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Inledning

I denna promemoria underséks med statistiska metoder om reglerna for
fastighetstaxering av smahusfastigheter (exkl. smahus pa lantbruksenheter)
leder fram till det avsedda forhallandet att en fastighets basvirde skall
utgdra 75 procent av dess marknadsvirde. I samband med detta gors ocksa
en begrinsad utvirdering av omrikningsforfarandet, d.v.s. det forfarande
varvid taxeringsvirdena (de omriknade basvirdena) faststills. Vidare
underséks vilken relevans olika virdefaktorer' skall tillmitas, om
vérdefaktorerna pa ett tillfredsstillande satt fangar upp forhallanden av
betydelse for fastighetens marknadsvarde och om standardpoédngsittningen
ar rimlig. I detta sammanhang underséks ocksa om det bland de overlatelser
som skett finns nagon signifikant skillnad 1 Overlatelsepriser mellan
permanent- och fritidsbostider med likvirdig standard och i1 jamférbara
lagen.

Det bor framhallas att det inte gar att avgéra om basvirdet korrekt
aterspeglar marknadsvardet 1 varje enskilt fall utan en viss osdkerhet. Detta
giller oavsett om véirderingen sker med en statistisk massvirderingsmetod
eller med en individuell vardering. Syftet med denna bilaga &r 1 forsta hand
att med statistiska metoder undersoka om det finns systematiska fel-
aktigheter 1 taxeringen. Om dessa atgérdas kommer precisionen att bli béttre
dven 1 det enskilda fallet.

Den statistiska bearbetningen dr baserad pa uppgifter som fastighets-
dgarna limnar 1 samband med den allménna fastighetstaxeringen, vilket bl.a.
inkluderar uppgifter om fastighetens standard som exempelvis bostadsyta
och pa uppgifter om kopeskillingar pa forsalda fastigheter.

Promemorian ar organiserad pa foljande vis: For de lidsare som inte ar
intresserade av en detaljerad beskrivning av de statistiska metoder som
anvants vid utvirderingen, ges inledningsvis en “oteknisk” sammanfattning
av de huvudsakliga resultaten. I avsnitt 1 redovisas resultaten om bas- och
taxeringsvardenas precision. | avsnitt 2 och 3 beskrivs de statistiska metoder
som har anvénts for att undersoka vilken relevans olika sa kallade vérde-
faktorer skall tillmitas, om véardefaktorerna pa ett tillfredsstillande sétt
fangar upp forhallanden av betydelse for marknadsvérdet, om det finns
nagon signifikant skillnad i overlatelsepriserna mellan permanent- och
fritidsbostdder, om standardpodngsittningen dr rimlig, samt resultaten av
dessa analyser.

' Begreppet virdefaktor anvinds hir med en vidare definition #n vid

fastighetstaxeringen. Med virdefaktorer avses fortsittningsvis alla de egenskaper
som kan antas paverka en fastighets marknadsvirde.
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Sammanfattning

Definition av en fastighets marknadsvdirde

Om en fastighet overlats ar kopeskillingen 1 de flesta fall inte identisk med
dess marknadsviarde. Marknadsvéardet pa en fastighet kan definieras som
den mest sannolika kopeskillingen vid en forsdljning under normala
forhallanden pa den allminna fastighetsmarknaden. Kopeskillingen ar
resultatet av en faktisk hindelse varvid en rad olika slumpmaissiga
forhallanden spelar in. Om en och samma fastighet hypotetiskt skulle
siljas ett flertal ganger skulle med stoérsta sannolikhet de noterade
kopeskillingarna variera av olika skil. Den genomsnittliga kopeskillingen
for dessa hypotetiskt upprepade kép dr den mest sannolika kopeskillingen
och ocksa den aktueclla fastighetens marknadsvirde. Skillnaden mellan
marknadsvirde och kopeskilling blir sarskilt tydlig vid fastighets-
taxeringen. Vid denna skall marknadsvardet pa samtliga smahusfastigheter
bestimmas vid en och samma vérdetidpunkt. Aven om alla fastigheter
skulle sidljas under varderingsaret skulle inte nddvandigtvis de noterade
kopeskillingama vara de korrekta marknadsvérdena vid den vérdetidpunkt
vid vilken fastigheterna skall virderas. Till exempel kan fordndringar i
ranteldget gora att marknadsvérdet pa en och samma fastighet varierar
over virderingsaret.

Test av basvdrdenas precision

Eftersom den kopeskilling till vilken en viss fastighet ¢verlatits 1 praktiken
inte behover sammanfalla med fastighetens marknadsvérde, ar det felaktigt
att utviardera om dagens regler for fastighetstaxering leder fram till avsett
resultat genom att jamfora enskilda basvirden med enskilda kopeskillingar.
Daremot bor man forvinta sig att den genomsnittliga kopeskillingen for ett
stort antal forsalda hus ger en god uppskattning av det genomsnittliga
marknadsvérdet. Darfor bor det vara rimligt att testa om taxeringsmodellen 7
genomsnitt traffar ratt genom att undersoka om basvirdet i genomsnitt
utgor 75 procent av kopeskillingen.

Fastighetstaxeringslagen kraver emellertid att basvardet utgdr 75 procent
av marknadsvérdet i alla enskilda fall. Att taxeringsmodellen traffar ratt i
genomsnitt dr saledes inte tillfredsstdllande om basvérdet for ett stort antal
fastigheter avviker kraftigt fran 75 procent av marknadsvérdet. Ett problem
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1 detta sammanhang 4r att det inte finns nagot sitt att avgdra huruvida
basvardet faktiskt utgér 75 procent av marknadsvérdet 1 varje enskilt fall,
eftersom vi inte kdnner marknadsvérdet for varje enskild fastighet. Daremot
bor taxeringsmodellen vara konstruerad sa att variationen kring genom-
snittet skall vara sa liten som mgjlig. Vad som skall anses vara en rimlig
variation dr emellertid svart att bedéma.

Aven om det ar ointressant att jamfora enskilda kopeskillingar med
enskilda basviarden &ar det intressant att studera hur kopeskillingarna
systematiskt forhaller sig till basvardena for en storre grupp av fastigheter. 1
en sadan studic kan man uppticka eventuella systematiska felaktigheter i
taxeringen. Om dessa rittas till, leder det till en forbéttrad precisionen dven
1 de enskilda fallen.

Precisionen 1 de basvirden som faststilldes vid den senaste fastighets-
taxeringen av smahus ar 1996 bor testas med forsédljningsstatistik fran ar
1994 eftersom basvirdena skall aterspegla prisnivan under ar 1994. Vid den
statistiska utvérderingen, som omfattar drygt 54 000 husforséljningar under
ar 1994, har kvoten mellan basvérdet och kopeskillingen berdknats for varje
forsald fastighet (denna kvot kallas fortsittningsvis for “BK-kvoten™).
Utvarderingen visar att basvérdet pa viardeomradesniva i genomsnitt utgor
76,6 procent av kopeskillingen. Om BK-kvoter som &r storre 4n 2 rensas
bort, narmar sig genomsnittet 75 procent. I genomsnitt fungerar alltsa
taxeringsmodellen mycket val.

Ackumulerad frekvens 1 procent
100

80 /
70 /
60 /
50 /
40 /
30 /
20 /
10 /
/ ‘ ‘ ‘ ‘ BK-kvot

0.00
025
0.50
0.75
1.00 -
1.25
1.50
1.75
2.00



SOU 2000:10 Bilaga2 3511

Vad kan sdgas om variationen? Diagrammet ovan visar den
ackumulerade frekvensfordelningen for de 54 000 BK-kvoterna. Denna
beskriver hur stor andel av fastigheterna som ligger under en viss niva pa
B/K-kvoten. Diagrammet visar att det finns manga observationer (husfor-
sdljningar) diar BK-kvoten avviker savil uppat som nedat fran 0,75.
Exempelvis ser man 1 figuren att for ca. 10 procent av husforsiljningarna
utgor basvardet mer dn 100 procent av kopeskillingen och for ca 8 procent
av husforsiljningarna utgér basvirdet mindre 4n 50 procent av
kopeskillingen. Utan ett ndrmare studium av de fall dir basvérdet avviker
kraftigt fran 75 procent av den observerade kopeskillingen (exempelvis
genom individuella virderingar) dr det svart att avgéra om detta, som vid en
forsta anblick kan verka st6tande, har orsakats av att basvirdena &r
felaktiga och/eller av att de observerade kopeskillingarna av nagon
anledning avviker nedat eller uppat fran marknadsvérdena.

Aven om man inte bér forvanta sig att alla enskilda BK-kvoter skall vara
0,75 bor man forvanta sig att den genomsnittliga BK-kvoten 1 alla
viardeomraden med ett tillrackligt stort antal husforséljningar skall vara
0,75. Vad visar det statistiska underlaget? Diagrammet nedan visar den
ackumulerade frekvensfordelningen for genomsnittliga BK-kvoter pa
virdeomradesniva. Enbart virdeomraden med minst 10 forsiljningar ar
inkluderade.
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Av diagrammet framgar att det finns ett betydande antal virdeomraden dér
den genomsnittliga BK-kvoten inte dr 0,75. Man kan emellertid fraga sig om
10 forsaljningar 4ar ett tillrackligt stort urval for att faststilla
marknadsvardenivan for ett enskilt virdeomrade enbart med hjilp av
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kopeskillingsstatistik. I de virdeomraden dar Riksskatteverket (RSV) ansett
att antalet forsaljningar ar for fa eller icke representativa for omradet som
helhet gér man, med hjélp av lokala vérderare, en beddmning av vardenivan
grundad helt eller delvis pa annan information dn kopeskillingsstatistik. Om
man med detta alternativa forfarande uppnar bittre precision kan resultaten
av den statistiska utvirderingen inkluderande virdeomraden med bara ett
fatal forsdljningar eventuellt felaktigt misskreditera nuvarande taxerings-
forfarande. For att undvika en sadan eventuell felaktig tolkning, gjordes en
motsvarande statistisk utvirdering diar virdeomraden uteslts som hade
mindre dn 30 respektive 50 forsiljningar. Resultaten visar att det d4nda finns
ctt betydande antal virdeomraden dir basvirdet inte i genomsnitt utgdr 75
procent av kopeskillingen.

Da vardeomradesindelningen gors subjektivt av fastighetsvirderare med
stor lokalkinnedom finns inget dataregister pa vilka kriterier som har legat
till grund for vardeomradesindelningen. Detta begransar mdjligheten att
undersoka om Over- respektive undertaxeringen dr gemensam for virde-
omraden med liknande karaktir. Nagot kan emellertid sdgas utifran det
material som vi har tillgang till:

For att undersoka forekomsten av systematiska fel 1 taxeringen delade vi
in Sverige 1 110 olika regionala bostadsmarknader. Bostadsmarknaderna
antogs sammanfalla med de 110 lokala arbetsmarknadsregioner (LA-
regioner) som Statistiska Centralbyran (SCB) definierar. For 64 av totalt
110 LA-regioner indikerar resultaten att basvérdets andel av kdpeskillingen
faller med storleken pa kopeskillingen. For de aterstaende 46 LA-regionerna
finns inget statistiskt signifikant samband. Med andra ord, resultaten
indikerar att dyra fastigheter undertaxeras 1 64 LA-regioner. I de aterstaende
46 LA-regionerna sker varken nagon 6ver- eller undertaxering. For att
kunna avgora vad som ger upphov till detta systematiska fel kriavs ett
studium av omraden dir dyra hus undertaxeras. Ndmnas bor dock att
undertaxeringen 1 de flesta fall 4r marginell.

Den statistiska utvirderingen visar ocksa att viardeomradesindelningen fyller
en mycket viktig funktion for basvirdenas precision. Resultaten fran en
mycket begriansad statistisk bearbetning diar virdeomradesindelningen
ersattes med ett visst antal variabler som antogs fanga upp vissa omrades-
karaktéristika indikerar att precisionen i1 basvirdena skulle forsdmras.
Sannolikt kan man gora denna analys mer rigorés genom att ta med fler
variabler som beskriver omradets karaktar. Emellertid bedémer vi det vara
svart att helt ersitta virdeomradesindelningen med virdefaktorer som méter
omradets karaktir. Omradesbeskrivningar kraver bedomningar av subjektiv
karaktir som inte pa nagot enkelt sétt later sig fangas upp av ett begrinsat
antal variabler. Daremot bor viardeomradesindelningen till viss del kunna
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kompletteras med en beskrivning av omradets karaktiar som sedan kan ligga
till grund for justering for sdregna forhallanden.

Test av taxeringsvdrdenas precision - omrdkningsforfarandet

For att taxeringsviardena pa bostadshus under aren mellan de allminna
fastighetstaxeringarna béttre skulle avspegla marknadsvirdet inférdes 1996
ett sirskilt omrakningsforfarande. Denna s.k. rullande fastighetstaxering
innebédr 1 princip att det basvirde som faststillts vid den allméinna
fastighetstaxeringen justeras med hénsyn till prisutvecklingen sedan det
nivaar som lag till grund for basvérdena. Detta innebér att taxeringsvirdet
pa fastigheter 1 ett visst prisutvecklingsomrade for ett givet ar riknas om
med hénsyn till forsiljningsprisernas utveckling for fastigheter som forsalts
1 prisutvecklingsomradet. Exempelvis baserades omrdkningstalen for
inkomstaret 1997 pa forséljningsprisernas utveckling fran den 1 juli 1994
till den 30 juni 1996 (i vissa omraden begrinsades dock omréikningstalet till
1,07). Omrikningstalen for smahus (och saledes ocksa taxeringsvirdena)
har darefter frysts pa 1997 ars niva for inkomstaren 1998, 1999 och 2000.

Fragan 4r om omréikningsforfarandet nodvindigtvis leder till att
precisionen i taxeringsvirdena blir béttre 4n vad de hade varit 1 franvaro av
omrikning. Resultaten av en begransad statistisk utvardering visar att i 3 av
4 kommuner blir precisionen béttre och i 1 av 4 kommuner blir precisionen
sdamre. Orsaken till att det 1 nagra fall blir saimre precision dr formodligen att
det finns kommuner eller kommundelar dir prisutvecklingen har varit
annorlunda &n 1 det prisutvecklingsomrade som kommundelarna har ansetts
tillhora.

Det bor emellertid framhallas att for de kommuner dér precisionen har
blivit simre 4dr den marginell. Det beror formodligen pa att omrdkningstalen
for 1997 overlag ar ganska sma. Darfor kan man inte av vara resultat dra
slutsatsen att omrdkningsforfarandet, sa linge det har varit i1 kraft, har
fungerat otillfredsstillande. Prisforandringen pa hus har varit betydande
efter 1996 vilket, om omrikningsforfarandet hade varit 1 kraft, hade lett till
storre forandringar 1 omrdkningstalen. Eftersom omrikningsforfarandet inte
har varit 1 kraft efter inkomstaret 1997 gar det heller inte att bedéma hur
precisionen 1 taxeringsvirdena hade fordndrats i en period med storre
fordndring 1 omrakningstalen.
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Virdefaktorernas relevans

Fangar nuvarande uppsittning vérdefaktorer pa ett tillfredsstillande sétt
upp forhallanden av betydelse for fastigheternas marknadsviarde? Denna
fraga studerade vi med hjélp av den statistiska metod som kallas multipel
regressionsanalys. Metoden gar kortfattat ut pa att man statistiskt skattar en
funktion som relaterar fastigheternas kopeskillingar till fastigheternas
vérdefaktorer. En sadan funktion brukar kallas for hedonisk prisfunktion.
Med denna metod kan man till exempel svara pa hur mycket en fastighets
marknadsvirde 1 genomsnitt 6kar om till exempel bostadsytan skulle oka
med ett visst antal kvadratmeter under forutsittning att man haller
fastighetens Ovriga viardepaverkande faktorer oférindrade. Annorlunda
uttryckt, med metoden kan man fi4 en uppfattning om hur mycket
marknadsvardet skiljer sig at 1 genomsnitt mellan tva fastigheter som ar
identiska 1 alla avseenden med undantag av exempelvis storleken.

Metoden med hedoniska prisfunktioner anvands framférallt 1 manga
vetenskapliga sammanhang. Metoden anvinds ocksa systematiskt vid
fastighetstaxering av skattemyndigheterna 1 USA och i Danmark. Dessutom
anvinder sig bla. de tva stora bolanecinstituten Freddie Mac och Freddie
Mae 1 USA av metoden for att uppskatta fastigheters marknadsvarden i
samband med kreditgivning.

Vi har skattat hedoniska prisfunktioner for 53 lokala bostadsmarknader
med forsédljningsstatistik fran aren 1994-1996. De virdefaktorer som
anvindes vid skattningen av de hedoniska prisfunktionerna dr desamma som
de som anvénds vid den allminna fastighetstaxeringen av smahusfastigheter.
De lokala bostadsmarknaderna antas dven hédr sammanfalla med LA-
regionerna. Att vi bara har skattat hedoniska prisfunktioner for 53 LA-
regioner av 110 mojliga beror pa att vi kravde ett statistiskt underlag om
minst 500 husforsiljningar i varje LA-region.

En forsta slutsats man kan dra &r att resultaten varierar kraftigt mellan
de 53 LA-regionerna. I vissa LA-regioner gar det att pavisa ett statistiskt
sdkerstillt samband mellan vardefaktorerna och kopeskillingarna men 1
andra regioner inte. Det dr inte sjalvklart vilket kriterium som skall
anviandas for att avgora huruvida en egenskap faktiskt kan anses ha
betydelse for marknadsvérdets bestimmande. En ansats 4r att en
virdefaktor skall anses ha betydelse om ett statistiskt sdkert samband med
forvantat tecken kan uppvisas mellan den aktuella virdefaktorn och
kopeskillingen 1 mer 4n 50 procent av de representerade LA-regionerna.
Med forvintat tecken avses att forekomsten av exempelvis bastu bor oka
marknadsvérdet pa en fastighet, inte minska det. Resultaten visar att av de
47 vardefaktorer som ingar vid standardpoingsittningen dr det bara 13 som
uppfyller detta kriterium.
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Skall man tolka dessa resultat som att dagens taxeringsmodell tar hansyn
till vardefaktorer som inte huskoparna lagger sa stor vikt vid? Sannolikt kan
dessa resultat till viss del forklaras pa det sittet. Resultaten kan dock till
viss del formodligen ocksa forklaras av det faktum att de virdefaktorer som
anvinds inte alltid 4r ett bra matt pa det man avser att méita. Darutéver kan
man ha uteldmnat variabler som idealt sitt borde ha varit med. Att utelamna
sadana egenskaper vid taxeringen kan leda till att den uppskattade relationen
mellan marknadsvirdet och de virdefaktorer man faktisk beaktar blir
felaktig.

Vad kan man da dra for slutsatser av detta? Vi undersokte vad som
sannolikt skulle ske med basvirdenas precision om man fran taxerings-
modellen plockar bort de véirdefaktorer som inte dr statistiskt sékerstillda i
mer dn 50 procent av de representerade LA-regionerna. Vi fann att
precisionen riskerar att forsamras. Vid taxeringen bér man darfor dnda ha
med de virdefaktorer som inte dr statistiskt sdkerstillda om det, oavsett vad
den statistiska analysen visar, finns skil att tro att de faktiskt paverkar
marknadsvardena. Daremot finns det anledning att se 6ver de vardefaktorer
som idag verkar fanga upp andra egenskaper dn de de ar avsedda att fanga
upp och fundera pa alternativa virdefaktorer.

Néamnas bor att det finns enskilda bostadsmarknader dir néstan alla
virdefaktorer uppvisar ett statistiskt sdkerstdllt samband med kope-
skillingen. Ett alternativt statistiskt kriterium till det ovan 4r att man
faststiller sambandet mellan virdefaktorerna och marknadsvérdet utifran de
bostadsmarknader dir man finner att néstan alla vardefaktorer ar statistiskt
signifikanta. Nivalaggningen skulle sedan kunna ske pa i princip samma sétt
som idag for att ta hinsyn till prisskillnaderna oéver landet. Ett annat
alternativ som skulle kunna ge en uppfattning om hur vérdefaktorerna bor
sla igenom pa taxeringsvirdet édr att skatta en enda hedonisk prisfunktion for
hela landet (detta forfarande anvinds i1 princip 1 Danmark). Problemet med
det senare alternativet ar att det knappast gar att anta att hela Sverige utgor
en enda bostadsmarknad. Hedoniska prisfunktioner bor enligt teorin skattas
for vél definierade bostadsmarknader. Bortsett fran att en sadan metod inte
uppfyller det “renodlade™ teoretiska kravet bor den dnda sannolikt ge god
information om véirdefaktorernas inverkan pa marknadsvirdet. Niva-
laggningen skulle sedan precis som ovan kunna ske pa 1 princip samma sétt
som idag for att ta hansyn till prisskillnaderna &ver landet.

Den statistiska utvirderingen (de skattade hedoniska prisfunktionerna)
indikerar att forekomsten av inbyggd diskmaskin och keramisk spishéll med
separat ugn 1 arbetshojd okar en fastighets marknadsvarde med i genomsnitt
43 000 kronor respektive 53 000 kronor. Resultaten indikerar att dessa
virdefaktorer inte bara fangar upp hur mycket marknadsvardet okar om
fastigheten 4r utrustad med dessa attribut. Dessa virdefaktorer fangar
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déarutéver ocksa upp en i 6vrigt god standard i koket. Forekomst av inbyggd
diskmaskin och keramisk spishill med separat ugn i1 arbetshojd anvands vid
fastighetstaxeringen just som indikatorer pa kokets standard. Sadana
indikatorer utgér 1 sig inget storre problem for taxeringsdndamal om det
alltid vore pa det sittet att forekomsten av inbyggd diskmaskin och/eller
keramisk spishill med separat ugn 1 arbetshojd ocksa ar forknippad med en 1
ovrigt god standard 1 koket. Sa ar antagligen inte alltid fallet. Det finns
formodligen manga fastigheter som har diskmaskin och/eller keramisk
spishéll med separat ugn 1 arbetshéjd men dér standarden 1 6vrigt inte kan
klassas som god. Sadana fastigheter far felaktiga basvirden pa grund av
detta problem.

En viktig fraga for utredningen att ta stillning till &r vilken betydelse
beldgenhetsfaktorn har. Om man rangordnar virdefaktorerna efter vilken
inverkan de har pa marknadsviardet, placerar sig ligesfaktorerna strand-
respektive strandnidra i topp. En strandfastighet betingar for riket i1
genomsnitt en kopeskilling som dr 329 000 kronor hogre dn for likvirdiga
fastigheter som inte har strand- eller strandnéra ldge. Strandnéra fastigheter
kostar 1 genomsnitt 124 000 kronor mer an likvirdiga ej strand- eller
strandnéra fastigheter.

Alternativt beligenhetsmdtt

Lagesfaktorn har saledes mycket stor betydelse for fastigheternas
marknadsviarden. Det finns diarfor anledning att noggrannare forsoka
bestimma lidgesfaktorn. En faktor som rimligtvis bor ha stor betydelse ar
det kontinuerliga avstandet till vattnet. Avstandet kan antingen ersétta de
nuvarande lagesvariablerna eller kombineras med dessa. Ytterligare en
mojlighet ar att ta hiansyn till om det vatten som fastigheten ligger vid utgors
av insjo eller hav. Det ar tankbart att ndrheten till hav har en storre inverkan
pa marknadsvirdena dn nirheten till en insj6. Kvalitén pa stranden 1 sig
utgdr ocksa en faktor som idealt sett skulle behéva beaktas.

For att undersoka mojligheten att differentiera beldgenheten 1 storre
utstriackning dn vad som gors inom ramen for nuvarande taxeringsmodell,
kompletterade vi for LA-regionerna Goéteborg, Lysekil och Uddevalla
datamaterialet med uppgifter om avstand till vatten, liksom typ av vatten
(hav eller insj6). Da varje fastighet har tilldelats en lagesposition i Rikets
koordinater var detta méjligt att géra maskinellt. En ordentlig genomgang
av kvalitén pa stranden skulle ha kravt en mycket omfattande besiktning,
vilket inte har varit mojligt att géra i detta sammanhang.
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Aven om resultaten inte ér helt entydiga och dessutom baseras pa ett
begransat statistiskt underlag tyder de sammantaget pa att en kombination
av lage, avstand och vattentyp ger en bittre forklaring av prisvariationen dn
de variabler som miter speciell beldgenhet 1 nuvarande taxeringsmodell.
Vara resultat visar att basvirdena for enskilda fastigheter kan komma att
forandras kraftigt om laget differentieras i storre utstrickning.

Miljoinvesteringar

Det har gjorts gillande att miljdinvesteringar som leder till att
marknadsvardet stiger inte borde tillatas sla igenom pa basvérdet. Enligt
utredningens direktiv skall dock utgangspunkten vara att basviardena som
hitintills skall avspegla marknadsvérdena. Fragan &r da 1 vilken utstrickning
miljoinvesteringar faktiskt leder till hégre marknadsvéirden. I fastighets-
deklarationen finns det tre vardefaktorer som kan anses vara miljo-
investeringar: treglasfonster, isolerglas och nagon form av varmepump. Den
hedoniska modellen indikerar att forekomsten av treglasfonster, isolerglas
och virmepump Skar marknadsvérdet med 1 genomsnitt 15 000 kr, 30 000
kr respektive 44 000 kr.

Alternativt beriknade basvirden

Med den hedoniska modellen kan man berdkna ett basvirde for varje enskild
fastighet pa ett nagot annorlunda sitt av vad som gors vid fastighets-
taxeringen. Da den hedoniska modellen anviandes for att uppskatta
basvarden pa faktiskt forsalda hus under ar 1994 fann vi att den statistiska
precisionen 1 dessa var bittre dn precisionen i befintliga basvirden i1 en
majoritet av de 1 undersokningen representerade regionerna. Den hedoniska
metoden anvédnds 1 viss utstridckning redan inom ramen for befintlig
taxeringsmodell men langt ifran lika systematiskt som vid denna utvirde-
ring. Resultaten anger alltsa att det skulle vara méjligt att forbittra preci-
sionen 1 manga omraden genom att systematiskt anvanda hedoniska pris-
funktioner som ett komplement till nuvarande taxeringsmodell. Metoden har
sin storsta fortjanst ndr man skall bestimma hur en viss vardefaktor skall
anses paverka basvirdet, alternativt nir man skall faststilla hur manga
standardpodng en vardefaktor skall tilldelas, samt for att upptiacka syste-
matiska fel vid taxeringen.
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Utvdrdering av standardpodngsdttningen

Vi har kunnat konstatera att anvindning av den hedoniska metoden vid
fastighetstaxeringen med all sannolikhet kan forbéttra precisionen i
basvirdena 1 manga regioner. Darmed bor den hedoniska metoden ocksa
kunna anvéndas for att utvardera standardpodngsittningen.

Hur skall standardpoangséttningen utvarderas? Genom skattningarna av
de hedoniska prisfunktionerna har vi fatt en uppfattning om
virdefaktorernas respektive marginalpriser. Med denna information har vi
studerat om relationen mellan de standardpoidng de olika vardefaktorerna
har tilldelats 4r densamma som relationen mellan vérdefaktorernas
uppskattade marginalpriser. Ett exempel illustrerar metoden: Vi har
exempelvis funnit att forekomsten av bastu respektive kakel 1 badrummet
okar marknadsvirdet med ca. 27 000 kronor respektive 17 000 kr. Bastu
vérderas alltsa 1,6 (27000/17000=1,6) ganger hogre 4n kakel 1 badrummet.
I nuvarande taxeringsmodell ger forekomst av bastu 2 standardpoidng
medan forekomst av kakel 1 badrummet ger 1 standardpoédng, d.v.s. bastu
ges det dubbla vardet. I forhallande till den hedoniska modellen Gverskattar
saledes nuvarande taxeringsmodell forekomst av bastu i forhallande till
forekomst av kakel i badrummet.

For nuvarande system handlar det om att utvirdera standard-
podngséttningen for inte mindre dn 47 olika virdefaktorer. En sadan ut-
viardering skulle bli alltfor omfattande om alla vérdefaktorers
standardpodng skulle jamféras med varandra. Vid utvirderingen har vi
darfor 1 huvudsak valt att studera om standardpodngsittningen inom
respektive standardgrupp (Exterior, Sanitet, Kok, Energihushallning och
Ovrig interiér) ar rimlig. Dessutom koncentrerar vi oss enbart pa de fall dér
anmirkningsvért stora skillnader féorekommer.

For standardgruppen Exteridr visar resultaten att fasadmaterialet 4r mer
betydelsefullt 4n vad podngsittningen 1 nuvarande taxeringsmodell anger.
En fasad 1 stenmaterial ger hogre marknadsviarde adn exempelvis
forckomsten av dubbelgarage. I nuvarande taxeringsmodell géiller det
omvanda. Férekomsten av dubbelgarage ger 4 poang medan forekomsten av
fasad i stenmaterial ger 3 poéng.

Forekomsten av dubbelgarage vérderas i nuvarande taxeringsmodell fyra
ganger hogre dn foreckomsten av enkelgarage i killare. Den hedoniska
modellen indikerar att forekomsten av dubbelgarage endast virderas
ungefir dubbelt sa hogt som forekomsten av enkelgarage 1 kéllare.

Stomme 1 betong eller stenmaterial ger 1 nuvarande taxeringsmodell 1
standardpodng medan en stomme i trd ger 0 podng. Den hedoniska modellen
indikerar att det i princip inte dr nagon skillnad 1 véirde pa fastigheter med
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stomme av betong/stenmaterial och trd. En mojlig forklaring till detta
resultat ar att hus med tridstomme &r lattare att bygga om och till. En
annan forklaring kan vara att trdhus anses vara “charmigare” och ddrmed
betingar forhallandevis hoga priser 1 forhallande till stenhus trots att de
senare sannolikt har en storre livsliangd.

Den hedoniska modellen indikerar att det inte &r nagon skillnad i
marknadsvirde mellan hus med tak av betongpannor, oglaserat tegel eller
plat och hus med tak av skiffer, kopparplat eller glaserat tegel, allt annat
lika. T nuvarande taxeringsmodell ges hus med de senare kategorin tak 2
standardpodng medan hus i den forsta kategorin ges 1 standardpoédng.

For standardgruppen Sanitet visar resultaten att forekomsten av 2 eller
flera bad/duschrum 1 bostadsplan Gvervirderas 1 nuvarande
taxeringsmodell. Forekomsten av endast ett bad/duschrum 1 bostadsplan
ger 1 poidng och forekomsten av tva eller flera bad/duschrum i bostadsplan
ger 3 poing, d.v.s. forhallandet mellan de bada vardefaktorerna ar 1 till 3. 1
den hedoniska modellen ar forhallandet mellan marginalpriserna for dessa
vardefaktorer bara 1 till 1,3.

Den hedoniska modellen indikerar ocksa att husképarna fister mycket
storre vikt vid tillgangen till aret-runt-vatten &n vad standardpodng-
séttningen 1 nuvarande taxeringsmodell indikerar. Den hedoniska modellen
indikerar att husképarna varderar tillgangen till aret-runt-vatten dubbelt sa
hogt som tillgangen till dubbelgarage. I nuvarande taxeringsmodell ger
forekomsten av aret-runt-vatten endast 3 poidng medan forekomsten av
dubbelgarage ger hela 4 poing, vilket dr det hogsta antal podng som utdelas
(eftersom forckomst av dubbelgarage ger flest antal standardpodng i
nuvarande modell dr det hiar pa sin plats med en jamforelse mellan
standardgrupperna).

Forekomsten av wc ger endast 1 podng 1 nuvarande taxeringsmodell. 1
den hedoniska modellen dr marginalpriset for we mer dn dubbelt sa hogt
som marginalpriset for bastu.

Bade 1 nuvarande taxeringsmodell och i den hedoniska modellen ger
innehav av diskmaskin och spis med keramisk spishill med separat ugn i
arbetshojd hoga  standardpodng  respektive  marginalpriser  (dessa
videfaktorer aterfinns under standardgruppen Kok). For de andra virde-
faktorerna &r dock skillnaderna stora. I nuvarande taxeringsmodell ger fore-
komst av inbyggd diskmaskin och frys om minst 150 liter 2 standardpoidng
vardera. Foreckomst av spis med minst tre plattor med ugn alternativt
spishdll med ugn ger 1 standardpoing. I den hedoniska modellen &r
marginalpriset for inbyggd diskmaskin nistan fyra ganger hogre &n
marginalpriset for frys om minst 150 liter. Marginalpriset for spis med
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minst tre plattor med ugn alternativt spishéll med ugn dr néstan tre ganger
hogre 4n marginalpriset for frys om minst 150 liter.

I den hedoniska modellen ger forekomst av kok ett forhallandevis litet
marginalpris 1 forhallande till marginalpriserna for de olika inrednings-
detaljerna. Detta tyder pa att de senare till stor del fangar upp just fore-
komsten av kok. 1 nuvarande taxeringsmodell ger forekomst av kok 3
standardpodng.

For standardgruppen Energihushdllning visar resultaten att forekomsten
av el undervirderas i nuvarande taxeringsmodell. Man kan dessutom fraga
sig varfor byte av elsystem ges fler standardpoing &dn forekomsten av
elsystem. Den hedoniska modellen indikerar att det omvénda borde gélla.

I den sista standardgruppen Ovrig interiér ger i nuvarande taxerings-
modell en gillestuga pa 10-15 kvm 1 standardpoidng medan en gillestuga om
minst 15 kvm ger 2 standardpodng. Den hedoniska modellen indikerar att
forekomsten av gillestuga 6kar marknadvirdet med omkring 26 000 kronor
1 genomsnitt men att storleken pa gillestugan inte har nagon avgoérande
betydelse. Forklaringen till detta dr formodligen att gillestugans storlek
redan &r inrdknad 1 bostadsytan.

Den hogsta standardpoédng som ges 1 nuvarande taxeringsmodell ar fyra
poéng och den minsta podng som ges dr noll podng. Inga halvpoing ges. De
skattade hedoniska prisfunktionerna indikerar emellertid att det finns en
betydande variation 1 marginalpriserna som inte later sig fangas upp av en
poéngskala fran noll till fyra podng. For ett genomsnittligt hus kanske denna
lilla variation 1 poangséttningen inte 4r ett sa stort problem, men precisionen
1 basvirdena for hus som avviker fran genomsnittet skulle sannolikt kunna
forbittras om poédngsittningen differentierades 1 storre utstrackning. Denna
egenskap hos nuvarande taxeringsmodell ar sannolikt en forklaring till
varfor precisionen i den hedoniska modellens basvirden dr battre i en
majoritet av de studerade regionerna. Vid tidigare fastighetstaxeringar (fore
1981) tog man inte pd samma sitt som idag hinsyn till fastigheternas
standard utan husen delades in i nio olika standardklasser. Detta system
kritiserades for att vara alltfor trubbigt eftersom vissa fastigheter riskerade
att hamna mellan de fordefinierade klasserna. Den begransade poédngindel-
ningen 1 befintlig taxeringsmodell 4r en variant av samma problem dven om
problemets omfattning 4r langt mindre.
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Prisskillnad mellan permanent- och fritidsbostdider i jimforbara ligen

Utredningen skall sirskilt undersoka om det bland de ¢verlatelser som skett
finns nagon signifikant skillnad 1 Gverlatelsepriser mellan permanent- och
fritidsbostéder 1 jamforbara lagen. Det ar emellertid oklart hur denna fraga
skall uppfattas. Om tva identiska hus A och B som ocksa ligger bredvid
varandra 1 helt jamforbara lidgen siljs, finns det ingen anledning att forvinta
sig pa en vil fungerande fastighetsmarknad att hus A som siljs for
fritidsboendedndamal skall betinga en annorlunda kopeskilling &n hus B
som siljs for permanentboendedndamal. Det dr standardskillnader pa hus 1
jamforbara lagen som bor forklara prisskillnader mellan hus, inte vad husen
anvénds till.

Resultaten visar att det for riket 1 genomsnitt bara skiljer 21 000 kronor
mellan fritids- och permanentbostdder da hinsyn, sa langt det dr mojligt,
tagits till standardskillnader. Fritidshus betingar saledes ett marginellt lagre
pris &n permanentbostader. Att fritidsbostdder éverhuvudtaget 1 genomsnitt
betingar ett nagot lagre pris d4n permanentbostider kan bero pa att vi med
nuvarande uppsattning vardefaktorer inte till fullo lyckas fanga skillnaden i
standard mellan permanentbostédder och fritidsbostéder.

Dessa resultat stoder teorin att man inte bor forvianta sig nagon
prisskillnad mellan permanent- och fritidsbostidder med likvérdig standard
och 1 jamforbara lagen.
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1 Taxeringsvérdenas precision -
beskrivande statistik

1.1 Definition av bas- och taxeringsvéarden

I Fastighetstaxeringslagen (FTL) gors en atskillnad mellan basvirde och
taxeringsvarde. Enligt 5 kap. 2 § skall basvirdet bestimmas till det belopp
som motsvarar 75 % av taxeringsenhetens marknadsvérde. Enligt 3 § avses
med marknadsvérdet det pris som taxeringsenheten sannolikt betingar vid en
forsaljning pa den allménna marknaden. Enligt 4 § skall marknadsviardet
bestdmmas med hénsyn till det genomsnittliga prisliget under andra aret
fore det ar da allmén fastighetstaxering av taxeringsenheten sker.

Vid omrikning bestims taxeringsvirdet genom att det for enheten
géllande basvérdet, som faststills vid allmén eller sérskild fastighets-
taxering, omrdknas. Omridkningen sker genom att vérderingsenheternas
basviarden multipliceras med ett faststéllt omrakningstal. Omrikningstalet
skall bestimmas sa att det genomsnittliga forhallandet mellan taxerings-
viardena och marknadsvirdena blir 0,75 inom ett sa kallat pris-
utvecklingsomrade.

Omrikningsforfarandet infordes for att taxeringsvirdena béttre skall
avspegla marknadsviardet under aren mellan de allménna fastighets-
taxeringarna som sker vart 6:¢ ar. For smahus skedde den senaste allménna
fastighetstaxeringen ar 1996. De basvirden som faststilldes baserades pa
forsaljningspriserna for fastigheter som saldes under aren 1992-1994 och pa
information om de enskilda fastigheterna. Nivaaret var 1994,
Forséljningarna fran 1992 och 1993 anvéndes for att fa mer information.
Dessa priser viktades dock ner 1 forhallande till 1994 ars priser.
Taxeringsvirdena for ar 1996 baserades pa de faststillda basvirdena
multiplicerade med de omridkningstal som faststilldes for ar 1996.
Omrikningstalen for ar 1996 byggde pa forsiljningsprisernas utveckling
mellan den 1 juli 1994 och den 30 juni 1995. Omrakningstalen for ar 1997
bygede pa forsiljningsprisernas utveckling mellan den 1 juli 1994 och den
30 juni 1996.
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1.2 Hur skall precisionen 1 bas- och
taxeringsvérdena testas?

I massmedia har refererats till undersokningar dir taxeringsvardenas
precision testats genom att kopeskillingar for enskilda hus jamforts med
enskilda taxeringsviarden. Man har konstaterat att taxeringsvirdet 1 manga
fall inte utgér 75 % av kopeskillingen och drar slutsatsen att systemet ar
godtyckligt.

Det bor 1 detta sammanhang papekas att en fastighets kopeskilling 1 de
flesta fall inte 4r identisk med dess marknadsvirde. Marknadsvérdet
definieras som det mest sannolika priset vid en forsiljning under normala
forhallanden pa den allminna fastighetsmarknaden. Ett pris dr resultatet av
en faktisk hiandelse varvid en rad olika slumpmissiga forhallanden spelat in.
Om en och samma fastighet hypotetiskt skulle siljas ett antal olika ganger
skulle med storsta sannolikhet de noterade kopeskillingarna variera.”
Skillnaderna kan forklaras t.ex. med att kopare och siljare har olika
information, varierande erfarenhet av fastighetsaffirer och olika preferenser
under i 6vrigt likadana forutsittningar.” Den genomsnittliga képeskillingen
for dessa hypotetiskt upprepade kop dr den mest sannolika kopeskillingen.

Det bor ocksa papekas att det ar basvdrder som skall utgéra 75 procent
av taxeringsenhetens marknadsvirde. Taxeringsvardet som utgdr det
omriknade basvirdet skall enligt FTL i genomsnitt utgéra 75 procent av
marknadsvérdet inom ett prisutvecklingsomrdde.

Eftersom en fastighets kopeskilling i praktiken inte nodvandigtvis
sammanfaller med fastighetens mest sannolika marknadsvirde &r det
omgjligt att utvirdera om dagens regler for fastighetstaxering leder fram till
avsett resultat genom att jamfora enskilda basvirden med enskilda
kopeskillingar. En rimligare metod, som ocksa anvénds i detta avsnitt, &r att
undersoka om basvirdet for em grupp av fastigheter 1 genomsnitt
aterspeglar marknadsvardet. Med denna metod kan ocksa en variation kring
detta genomsnittsvarde rdknas fram. Malet for en massvérderingsmodell ar
att denna variation enbart skall aterspegla den naturliga variation som foljer
av att kopeskillingen av olika skél inte sammanfaller med marknadsvirdet.
Detta mal gar sannolikt aldrig att uppna men om alternativa modeller kan

* Se Miklarsamfundets bok Fastighetsvirdering - grundliggande teori for en
utforligare beskrivning av distinktionen mellan marknadsvéirde och kopeskilling.
’ Dessutom forekommer i vissa fall att den pi kopekontraktet uppgivna
kopeskillingen ar liagre dn den faktiska om dellikvid i form av till exempel
overlitelse av hyreskontrakt foreligger.
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anviandas som alla i genomsnitt traffar ritt, bor den modell som ger lagst
variation anvéndas.

Om resultaten visar att basvardet for en viss grupp av fastigheter 1
genomsnitt utgdr 75 procent av marknadsvirdet innebir inte detta att
basvardet utgér 75 procent av marknadsvirdet for varje enskild fastighet.
Tyvérr dr det omgjligt att utan osédkerhet faststilla huruvida basvérdena
faktiskt utgér 75 procent av marknadsvérdet for varje enskild fastighet.
Detta skulle inte ens kunna astadkommas genom individuella virderingar.

Aven om det #r ointressant att jaimfora enskilda képeskillingar med
enskilda basviarden &ar det intressant att studera hur kopeskillingarna
systematiskt forhaller sig till basvardena for en storre grupp av fastigheter. 1
en sadan studic kan man uppticka eventuella systematiska felaktigheter i
taxeringen. Om dessa rittas till, leder det till en forbéttrad precisionen dven
1 de enskilda fallen.

1.3 Data

For att mojliggora de statistiska berdkningarna i denna bilaga gavs SCB i
uppdrag att samkora Fastighetsprisregistret med Fastighetstaxerings-
registret. 1 Fastighetsprisregistret registreras samtliga Gverlatelsepriser pa
smahus och uppgifter som forvirvsdatum m.m. Overlatelsepriserna i
Fastighetsprisregistret ar de kopeskillingar som registreras vid tingsritterna
1 samband med att kopekontrakten lidmnas in for dndring av
lagfartsforhallanden. 1 Fastighetstaxeringsregistret registreras all den
information som smahusdgama ldmnar om sina fastigheter 1 samband med
den allméinna fastighetstaxeringen. Dessa uppgifter inkluderar bland annat
information om husets storlek, tomtstorlek och uppgifter om husets 6vriga
standard.

1.4 Basvérdenas precision

Precisionen 1 de basvirden som faststélldes ar 1996 bor testas med
forsaljningsstatistik fran ar 1994, inte fran ar 1996, eftersom basvirdena
skall aterspegla prisnivan under ar 1994. Figur 1-1 visar hur kvoten mellan
basvarde och kopeskilling (BK-kvoten) fordelar sig Over samtliga
smahusforsiljningar under ar 1994. Frekvensfordelningen 4r koncentrerad
kring en kvot pa 0,766 (se ocksa Tabell 1-1) men det finns ett betydande
antal observationer som avviker kraftigt fran detta varde.

Figur 1-1: BK-kvoter -frekvensférdelning
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Figur 1-2 visar samma datamaterial som Figur [-1 fast presenterad i
form av en ackumulerad frekvensfordelning.

Figur 1-2: BK-kvoter - ackumulerad frekvensfordelning
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Figuren visar att det finns manga observationer (husforséljningar) diar BK-
kvoten avviker kraftigt savil uppat som nedat fran 0,75. Exempelvis ser
man 1 figuren att f6r ca. 10 procent av husforsédljningarna utgér basvirdet
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mer 4n 100 procent av kopeskillingen och for ca. 8 procent av
husforsaljningarna utgér basvirdet mindre &n 50 procent av kopeskillingen.

Utan ett ndrmare studium av de fall dar basvirdet avviker kraftigt fran
75 procent av den observerade kopeskillingen (exempelvis genom
individuella véirderingar) dr det svart att avgéra om detta, som vid en forsta
anblick kan verka stotande, har orsakats av att basvidrdena ar felaktiga
och/eller av att de observerade kopeskillingarna av nagon anledning avviker
nedat eller uppat fran marknadsvérdena.

Aven om man inte bér forvinta sig att alla enskilda BK-kvoter skall vara
0,75 bor man forvinta sig att den genmomsnittliga BK-kvoten 1 alla
viardeomraden med ett tillrackligt stort antal husforséljningar skall vara
0,75. Vad visar det statistiska underlaget?

Figur 1-3: Pa virdeomridesnivi genomsnittliga BK-kvoter -
ackumulerad frekvensfordelning, minst 10 férsiljningar.
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Figur 1-3 visar den ackumulerade frekvensfordelningen for genomsnittliga
BK-kvoter pa virdeomradesniva. Enbart virdeomraden med minst 10
forsaljningar ar inkluderade. Av diagrammet framgar att det finns ett
betydande antal vardeomraden dir den genomsnittliga BK-kvoten inte ar
0,75. Den lagsta genomsnittliga BK-kvoten &r 0,32 och den hogsta 1,32.
Man kan fraga sig om 10 forséljningar ar ett tillrickligt stort urval for
att faststilla marknadsvérdenivan for ett enskilt virdeomrade enbart med
hjélp av kopeskillingsstatistik. [ de vardeomraden dar RSV ansett att antalet
forséljningar dr for fa eller icke representativa for omradet som helhet gor
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man, med hjilp av lokala vérderare, en bedémning av vardenivan grundat
helt eller delvis pa annan information dn kopeskillingsstatistik. Om man med
detta alternativa forfarande uppnar béttre precision kan resultaten av den
statistiska utvérderingen inkluderande védrdeomraden med bara ett fatal
forsaljningar felaktigt misskreditera RSV:s forfaringssitt. For att undvika
en sadan eventuell felaktig tolkning, gjordes en motsvarande statistisk
utvirdering dir viardeomraden exkluderades som hade mindre 4n 30
respektive 50 forsaljningar.

Figur 1-4 och Figur 1-5 visar den ackumulerade frekvensfordelningen
for genomsnittliga BK-kvoter pa viardeomradesniva dir virdeomraden med
minst 30 respektive 50 observationer (forsiljningar) enbart finns med. Av
diagrammen framgar att det dnda finns ett betydande antal virdeomraden
dir den genomsnittliga BK-kvoten inte 4r 0,75. Emellertid minskar
“spridningen” 1 BK-kvoten avseviart. Den ldgsta genomsnittliga BK-kvoten
ar 0,55 och den hogsta 0,86 i fallet med minst 30 observationer. I fallet med
minst 50 observationer dr den lagsta genomsnittliga BK-kvoten 0,65 och den
hogsta 0,85.

Figur 1-4: Pia virdeomradesnivd genomsnittliga BK-kvoter -

ackumulerad frekvensfordelning, minst 30 forsiljningar.
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Figur 1-5: Pa virdeomridesnivi genomsnittliga BK-kvoter -
ackumulerad frekvensfordelning, minst 50 férsiljningar.
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Slutsatsen &4r saledes att det finns ett antal vdrdeomraden dir den
genomsnittliga BK-kvoten saval understiger som 6verstiger 0,75 trots att det
statistiska underlaget i form av kopeskillingsstatistik borde vara tillriackligt
stort. Da vardeomradesindelningen gors subjektivt av fastighetsvirderare
med stor lokalkdnnedom finns det inget dataregister pa vilka kriterier som
har legat till grund for virdeomradesindelningen. Detta begrinsar
mojligheten att undersoka om 6ver- respektive undertaxeringen ar gemensam
for vardeomraden med liknande karaktér.

Tabell 1-1 visar BK-kvoten och BK-kvotens standardavvikelse
(fordelningens  standardavvikelse) for nagra olika regionsindelningar;
smahusforsiljningar totalt i Sverige, pa LA-regionsniva®, pA kommunniva
och pa virdeomradesniva. For regionen Sverige avser BK-kvoten den
genomsnittliga  BK-kvoten  och  standardavvikelsen  fordelningens
standardavvikelse.” For LA-regionerna, kommunerna och virdeomradena

* SCB definierar si kallade LA-regioner som bygger pa statistik om

arbetskraftens pendling mellan hemmet och arbetsplatsen. En LA-regionen kan
antas utgdra en lokal arbetsmarknad. I ekonomiska modeller antas ofta att den
lokala husmarknaden sammanfaller med den lokala arbetsmarknaden.

° Fordelningens standardavvikelse skiljer sig fran den genomsnittliga BK-kvotens
standardavvikelse (som brukar kallas standardfel). I detta sammanhang &r det
fordelningens standardavvikelse som dr av intresse.



SOU 2000:10 Bilaga2 529

avser BK-kvoten och standardavvikelsen den genomsnittliga BK-kvoten och
standardavvikelsen. Ett exempel illustrerar: Forst ridknades den
genomsnittliga BK-kvoten ut for varje enskild LA-region. Dérefter
berdknades den genomsnittliga BK-kvoten genom att vi forst adderade
samtliga LA-regioners genomsnittliga BK-kvoter och sedan dividerade den
erhallna summan med antalet LA-regioner. Den for LA-regionerna
genomsnittliga BK-kvoten &r alltsa ett genomsnitt av ett antal genomsnitt.
Den genomsnittliga standardavvikelsen erholls pa motsvarande sétt. Den
genomsnittliga BK-kvoten och standardavvikelsen for kommunerna och
viardeomradena ar berdknade analogt med de for LA-regionerna.

Hur skall mattet standardavvikelse tolkas? Standardavvikelsen &r ett
spridningsmatt bland manga andra men det mest anvianda. Mattet
standardavvikelse kan forklaras och illustreras med hjilp av Figur 1-1. 1
mitten av fordelningen ligger fordelningens genomsnittliga BK-kvot. Mattet
standardavvikelse har sin stérsta anvindning som spridningsmatt 1 de fall da
fordelningen approximativt foljer en sa kallad normalfordelning.
Fordelningen i Figur -1 kan anses vara approximativt normalfordelad.®
Den genomsnittliga BK-kvoten 1 fordelningen 1 Figur -1 &ar 0,766.
Fordelningens standardavvikelse ar 0,273. Om tva standardavvikelser
“laggs ut” till hoger om genomsnittet och tva standardavvikelser till véinster
om genomsnittet fangar det erhallna intervallet upp 95 % av observationerna
1 fordelningen om fordelningen ar normalfordelad. 1 Figur /.7 fangar alltsa
intervallet fran 0,766-2*%0,273 till 0,766+2*0,273 approximativt upp 95%
av de 54387 observationerna (BK-kvoterna). Ju mindre standardavvikelsen
ar ju mer samlade dr observationerna kring fordelningens genomsnittsvérde,
d.v.s. ju storre dr precisionen.

Berikningarna dr gjorda for nagra alternativa urval. For det fall inga
restriktioner har lagts pa urvalet tyder resultaten pa att den genomsnittliga
BK-kvoten ligger kring 0,76 oavsett om den berdknas pa Sverige-, LA-,
kommun-, eller virdeomradesniva. Med andra ord, snittet ligger marginellt
over 0,75. Om BK-kvoter som ar storre dn 2 rensas bort fran det statistiska
underlaget hamnar den genomsnittliga BK-kvoten pa 0,75. Det finns saledes
ett antal “extrema” BK-kvoter 1 fordelningens hogra “svans™ som tenderar
att dra upp den genomsnittliga BK-kvoten. I det tredje och sista urvalet har
enbart virdeomraden som har minst 10 observationer (husforsiljningar)
anvants for att till viss del undvika de 7snedvridningar” som icke
representativa husforsaljningar kan ge upphov till. Resultaten dndras inte
ndmnvart av denna senare restriktion.

® Fordelningar som #r “klockformade” som inte ar skeva at nagot hall kan ofta
approximeras med normalférdelningen. Fordelningen i Figur .1 4r egentligen
nagot skev at hoger.
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Tabell 1-1: Genomsnittliga BK-kvoter och standardavvikelser

Omrade BK-kvot Standard- | Variations- | Antal Antal
avvikelse koefficient | regioner obser-
vationer
Sverige 0,766 0,273 0,36 54387
LA-region 0,756 0,289 0,38 110 54387
Kommun 0,763 0,279 0,37 286 54387
Virdeomr. 0,762 0,205 0,27 5696 54387
LA-region' | 0,747 0,254 0,34 110 54136
Kommun' 0,753 0,237 0,31 286 54136
Virdeomr.! | 0,752 0,185 0,25 5690 54136
Virdeomr.” | 0,757 0,199 0,26 1684 39820

! Observationer med en BK-kvot stérre 4n 2 ir uteslutna.

* Observationer med en BK-kvot stérre 4n 2 och omraden som har firre &n 10
observationer dr uteslutna. Berikningar gjordes ocksa med restriktionen att
vardeomradena skulle innehalla minst 30 respektive 50 observationer. Resultaten
paverkades inte nAmnvart.

Hur skiljer sig spridningen 1 BK-kvoten mellan de olika
regionsindelningarna? Om den genomsnittliga BK-kvoten vore exakt lika
stor for alla fyra regionsindelningar (inklusive Sverige) skulle denna fraga
kunna besvaras genom en jamforelse av standardavvikelserna for de olika
regionsindelningarna. Da de genomsnittliga BK-kvoterna skiljer sig at (om
an marginellt), ar det ur statistisk-teoretisk synvinkel mer relevant att
jamfora de olika regionernas sa kallade variationskoefficienter.
Variationskoefficienten, som ar en slags normerad standardavvikelse, erhalls
genom att standardavvikelsen delas med genomsnittet.

Allra lagst variabilitet har vardeomradena. Forklaringen till detta ar
formodligen att man har lyckats ganska vil 1 att skapa homogena
virdeomraden.” Ju mer homogena omradena ir, ju mindre blir variabiliteten.

’ Dock fangar viardeomradesindelningen knappast upp hela ligets betydelse for
marknadsvirdet.
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1.4.1 Ar spridningen stor?

Ar de beriaknade standardavvikelserna (variationskoefficienterna) i Tabell
1.1 att betrakta som stora eller sma? For att om méjligt kunna svara pa
denna fraga maste en norm definieras for vad som menas med normal
variation. Med normal variation bor avses den naturliga variation som f6ljer
av att kopeskillingen av olika skél inte sammanfaller med marknadsvardet.
Denna norm kan forklaras utforligare pa foljande sétt. Antag att det 1 ett
representativt statistiskt material kan observeras att tio identiska hus har
salts for de olika kdopeskillingarna: 500000, 510000, 520000, 530000,
540000, 550000, 560000, 570000, 580000 och 590000 kronor. Den
genomsnittliga kopeskillingen for dessa 10 observationer, som 1 detta fall
ocksa far anses utgéra det mest sannolika marknadsvérdet, dr 545 000
kronor.® Om den massvirderingsmodell som anvinds skulle triaffa ratt i alla
fall skulle alla dessa 10 hus fa ett basvirde pa 408 750 kronor®, vilket i sin
tur skulle innebira att BK-kvoten skulle variera fran 0,69 till 0,82.'° Denna
variation i BK-kvoten dr 1 detta exempel den normala variation som foljer av
att dessa identiska hus av olika anledningar forsalts till olika kopeskillingar.

Har denna norm nagon praktisk tillimpning? Formodligen inte eftersom
den kraver att identiska hus kan identifieras vilket i praktiken dr omgjligt.
Aven om massvérderingsmodellen asitter samtliga smahus korrekta
basvarden visar dock det hypotetiska (men sannolikt ¢ orealistiska)
exemplet ovan att &ven om denna norm kunde anvindas sa bér man forvéanta
sig en viss variation kring 0,75 som ett resultat av att kopeskillingen pa
identiska hus av olika skil skiljer sig at. I exempelvis homogena
radhusomraden kan man observera att till synes likvardiga fastigheter siljs
till olika kopeskillingar. Sannolikt kan spridningen i dessa fall vara avsevért
storre dn 1 exemplet.

Eftersom det 1 praktiken ar omojligt att avgoéra vad som dr den naturliga
variationen 1 BK-kvoten bor malet for en massvirderingsmodell vara att
BK-kvotens spridning for forsalda fastigheter skall vara sa liten som méjlig.

¥ Standardavvikelsen dr 30277 kronor.
?0,75*545 000=408750 kronor
19 408750/590000=0,69 408750/500000=0,82.
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1.42 Finns det systematiska skillnader 1 BK-kvoten?

Genom sa kallad multipel regressionsanalys'' gar det att avgdra om det finns
systematiska skillnader i BK-kvoten. Foljande statistiska modell skattades
for samtliga 110 LA-regioner:

(nH B=a,+a,P+a,P +¢,

dir B =basvirdet och P =kopeskillingen. Om det skattade véirdet pa
parametern «, dr signifikant negativt undertaxeras dyra hus.”> Om det
skattade vardet pa «, ar signifikant positivt 6vertaxeras dyra hus.

Med denna metod studerades om basvérdenas andel av kopeskillingen
faller eller okar med storleken pa kopeskillingen. For 64 av totalt 110 LA-
regioner indikerar resultaten att basvirdets andel av kopeskillingen faller
med storleken pa kopeskillingen. For de aterstiende 46 LA-regionerna
finns inget statistiskt signifikant samband. Med andra ord, resultaten
indikerar att dyra fastigheter undertaxeras i 64 LA-regioner (i appendix 1
redovisas vilka dessa LA-regioner &r). I de aterstaende 46 LA-regionerna
sker varken nagon over- eller undertaxering. Néamnas bor dock att
undertaxeringen i de flesta fall 4r marginell (d.v.s. det skattade virdet pa
a, ar 1 de flesta fall litet).

1.5 Utvérdering av omrékningsforfarandet

For att taxeringsviardena pa bostadshus under aren mellan de allminna
fastighetstaxeringarna béttre skulle avspegla marknadsvirdet inférdes 1996
ett sirskilt omrakningsforfarande. Denna s.k. rullande fastighetstaxering
innebir 1 princip att det basvarde som faststéllts vid den allmidnna
taxeringen justeras med hiansyn till prisutvecklingen sedan tva ar innan den
allmanna fastighetstaxeringen.”” Exempelvis bascrades omrékningstalen for
inkomstaret 1997 (med undantag for att vissa omrikningstal begrinsades
till 1.07) pa forséljningsprisernas utveckling fran den 1 juli 1994 till den 30
juni 1996. Omrakningstalen for smahus (och saledes ocksa taxerings-

"' Denna metod beskrivs, om #n for ett lite annorlunda syfte, nirmare i avsnitt
2.1.

12 I stycke 2.1 forklaras vad som avses med statistisk signifikans.
PTaxeringsvirdet=basvirdet*omrikningstalet, dir omrikningstalet bestims av
den genomsnittliga prisdkningen i prisutvecklingsomradet.
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virdena) har dérefter frysts pa 1997 ars niva for inkomstaren 1998, 1999
och 2000.

Fragan 4r om omréikningsforfarandet nodvindigtvis leder till att
precisionen i taxeringsvirdena blir béttre 4n vad de hade varit 1 franvaro av
omrikning. Detta kan undersokas genom att man jamfor
variationskoefficienten for BK-kvoten med variationkoefficienten for TK-
kvoten (taxeringsvirdet/kopeskillingen). Variationskoefficienten erhalls som
tidigare nidmnts genom att BK-kvotens (TK-kvotens) standardavvikelse
divideras med den genomsnittliga BK-kvoten (TK-kvoten).

Vi vill gora analysen pa sa lag regional niva som mojligt eftersom det ar
av storst intresse for de enskilda fastighetsdgarna. Vi har darfor valt att
studera om variationskoefficienten forbattras pa kommunal niva. Dock har
vara mojligheter till en sadan analys varit begrinsade eftersom manga
prisutvecklingsomraden omfattar hela kommuner. [ dessa kommuner
kommer den genomsnittliga BK-kvotens variationskoefficient per definition
att sammanfalla med TK-kvotens variationskoefficient. Den statistik vi
erhallit fran Lantméteriverket (LMYV) visar dock att 20 kommuner har minst
tva prisutvecklingsomraden med ett tillrickligt antal husforsaljningar for att
testen skall vara meningsfull. For dessa 20 kommuner kan vi underséka om
variationskoefficienten for TK-kvoten &r liagre én variationskoefficenten for
BK-kvoten. Det statistiska underlaget omfattar képeskillingar for forsalda
fastigheter under 1996 och omrikningstalen for 1997 som bygger pa
prisutvecklingen t.o.m. den 30 juni 1996.

Resultaten visar att for 15 av dessa 20 kommuner blir variations-
koefficienten ldgre, dvs for 75 procent av kommunerna &r spridningen
mindre efter omrakningen. Slutsatsen dr saledes att 1 3 fall av 4 blir
precisionen bittre och i 1 fall av 4 blir precisionen sdmre. Orsaken till att
det 1 nagra fall blir sdmre precision dr formodligen att det finns kommuner
eller kommundelar dir prisutvecklingen har varit annorlunda &n 1 det
prisutvecklingsomrade som kommunema eller kommundelarna har ansetts
tillhora.

Var metod gar av ovan ndmnda skél inte att anvinda pa kommuner med
bara ett prisutvecklingsomrade vilket dr problematiskt. Emellertid finns det
skdl att tro att omrdkningstalen &dven for kommuner med bara ett
prisutvecklingsomrade i ett antal fall inte dr representativa for kommunernas
alla delar.

Det bor emellertid framhallas att for de 5 kommuner déar
variationskoefficienten med omrakningen har blivit sdmre dr forsamringen
marginell. Det kan bero pa att omrikningstalen for 1997 Gverlag dr ganska
sma. Darfor kan man inte av vara resultat dra slutsatsen att
omrakningsforfarandet, sa lange det har varit 1 kraft, har fungerat
otillfredsstéllande. Prisfordandringen pa hus har varit betydande efter 1996
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vilket, om omrikningsforfarandet hade varit i kraft, hade lett till storre
fordndringar 1 omréikningstalen. Eftersom omrakningsforfarandet inte har
varit 1 kraft efter inkomstaret 1997 gar det heller inte att bedéma hur
precisionen 1 taxeringsvirdena hade fordndrats i en period med storre
fordndring 1 omrakningstalen.
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2 Olika vardefaktorers relevans
2.1 Beskrivning av den hedoniska metoden

Genom sa kallad multipel regressionsanalys kan man underséka hur
marknadsvardet pa smahus sannolikt fordndras da en av de
virdepaverkande egenskaperna (bostadens yta, tomtstorlek etc.) fordndras
samtidigt som 6vriga virdepaverkande egenskaper halls oférindrade.'
Regressionsmodellen, som 1 detta sammanhang brukar kallas for hedonisk
prisfunktion, dekomponerar huspriserna till priser pa husens olika
egenskaper. For varje variabel (viardepaverkande faktor) som ingar i
regressionsmodellen berdknas en parameter som anger hur mycket
marknadsvéardet sannolikt fordndras nédr den aktuella variabeln &dndras med
en enhet. Med denna metod erhalls en indikation pa hur marknadsvardet pa
ett hus okar om till exempel bostadsytan okar med en kvadratmeter
samtidigt som alla andra relevanta egenskaper hos huset halls oférandrade.

Metoden kan formellt beskrivas pa foljande sétt: Om det for att forenkla
framstéllningen antas att det bara dr en egenskap som paverkar en fastighets
marknadsvarde, ndmligen bostadsytan och att relationen mellan
marknadsvardet och bostadsytan ar linjirt, kan regressionsmodellen skrivas
som

2) P=a,+a X +e¢,

dér P betecknar kopeskillingen i kronor och X betecknar bostadsytan 1 antal
kvadratmeter. Vi observerar inte faktiska marknadsvirden utan
kopeskillingar. ¢, som kallas for residualen, antas fanga upp avvikelsen
mellan marknadsvirdet och kopeskillingen och effekten av variabler som
borde ha varit med i modellen men av olika skél inte har kunnats ta med.

" For en oversikt av den hedoniska metoden, se Freeman (1993) och/eller Boije
(1995).
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Parametern g, talar om med hur manga kronor marknadsvérdet i
genomsnitt sannolikt okar om fastighetens storlek okar med en
kvadratmeter. Parametern a,, som kallas for regressionskonstant eller
intercept, 4r en parameter som infors for att goéra den linjira
funktionsformen mer generell.

Tabell 2-1: Hypotetiskt datamaterial 6ver 20 forsialda smahus

Observation Bostadsyta, kv Képeskilling, kr
1 80 480 000
2 80 490 000
3 80 500 000
4 80 510 000
5 80 520 000
6 100 580 000
7 100 590 000
8 100 600 000
9 100 610 000
10 100 620 000
11 120 680 000
12 120 690 000
13 120 700 000
14 120 710 000
15 120 720 000
16 140 780 000
17 140 790 000
18 140 800 000
19 140 810 000
20 140 820 000

Tabell 2-1 redovisar ett hypotetiskt datamaterial over 20 forsalda
smahus. I detta material kan vi observera att ett antal lika stora hus har salts
for olika kopeskillingar. Figur 2-1 illustrerar detta datamaterial och hur
vardet pa parametrarna a,och @, berdknas med den sa kallade minsta
kvadratmetoden.
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Figur 2-1: Minsta kvadratmetoden

Kopeskilling
82000 | 5
48000 L5 :
80 140
Boyta

Minsta kvadratmetoden anpassar den réta regressionslinjen 1 Figur 2-1
sa att summan av alla kvadrerade avstand mellan enskilda observationer och
regressionslinjen blir sa liten som mgjligt. Lutningen pa den rita
regressionslinjen bestimmer virdet pa a,. Virdet pa q,visar var
regressionslinjen skir y-axeln. Det vertikala avstandet mellan en enskild
punkt och regressionslinjen ger vérdet pa ¢ for den enskilda observationen.

Minsta kvadratmetoden applicerad pa det hypotetiska datamaterialet i
Tabell 2-1 resulterar 1 foljande parameterskattningar (se 7abell 2-2):

Tabell 2-2: Resultat - hypotetisk regression

Parameter Uppskattat virde pa | Standardfel t-virde
parametern

a, 100 000 16 700 5,99

a, (bostadsyta) 5000 149 33,56

R’ 0.98

Antal observationer 20

Regressionen visar att marknadsvardet i detta hypotetiska exempel okar
med 5 000 kronor per kvadratmeter. Standardfelet 4r 149 kronor. Vérdet pa
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a, ar 100 000 kronor, d.v.s. regressionslinjen skidr y-axeln vid en
kopeskilling pa 100 000 kronor.

For att avgora om de estimerade'” parametrarna ir statistiskt signifikanta
(statistiskt sdkerstillda) brukar man for varje parameter berikna ett sa
kallad t-varde. t-virdet erhalls genom att parameterns estimerade vérde
divideras med standardfelet. Vardena i1 kolumn 4 1 Tabell 2-2 har erhallits
genom att véirdena i1 kolumn 2 delats med virdena i kolumn 3. Om det
erhallna t-virdet 1 absoluta termer dr storre 4n 2 brukar man sédga att den
estimerade parametern dr statistiskt signifikant. Med statistiskt signifikant
menas att man med en viss sdkerhet kan uttala sig om att parameterns
estimerade vérde dr skilt fran noll. Saledes dr parametrarma a,och a1
exemplet bada statistiskt signifikanta.

Forklaringsgraden, som betecknas R®, visar hur stor andel av
variationen 1 kopeskillingen som forklaras av bostadsytan. I detta exempel
forklarar alltsa bostadsytan 98 procent av variationen i kopeskillingen.
Residualtermens varians forklarar de aterstaende 2 procenten.'®

Regressionsresultaten kan anvéindas for att berdkna ett hus mest
sannolika marknadsvarde. Antag att vi bland de hus som inte har forsalts
hittar ett hus som ar 90 kvadratmeter och att vi vill faststilla det sannolika
marknadsvardet for detta hus. Resultaten 1 Zabell 2-2 implicerar att det
sannolika marknadsvérdet for detta hus dr 550 000 kronor'’. Om denna
modell skulle anvindas for fastighetstaxering skulle taxeringsvirdet pa detta
hus faststallas till 412 500 kronor'®.

I praktiken bestims marknadsvirdet pa ett hus av manga olika faktorer,
inte bara husets storlek. Den regressionsmodell som da skall skattas bor
innehalla alla de variabler som man tror dr viktiga for marknadsvardets
bestimmande. Om det finns ett linjart samband mellan marknadsvérdet och
alla dessa faktorer, kan regressionsmodellen skrivas som

3) P=a,+a X, +a, X, +a,X;+.............. +a, X, +¢.

" Termen “estimering” anvind i detta sammanhang #r den statistiska
bendmningen pa sjilva forfarandet varvid virdet pa de olika parametrarna
faststills.

' I den empiriska analysen i avsnitt 3 anviinder vi oss av den sa kallade justerade
forklaringsgraden. Den ej justerade forklaringsgraden okar dven om man i
modellen tar med en variabel som inte egentligen bor vara med. Den justerade
forklaringsgraden “tar hiansyn” till detta problem.

7100 000 + 5 000%¥90=550 000 kronor.

¥0,75%550 000= 412 500 kronor.
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dar exempelvis X, betecknar bostadsytan 1 antal kvadratmeter, X,
betecknar tomtytan 1 antal kvadratmeter och X, betecknar avstandet till en

sj0 1 antal meter. » betecknar antalet egenskaper som modellen beaktar.
Parametrarna 1 denna modell estimeras pa samma sétt som i den tidigare
modellen men p.g.a. flerdimensionaliteten 4r det svart att askadliggoéra
modellen med en enkel figur.

Hur skall de enskilda parametrarna tolkas i detta fall? Exempelvis visar
a; hur mycket hogre marknadsvardet sannolikt skulle vara pa ett hus om det

istéllet skulle ligga en meter ndrmare sjon, under forutsittning att alla andra
egenskaper halls oforandrade.

I framstéllningen ovan har for enkelhets skull antagits att den hedoniska
prisfunktionen &r linjar. Forskning visar emellertid att sambandet snarare
bor vara icke-linjart men att den funktionsform man bor anvianda vid
estimeringen inte skall vara onédigt kranglig.'”” En enkel icke-linjir
funktionsform som anvénds frekvent dr den sa kallade log-log formen:

logP=a,+a,logX, +a,logX, +a;log X +........ +a,log X, +¢.

“4)

Med denna funktionsform indikerar till exempel parametern a, med hur

mdnga procent marknadsvardet sannolikt skulle stiga pa ett hus om det
istéllet skulle ligga en procent (av det befintliga avstandet) nirmare sjon.
Denna funktionsform kommer att anvindas genomgaende 1 denna studie.

2.1.1 Dummyvariabler

Egenskaperna “bostadsyta”, “tomtyta” och “avstand till sjon” dr exempel pa
sa kallade kontinuerliga variabler som 1 princip kan anta vilka (positiva)
vérden som helst. Det finns emellertid ett stort antal egenskaper hos ett hus
som inte kan méitas med hjilp av kontinuerliga variabler. Ett hus kan till
exempel vara beldget pa en strandtomt eller sa dr det inte beldget pa en
strandtomt. Sadana egenskaper méts vid regressionsanalys med hjilp av sa
kallade dummyvariabler.

Dummyvariabelmetoden kan forklaras pa foljande sitt: Om det for
enkelhets skull antas att det bara ar tva egenskaper som paverkar en
fastighets marknadsvirde, ndmligen bostadsytan och strandtomt/ej strand-

¥ Se, Rosen (1974), Halvorsen och Pollokowsky (1981) och Epple (1987).
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tomt, och att relationen mellan marknadsvirdet och egenskaperna ar linjért,
kan regressionsmodellen skrivas som

o) P=a,+a X +a,D+e¢,

dér variabeln X betecknar bostadsytan och variabeln D antar vardet 1 (ett)
om huset ar belaget pa en strandtomt och vardet 0 (noll) om huset inte ar
beldget pa en strandtomt. Om parametern «, antar vérdet 150 000, visar

regressionen att en strandtomt okar fastighetens marknadsvirde med
150000 kronor. Om q,, 1 likhet med det tidigare exemplet, antar virdet

100000 kronor och «; antar véirdet 5000 kronor, betingar ett 90

kvadratmeter stort hus beldget pa en strandtomt ett marknadsvirde pa
700000 kronor™. Ett lika stort hus ¢j beldget pa en strandtomt betingar ett
marknadsvirde pa 550 000 kronor™'.

2.2 Vilka variabler skall inkluderas 1
regressionen?

Vid valet av vilka variabler som skall inga regressionen maste en distinktion
goras mellan vilka variabler man tror dr relevanta for marknadsvérdets
bestimmande (den teoretiskt korrekta modellen) och vilka variabler man i
praktiken har tillgang till vid estimeringen (den empiriska modellen).

221 Den teoretiskt korrekta modellen

Man kan dela upp de virdepaverkande faktorerna i tre olika grupper;
fastighetsspecifika  egenskaper, omradesspecifika  egenskaper  och
kommunsspecifika egenskaper. Fastighetsspriserna kan ocksa variera mellan
olika husmarknader p.g.a av skillnader i regionsspecifika egenskaper. En
sadan egenskap kan till exempel vara arbetsloshetssituationen. Eftersom de
hedoniska prisfunktionerna estimeras separat for de olika husmarknaderna

20100 000+5 000%90+150 000*1=700 000 kronor.
2100 000+5 000%90+150 000*0=550 000 kronor.



SOU 2000:10 Bilaga2 341

finns det dock ingen anledning att ta hdnsyn till skillnader i1 regionsspecifika
egenskaper.

Fastighetsspecifika egenskaper

Den 1 sarklass viktigaste fastighetsspecifika egenskapen dr husets storlek.
Tomtstorlek, typ av tomt (strandtomt, sjondra lige etc.) typ av hus
(friliggande, kedje- eller radhus), husets alder, tillgang till garage, 6ppen
spis, bastu och ¢vrig standard sasom aldern pa vitvaror, tillgang till
kommunalt vatten och virme m.m. dr andra viktiga egenskaper som bor
inkluderas 1 modellen.

Omradesspecifika egenskaper

En viktig omradesspecifik egenskap &r avstindet till nirmaste
regionscentrum. Naturskdnhet, narhet till kommunal service sasom dagis
och skola, tillgang till affiarer, bank och post, nirhet till bullrig motorvig
cller andra miljopaverkande egenskaper samt omradets sociockonomiska
status dr andra viktiga egenskaper som bor inkluderas i modellen.

Kommunspecifika egenskaper

Skillnader 1 kommunal utdebitering mellan 1 Gvrigt likvirdiga kommuner
bor paverka smahuspriserna. I kommuner med lag kommunal inkomstskatt
bor smahuspriserna vara hogre dn 1 kommuner med hog kommunal
inkomstskatt, allt annat lika. Likasd bor skillnader i1 kvaliteten pa den
kommunala servicen mellan 1 Ovrigt likviardiga kommuner paverka
smahuspriserna.
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2.3 Metodproblem

Specifikation av regressionen

Vid sidan om det ovan beskrivna problemet att vilja funktionsform pa den
hedoniska prisfunktionen uppstar fragan vilka vardepaverkande faktorer
som skall inkluderas vid estimeringen av den hedoniska prisfunktionen. Den
teoretiskt korrekta metoden ar givetvis att inkludera alla de variabler
(egenskaper) hos huset och husets omgivning som man tror att hushallen
lagger stor vikt vid da de koper hus. I praktiken finns inte information om
alla dessa variabler och fragan &r hur detta faktum paverkar
estimeringsresultatet. Om de variabler som é&r inkluderade i regressionen ar
statistiskt korrelerade med variabler som inte &r tillgéngliga men som borde
ha ingatt 1 regressionen, kommer de estimerade parametrarna att fa virden
som kan avvika fran de “korrekta”. Om det till exempel dr vanligare med
Oppen spis 1 dldre fastigheter dn 1 yngre och vi tror att variabeln “alder” och
variabeln “6ppen spis” bada tva skall inga regressionen men bara inkluderar
variabeln “alder”, kommer sannolikt den estimerade parametern framfor
variabeln “alder” att fa ett felaktigt varde. Parametern framfor variabeln
alder kommer da inte enbart att méta det den skall méta, ndmligen vilken
inverkan husets alder har pa marknadsvérdet, utan kommer ocksa delvis
fanga upp den effekt variabeln “6ppen spis™ har pa marknadsvardet. Om de
uteldmnade variablerna dédremot inte &r statistiskt korrelerade med de
inkluderade kommer parametrarna framfor de inkluderade variablerna att fa
korrekta varden. Déaremot leder alltid utelimnade variabler till storre
osékerhet vid faststéllandet av det mest sannolika marknadsvérdet.

Det bor papekas att den hér typen av problem inte bara ar ett problem vid
anvindning av multipel regressionsanalys. Problemet dr ocksa relevant for
existerande taxeringsmodell.

Mdtproblem

Mitfel 1 kopeskillingsvariabeln dr inget problem sa linge mitfelet inte ar
systematiskt, d.v.s. slar at ett visst hall. Ett exempel pa ett sadant problem
ar att det ibland vid smahusoverlatelser forekommer dellikvider 1 form av till
exempel overlatelse av hyreslagenhet. 1 dessa fall avviker den observerade
kopeskillingen systematiskt nedat fran den egentliga kopeskillingen.
Dellikvider registreras inte i fastighetsprisregistret vilket innebdr att dessa
fall inte explicit kan rensas bort fran det statistiska materialet. Rena
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slaktkop rensas ddremot i1 storsta mojliga utstrackning bort. De flesta
husforsaljningar dédr dellikvider forekommer har férmodligen édnda indirekt
rensats bort ur det statistiska underlaget di man 1 kopeskillingsstatistiken
utesluter observationer med alltfor laga kopeskillingskoefficienter
(pris/taxeringsvérde).

Ett annat potenticllt problem &r att de uppgifter som liamnas i
fastighetsdeklarationen kan vara felaktiga 1 vissa fall vad avser husens
egenskaper.

Definition av husmarknad

Teoretiskt sett skall den hedoniska prisfunktionen estimeras med
kopeskillingsstatistik fran en geografiskt vil definierad husmarknad. 1 de
flesta studier brukar husmarknaden antas sammanfalla med arbetskraftens
pendlingsomrade (det geografiska omrade som kan antas utgoéra den lokala
arbetsmarknaden). De hedoniska prisfunktioner som har estimerats i avsnitt
3 har estimerats med data 6ver smahusoverlatelser inom LA-regioner.

Fa observationer

Trots att de hedoniska prisfunktionerna estimeras for ganska stora omraden
finns det en risk, sirskilt 1 glesbygden, att det statistiska underlaget (antalet
overlatelser) dr ganska litet. Ett for litet underlag ger stor osédkerhet 1 de
estimerade parametrarna. En mojlig 16sning pa detta problem ér att sla ihop
flera husmarknader. Ett sadant forfarande forutsatter dock att det kan antas
att de husmarknader som slas ihop har en liknande struktur.

2.4 Tidigare hedoniska prisstudier pd svenska
data

I USA har ett stort antal studier med hedoniska prisfunktioner genomforts i
olika sammanhang. Dessutom anvinds metoden vid smahustaxeringen
rutinméssigt av de flesta skattemyndigheterna 1 USA. I Sverige har metoden
bara anvints 1 begransad omfattning trots att tillgingen pa detaljerade data
pa manga sitt dr unik. Wigren (1986) och Berger (1997) har gjort
omfattande hedoniska prisstudier med syftet att forsoka faststilla priser pa
olika egenskaper hos smahus. Englund, Quigley, och Redfearn (1998)
estimerade hedoniska prisfunktioner pa data 6ver hus som ir silda mer en
gang med syftet att konstruera ett tillforlitligt prisindex for smahus. Berger,
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Englund, Hendershott och Turner (2000) undersckte till vilken grad
rantebidragen utformade enligt den gamla systemet har paverkat
smahuspriserna. Boije (1997) estimerade hedoniska prisfunktioner med
syftet att undersoka huruvida skillnader i kommunala servicenivaer och
skattesatser kapitaliseras 1 marknadsvirdena. Soderquist (1995) estimerade
hedoniska prisfunktioner for att undersoka hur forekomsten av radon
paverkar marknadsvérdena. Wilhelmsson (1997) undersokte hur trafikbuller
paverkar fastigheters marknadsvarden.
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3 Den empiriska modellen

3.1 Modellspecifikation

De variabler/virdefaktorer som har anvéints vid skattningen av de hedoniska
prisfunktionerna ar beskrivna i 7Tabell 3-1. Vad avser de fastighetsspecifika
virdefaktorerna édr den statistiska utvarderingen begransad till att anvinda
de variabler som registreras 1 fastighets-taxeringsregistret. Ett "D” 1 borjan
pa variabelnamnet indikerar att variabeln dr en sk. dummyvariabel
Husets alder har fangats upp 1 olika aldersklasser genom dummyvariabler.

Modellen inkluderar, forutom de 1 Tabell 3-1 beskrivna variablerna,
dummyvariabler som indikerar i vilket virdeomrade fastigheten dr beldgen.
Dessa dummyvariabler fangar till viss del upp liagets betydelse for
fastigheternas marknadsvérden. For att minska de snedvridningar eventuella
forsdljningar av for viardeomradet icke representativa fastigheter kan ge
upphov till, inkluderas vid utvirderingen enbart de virdeomraden som har
minst 10 forséljningar.”

Till skillnad fran befintlig taxeringsmodell har vi inte tagit hdnsyn till
sdregna forhallanden. Skalet till detta &r att observationsantalet for de
manga olika sdregna forhallandena ar fa i de flesta LA-regioner.

Modellen har skattats med samtliga smahusforséljningar under aren
1994-1996. Dummyvariabler indikerar under vilket av de tre aren
forsaljningen har skett.

** Se avsnitt 2.1.1 for en forklaring av vad som avses med dummyvariabler.

> Vid forekomst av viardeomriden med fi forsiljningar gér RSV en mer
subjektiv bedémning av taxeringsvirdena baserade pa annan information dn
enbart kopeskillingsstatistik.
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Tabell 3-1: Variabeldefinitioner

Variabel Forklaring

LPRIS Képeskilling i kronor (logaritmerat)

DBAD1 1=1 bad/dusch i bostadsplan finns, O=finns ej

DBAD2 1=2 eller fler bad/dusch i bostadsplan finns, O=finns ej
DBADKA 1=bad- eller duschutrymme i kéllaren, O=finns ej
DBASTU 1=bastu finns, 0=finns ej

DCARP 1=car-port finns, 0=finns ej

DDISK 1=diskmaskin finns, 0=finns ej

DEL 1=el finns, 0=finns ej

DELB89 1=elbyten gjorda -1989, O=ej

DELB90 1=elbyten gjorda 1990-, O=ej

DFASAD1 1=tra, plat, puts,plast, O=annat

DFASAD2 1=tegel eller annat stenmaterial, 0=annat

DFASB89 1=fasadbyte gjort -1989, 0= ¢j

DFASB90 1=fasadbyte gjort 1990-, 0= ¢j

DFONST1 1=tva- eller treglasfénster utan isolerglas, 0O=finns ¢j
DFONST2 1= isolerglas till minst halften finns, O=finns ej

DFRI 1 = klassad fritidsfastighet, O = ¢j

DFRYS 1=frys om minst 150 liter finns, O=finns ej

DGAR1 1=enkelgarage finns, 0=finns ej

DGAR2 1=dubbelgarage finns, O=finns ej

DGAR1K 1=garage i kéllare finns, O=finns ¢j

DGARGA 1=garage i gemensamhetsanlaggning finns, O=finns ej
DGILLE10 1=gillestuga om minst 10 kvm, O=¢j

DGILLE15 1=gillestuga om minst 15 kvm, O=¢j

DINR89 1=koéksinredningen bytt 1986-89, O=¢j

DINRS0O 1=koéksinredningen bytt 1990- , O=¢j

DISO 1=vinterbonat, 0= ej

DKAKEL 1= kakel i badrummet finns, O=finns ej

DKEDJE 1=kedjehus, O=ej

DKOK 1=k&k (ej av typen kokvra) finns, 0=finns ej

DKOKSO 1=ko6ksd finns, O=finns ej

DKOKV 1=k&ket ar av typen kokvra eller liknade, O=finns ej
DLAGE 1=strandnara eller strand, O=¢j

DLAGE1 1=strandnara, O=ej

DLAGE2 1=strand, O=ej

DOSPIS 1=6ppen spis finns, 0=finns ej

DRAD 1=radhus, O=e¢j

DSANBY89  1=sanitetsutrustning bytt 1981-89, O=ej

DSANBY90  1=sanitetsutrustning bytt 1990-, O=ej

DSPIS 1=spis, minst tre plattor och ugn eller keramisk spishall och ugn finns , 0=finns ej
DSPISH 1=keramisk spishall och separat ugn i arbetshéjd finns, 0=finns ej
DSTBY89 1=stambyten gjorda -1989, O=ej

DSTBY90 1=stambyten gjorda 1990-, O=¢j

DSTOMME 1=betong/betongsten, lattbetong, lecablock eller tegel, O=tra eller annat material
DTAK 1= betongpannor, oglaserat tegel, plat, skiffer, kopparplat, glaserat tegel, 0O=annat
DTAK1 1= betongpannor, oglaserat tegel eller plat, 0O=annat

DTAK2 1= skiffer, kopparplat eller glaserat tegel, O=annat
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forts. tabell 3-1.

Variabel Forklaring

DTAKB89 1=takbyte1976-89, O=¢j
DTAKB90 1=takbyte 1990-, O=¢j

DTR 1 = tomtratt, 0 = ej

DTVATT 1=tvattutrustning finns, 0=finns ej

DUPPV 1=uppvarmningssystem finns, O=finns ej

DUPPV1 1=annat konventionellt uppvarmningssystem finns, 0=finns ej
DUPPV2 1=varmepumpsystem finns, O=finns ej

DVATTEN1 1=sommarvatten finns, O=finns ej
DVATTEN2 1=aret runtvatten finns, 0=finns ej

DWC 1=we finns, 0=finns ej
LBIYTA Biyta i kvm + 1, (logaritmerat)
LBYTA Bostadsyta, kvm, (logaritmerat)
LTYTA Tomtyta i kvm, (logaritmerat)
DXALD2 1=Husets alder ar 2 ar, O=¢j
DXALD3 1=Husets alder ar 3 ar, O=¢j
DXALD4 1=Husets alder ar 4 ar, O=¢j
DXALD5 1=Husets alder ar 5 ar, O=¢j
DXALDB 1=Husets alder ar 6 ar, O=¢j
DXALD7 1=Husets alder ar 7 ar, O=¢j
DXALDS 1=Husets alder ar 8 ar, O0=¢j
DXALD9 1=Husets alder ar 9 ar, O=¢j

DXALDX10 1=Husets alder ar 10 ar, O=¢j
DXALDX11 1=Husets alder ar 11-13 ar, O=¢j
DXALDX14 1=Husets alder ar 14-16 ar, O=¢j
DXALDX17 1=Husets alder ar 17-19 ar, O=¢j
DXALDX20 1=Husets alder ar 20-24 ar, O=¢j
DXALDX25 1=Husets alder ar 25-29 ar, O=¢j
DXALDX30 1=Husets alder ar 30-39 ar, O=¢j
DXALDX40 1=Husets alder ar 40-49 ar, O=ej
DXALDX50 1=Husets alder ar 50-59 ar, O=ej
DXALDX60 1=Husets alder ar 60- ar, O=¢j

D95 1= huset har salts ar 1995, O=annat ar
D96 1= huset har salts ar 1996, O=annat ar

For att sdkerstilla en viss tillforlitlighet hos de skattade parametrarna har
modellen bara skattats for de LA-regioner som innechaller minst 500
observationer (smahusforsiljningar). Denna restriktion innebar att modellen
har skattats for 53 av totalt 110 LA-regioner.*

For nagra LA-regioner finns vissa virdefaktorer inte representerade
bland de forsalda fastigheterna, alternativt finns de bara representerade hos
ett fatal forsalda fastigheter. Ett exempel pa detta ar att det 1 vissa LA-
regioner bara ar ett fatal forsaljningar dar fastigheten saknar el. Parametern
till den variabel i regressionen som indikerar huruvida fastigheten har el

** Se appendix 2 for en forteckning 6ver vilka LA-regioner som ir representerade
vid skattningarna av de hedoniska prisfunktionerna.
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indragen eller inte riskerar i dessa fall att bli oprecist skattad. Darfor har
enskilda vardefaktorer inkluderats 1 den hedoniska prisfunktionen endast om
de finns representerade hos minst 10 forsalda fastigheter 1 LA-regionen.
Denna restriktion visade sig dock innebara att vi 1 vissa fall tvingades “kasta
bort” alltféor manga observationer 1 onddan. For att till viss del undkomma
detta problem skapade vi “sammansatta” variabler. Lat oss illustrera detta
med ett typiskt exempel: I vissa LA-regioner finns det bara ett fatal for-
sdljningar av strandfastigheter respektive strandnira fastigheter. Eftersom
beldgenhetsfaktorn dr central for utredningen och for att slippa “kasta bort™
dessa observationer skapades en dummyvariabel som antar virdet 1 om
fastigheten ar en strandfastighet eller har ett strandnira lige och 0 om
fastigheten ¢ dr en strandfastighet eller ¢j har ett strandnira lige. De
variabler som dr konstruerade pa detta sitt &r DLAGE, DTAK och DUPPV
(se Tabell 3-1).

3.2 Virdefaktorernas relevans for
marknadsvirdet

En viktig fraga for utredningen 4r att underséka om de egenskaper eller
virdefaktorer som enligt gillande regler anvinds vid faststillande av en
smahusfastighets basvirde verkligen dr relevanta for storleken pa dess
marknadsvirde. Tabell 3-2 ger en sammanfattning av resultaten av
skattningarna av de hedoniska prisfunktionerna. Kolumnen med rubriken
“teck” visar vilket tecken som forvéantas pa den skattade parametern. Med
forvantat tecken avses att forekomsten av exempelvis bastu bor 6ka mark-
nadsvardet pa en fastighet inte minska det. Kolumnen “oviktat marginalpris™
visar det genomsnittliga marginalpriset, d.v.s. vilken inverkan vardefaktorn 1
genomsnitt har pa kopeskillingen och marknadsvérdet.”> Kolumnen “viktat
marginalpris” visar det viktade genomsnittliga marginalpriset. Det viktade
genomsnittliga marginalpriset har erhallits genom att de oviktade marginal-
prisesrna 1 varje LA-region har viktats med antalet husforsiljningar i1
respektive LA-region. Det viktade genomsnittliga marginalpriset ger saledes
storre vikt at marginalpriserna 1 LA-regioner med ett storre antal hus-
forséljningar. Det dr en fordel da den “statistiska sdkerheten™ ar storre i
dessa LA-regioner. Vi kommer 1 det foljande enbart kommentera de viktade
genomsnittliga marginalpriserna.

** Forst raknades ett genomsnittligt marginalpris ut for alla enskilda LA-regioner
for de forsiljningar som skett inom respektive LA-region. Dérefter summerades
alla LA-regioners genomsnittliga marginalpriser varefter summan dividerades
med antalet LA-regioner.
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Tabell 3-2: Marginalpriser
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oviktat viktat
Variabel teck marginal- marginal- ant rt sign, rt sign, ft
pris pris
DBAD1 + 35,2 422 53 48 31 0
DBAD2 + 44 4 52,8 53 52 32 0
DBADKA + 12,7 13,9 53 47 11 0
DBASTU + 22,5 26,6 53 51 31 0
DCARP + 28,4 26,4 53 51 22 0
DDISK + 41,4 43,2 53 53 51 0
DEL + 69,3 49,9 5 3 2 0
DELB89 + 221 20,3 52 47 18 0
DELB90 + 38,3 29,7 22 16 1 0
DFASAD1 + 50,9 453 53 53 43 0
DFASAD2 + 66,2 62,8 53 53 46 0
DFASB89 + 19,4 17,1 53 48 21 0
DFASB90 + 37,8 39,8 14 11 3 0
DFONST1 + 18,4 15,1 53 43 18 0
DFONST2 + 32,5 29,7 53 46 25 0
DFRI - -0,8 -20,5 53 27 10 4
DFRYS + 8,1 11,3 53 45 16 0
DGAR1 + 27,0 29,4 53 51 34 0
DGAR1K + 22,5 253 53 48 18 0
DGAR2 + 48,0 52,4 53 53 38 0
DGARGA + 20,3 19,0 53 43 14 0
DGILLE10 + 21,4 26,5 53 47 14 0
DGILLE15 + 18,5 26,4 53 48 17 0
DINRS89 + 252 29,4 53 48 23 0
DINR90 + 33,9 28,2 35 30 7 0
DISO + 2,7 2,3 53 27 7 5
DKAKEL + 10,4 17,4 53 42 12 0
DKEDJE - -6,7 -10,2 52 35 6 1
DKOK + 15,1 23,5 53 3 10 2
DKOKSO + 53 12,4 24 17 2 0
DKOKV + -4.1 -3,4 48 24 3 4
DLAGE + 103,2 92,6 14 14 13 0
DLAGE1 + 87,2 124 1 39 38 33 0
DLAGE?2 + 2333 329.3 39 39 38 0
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oviktat viktat

Variabel teck marginal- marginal- ant rt sign, rt sign, ft
pris pris

DOSPIS + 31,2 35,6 53 53 48 0
DRAD - -8,2 -18,1 48 30 7 1
DSANBY89 + 220 279 53 48 16 0
DSANBY90 + 15,2 20,8 43 33 3 0
DSPIS + 284 28,2 53 44 22 0
DSPISH + 46 4 53,0 53 50 29 0
DSTBY89 + 10,5 9,5 53 34 10 1
DSTBY90 + -14.6 -15,4 20 5 0 1
DSTOMME + -5,3 0,5 53 19 2 1
DTAK + 11,9 12,6 10 9 0 0
DTAK1 + 6,0 13,2 43 27 7 0
DTAK2 + 10,3 141 43 29 5 0
DTAKB89 + 11,7 72 53 40 10 0
DTAKB90 + 11,4 6,7 32 19 5 0
DTR - -14.3 -22,0 25 18 3 0
DTVATT + 19,1 18,2 53 49 28 0
DUPPV + 404 47,5 5 5 1 0
DUPPV1 + 281 26,0 48 37 16 0
DUPPV2 + 401 43,5 48 40 15 0
DVATTEN1 + 775 79,7 52 46 30 0
DVATTEN2 + 92,5 108,2 53 47 31 1
DWC + 404 61,8 53 48 26 1
LBIYTA + 0,136 0,170 53 50 27 0
LBYTA + 1,680 2,189 53 53 53 0
LTYTA + 0,038 0,049 53 53 53 0
Noter:

Ett "D" i bérjan pa variabelnamnet indikerar att variabeln &ar en s.k. dummyvariabel.
Marginalpriserna anges i tusentals kronor.

Resultaten fran alderklassvariablerna, forséljningsarsvariablerna och véardeomrades-
variablerna redovisas inte men kan erhallas separat vid férfragan.

Forkortningar:

teck forvantat tecken

ant det antal LA-regioner dér vardefaktorn finns

representerad vid minst 10 férséliningar
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forts. tabell 3-2

rt = antal LA-regioner dér vérdefaktorn har férvantat (“"ratt")
tecken men inte nddvéndigtvis &r statistiskt signifikant

sign, rt = antal LA-regioner dér vérdefaktorn har signifikant "ratt"
tecken

sign, ft = antal LA-regioner dér vardefaktorn har signifikant "fel"
tecken

Kolumnen “rt” visar i hur manga av de representerade LA-regionerna
virdefaktorns skattade parameter har “ritt” tecken. Kolumnen med rubriken
“sign, rt” visar 1 hur manga av LA-regionerna virdefaktorns skattade
parameter har “ritt” tecken och dessutom ir statistiskt signifikant.*
Kolumnen “sign, ft” visar 1 hur manga av LA-regionerna som virdefaktorns
skattade parameter har “fel” tecken och dessutom é&r statistiskt signifikant.

Det ér inte sjélvklart vilket kriterium som skall anvindas for att avgora
huruvida en egenskap faktiskt kan anses ha betydelse for marknadsvérdets
bestimmande. Hedoniska prisfunktioner har skattats for 53 olika LA-
regioner och resultaten varierar kraftigt 6ver de olika LA-regionerna. Lat
oss till att borja med anse att en vérdefaktor faktiskt har betydelse for
marknadsvardet om den skattade parametern framfor denna vérdefaktor ar
statistiskt signifikant med “rétt” tecken i mer &n 50 procent av de 53 LA-
regionerna som utgdr underlag for den statistiska analysen.

Av de 56 virdefaktorer som dr inkluderade vid skattningen av de
hedoniska prisfunktionerna (DLAGE, DTAK, DUPPV och aldersdummy-
variablerna exkluderade) dr det bara 18 som 1 mer &n 50 procent av de 53
LA-regionerna  4r  statistiskt  signifikanta med  7ratt”  tecken.
Anmirkningsvart dr exempelvis att radhus och kedjehus (métta med
variablerna DRAD och DKEDIJE) inte finns med bland dessa. De enda
vérdefaktorer som é&r signifikanta med “ratt” tecken i1 samtliga 53 LA-
regioner ar bostadsytan (LBYTA) och tomtytan (LTYTA).

Om det ddremot bortses fran kravet om statistisk signifikans visar Tabell
3-2 att 47 av de 56 skattade parametrarna har forvantat tecken 1 mer 4n 50
procent av de 53 LA-regionerna.

*® Se avsnitt 2.1 for en forklaring av vad som avses med statistisk signifikans.
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Tabell 3-3: Virdefaktorer som i mer i{n 50 procent av de
representerade LA-regionerna ir statistiskt siikerstillda med ”ritt”

tecken
oviktat viktat
Variabel teck marginal- marginal- ant rt sign, rt sign, ft
pris pris
DBAD1 + 35,2 422 53 48 31 0
DBAD2 + 44 4 52,8 53 52 32 0
DBASTU + 22,5 26,6 53 51 31 0
DDISK + 41,4 43,2 53 53 51 0
DFASAD1 + 50,9 453 53 53 43 0
DFASAD2 + 66,2 62,8 53 53 46 0
DGAR1 + 27,0 29,4 53 51 34 0
DGAR2 + 48,0 52,4 53 53 38 0
DOSPIS + 31,2 35,6 53 53 48 0
DSPISH + 46,4 53,0 53 50 29 0
DTVATT + 19,1 18,2 53 49 28 0
DVATTEN!1 + 77,5 79,7 52 46 30 0
DVATTEN2 + 92,5 108.2 53 47 31 1

Tabell 3-2 inkluderar flera variabler som inte aterfinns i de olika
standardgrupperna 1 fastighetsdeklarationen. Dessa 4r bland annat
beldgenheten, tomtstorlek och tomtratt. Av de 47 véardefaktorer som
aterfinns 1 standardgrupperna 1 fastighetsdeklarationen édr det “bara” 13 som
uppfyller kriteriet att vérdefaktorernas skattade parametrar skall vara
signifikanta med “rétt” tecken 1 mer dn 50 procent av de representerade LA-
regionerna. 7abell 3-3 redovisar vilka dessa vérdefaktorer &r.

Skall man tolka dessa resultat som att dagens taxeringsmodell tar hdnsyn
till vardefaktorer som inte huskoparna lagger sa stor vikt vid? Sannolikt kan
dessa resultat till viss del forklaras pa det séttet. Resultaten kan formodligen
till viss del ocksa forklaras av det faktum att de virdefaktorer som anvénds
inte alltid ar ett bra matt pa det man avser att mita. Darutéver kan man ha
uteldmnat variabler som idealt sétt borde ha varit med. Att utelamna sadana
egenskaper vid taxeringen kan leda till att den uppskattade relationen mellan
marknadsvérdet och de virdefaktorer man faktisk beaktar blir felaktig.

Vad kan man da dra for slutsatser av detta? I avsnitt 3.3 undersoker vi
vad som sannolikt sker med basvirdenas precision om man fran
taxeringsmodellen skulle plocka bort de vardefaktorer som inte ar statistiskt
sdkerstillda 1 en majoriet av de representerade LA-regionerna.
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Appendix 3 visar att marginalpriserna varierar kraftigt mellan de olika
LA-regionerna. Dessutom visar resultaten att vissa vardefaktorer paverkar
marknadsvéardena 1 vissa regioner men i1 andra inte. En slutsats av detta ar
att man kanske skulle fundera pa att lata taxeringsmodellen skilja sig at
mellan regionerna, d.v.s. att vissa viardefaktorer skall ingd i taxerings-
modellen 1 vissa regioner men inte i andra.

Néamnas bor att det finns enskilda bostadsmarknader dir néstan alla
vérdefaktorer uppvisar ett statistiskt sdkerstéllt samband med kopeskillingen
(till exempel Stockholms LA-region - se appendix 4). Ett alternativt
statistiskt kriterium till de ovan &dr att man faststiller relationen mellan
virdefaktorernas paverkan pa marknadsvéardet utifran de bostadsmarknader
dédr man finner att néstan alla vardefaktorer &r signifikanta. Nivalaggningen
skulle sedan kunna ske pa 1 princip samma sétt som idag for att ta hiansyn
till prisskillnaderna 6ver landet. Ett annat alternativ som skulle kunna ge en
uppfattning om hur véirdefaktorerna bor sla igenom pa basvirdet ar att
skatta en enda hedonisk prisfunktion for hela landet (detta forfarande
anvénds 1 princip i Danmark). Problemet med det senare alternativet ar att
det knappast gar att anta att hela Sverige utgdér en enda bostadsmarknad.
Hedoniska prisfunktioner bor enligt teorin skattas for vél definierade
bostadsmarknader. Bortsett fran att en sddan metod inte uppfyller det
“renodlade” teoretiska kravet bor den dnda formodligen ge god information
om virdefaktorernas inverkan pa marknadsvirdet. Nivaldggningen skulle
sedan precis som ovan kunna ske pa 1 princip samma sétt som idag for att ta
hénsyn till prisskillnaderna éver landet.

Appendix 2 visar hur stor (den justerade) forklaringsgraden ér i de olika
LA-regionerna.”” Den genomsnittliga forklaringsgraden dr 77 procent.
Uttryckt annorlunda, variablerna 1 7abell 3-1 och virdeomrades-
dummmyvariablerna forklarar alltsa i genomsnitt 77 procent av variationen i
kopeskillingen. Som hogst uppgar forklaringsgraden till 88 procent och som
lagst till 68 procent. Forklaringsgraden ar saledes overlag forhallandevis
hog. A andra sidan visar resultaten ocksa att det finns andra faktorer som
paverkar marknadsvirdena som inte fangas upp av taxeringsmodellen. En
gissning &r att forklaringsgraden skulle bli betydligt hogre om man kunde ta
hiansyn till fastighetens lige och omgivning pa ett bittre sétt dn vad som
gors idag [lagets betydelse har 1 modellen enbart fangats upp genom
viardeomradestillhérighet och speciell beldgenhet (strand/strandnédra)].
Emellertid ar sadana vardefaktorer i1 praktiken svara att méta.

*" Se avsnitt 2.1 for en forklaring vad som avses med forklaringsgrad.
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32.1 Egenskapspriser - Vardefaktorernas inverkan pa
marknadsvirdet

Lagesfaktorerna strand respektive strandnira (mitta med variablerna
DLAGEl och DLAGE2) har stor betydelse for marknadsvardets
bestdmmande. En strandfastighet betingar i genomsnitt en kopeskilling som
ar 329 000 kronor hogre 4n for likvardiga fastigheter som inte har strand-
eller ett strandnidra ldge. Strandnéra fastigheter kostar i genomsnitt 124 000
kronor mer &n likvérdiga ¢j strand- eller strandnira fastigheter.

En annan viktig faktor dr tillgangen till aret-runt-vatten (DVATTEN2)
vilket varderas till 108 000 kronor.

Resultaten indikerar ocksa exempelvis att forckomsten av inbyggd
diskmaskin (DDISK) och keramisk spishill med separat ugn i1 arbetshojd
(DSPISH) i genomsnitt 6kar marknadsvirdet med 43 000 kronor respektive
53 000 kronor. Rimligtvis dr husképarna inte villiga att betala sa mycket for
en diskmaskin respektive keramisk spishéll med separat ugn 1 arbetshojd da
de koper hus. Resultaten indikerar att dessa vardefaktorer inte bara fangar
upp hur mycket marknadsvérdet 6kar om fastigheten dr utrustad med dessa
attribut. Dessa virdefaktorer fangar ocksa upp en 1 6vrigt god standard i
koket och huset. Forekomst av diskmaskin och keramisk spishall med
separat ugn 1 arbetshojd anvinds vid fastighetstaxeringen just som
indikatorer pa kokets standard. Sadana indikatorer utgdr 1 sig inget storre
problem vid fastighetstaxeringen om det alltid vore pa det sittet att
forekomsten av inbyggd diskmaskin och/eller spis med keramisk spishall
med separat ugn i arbetshdjd ocksd ar forknippad med en 1 6vrigt god
standard 1 koket. Sa adr antagligen inte alltid fallet. Det finns formodligen
manga fastigheter som har diskmaskin och/eller spis med keramikhall men
dédr standarden i1 Gvrigt inte kan klassas som god. Sddana fastigheter far
felaktiga basvarden pa grund av detta problem.

Anmirkningsvart dr att forekomsten av tomtritt (DTR) inte drar ner
marknadsvardet med mer 4n 22 000 kronor. En tdnkbar forklaring till detta
ar att tomtréttsavgilderna mojligtvis betraktas som laga 1 manga fall.

Storleken pa véardefaktorernas marginalpriser kommenteras vtterligare 1
samband med utvérderingen av standardpodngsittningen i avsnitt 3.4.

Aldersinverkan

Som framgar av Tabell 3-1 har fastigheterna klassificeras efter alder, vilket
innebir att de olika alderklasserna 1 de hedoniska prisfunktionerna
representeras genom dummyvariabler. For vissa regioner finns det dock inga
observationer 1 vissa alderklasser. For dessa regioner slogs intilliggande
aldersklasser ihop. Av detta skil har vi inte presenterat de genomsnittliga
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marginalpriserna for dessa variabler. Daremot ges for Stockholms LA-
region en fullstindig redovisning av resultaten for dessa variabler (se
appendix 4). Resultaten kan till vissa delar synas anmérkningsvirda.
Resultaten visar bl.a. att de absolut yngsta husen har ldgst genomsnittspris,
allt annat lika. Detta resultat dr inte unikt for var studie, dven till exempel
Wigren (1986) fick ett sadant resultat. Wigren (1986) ger ocksa mojliga
forklaringar till detta nagot ovéantade resultat. Resultaten visar ocksa att hus
som &r dldre dn 60 ar har en nagot hogre genomsnittlig kopeskilling &n hus
som ar dldre &n 25 ar men yngre dn 60 ar, allt annat lika. En mojlig
forklaring till detta dr att de dldsta husen har en viss “charm™ da de ar
bygeda med en stil som inte forekommer hos de yngre husen. Virdet av
denna “charm” kan viga Over det negativa virdet av den ackumulerade
forslitningen. Om man bortser fran de absolut yngsta och dldsta husen, visar
resultaten dock att den genomsnittliga kopeskillingen faller med husens
alder, vilket forvantades.

Néamnas bor att vi ocksa har skattat de hedoniska prisfunktionerna med
en kontinuerlig aldersvariabel vars parameterestimat var entydigt negativt
vilket forvantades. En sadan specifikation av modellen ger emellertid lagre
forklaringsgrad 4n konstruktionen med aldersklasser, varfor vi valde den
senare 16sningen.

Aldersinverkan ar ett sirskilt problem som vid en eventuell fortsatt
utvirdering boér ges mer utrymme 1 saval den hedoniska modellen som 1
befintlig taxeringsmodell.

322 Prisskillnad mellan permanenthus och
fritidshus

Enligt kommittédirektivet skall utredningen sérskilt undersoka om det bland
de overlatelser som skett finns nagon signifikant skillnad i ¢verlatelsepriser
mellan permanent- och fritidsbostider i jamforbara ldgen. Det dr emellertid
oklart hur denna fraga skall uppfattas. Om tva identiska hus A och B som
ocksa ligger bredvid varandra 1 helt jamforbara lagen séljs, finns det ingen
anledning att forvénta sig pa en vil fungerande fastighetsmarknad att hus A
som séljs for fritidsboendedndamal skall betinga en annorlunda kopeskilling
dn hus B som siljs for permanentboendedndamal. Det ar standardskillnader
pa hus 1 jamforbara ligen som bor forklara prisskillnader mellan hus inte
vad husen anvénds till.

Resultaten visar att det for riket 1 genomsnitt bara skiljer 21 000 kronor
pa fritids- och permanentbostider da hansyn, sa langt det 4r mojligt, tagits
till standardskillnader (se variabeln DFRI 1 Tabell 3-2). Fritidshus betingar
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saledes en marginellt ligre kopeskilling 4n permanentbostider. Att
fritidsbostidder Gverhuvudtaget 1 genomsnitt betingar en nagot ligre
kopeskilling 4n permanentbostidder kan bero pa att vi med nuvarande
uppséttning vardefaktorer inte till fullo lyckas fanga skillnaden 1 standard
mellan permanentbostdder och fritidsbostdder. Nidmnas bor ocksa att
sambandet dr statistiskt sdkerstéllt endast i ett fatal LA-regioner. Dessa
resultat stoder hypotesen att man i1 princip inte bor forvinta sig nagon
prisskillnad mellan permanent- och fritidsbostidder med likvérdig standard
och 1 jamforbara lagen.

I detta sammanhang bér man dock notera ett matproblem. Fastigheter
som en gang i taxeringsregistret har kodats som fritidsfastigheter definieras
som fritidsfastigheter &ven om de senare har kommit att anvindas som
permanentbostider savida inte den nya (permanentboende) fastighetsdgaren
anméler detta. Det omvénda giller ocksa. I det statistiska underlaget finns
darfor sannolikt ett antal pemanentbostider som 4r kodade som
fritidsfastigheter och vice versa.

323 Milj6egenskaper

Det har gjorts géillande att miljoinvesteringar som leder till att marknads-
virdet stiger inte borde tillatas sla igenom pa basvérdet. Enligt utredningens
direktiv skall dock utgangspunkten vara att basvirdena som hittills skall
avspegla marknadsvirdena. Fragan dr da i1 vilken utstrickning miljo-
investeringar faktiskt leder till hoégre marknadsviarden. 1 Fastighets-
deklarationen finns det bara tre indikatorer pa miljdinvesteringar: om
fastigheten ar utrustad med treglasfonster, isolerglas och nagon form av
varmepump. Den hedoniska modellen indikerar att forekomsten av treglas-
fonster (DFONSTT1), isolerglas (DFONST2) och viarmepump (DUPPV2)
okar marknadsvirdet med i1 genomsnitt 15 000 kr, 30 000 kr respektive
44 000 kr.

33 Alternativa basvirden

Med den hedoniska modellen kan man berdkna ett basvirde for varje enskild
fastighet pa det sitt som beskrivs i1 avsnitt 2.1, d.v.s. vi kan med denna
metod berdkna basvirden pa ett nagot annorlunda sitt av vad som gors vid
fastighetstaxeringen.

Néar man vid den allménna fastighetstaxeringen 1996 berdknade
basvarden uttryckta 1 1994 ars prisniva, anvinde man 1 praktiken
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husforsaljningar fran aren 1992-1994. Képeskillingarna fran 1992 och 1993
viktades dock om sa att de blev “jamforbara” med de forséljningar som
skedde 1994. 1 den hedoniska modellen i1 denna utvirdering har vi anvént
husforsaljningar fran aren 1994-1996 for att fa sa aktuella data som mgjligt.
Pa liknande sitt som gors vid fastighetstaxeringen uttrycker vi dock
resultaten 1 1994 ars prisniva. Saledes bor vi kunna jimféra basvirdena
berdknade med den hedoniska modellen med de befintliga basvirdena.
Tabell 3-4 visar i hur manga av de representerade regionerna som den
hedoniska modellens basvirden ger bittre precision dn de befintliga
basvirdena. Precisionen har utvirderats genom att jamféra de bada
modellernas variationskoefficenter. I likhet med den tidigare analysen har
vérdeomraden med mindre &n 10 observationer uteslutits vid utvérderingen.

Tabell 3-4: Antal regioner dir den hedoniska modellen ger bittre
precision.

Region Antal Antal regioner dir | Andel regioner dér
representerade | den hedoniska den hedoniska
regioner modellen ger bittre | modellen ger bittre

precision precision

LA-regioner 53 47 89%

Kommuner 223 154 69%

Viardeomraden 1213 651 54%

Resultaten visar att basviardena berdknade med den hedoniska metoden ger
battre precision dn befintliga basvirden i en majoritet av de representerade
viardeomradena. En slutsats av detta resultat dr att man kan forbattra
precisionen 1 manga omraden genom att systematiskt anvinda hedoniska
prisfunktioner som ett komplement till nuvarande taxeringsmodell ***

¥ Om bara virdeomraden med minst 30 respektive 50 observationer inkluderas i
jamfoérelsen ger den hedoniska modellen béttre precision i 59% respektive 60%
procent av virdeomradena. Den hedoniska modellen fungerar, inte forvanade,
bittre och bittre 1 forhdllande till befintlig taxeringsmodell ju fler
husforsaljningar som finns i virdeomradena.

* En liknade slutsats dras av Needham, Franke och Bosma. I deras studie
studerades hur man med hjilp av multipel regressionsanalys (hedoniska
prisfunktioner) kan forbittra taxeringsvirdenas precision i Amsterdam.

557
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Appendix 2 visar hur stor (den justerade) forklaringsgraden ér i de olika
LA-regionerna om bara de virdefaktorer som var statistiskt sikerstéllda i
minst 50 procent av de representerade LA-regionerna anvinds vid
skattningarna av de hedoniska prisfunktionerna.”® Den genomsnittliga
forklaringsgraden sjunker fran 77 procent till 76 procent. Man skulle av
detta kunna dra slutsatsen att de variabler som inte ar statistiskt sdkerstéllda
1 en majoritet av de representerade LA-regionerna inte tillfér taxerings-
modellen nagot. Emellertid visar det sig att de faktiskt har en ganska stor
betydelse for basvirdenas precision.

Tabell 3-5 visar i hur manga av de representerade regionerna som den
hedoniska modellens basvirden ger bittre precision dn de befintliga
basvirdena om vi bara inkluderar de vérdefaktorer som i minst 50 procent
av de representerade LA-regionerna &r statistiskt sikerstéllda.

Tabell 3-5: Antal regioner dir den hedoniska modellen ger bittre
precision om bara virdefaktorer inkluderas som i mer éin 50 procent av
LA-regionerna ir statistiskt signifikanta

Region Antal Antal regioner dir | Andel regioner dér
representerade | den hedoniska den hedoniska
regioner modellen ger bittre | modellen ger bittre

precision precision

LA-regioner 53 31 58%

Kommuner 223 109 49%

Viardeomraden 1213 497 41%

Vi ser att precisionen forsdmras markant i forhallande till nuvarande
taxeringsmodell. Det finns déarfor anledning att inte kasta bort de
vérdefaktorer som inte dr statistiskt sdkerstillda med ritt tecken i en
majoritet av de representerade LA-regionerna. Det skulle formodligen inte
gora sa mycket for en genomsnittlig fastighet om dessa vérdefaktorer inte
inkluderades men precisionen i basvirdena for fastigheter som avviker fran
genomsnittet skulle sannolikt forsamras markant.

%% Se stycke 2.1 for en forklaring vad som avses med forklaringsgrad.
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3.4 Utvardering av
standardpoédngsattningen

34.1 Metod

Vi har kunnat konstatera att anvindning av den hedoniska metoden vid
fastighetstaxeringen med all sannolikhet kan forbittra precisionen i
basvirdena 1 manga regioner. Darmed bor den hedoniska metoden ocksa
kunna anvéndas for att utvardera standardpodngsittningen.

Hur skall standardpoangséttningen utvarderas? Genom skattningarna av
de hedoniska prisfunktionerna har vi fatt en uppfattning om vérde-
faktorernas respektive (viktade) marginalpriser. Med denna information har
vi studerat om relationen mellan de standardpodng de olika virdefaktorerna
har tilldelats 4r densamma som relationen mellan virdefaktorernas
uppskattade marginalpriser. Ett exempel illustrerar metoden: Vi har
exempelvis funnit att forekomsten av bastu (DBASTU) respektive kakel i
badrummet (DKAKEL) o6kar marknadsviardet med ca. 27 000 kronor
respektive 17 000 kr. Bastu vérderas alltsa 1,6 (27000/17000=1,6) ganger
hogre dn kakel 1 badrummet. I nuvarande taxeringsmodell ger forekomst av
bastu 2 standardpoing medan foreckomst av kakel 1 badrummet ger 1
standardpodng. I nuvarande taxeringsmodell ges alltsa forekomst av bastu
dubbelt viarde gentemot forckomst av kakel 1 badrummet. I forhallande till
den hedoniska modellen overskattar saledes nuvarande taxeringsmodell
forekomst av bastu 1 forhallande till forekomst av kakel 1 badrummet.

Det ar standardpodngsittningen for 47 olika vardefaktorer som skall ut-
virderas. Utvirderingen skulle bli alltfér omfattande om alla vardefaktorers
standardpodng skulle jamféras med varandra. Vid utvirderingen har vi
darfor 1 huvudsak valt att studera om standardpodngsittningen inom
respektive standardgrupp verkar rimlig. Dessutom koncentrerar vi oss
enbart pa de fall dir anmérkningsvart stora skillnader forekommer.

I den hedoniska modellen har det visat sig att vardefaktorer som méter
renoveringar av olika slag 1 manga fall paverkar marknadsvardet pa ett ¢j
forvantat sétt. Da vi inte har nagon bra forklaring till dessa resultat mer 4n
att det kan bero pa svarigheten att pa ett bra sitt fanga upp aldersinverkan,
avstar vi fran att wutvdardera standardpodngsittningen for dessa
vérdefaktorer. I den hedoniska modellen forekommer det ocksa i nagra fall
att marginalpriserna dr vildigt sma (se till exempel vardefaktorn isolering)
eller till och med negativa trots att de forvantades vara positiva (se till
exempel virdefaktorn kokvra). Detta kan till exempel bero pa att dessa
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virdefaktorer fangar upp annat av betydelse for marknadsvardet dn det de
ar avsedda att fanga upp.

34.2 Resultat

Resultaten presenteras separat for de 5 olika standardgrupperna: Exterior,
Sanitet, Kok, Energihushdllning och Ovrig interior.

Exterior

Resultaten visar att fasadmaterialet dr mer betydelsefullt 4n vad
podngséttningen 1 nuvarande taxeringsmodell anger. En fasad 1 stenmaterial
(DFASAD?2) ger hogre marknadsvirde dn exempelvis forekomsten av
dubbelgarage (DGAR?2). I nuvarande taxeringsmodell giller det omvéanda.
Forekomsten av dubbelgarage ger 4 podng medan forekomsten av fasad i
stenmaterial ger 3 poing.

Tabell 3-6: Exterior - standardpofing och marginalpriser

Variabel Standardpoang i Viktat marginalpris i den
RSV:s modell hedoniska modellen,
1000-tals kronor

DCARP 1 26,4
DFASAD1 2 453
DFASAD2 3 62,8
DFASB89 3 17,1
DFASB90 3 39,8
DGAR1 2 29,4
DGAR1K 1 25,3
DGAR2 4 52,4
DGARGA 1 19,0
DSTOMME 1 0,5
DTAK1 1 13,2
DTAK2 2 141
DTAKB89 2 7,2
DTAKB90 3 6.7
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Forekomsten av dubbelgarage vérderas i nuvarande taxeringsmodell fyra
ganger hogre dn foreckomsten av enkelgarage i killare. Den hedoniska
modellen indikerar att forekomsten av dubbelgarage endast virderas unge-
far dubbelt sa hogt som forekomsten av enkelgarage i1 killare (DGARI1K).

Stomme 1 betong eller stenmaterial ger 1 nuvarande taxeringsmodell 1
standardpodng medan en stomme i trd ger 0 podng. Den hedoniska modellen
indikerar att det inte dr nagon skillnad i1 vérde pa fastigheter med stomme av
betong/stenmaterial och trd. En mojlig forklaring till detta resultat ar att hus
med tradstomme 4r lattare att bygga om och till. En annan forklaring kan
vara att trahus anses vara “charmigare” och ddrmed betingar forhallandevis
hoga priser 1 forhallande till stenhus trots att de senare sannolikt har en
storre livslangd.

Den hedoniska modellen indikerar att det inte &r nagon skillnad i
marknadsvirde mellan hus med tak av betongpannor, oglaserat tegel eller
plat och hus med tak av skiffer, kopparplat eller glaserat tegel, allt annat
lika. T nuvarande taxeringsmodell ges hus med de senare kategorin tak 2
standardpodng medan hus i den forsta kategorin ges 1 standardpoédng.

Sanitet

Resultaten visar att forekomsten av 2 eller flera bad/duschrum 1 bostadsplan
overvirderas 1 nuvarande taxeringsmodell. Foreckomsten av endast ett
bad/duschrum 1 bostadsplan (DBAD1) ger 1 poiang och forekomsten av tva
eller flera bad/duschrum i bostadsplan (DBAD2) ger 3 poing, d.v.s.
forhallandet mellan de bada vérdefaktorerna ar 1 till 3. I den hedoniska
modellen dr forhallandet mellan marginalpriserna for dessa vérdefaktorer
bara 1till 1,3.

Den hedoniska modellen indikerar ocksa att huskoparna fister mycket
storre vikt vid tillgangen till aret-runt-vatten &n vad standardpodng-
séttningen 1 nuvarande taxeringsmodell anger. Den hedoniska modellen
indikerar att husképarna varderar tillgangen till aret-runt-vatten dubbelt sa
hogt som tillgangen till dubbelgarage. I nuvarande taxeringsmodell ger
forekomsten av aret-runt-vatten endast 3 poidng medan forekomsten av
dubbelgarage ger hela 4 poing vilket dr det hogsta antal poiang som utdelas
(eftersom forckomst av dubbelgarage ger flest antal standardpodng i
nuvarande modell dr det hiar pa sin plats med en jamforelse mellan
standardgrupperna).

Forekomsten av we ger endast 1 podng 1 nuvarande taxeringsmodell. 1
den hedoniska modellen dr marginalpriset for we mer dn dubbelt sa hogt
som marginalpriset for bastu.
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Tabell 3-7: Sanitet - standardpoing och marginalpriser

Variabel Standardpoang i Viktat marginalpris i den
RSV:s modell hedoniska modellen,
1000-tals kronor

DBAD1 1 422
DBAD2 3 52,8
DBADKA 1 13,9
DBASTU 2 26,6
DKAKEL 1 17,4
DSANBY89 2 27,9
DSANBY90 3 20,8
DSTBY89 3 9,5
DSTBY90 3 -15,4
DTVATT 1 18,2
DVATTENT1 2 79,7
DVATTEN2 3 108,2
DWC 1 61.8
Kok

Bade i nuvarande taxeringsmodell och i den hedoniska modellen ger innchav
av diskmaskin och spis med keramisk spishill med separat ugn i arbetshdjd
héga standardpoidng respektive marginalpriser. Vad avser de andra
vérdefaktorerna ar dock skillnaderna stora. I nuvarande taxeringsmodell ger
forekomst av inbyggd diskmaskin och frys om minst 150 liter 2
standardpodng vardera. Forekomst av spis med minst tre plattor med ugn
alternativt spishill med ugn ger 1 standardpoing. I den hedoniska modellen
ar marginalpriset for inbyggd diskmaskin ndstan fyra ganger hogre édn
marginalpriset for frys om minst 150 liter. Marginalpriset for spis med
minst tre plattor med ugn alternativt spishéll med ugn dr néstan tre ganger
hogre 4n marginalpriset for frys om minst 150 liter.

I den hedoniska modellen ger forekomst av kok ett forhallandevis litet
marginalpris 1 forhallande till marginalpriserna for de olika inrednings-
detaljerna vilket tyder pa att de senare till stor del fangar upp just fore-
komsten av kok. 1 nuvarande taxeringsmodell ger forekomst av kok 3
standardpodng.
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Tabell 3-8: Kok - standardpoing och marginalpriser

Variabel Standardpoang i Viktat marginalpris i den
RSV:s modell hedoniska modellen,
1000-tals kronor

DDISK 2 43,2
DFRYS 2 11,3
DINR89 2 29,4
DINRS0 3 28,2
DKOK 3 23,5
DKOKSO 1 12,4
DKOKV 1 -3,4
DSPIS 1 28,2
DSPISH 3 53,0
Energihushdllning

Resultaten wvisar att forekomsten av el undervirderas
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1 nuvarande
taxeringsmodell. Man kan fraga sig varfor byte av elsystem ges fler
standardpodng &n forekomsten av elsystem. Den hedoniska modellen
indikerar att det omvénda borde gilla. Namnas bor dock att det endast ar ett
begransat antal hus som inte har el indraget varfor marginalpriset for denna
vérdefaktor bara baserar sig pa husforséljningar fran 5 LA-regioner.

Tabell 3-9: Energihushallning - standardpofing och marginalpriser

Variabel Standardpoang i Viktat marginalpris i den
RSV:s modell hedoniska modellen,
1000-tals kronor

DEL 2 49,9
DELB89 3 20,3
DELB90 3 29,7
DFONST1 1 15,1
DFONST2 3 29,7
DISO 2 2,3
DUPPV1 2 26,0
DUPPV2 3 435
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Ovrig Interior

I nuvarande taxeringsmodell ger en gillestuga pa 10-15 kvm 1
standardpoidng medan en gillestuga om minst 15 kvm ger 2 standardpoing.
Den hedoniska modellen indikerar att foreckomsten av gillestuga okar
marknadvirdet med omkring 26 000 kronor 1 genomsnitt men att storleken
pa gillestugan inte har nagon avgorande betydelse. Forklaringen till detta ar
sannolikt att gillestugans storlek redan ar inrdknad 1 bostadsytan.

Tabell 3-10: Ovrig interiér- standardpoiing och marginalpriser

Variabel Standardpoang i Viktat marginalpris i den
RSV:s modell hedoniska modellen,
1000-tals kronor
DGILLE10 1 26,5
DGILLE15 2 26,4
DOSPIS 2 35,6

Differentiering av podngskalan

Den hogsta standardpodng som ges 1 nuvarande taxeringsmodell ar fyra
poéng och den minsta podng som ges dr noll podng. Inga halvpoing ges. De
skattade hedoniska prisfunktionerna indikerar emellertid att det finns en
betydande variation 1 marginalpriserna som inte later sig fangas upp av en
poéngskala fran noll till fyra podng. For ett genomsnittligt hus kanske denna
lilla variation 1 poangséttningen inte 4r ett sa stort problem, men precisionen
1 basvirdena for hus som avviker fran genomsnittet skulle sannolikt kunna
forbittras om poédngsittningen differentierades 1 storre utstrackning. Denna
egenskap hos nuvarande taxeringsmodell ar sannolikt en forklaring till
varfor precisionen i den hedoniska modellens basvirden dr battre i en
majoritet de studerade regionerna. Vid tidigare fastighetstaxeringar (fore
1981) tog man inte pd samma sitt som idag hinsyn till fastigheternas
standard utan husen delades in i nio olika standardklasser. Detta system
kritiserades for att vara alltfor trubbigt eftersom vissa fastigheter riskerade
att hamna mellan de fordefinierade klasserna. Den begransade
podngindelningen 1 befintlig taxeringsmodell dr en variant av samma
problem dven om problemets omfattning ar langt mindre.
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3.5 Alternativa beldgenhetsmatt

Av den tidigare analysen har det framgatt att ligesfaktorn har mycket stor
betydelse for fastigheternas marknadsvarden. Det visar sig dels 1
skillnaderna mellan olika virdeomraden, dels 1 de tva variablerna som méter
om fastigheten &r klassificerad som strandfastighet eller strandnéra fastighet
(speciell belagenhet). Av de olika variabler som har ingatt vid skattningarna
av de hedoniska prisfunktionerna dr det variabeln som méter speciell
beldgenhet (strand och strandndra) som uppvisar storst paverkan pa
marknadsviardena. Det finns darfor anledning att noggrannare forsoka
bestaimma lagesfaktorn.

En faktor som rimligtvis bér ha stor betydelse ar det kontinuerliga
avstandet till vattnet. Avstindet kan antingen ersitta de nuvarande
lagesvariablerna eller kombineras med dessa. Ytterligare en mojlighet ar att
ta hinsyn till om vattnet som fastigheten ligger vid utgbrs av en insj6 eller
hav. Det dr tinkbart att nédrheten till hav har en stérre inverkan pa
marknadsvirdena 4n nérheten till en insj6. Kvalitén pa stranden i sig utgor
ocksa en faktor som idealt sett skulle behéva beaktas.

For att undersoka mdjligheten att vid fastighetstaxeringen differentiera
beldgenheten 1 stérre utstriackning har vi med hjilp av LMV kompletterat en
del av vart datamaterial med uppgifter om avstand till vatten (i meter),
liksom typ av vatten (hav eller insjo). Da varje fastighet har tilldelats en
lagesposition 1 Rikets koordinater var detta mojligt att géra maskinellt. En
ordentlig genomgang av kvalitén pa stranden skulle ha kravt en mycket
omfattande besiktning, vilket inte har varit mojligt att gora 1 detta
sammanhang.

Kompletteringen med avstand och typ av vatten har gjorts for Goteborg
och Bohuslén, vilket innebédr att vi i princip har uppgifter for de tre LA-
regioner Goteborg, Lysekil, Uddevalla (da materialet har himtats fran en
annan kalla 4r det nagra fa omraden i1 dessa LA-regioner som inte har
kommit med). Inom dessa har avstandet mellan byggnaden och vatten métts
for de byggnader som ligger inom 200 meter fran vattnet. Av de kép som
ingar i databasen for dessa 3 LA-regioner ar det 1 283 som ligger narmare
an 200 meter. Ovriga kop har erhallit ett schablonavstand pa 300 meter. En
gallring av observationer har ocksa gjorts sd att observationer som &r
strandfastigheter eller strandnédra fastigheter, men inte ligger inom 200
meter, har tagits bort. Denna gallring ber6r endast 44 observationer.
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351 Speciell belagenhet

Speciell beldgenhet delas in i tre klasser: 1) Strand, 2) Strandnédra, 3) Ej
strand eller strandnira. Virderingsenheten klassas som strand om
byggnaden pa vérderingsenheten ligger mindre &dn 75 meter fran hav, insjo
cller vattendrag. Om virderingsenheten inte gar fram till strandlinjen,
klassas enheten endast som strand om det mellanliggande omradet utgdrs av
naturmark som inte anvinds for bebyggelse, bil-, park- eller gangvig.

Som strandnéra klassas enheter som inte skall klassas som strand och dér
byggnaden ligger hogst 150 meter fran stranden, om omradet fram till
strandlinjen inte anvidnds for sammanhingande bebyggelse eller for
verksamhet som medfor att strandzonen inte dr tillgdnglig for varderings-
enhetens dgare. For att betraktas som tillgénglig bor lamplig gangvig eller
annan vig finnas fran enheten till stranden. Bilvdg, parkvig, frekvent
anvianda motionsslingor och liknande anses inte hindra att strandzonen ar
tillganglig. Ovriga enheter klassas som ¢j strand eller strandnéra.

Inneborden av klassningen &r att nédr vi miter avstandet mellan smahusen
och strand, kan vi forvédnta oss att pa avstand upp till 75 meter kan alla tre
klassningarma forekomma, i intervallet 75-150 meter forekommer inte
strandklassningen, och &ver 150 meter ska endast ¢ strand och ¢j
strandnira forckomma. Studerar vi vara observationer, stimmer det
faktiska utfallet val med det forviantade. Det finns dock undantag, eftersom
det av nagon anledning finns ett par smahusbyggnader som ligger 120 meter
fran stranden men dnda &r klassade 1 strandklassen. Det finns dven ett par
fastigheter klassade som strandnéra trots att byggnaden ligger 190 meter
fran stranden.

352 Resultat

Sex olika modellspecificeringar har testats. Utgangspunkten har varit den
modell som har anvénts 1 hela studien d.v.s. med tva olika ldgesvariabler:
strandfastighet respektive strandnira fastighet (denna modell kallas 1 det
foljande M:1). Det ar ocksa dessa tva variabler som definierar speciell
beldgenhet 1 nuvarande taxeringsmodell. I en forsta alternativ modell har
dessa tva variabler ersatts med en kontinuerlig avstandsvariabel d.v.s. en
variabel som maéter det faktiska avstandet till vattnet (denna modell kallas 1
det foljande M:2). I en andra alternativ modell (M:3) ingar bade variablerna
strand respektive strandnédra och den kontinuerliga avstandsvariabeln. Dessa
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tre modeller har sedan kompletterats med en variabel som visar om det
vatten som fastigheten ar beldgen vid utgérs av hav eller inte (modellerna
M:4-M:6). Beskrivningen av de olika modellerna sammanfattas i 7abell 3-

11.

Tabell 3-11: Modellbeskrivning

Variabel

Modell Strandnidra | Strand Avstand Hav
M:1 ja ja nej nej
M:2 nej nej ja nej
M:3 ja ja ja nej
M:4 ja ja nej ja
M:5 nej nej ja ja
M:6 ja ja ja ja

Modellerna kommer saledes att innehalla mellan en och fyra variabler som
méter laget ur olika aspekter. Vi ar dels intresserade av att se hur

forklaringsgraden (Rz)férémdras vid olika variabelkombinationer, dels av

de enskilda parameterestimaten (d.v.s. vilken inverkan de olika variablerna
statistiskt uppskattas ha pa marknadsvirdet).”!

Forklaringsgrad

I Goteborg och Uddevalla ger alla alternativa modeller (M:2-M:6) hogre
(justerad) forklaringsgrad dn den ursprungliga modellen (M:1). Diremot ar
okningen 1 forklaringsgraden inte sarskilt stor. I Lysekil ger modellerna
M:3, M:4 och M:6 hogre forklaringsgrad. Modell M:6 ger hogst
forklaringsgrad 1 savil Goteborg som Uddevalla. 1 Goteborg ger modell
M:3 lika hog forklaringsgrad som modell M:6.

Parameterestimat
De tva ldgesvariablerna (strand och strandnira) dr signifikanta 1 alla
modeller diar de forckommer och har forviantat positivt tecken.

Parameterestimaten for de tva lagesvariablerna har hogst varden 1 M:1. Néar
dessa variabler kombineras med antingen avstandsvariabeln eller vatten-

*! Vad som avses med forklaringsgrad beskrivs i avsnitt 2.1.
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typsvariabeln blir estimaten lagre for de tva ursprungliga lagesvariablerna. 1
modellen M:1 ar for exempelvis Goteborg virdena 0,19 respektive 0,38.
Nar den kontinuerliga avstandsvariabeln infors (M:3), sjunker virdena till
0,10 respektive 0,23, vilket maste betraktas som en kraftig forandring. Vid
inférandet av vattentypsvariabeln kan vi notera att viardena 1 M:4 ar 0,13
respektive 0,33. Virdena sjunker i detta fall inte lika mycket som vid
inférandet av avstandsvariabeln men forandringen ér inte obetydlig.

Tabell 3-12: Parameterestimat for de olika liéigesvariablerna

LA- Modell | R2 |[Strand- | Strand | Avstand | Hav
| region néira (log)
Goteborg M:1 |[.8306| 0.19* 0.38%*

M:2 | .8308 -0.13*

M:3 8320 0.10%* 0.23%* -0.08*

M:4 | .8330| 0.13%* 0.33*% 0.13*

M:5 8313 -0.09* [0.08*

M:6 |.8330| 0.11* 0.29% -0.02* |0.11*%

Uddevalla | M:1 |.7027| 0.37* 0.66%

M:2 | .7053 -0.24*
M:3 |.7093| 0.19% 0.34% -0.15%
M:4 | .7088| 0.27* 0.57% 0.15%
M:5 | .7053 -0.22*% 1 0.04
M:6 |.7102] 0.19* 0.41% -0.09*% 10.09*
Lysekil M:1 |.7239| 0.33* 0.54%
M:2 |.7159 -0.15%
M:3 | .7272| 0.25% 0.42% -0.08*
M4 | 7254 0.29% 0.50% 0.07%
M:5 | .7154 -0.15% | 0.00

M:6 |.7267| 0.25% 0.43% -0.09* | 0.01

Not: * indikerar om variabelns inverkan pa marknadsvérdet ar statistiskt
sdkerstallt.

Avstandsvariabelns parameter har forvantat negativt tecken och &r
statistiskt signifikant i alla modeller och regioner. 1 kombination med
lagesvariablerna blir absolutvirdet pa estimatet liagre. I M:2-modellen for
Goteborg ar vardet -0,13, medan det 1 M:3 ér -0,08.

Vattentypsvariabelns parameterestimat varierar vad géller statistisk
signifikans. For Goteborg dr den signifikant for alla tre modellerna dér den
ingar (M:4-M:6). For Uddevalla &r den signifikant for M:4 och M:6, medan
den endast ar signifikant i modell M:4 for Lysekil. Tecknet pa
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parameterestimaten dr dock genomgaende det forvantade, dvs. positivt,
vilket indikerar att ndrheten till hav har stérre inverkan pa marknadsvirdet
dn nérheten till en ins;jo6.

Estimaten for avstandsvariabelns parameter indikerar att det dr en
variabel som ger robusta, forvintade resultat. Taxeringsmodellen bor
saledes kunna forbittras om man vid sidan om variablerna som méter
speciell beldgenhet inkluderar ett kontinuerligt avstandsmatt.

For vattentypsvariabeln &r osédkerheten storre eftersom  dess
parameterestimat inte dr signifikant 1 alla modeller. 1 kombination med
avstandsvariabeln och lagesvariablerna dr dock estimaten signifikanta 1 tva
av tre regioner.

Generellt kan sdgas att den totala forklaringsgraden inte forbéttras
sarskilt mycket nér de ytterligare variablerna infors. Men det ér inte 1 forsta
hand for att forbattra den totala forklaringsgraden som det ar av virde att
mata ytterligare egenskaper hos fastigheten. Vardet ligger 1 att kunna skapa
en differentiering mellan fastigheter som idag kategoriseras tamligen grovt
for att darmed uppna en battre precision 1 dessa enskilda fall. Den laga
forbattringen av forklaringsgraden far ddrfor inte tolkas som att variablerna
inte tillfor taxeringsmodellen nagot. Vi skall 1 nistkommande avsnitt se hur
“taxeringsutfallet” 1 de olika modellerna kan variera for en “standard-
fastighet™.

Viirden for olika typer av Icigen

Dagens modell ger mojlighet att differentiera mellan tre olika lagen (strand,
strandnédra och ¢j strand eller strandnira). Genom inférandet av vatten-
typsvariabeln ¢kar differentieringen till fem olika ldgen. Den kontinuerliga
avstandsvariabeln ger ett mycket stort antal olika ldgen, flera hundra om vi
viljer att ange avstandet i hela meter. Vi skall lite nirmare studera hur
basvérdena 1 princip skulle dndras om man skulle utnyttja mojligheterna till
att géra en mer detaljerad beskrivning av fastigheternas liage.

Med den kompletta uppsittningen variabler kan fem olika ligen
beskrivas: a) Ej strand eller strandnira, b) strandndra vid insj6, ¢) strand
vid insjo, d)strandndra vid hav och ¢) strand vid hav. Med
avstandsvariabeln kan dessutom olika avstand inom de olika kategorierna ge
upphov till olika varden. For att jamfora de olika modellernas utfall for de
olika lagena har en berdkning gjorts for genomsnittliga avstand i respektive
kategori varefter de olika ldgena har relaterats till kategorin ¢j strand eller
strandndra. Det senare ldget har utgjort “referenslidge™ och har tilldelats
index 100. Resultaten sammanfattas 1 Tabell 3-13.
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Tabell 3-13: Index for ett ”standardhus” i olika léigen och regioner

IGotebora M:1 M2 M:3 M:4 M:5 M:6

[Ei strand, strandnéra 100 100 100 100 100 100
Strandnéra, sdtvatten 121 118 123 114 112 115
Strand, s6tvatten 146 130 148 139 120 139
IStrandnéra. saltvatten 121 118 123 130 122 128
Strand, saltvatten 146 130 148 158 130 155
Uddevalla M:1 M:2 M:3 M:4 M:5 M:6

[Ei strand. strandnéra 100 100 100 100 100 100
Strandnéra, sbétvatten 145 136 147 131 133 136
Strand, s6tvatten 193 168 194 177 161 183
Strandnéra, saltvatten 145 136 147 152 138 149
Strand, saltvatten 193 168 194 205 167 200
Lysekil M:1 M:2 M:3 M:4 M:5 M:6

Ei strand. strandnara 100 100 100 100 100 100
Strandnéra, sétvatten 139 118 140 134 118 142
Strand, sotvatten 172 122 169 165 122 173
Strandnéra, saltvatten| 139 118 140 143 118 143
Strand, saltvatten 172 122 169 177 122 175

Den framsta skillnaden mellan modellerna dr att den relativa skillnaden
mellan det minst och mest attraktiva laget blir markant mindre med de tva
modeller som inte innehaller de ursprungliga ldgesvariablerna.

Relationen mellan lidgena om vi jamfor M:1 och M:3, ar mycket lik-
artade. For genomsnittsligena &r utfallet oberoende av om avstands-
variabeln ingar. Detta giller dven nir vi inkluderar vattentypsvariabeln
(amfor M:4 och M:6). I Lysekil kan vi diremot finna vissa skillnader
mellan M:4 och M:6 och dir har alltsa inférandet av avstandsvariabeln en
viss betydelse.

Effekten av inforandet av vattentypsvariabeln visar relativt kraftiga
skillnader mellan ligena. For exempelvis Goteborg dr index for strandlédge
vid hav 155, medan det for insj6 ar 139. I Uddevallaregionen &r den relativa
skillnaden av ungefir samma storlek medan den i Lysekil dr néstan
forsumbar.

Lat oss med ett exempel visa hur en av vara alternativa modeller 1 princip
skulle paverka basvirdet. Antag att taxeringen skulle folja modell M:6.
Antag vidare att ett ¢j strand eller strandnira hus i detta exempel har ett
basvarde pa 1000 000 kronor. I Géteborg skulle med dagens taxerings-
modell denna fastighet om den istéllet skulle vara beldgen vid vatten i
princip betinga ett basvirde pa 1460 000 kronor oavsett om vattnet utgors
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av en insj0 eller av hav (se kolumn 1 for Goéteborg 1 Tabell 3-13). 1
modellen M:6 skulle fastigheten om den ligger vid en insj6 betinga ett
basviarde pa 1390 000 kronor och om den ligger vid havet ett basvirde pa
1550 000 kronor (se kolumn 6 for Géteborg 1 Tabell 3-13).

Viirden for olika avstdand

Ett skal for att anvanda sig av avstandsvariabeln, 4ven om den inte skulle ge
utslag for genomsnittliga lagen, dr att estimaten ar klart signifikanta och
ocksa uppvisar relativt hoga virden. Det innebar att det finns relativt stora
variationer mellan tva fastigheter som bada &r klassade som exempelvis
strandndra, men som ligger pa olika avstand ifran vattnet. Med den
nuvarande klassningen, innebdr det till exempel att alla strandnira
fastigheter mellan 0 och 150 meter fran vattnet inom samma vardeomrade
ges samma basvérde, allt annat lika.

Figur 3-1: Avstandsvariabelns betydelse for strandniira lige
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Detta forhallande, som ges av modell M:1, askadliggors for exemplet
Goteborg genom den horisontella linjen 1 Figur 3-7. Nar vi introducerar den
kontinuerliga variabeln 1 M:3 och berdknar vérdet for olika avstand, ges
utfallet av den icke-linjdra kurvan 1 diagrammet.

Med en tillimpning av regressionsresultaten skulle en fastighet, klassad
som strandnéra och belidgen 20 meter fran strandlinjen, fa ett basvirde som
var tio procent hogre 4n med nuvarande modell. For en fastighet beldgen
120 meter fran strandlinjen, ger modellen med en kontinuerlig
avstandsvariabel istillet en sdnkning av basvardet med ungefiar fem procent.
Brytpunkten 1 det hiar exemplet (Goteborg) gar ungefir vid 60 meter, dvs.
strandndra fastigheter som ligger nirmare strandlinjen 4n 60 meter skulle fa
en Okning av basvirdet, medan de som ligger lingre ifran skulle fa en
sdankning av basvirdet.

Slutsatser

Aven om resultaten inte dr helt entydiga och dessutom baseras pa ett
begransat statistiskt underlag tyder de sammantaget pa att en kombination
av lage, avstand och vattentyp ger en béttre forklaring av prisvariationen &n
de variabler som miter speciell beldgenhet 1 nuvarande taxeringsmodell.
Vara resultat visar att basvirdena for enskilda fastigheter kan komma att
forandras kraftigt om laget differentieras i storre utstrickning.

3.6 Alternativ till vardeomradesindelningen

Den statistiska utvirderingen i avsnitt 2 visar att virdeomradesindelningen
som gors med hjalp av lokala varderare fyller en mycket viktig funktion for
basvardenas precision. Vi provade ocksa att estimera de hedoniska
prisfunktionerna utan att ta hdnsyn till virdeomradestillhérighet och fann att
precisionen 1 de alternativt berdknade basvardena blev betydligt samre. Det
ar dock langt ifran troligt att viardeomradesindelningen fangar upp allt av
betydelse 1 fastighetens ndromrade. Det dr tveksamt om sadana faktorer som
exempelvis nédrhet till skolor, servicescentrum med bank och post,
dagligvaruhandel och gronomraden fangas upp av virdeomrades-
indelningen. Fragan 4r om vérdeomradesindelningen skulle kunna erséttas
med en uppsittning variabler som méter omradets karaktar.

Da varje fastighet har tilldelats en lagesposition 1 Rikets koordinater 4r det
mojligt att gora cirkelsokningar kring varje fastighet for att se om det i
fastighetens ndromrade finns tillgang till exempelvis skolor och gron-
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omraden. Vi lit géra en mycket begriansad statistisk analys dar vérde-
omradesindelningen 1 Stockholms lén ersattes med foljande variabler:
Avstand till skola och dagis, avstand till bank och post, avstand till
livsmedelsaffiarer och biltrafikintensitet inom en viss radie fran fastig-
heterna. Dessa variabler, som utredningen kopte fran Transek AB,
matchades till alla forsalda fastigheter i Stockholms l4n. Denna alternativa
modell forsamrade precisionen 1 de alternativt berdknade basvérdena.
Formodligen kan man goéra denna analys mer rigords genom att ta med fler
variabler som beskriver omradets karaktar. Emellertid bedémer vi det vara
svart att helt ersitta virdeomradesindelningen med virdefaktorer som méter
omradets karaktir. Omradesbeskrivningar kraver bedomningar av subjektiv
karaktir som inte pa nagot enkelt sétt later sig fangas upp av ett begrinsat
antal virdefaktorer. Diremot bor virdeomradesindelningen till viss del
kunna kompletteras med en beskrivning av omradets karaktir som sedan
kan ligga till grund for justering for saregna forhallanden.
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Appendix 1: LA-regioner dir ”dyra” hus undertaxeras

forts.
LA-region Kod LA-region Kod
Stockholm 1 Boras 45
Uppsala 2 Lidkdping 48
Nykdping 3 Skovde 49
Katrineholm 4 Sunne 54
Eskilstuna 5 Karlstad 55
Linkdping 6 Kristinehamn 56
Norrk&ping 7 Hagfors 58
Gnosj6 8 Arvika 59
Jonképing 10 Siffle 60
Néssjo 11 Vasteras 65
Varnamo 12 Fagersta 66
Eksjo 15 Képing 67
Tranas 16 Malung 69
Markaryd 18 Alvdalen 70
Vaxjo 19 Mora 71
Emmaboda 22 Falun 72
Kalmar 23 Avesta 74
Oskarshamn 24 Hofors 76
Vastervik 25 Gavle 78
Vimmerby 26 Bollnés 80
Karlskrona 29 Hudiksvall 81
Karlshamn 30 Sundsvall 84
Kristianstad 31 Ornskoldsvik 87
Malmo 32 Harjedalen 90
Helsingborg 34 Ostersund 91
Hylte 35 Storuman 92
Halmstad 36 Umea 97
Falkenberg 37 Lycksele 98
Goteborg 39 Skellefted 99
Lysekil 40 Kalix 104
Uddevalla 41 Luled 108
Stromstad 42
Trollhattan 44
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Appendix 2: Representerade LLA-regioner, forklarings-
grad och antal observationer

LA-region Ursprungligt Antal anvanda Férklaringsgrad Férklaringsgrad
kod namn antal observationer* (R2) (R2) begransad
observationer modell**

1 Stockholm 29977 24914 0,880 0,873
2 Uppsala 4771 4014 0,847 0,837
3 Nyképing 1136 862 0,790 0,778
4 Katrineholm 793 628 0,771 0,761
5 Eskilstuna 1718 1465 0,776 0,762
6 Linképing 4390 3582 0,830 0,821
7 Norrk&ping 2845 2312 0,768 0,749
9 Gislaved 657 562 0,677 0,665
10 Jénképing 2666 2211 0,803 0,788
11 Nassjo 604 500 0,751 0,704
17 Almhult 627 532 0,725 0,710
19 Vaxjo 2262 1861 0,808 0,799
20 Ljungby 627 548 0,725 0,710
23 Kalmar 2990 2439 0,783 0,771
24 Oskarshamn 1173 925 0,777 0,762
25 Vastervik 942 698 0,778 0,774
27 Gotland 1008 744 0,689 0,677
29 Karlskrona 1872 1560 0,773 0,755
30 Karlshamn 752 630 0,722 0,689
31 Kristianstad 4270 3682 0,742 0,725
32 Malmé 10850 9683 0,829 0,818
33 Simrishamn 960 754 0,696 0,666
34 Helsingborg 6642 5787 0,812 0,803
36 Halmstad 2217 1802 0,788 0,779
37 Falkenberg 906 694 0,725 0,701
38 Varberg 918 728 0,779 0,774
39 Goteborg 15241 13501 0,836 0,827
40 Lysekil 828 612 0,723 0,713
41 Uddevalla 1849 1627 0,703 0,692
44 Trollhattan 1865 1674 0,787 0,769
45 Boras 2665 2257 0,755 0,737
47 Mariestad 643 520 0,755 0,734
48 Lidképing 892 742 0,783 0,762
49 Skévde 2678 2195 0,777 0,761
55 Karlstad 2529 2224 0,807 0,795
59 Arvika 699 559 0,720 0,686
60 Saffle 647 563 0,705 0,683
63 Orebro 3661 3006 0,832 0,815
64 Karlskoga 944 786 0,774 0,751
65 Vésteras 3151 2803 0,834 0,820
66 Fagersta 580 519 0,700 0,671
67 Képing 857 701 0,755 0,731
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forts.

LA-region Ursprungligt Antal anvanda Férklaringsgrad Férklaringsgrad

kod namn antal observationer* (R2) (R2) begransad

observationer modell**

72 Falun 2632 2315 0,834 0,820
75 Ludvika 893 774 0,723 0,711
78 Gavle 2393 2048 0,789 0,773
80 Bollnas 808 723 0,731 0,723
81 Hudiksvall 994 885 0,751 0,738
84 Sundsvall 1875 1628 0,770 0,755
87 Ornskéldsvik 993 836 0,728 0,725
91 Ostersund 1423 1106 0,871 0,860
97 Umed 2206 1858 0,825 0,813
99 Skelleftea 1302 1116 0,791 0,779
108  Lulea 2539 2125 0.778 0.769

summa 146360 123820

medel 0,771 0,756

min 0,677 0,665

max 0,88 0,873

* Bortfallet beror i huvudsak pa att vi anvéant enbart vardeomraden som innehéller minst 10 forsaljningar.
** Den modell dar bara vardefaktorer anvands som ar statistiskt sékerstallda i en majoritet av de
representerade LA-regionerna.
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Appendix 3 - Spridning i marginalpriserna

Variabel min max std, med std, min std, max

DBAD1 -17.,8 90,1 14,9 4,9 26
DBAD2 -3,7 1086,3 19,2 6,2 329
DBADKA 17,7 391 12,6 41 21,9
DBASTU -247 53,3 11,8 3,3 27,3
DCARP -45 81,3 16,6 5 60,1

DDISK 19,4 73,9 94 2,9 20,2
DEL 21,0 1831 44 1 31 576
DELB89 -44 4 79 15,4 57 284
DELB90 -37,0 133 411 22 74
DFASAD1 12,1 1357 18,3 6,2 32
DFASAD2 13,7 1404 20,5 72 38
DFASB89 221 715 14,5 57 27,5
DFASB90 -19,2 845 33,6 18,3 51

DFONST1 -36,9 69,9 14,7 56 27,8
DFONST2 -38.1 91,7 19,2 6,9 341

DFRI -93,7 1106 19,8 6,6 442
DFRYS -12,3 Y 92 3 18,4
DGAR1 -11,0 58,7 10,6 3,7 20,6
DGAR1K -17,5 821 16,9 45 40,5
DGAR2 6,8 85,8 17,7 7.3 456
DGARGA =311 84,4 21,1 59 427
DGILLE10 -33,4 58,8 20,3 57 41,7
DGILLE15 -25,8 58,7 16,1 51 371

DINR89 -25,6 74,6 16,8 6 327
DINR90O 374 1139 311 12,6 531

DISO 920 100,3 23,9 7.4 512
DKAKEL -19,7 342 12,6 3.2 27,2
DKEDJE -74.6 61,9 18,6 56 63,2
DKOK -542 4 382 56,6 13,5 143
DKOKSO -53,0 58,1 29,3 13 404
DKOKV -540,0 3315 61 15,4 1424
DLAGE 142 1838 322 19,3 456
DLAGE1 -16,8 205,8 204 8,9 37,7
DLAGE?2 62,7 5504 26,8 12,9 532
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forts.

Variabel min max std, med std, min std, max
DOSPIS 1,5 58,7 8,3 2,9 15,9
DRAD -75,2 87,0 245 7.4 458
DSANBY89 -15,0 72,5 16,1 6,0 30,9
DSANBY90 -724 75,8 29,2 11,6 55,2
DSPIS 311 1518 18,7 6,4 344
DSPISH 27,8 176,9 246 7,9 46,8
DSTBY89 -48,3 77,6 16,0 6,9 28,3
DSTBY90 -101,0 72,8 41,8 22,5 78,1
DSTOMME -394 30,0 12,9 3,7 40,3
DTAK -145 31,0 17,0 12,3 23,3
DTAK1 241 354 11,0 3,6 19,3
DTAK2 545 99,4 27,8 11,3 48,6
DTAKB89 -17,8 544 12,5 41 22,9
DTAKB90 -36,6 61,3 28,6 11,3 50,0
DTR -69,2 40,6 21,8 75 46,5
DTVATT -8,7 59,5 95 2,9 18,8
DUPPV 16,2 97,3 34,3 32,3 35,6
DUPPV1 932 1240 28,1 8,5 67,0
DUPPV2 -53,9 1633 36,0 11,2 816
DVATTEN1 -1075 2114 376 10,2 78,6
DVATTEN2 -1493 2356 40,5 11,1 80,9
DWC 67,0 118,0 22,9 6,4 39,7
LBIYTA -0,024 0,322 0,062 0,022 0,114
LBYTA 1,085 3,330 0,120 0,042 0,205
LTYTA 0,017 0,072 0,005 0,002 0,009
Noter:

Ett "D" i borjan pa variabelnamnet indikerar att variabeln &r en s.k. dummyvar

Marginalpriserna anges i tusentals kronor.

Resultaten fran alderklassvariablerna, forséljningsarsvariablerna och vérdeot
variablerna redovisas inte men kan erhallas separat vid férfragan.

Forkortningar:

min =
max =
std, med =
std, min =
std, max =

det minsta marginalpriset
det hogsta marginalpriset

den genomsnittliga standardavvikelsen

den minsta standardavvikelsen
den hogsta standardavvikelsen

SOU 2000:10
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Appendix 4 - Resultat for Stockholms L.A-region

Variabel Parameter-  Marginalpriser * = signifikant pa
estimat i 1000-tals 5%-nivan
kronor (t-varde > 2)
INTERCEPT 10,109
DBAD1 0,047 47,3 *
DBAD2 0,061 61,0 *
DBADKA 0,010 10,4 *
DBASTU 0,036 35,6 *
DCARP 0,029 28,9 *
DDISK 0,047 47,1 *
DEL 0,059 59,2
DELB89 0,012 12,4 *
DELB90 0,027 27,3
DFASAD1 0,037 37,2 *
DFASAD2 0,064 63,9 *
DFASB89 0,019 18,9 *
DFASB90 0,035 35,3
DFONST1 0,004 3,7
DFONST2 0,016 16,1 *
DFRI -0,057 -56,9 *
DFRYS 0,018 18,2 *
DGARL 0,029 29,3 *
DGAR1K 0,021 20,6 *
DGAR2 0,064 64,2 *
DGARGA 0,006 6,1
DGILLE10 0,032 31,7 *
DGILLE15 0,040 39,9 *
DINR89 0,044 44,5 *
DINR9O 0,022 22,1
DISO 0,021 21,3 *
DKAKEL 0,031 31,3 *
DKEDJE -0,027 -27,2 *
DKOK 0,035 34,7 *
DKOKSO 0,020 20,5
DKOKV 0,002 2.0
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forts.
Variabel Parameter-  Marginalpriser * = signifikant p&
estimat i 1000-tals 5%-nivan
kronor (t-varde > 2)
DLAGE1 0,206 205,8 *
DLAGE2 0,551 550,4 *
DOSPIS 0,044 43,5 *
DRAD -0,041 -40,6 *
DSANBY89 0,034 34,2 *
DSANBY90 0,037 36,9 *
DSPIS 0,034 34,2 *
DSPISH 0,073 73,1 *
DSTBY89 0,009 9,1
DSTBY90 -0,014 -13,8
DSTOMME 0,008 7,7 *
DTAK1 0,029 28,6 *
DTAK2 0,010 9,6
DTAKB89 -0,004 -3,5
DTAKB90 -0,019 -19,4
DTR -0,059 -59,1 *
DTVATT 0,012 12,3 *
DUPPV1 0,026 26,2 *
DUPPV2 0,055 55,0 *
DVATTEN1 0,086 86,3 *
DVATTEN2 0,145 145,3 *
DWC 0,091 90,5 *
LBIYTA 0,012 0,284 *
LBYTA 0,385 3,33 *
LTYTA 0,108 0,072 *
ALD2 0,589 589,1 *
ALD3 0,637 636,9 *
ALD4 0,634 633,9 *
ALD5 0,605 604,6 *
ALD6 0,604 603,7 *
ALD7 0,569 568,5 *
ALDS8 0,522 522,2 *
ALD9 0,516 515,9 *
ALD10 0,485 484.,4 *
ALD11 0,471 471,1 *
ALD14 0,443 442 .4 *
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forts.
Variabel Parameter-  Marginalpriser * = signifikant pa
i 1000-tals
2)

ALD17 0,411 410,6

ALD20 0,381 381,3

ALD25 0,339 339,2

ALD30 0,333 332,9

ALD40 0,306 306,3

ALD50 0,307 307,2

ALD60 0,373 373,0

D95 0,001 1,3

D96 0,022 219

Justerad férklaringsgrad: 0,88

{R2)

Resultaten for vardeomrddesdummyvariablerna redovisas
inte av utrymmesskal men kan erhéllas separat vid for-

fragan.
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Appendix till kapitel 21

Berakning av skattebortfallet vid slopad omrakning

Enligt utredningens forslag skall omrakningsforfarandet ersattas med
forenklade alménna fastighetstaxeringar fr.om. & 2002. For
smahusenheter och tomtmark sker en allmén fastighetstaxering ar 2002.
Utredningens forslag innebér att taxeringsvardena darefter ligger fast till
den forsta forenklade allménna fastighetstaxeringen &r 2005. Darefter
kommer taxeringsvardena ligga fast till den almanna fastighets-
taxeringen & 2008, 0.s.v.

For hyreshusenheterna innebédr utredningens forslag att en forenklad
almén fastighetstaxering kommer att ske ar 2003. Darefter kommer
taxeringsvardena att ligga fast till den allménna fastighetstaxeringen ar
2006, o.s.v. Omrakningsforfarandet forutsitts dock slopas fr.o.m. ar
2002.

For smdhus och tomtmark pa lantbruk & nasta alménna
fastighetstaxering & 2004. Utredningens forslag innebér att en forenklad
dlman fastighetstaxering kommer att ske forst & 2007.
Omrakningsforfarandet forutsatts dock slopas fr.o.m. & 2002.

Eftersom riksdagen inte har fattat ndgot beslut om att "frysa’
taxeringsvardena for hyreshusenheter & 2001 och 2002 utgar
utredningen ifran att taxeringsvardena for & 2001 och 2002 speglar
prisutvecklingen t.o.m. den 30 juni & 2000 respektive t.o.m. den 30 juni
& 2001. For smdhusenheter och tomtmark antas resultatet av den
alménna fastighetstaxeringen & 2002 €ld igenom fullt ut pa
skatteunderlaget &r 2002.

| forhallande till géllande lagstiftning ger fordaget upphov till en
varaktig budgetsaldoférsvagning da forskjutningen av skatteunderlaget
far aerverkningar pa framforallt fastighetsskatte- och formogenhets-
skatteintakterna. Forslaget kan ocksd paverka intakterna fran arv- och
gavoskatten men dessa effekter bedoms vara ringa.

For att berékna budgeteffekten av utredningens forlag krévs till att
bérja med ett antagande om de olika taxeringsenheternas prisutveckling.
Om taxeringsenheternas prisutveckling for riket i genomsnitt arligen
foljer den allmédnna prisutvecklingen fr.o.m. & 2002 och framét och
inflationen antas fdlja riksbankens inflationsmad pa 2 procent kommer
fastighetskatte- och férmogenhetsskatteunderlaget med utredningens
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fordag att bli mindre an vid géllande regler &ren mellan de allménna-
dler forenklade allmanna fastighetstaxeringarna for all framtid.*

Den varaktiga budgeteffekten av den temporéra forskjutningen av
skatteuttaget beréknas pa foljande sitt: Om det antas att de temporara
budgetsaldof 6rforsvagningarna resulterar i offentlig upplaning uppstar
en varaktig budgeteffekt trots att budgetsaldoférandringen i sig &r
temporér. Den varaktiga budgeteffekten erhdlls i detta fall genom att
summan av de nuvardesberdknade arliga saldoforandringarna
multipliceras med statslanerantan.

Fastighetsskatten

Om det bortses fran uppbordsmassiga forskjutningar av skatteuttaget kan
den varaktiga bruttoeffekten (V) uttryckas som

) v =it[B, - B,]

dér
i = statslnerantan vilken antas sammanfalla med diskonteringsrantan.
t =fastighetsskattesatsen.

B, = nuvérdet av alla framtida skattebaser da taxeringsvérdena bestams
enligt gdllande regler.
B; = nuvérdet av allaframtida skattebaser da taxeringsvérdena bestams

pa det satt utredningen foreslar.

B, kan uttryckas som

¢ y
$ 1+q) € 1 U

(2 B =b A ( =p.& G
ar 020 (1+|)t Oe ] é—"’qglﬁl

81 81+iﬂH

dar

b, = skattebasen vid tidpunkten O (& 2002)

! Empiriska studier visar att fastighetspriserna i genomsnitt éver tiden foljer
inflationen.
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g =fastigheternas arliga vérdestegring.
B, kan uttryckas som

3

Bilaga 3

e (1+q)* 1 & (1+q)* 1 & (1+q)*U
=b.A + - + ]
@) S )T @) S @)
& 1 1 04 (1+q)* & 1 1 68 1
=b,¢l+ + + =b,¢cl+ — + <
b ) T @) et (1) P& @) (14 1) e i 6
81+q5
x (0}
JE, 1 106 1 -
= + =+
g (1+i)  (1+i)°%, aa+qs°"
¢1- T T
e 1+19 @
Den varaktiga bruttoeffekten kan da uttryckas som
e ® 0 e o
€ " T ¢ +U
(4) V=itb0§1+ LN 29@ 1 - ¢ 1 g
& (1+i)  (1+i) & a@+ag’l G g@+aoHl
g _81+iﬂg & g1+iﬂ'3

For att berékna den varaktiga bruttoeffekten krdvs antaganden om
statdanerantans storlek och om fastigheternas arliga vérdestegring. Den
dver tiden genomsnittliga statslanerantan antas vara 6 procent vilken erhdlls
vid en realranta pa 4 procent och inflation pa 2 procent (= riksbankens
inflationsmal). Fastigheternas véardestegring antas fdlja inflationen. Enligt
Finansdepartementets  berdkningskonventioner  skall  budgeteffekterna
berdknas pa ikrafttradandedrets skattebaser och prisniva. Enligt utredningen
skall forslagen trada ikraft & 2002. Som redovisats i kapitel 21 beréknas
skattebasen for smdhus och tomtmark (inkl. de pa lantbruk),
bostadshyreshus och hyreshuslokaler detta ar uppga till respektive 1142,

540 och 365 mdkr.

oo
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Under ovan givna férutsdttningar kan den varaktiga bruttoeffekten for
smahus och tomtmark beraknas till

(5)
z e v Y
V =0,06* 0,015* 1142§+ 1 % 1 . g 1 -0
R & (1+000) (1+006) B‘él_ ed+0026°] € @l +0026*0
& & &1+0065 g & &1+00657

=0,06* 0,015* 1142* (2,833* 9,175- 26,5) = 0,06* 0,015* 1142* (26- 26,5) = - 0,51
mdkr.

Enligt Finansdepartementets berékningskonventioner skall man vid
berékningen av nettoeffekten beakta den s.k. KPI-effekten. Fastighetsskatte-
forandringen paverkar den alménna prisnivan som i sin tur paverkar
skatteskalan och ett antal offentliga utgifter. KPI-effekten har en
motverkande effekt vilket gor att nettoeffekten blir mindre &n bruttoeffekten.
Den motverkande effekten beréknas for den offentliga sektorn uppga till
25,26 procent av bruttoeffekten. Den varaktiga nettoeffekten for
smahusenheter och tomtmark (inkl. de pa lantbruk) kan sdledes beraknas till
0,51* (1- 0,2526) = 0,38 makr.

Vid hérledningen av ekvation (4) férutsattes att utredningens forslag
trader ikraft samma & som en alman- dler forenklad allman
fastighetstaxering. Denna forutsattning & uppfylld for smahusenheter och
tomtmark (exkl. de pa lantbruk)®. For hyreshusenheterna sker enligt
utredningens forslag en forenklad allmén fastighetstaxering forst ar 2003.
Daremot skall effekten av detta forslag berdknas i 2002 ars volymer och
prisniva. For att berékna den varaktiga nettoeffekten for hyreshusenheterna
maste darfor ekvation (4) modifieras ndgot. For hyreshusen kan B, skrivas

som
(6)

e (+a), (1+q) (1+q) (1+q)' (1+q)' (1+q)" (1+q)’ 0
B =R )y ) @) @)y ey ey Tl

2 D& smahus och tomtmark pd lantbruksfastigheter utgér en relativt liten del av
det totala skatteunderlaget for smahus och tomtmark, bortses vid berékningen
ifran att fastighetstaxeringen for dessa inte sker samtidigt som for andra smahus
och annan tomtmark.
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_poap Q)€
BBy 8

1 + ! +
1+i)  (1+i)

+

+

+

+
C)‘C <

Uttrycket i den stora parentesen & detsamma som uttrycket i den stora
parentesen i ekvation (3). Ekvation (6) kan darfor skrivas som

Bilaga 3

5
g -
1+g)e 1 1 9 1 -
(7 B. =h, + ( 9 1+ + -C :
CER R Y& 1) 1+ et aé
8 1+|ﬂra
Den varaktiga bruttoeffekten kan da uttryckas som
(8)
¢ ® 6 e o
é .. T ¢ =U
Py e (o) - Y
V=|tb09L+(l+q)91+ ! 12+9 ! .- S ! U
g (xi)e [+i) (+i)ef, ad+as’l § a+ao
& & E1+iogp & 81+|m@l

Under forutsattning att fastighetsskattesatsen for bostadshyreshus (d.v.s.
exklusive lokaler) aterstdlls fran 1,2 procent till 1,5 procent kan den

varaktiga bruttoeffekten for bostadshyreshusen beréknas till

9)
e e 0 = oU
veit §l 1+002) & I :g 3
& (1+0,06) é 1+OO6 1+006)251él aa+0020 f 91_ WQ:H
8 & 8140065 g & E1+00657

=0,06* 0,015* 540* [1+ 0,96* 2,833* 9,175- 265
=0,06* 0,015* 540* [2595- 26,5] = - 0,27 mokr.

Om hénsyn tas till KPI-effekten kan den varaktiga nettoeffekten berdknas

till - 0,27* (1- 0,2526) = - 0,20 mdkr.
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Pa motsvarande sitt berdknas den varaktiga bruttoeffekten for
hyreshuslokalerna till (fastighetsskattesatsen antas &ven fortséttningsvis
uppga till 1,0 procent av taxeringsvardet)

(10) V =0,06* 0,01* 365* [2595- 265 =-0,12 makr.
Héar antas att ingen KPI-effekt uppkommer varfor den varaktiga
bruttoeffekten sammanfaller med den varaktiga nettoeffekten.

Formbgenhetsskatten

Utredningens forslag paverkar dven formogenhetsskatteunderlaget. Om man
bortser fran att okningarna av taxeringsvardena kan innebara att fler
personer kommer att fa betala formogenhetsskatt, allt annat lika, kan den
varaktiga nettoeffekten berdknas pa i princip samma sitt som for
fastighetsskatten. Den del av formdgenhetsskatteunderlaget som harror fran
fastigheter antas grovt uppskattat uppga till 200 mdkr. Vidare antas att
formogenhetsskattesatsen dven fortséttningsvis uppgdr till 1,5 procent-
enheter. Givet dessa forutsdttningar kan ekvation (4) anvandas vid
berékning av den varaktiga budgeteffekten. Den varaktiga budgeteffekten
uppskattas till

(12) V =0,06* 0,015* 200* (26- 26,5) = - 0,09 mdkr.
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