 161
OVRE NORRLAND 10 115 125 139 161 179 193 182 164 169 166 165 170 179
101 - 150 TKR 109 114 127 145 169 193 213 196 178 190 192 193 - -
151 - 200 » 109 113 126 143 168 191 211 193 177 183 18 188 199 205
201 - 250 * 108 112 124 143 168 189 208 196 177 181 18 186 197 205
251 - 300 107 112 126 149 175 196 207 193 175 181 180 183 195 203
301 - 350 » 108 115 131 156 18 205 210 196 175 180 179 182 193 203
351 - 400 © 109 117 133 163 193 215 210 19% 175 179 178 179 192 206
401 - 500 " - - - - - - 2% 197 M 178 77 179 192 206
501 - 600 " - - - - - - 21 198 171 180 178 180 193 212
601 - 800 " - - - - - - 224 198 170 180 181 182 197 221
801 - 1000 * - - - - - - - - - - - - 202 231
HELA RIKET 109 115 130 154 181 203 217 197 175 183 18 185 198 217
FRITIDSHUS *
STOCKHOLMS LAN 122 130 155 201 233 263 307 261 226 241 239 240 268 303
SODRA OSTKUSTEN, OLAND
OCH GOTLAND 109 118 128 147 176 194 243 221 204 210 210 223 236 239
VASTKUSTEN 122 128 149 178 208 238 289 251 235 239 243 252 283 318
SYDSVERIGE 14 117 130 152 170 202 248 230 220 229 227 234 265 284
GOTA & SVEALANDS INLAND
UTOM DALARNAS LAN M4 120 130 153 177 199 226 207 189 199 197 202 - -
- - - - - . - - - - - - 185 196
NORRA OSTKUSTEN T.O.M.
HOGA KUSTEN 16 123 135 152 168 194 234 208 195 197 206 208 . -
- . - - - - - - - - - - 212 22
NEDRE NORRLANDS INLAND
SAMT DALARNAS LAN 110 113 124 133 146 161 168 158 149 156 156 155 151 161
OVRE NORRLAND 130 137 150 165 187 212 242 216 198 210 211 225 - -
- - - - - - - - . - - - 215 225
- 100 TKR 115 123 133 152 173 203 231 217 205 215 214 223 - -
101 - 200 * 16 123 139 166 195 220 241 220 204 209 211 215 221 232
201 - 300 * - - - - - - 253 218 200 206 206 211 224 238
301 - 450 » - - - - - - 264 227 198 209 211 220 - -
301 - 400 * - - - - - - - . - - - - 228 250
401 - 600 " - - - - - - - - . . - - 262 264
HELA RIKET 117 123 139 166 191 216 253 225 205 215 215 219 228 248

*) se Tidsseriebrott, sid 9.




Tidsseriebrott

Vid den allménna fastighetstaxeringen 1996 infordes en ny
fastighetstyp; smdhusenhet, tomtmark med byggnad ddr
byggnadsvdrdet understiger 50 000 kronor (typkod 213).
Denna nya fastighetstyp asitts inte langre nagot byggnads-
varde och betraktas darfor i praktiken som obebyggda. For-
dndringar berdrde framfor allt fritidshusfastigheter (typkod
221) och innebar att antalet fritidshus i fastighetsbestandet
reducerades med ca 35%i hela landet. Omklassificeringen av
permanenta smahus (typkod 220) var marginell. Forand-
ringen av fastighetsbestidndet far konsekvenser genom att
underlaget till prisstatistiken minskar och att jimférbarheten
bakat i tiden forsdmras. For fastighetsprisindex, som ar en
tidsserie, erhaller vi darfor ett tidsseriebrott for fritidshus
mellan 1996 och 1997. Anledningen till att tidsseriebrottet
kommer 1997 ir att SCB fr.o.m. 1997 érs definitiva indextal
anvander 1996 ars bas-/taxeringsvirden i berdkningarna.
Tidsseriebrottet markeras med ett lodratt streck i tabell 2 och
i tablan pa sid 3.

De tidigare publicerade preliminira indextalen for fritidshu-
sen 1997 som byggde pad 1990 ars taxeringsviarden har
forandrats i vissa omraden p.g.a. ovan nimnda omklassi-
ficering.

Berorda omraden

Foriandringen far storst padverkan pé index for fritidshus i de
omraden dir ett stort antal fritidshus omklassificerats och dir
dessa haft en annan prisutveckling 4n Gvriga fritidshus i
regionen. Som exempel kan ndmnas att fritidshusbestindet
i Ovre Norrland (Vasterbottens och Norrbottens 14n) mins-
kade med 51% mellan 1995 och 1996 p.g.a. denna
omklassificering. Den inforda regelandringen som beskrivits
ovan gor darfor uppskattningen av pris- och vardeférandringar
6ver tidsseriebrottet nist intill oméjlig i féljande omraden:

- Gota- och Svealands inland utom Dalarnas 14n
- Norra Ostkusten t.0.m. Héga kusten
- Ovre Norrland

Onskas 4nd4 en uppskattning av pris- och virdeforiandringen
Gver tidsseriebrottet i nigot av dessa omraden foreslar SCB en
kombination av tvd metoder som ger ett intervall pa den
uppskattade forandringen.

For att kunna gora detta krdvs att man tar hansyn till den
faktiska procentuella arsférandringen 1996/97 for jaimfor-
bara enheter, d.v.s. nar SCB reviderat tidigare inkommet
material for 1996 enligt den nya klassificeringen. Ars-
forandringen dr +4% for Gota- och Svealands inland utom
Dalarnas 14n, -2% for Norra Ostkusten t.0o.m. Hoga kusten
och 0% for Ovre Norrland.

Exempel: Antag att man vill uppskatta pris- och virde-
forandringen for fritidshus i omrédet Norra Ostkusten t.0.m.
Hoga kusten mellan 1987 och 1997.

1) Index 1997 dividerat med Index 1987.
212/135=1,57=57%

2) Index 1996 dividerat med Index 1987 (ger forandringen
1987 till 1996) multiplicerat med arsférandringen 1996/97
enligt ovan (-2% eller 0,98).

(208 /135 = 1,54) * 0,98 = 1,51 = 51%

Den uppskattade pris- och virdeférandringen mellan 1987
och 1997 ligger sdledes inom intervallet 51% till 57%.

P4 grund av dessa férandringar vid den allminna fastighets-
taxeringen 1996 paverkas dven indextalet for fritidshus for
hela riket. En liten underskattning kan noteras vid jamforelse
av index 1997 jamfort med 1996.
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TABELL 3 FORSALDA SMAHUS, HYRESHUS OCH INDUSTRIFASTIGHETER (EXKL TOMTRATTER)
UNDER TREDJE KVARTALET 1999. LAGFARNA NORMALFALL AV VANLIGA KOP ELLER
KOMMUNALA FORKOP AV TAXERADE FASTIGHETER. VARDEN ANGIVNA 1 1000-TALS KR.

ONE- AND TWO-DWELLING BUILDINGS, MULTI-DWELLING AND COMMERCIAL BUILDINGS AND INDUSTRIAL BUILDINGS
(EXCL. SITE LEASEHOLD RIGHTS), WHICH WERE SOLD DURING THE 3RD QUARTER OF 1999. REGISTERED NORMAL PURCHASES

OR MUNICIPAL PREEMPTIONS OF ASSESSED REAL ESTATE. VALUES IN 1000 SWEDISH KRONOR.

LAN JULT - SEPTEMBER 1999 APRIL - JUNI 1999 JULI - SEPTEMBER 1998
RIKSOMRADE
BASVARDEKLASSER ANTAL KOPE-  BAS- K/B * ANTAL KOPE-  BAS- K/B * ANTAL KOPE-  BAS- K/B *
HELA RIKET KoP SKILL  VARDE  OVAGT KGP SKILL  VARDE  OVAGT KOP SKILL  VARDE  OVAGT
MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV
PERMANENTA SMAHUS
STOCKHOLMS 1968 1681 776 2.13 1839 1634 785 2.04 1790 1484 789 1.86
UPPSALA 512 959 496 1.88 472 928 502 1.82 468 881 512 1.69
SGDERMANLANDS 493 786 443 1.77 497 750 (22 1.69 454 753 451 1.64
OSTERGOTLANDS 772 783 445 1.76 617 740 22 1.67 590 765 464 1.65
JONKGPING 719 655 367 1.78 574 641 361 1.79 601 612 361 1.7
KRONOBERGS 360 639 371 1.74 297 582 339 1.69 313 621 370 1.69
KALMAR 599 585 362 1.59 465 575 359 1.57 484 551 358 1.53
GOTLANDS 90 719 367 1.94 98 654 380 1.7 95 669 396 1.74
BLEKINGE 341 626 368 1.7 336 605 370 1.65 308 546 348 1.59
SKANE 2336 886 445 1.96 2171 87 447 1.91 2087 812 457 1.77
HALLANDS 621 914 492 1.84 544 964 520 1.84 497 884 513 1.70
VASTRA GOTALANDS 2622 874 473 1.79 2368 845 469 1.76 2296 817 478 1.69
VARMLANDS 587 563 345 1.60 459 567 356 1.57 492 541 342 1.57
OREBRO 517 635 365 172 504 617 360 1.67 431 605 370 1.61
VASTMANLANDS 433 732 431 1.67 411 685 412 1.63 400 696 461 1.52
DALARNAS 626 582 380 1:53 547 572 378 1.52 535 548 375 1.45
GAVLEBORGS 529 516 326 1.57 428 567 354 1.59 448 519 345 1.51
VASTERNORRLANDS 501 550 362 1.55 463 548 362 1.52 489 498 335 1.49
JAMTLANDS 227 537 356 1.48 190 596 395 1.48 209 504 350 1.45
VASTERBOTTENS 512 668 405 1.62 478 674 420 1.60 427 691 431 1.60
NORRBOTTENS 434 549 348 1.57 417 529 348 1.52 390 493 337 1.46
STOCKHOLMS LAN 1968 1681 776 2.13 1839 1634 785 2.04 1790 1484 789 1.86
DARAV STOR-STOCKHOLM 1750 1770 809 2.16 1638 1725 819 2.08 1569 1561 823 1.89
OSTRA MELLANSVERIGE 2727 781 437 1.76 2501 744 433 1.70 2343 745 453 1.63
SMALAND MED OGARNA 1768 632 366 1.72 1434 608 357 1.69 1493 597 364 1.65
SYDSVERIGE 2677 853 435 1.92 2507 835 437 1.87 2395 778 443 13
DARAV STOR-MALMO 816 1196 561 2.13 682 1184 570 2.08 768 1030 568 1.83
VASTSVERIGE 3243 882 477 1.80 2912 867 478 1.77 2793 829 484 1.69
DARAV STOR-GOTEBORG 1178 1272 639 1.97 1078 1220 630 1.92 1097 1160 645 1.80
NORRA MELLANSVERIGE 1742 555 352 1.57 1434 569 364 1.56 1475 537 355 1.51
MELLERSTA NORRLAND 728 546 360 1.53 653 562 372 1.51 698 499 339 1.48
OVRE NORRLAND 946 613 379 1.60 895 607 387 1.57 817 596 386 1.54
- 100 TKR 52 149 91 1.64 38 153 93 1.64 58 149 92 1.62
101 - 200 ' 1527 274 162 1.68 1264 27 164 1.65 1309 264 163 1.63
201 - 300 '! 2743 428 252 1.69 2466 422 253 1.67 2395 408 251 1.63
301 - 400 ' 3139 602 350 1.72 2856 592 351 1.69 2681 570 351 1.62
401 - 600 ' 4919 880 491 1.79 4409 856 490 1.76 4151 810 492 1.65
601 - v 3419 1703 834 2.01 3142 1664 841 1.95 3210 1518 843 1.78
SUMMA
PERMANENTA SMAHUS 15799 863 463 1.80 14175 852 468 1.76 13804 804 471 1.67
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TABELL 3 (FORTS.)
LAN JULI - SEPTEMBER 1999 APRIL - JUNI 1999 JULI - SEPTEMBER 1998
RIKSOMRADE
BASVARDEKLASSER ANTAL KOPE-  BAS- K/B * ANTAL KOPE-  BAS- K/B * ANTAL KOPE-  BAS- K/B *
HELA RIKET KOP SKILL  VARDE  OVAGT KOP SKILL  VARDE  OVAGT KGP SKILL  VARDE  OVAGT
MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV MEDELV
FRITIDSHUS
STOCKHOLMS LAN 740 819 398 1.95 759 766 367 1.96 673 720 382 1.7
DARAV STOR-STOCKHOLM 451 947 438 2.09 456 882 399 2.12 387 846 431 1.89
OSTRA MELLANSVERIGE 692 435 228 1.83 672 433 237 1.78 580 394 230 1.69
SMALAND MED OARNA 278 442 222 2.01 209 422 223 1.94 241 410 221 1.85
SYDSVERIGE 390 565 265 2.05 376 534 258 2.00 372 474 244 1.86
DARAV STOR-MALMO 70 M9 342 2.09 63 762 335 2.24 52 623 328 1.83
VASTSVERIGE 635 547 266 2.01 620 555 283 1.91 583 505 266 1.84
DARAV STOR-GOTEBORG 223 652 321 2.00 21 688 339 1.95 211 599 316 1.83
NORRA MELLANSVERIGE 401 345 205 -1 277 366 210 1.72 307 313 193 1.63
MELLERSTA NORRLAND 189 335 205 1.64 153 340 198 1.68 169 290 183 1.57
OVRE NORRLAND 192 337 197 1.69 170 313 182 1.70 163 340 207 1.64
- 50 TKR = = - % < = = = = = - S
51 = 150 ¢ 696 227 125 1.82 580 228 125 1.82 588 21 124 1.7
151 ~ 300 "¢ 1795 400 219 1.82 1668 393 221 1.77 1628 369 218 1.69
301 - 2L 1026 964 453 2.08 988 936 440 2.05 872 869 442 1.9
SUMMA FRITIDSHUS 3517 530 269 1.89 3236 529 271 1.87 3088 480 264 1.75
HYRESHUS
- 500 TKR 149 704 322 2.20 126 678 335 2.09 116 678 333 2.04
501 - e 411 11327 6181 2.06 501 10245 5415 1.89 374 19419 10498 1.87
SUMMA HYRESHUS 560 8500 4622 2.10 627 8322 4394 1.93 490 14982 8092 1.9

TILLVERKNINGSINDUSTRI
SUMMA TILLV.INDUSTRI 91 5300 2676 1.97 100 4231 3098 1.74 91 8938 5357 1.76

* K/B = kopeskilling / basvirde = kopeskillingskoefficient
* K/B = purchase-price / assessed value = purchase-price coefficient

** For tillverkningsindustrier dsitts inga basvirden utan taxeringsvirden och K/T-tal (k6peskilling / taxeringsvirde) anvinds.
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