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FORORD

Inom institutionen for fastighetsekonomi vid KTH har en
kartlaggning av markvardena enligt 1965 och 1970 &rs all-
manna fastighetstaxeringar skett for Stor-Stockholmsom-
radet. Kartlaggningen har ingatt som ett led i institu-
tionens allmanna stravan att taga fram och redovisa
material rorande fastighetsvdrden och fastighetsmark-
naden. Inom detta vidstrackta forskningsfalt hanféres
arbetet till den grupp av projekt som behandlar mark-
vardenas rumsliga monster.

I foreliggande rapport redovisas markvardena i Stor-
Stockholmsomradet i form av isovalkarta och rutnatskarta
(1965 ars varden) samt genom markvardeprofiler och byggda
stapelmodeller (1965 och 1970 ars markvarden). Modellerna
ar uppstallda inom institutionen och aterfinnes i rapporten
sdsom fotografier.

I den forsta etappen, avseende 1965 ars varden, har framst
civilingenjor Goran Jacobsson svarat for beraknings- och
karteringsarbetet. Han har &aven byggt 1965 ars modell.lden
till den redovisade rutnadtskartan med vardesymboler har
givits av arkitekt C.E. Kroner. Arbetet med 1970 ars mark-
varden har huvudsakligen handhafts av civilingenjor Lars
Jansson, som aven svarat for kontakterna med Centralnamnden
for fastighetsdata i samband med erforderlig datorbearbet-
ning. | ett senare skede har aven diplomingenjor Stanislaw
Szynkier medverkat i arbetet. 1970 ars modell &ar byggd av
Szynkier. Kartor och diagram har ritats av karttekniker
Asa Lundgren.

Ekonomiskt stod for arbetet har lamnats av Statens rad for
byggnadsforskning (Anslag Bs 277)- Detta har framst avsett
undersokningen roérande 1965 ars markvarden. Utvidgningen
till 1970 ars markvarden har huvudsakligen skett med an-
litande av institutionens egna medel.

Stockholm i1 december 197/

Erik Carlegrim



1. ALLMANT

Denna rapport syftar till redovisning av den kartlaggning
av det rumsliga monstret for taxerade markvarden inom
Stor-Stockholmsomradet, som genomforts inom institutionen
for fastighetsekonomi, KTH.

Kartlaggningen avsag i en forsta etapp markvardena enligt
1960 ars allmanna fastighetstaxering. Uppgifterna om mark-
vardena hamtades direkt ur i960 &rs fastighetslangder efter
identifiering pa karta av ca 40 000 matpunkter,inordnade i
ett visst rutnatssystem. Varje ruta (500 x 800 m) inneholl
20 matpunkter. Det genomsnittliga markvardet for dessa
punkter fick darefter representera rutans markvarde. Sedan
detta omfattande inventerings- och berédkningsarbete genom-
forts, foreldg det underlagsmaterial, som erfordrades for
kartering av markvardets rumsliga monster. For sjalva kar-
teringsarbetet provades skilda metoder. 1 forsta hand upp-
rattades is”valkarta, d v s en karta dar punkter med lika
varde per m sammanbundits medelst linjer, s k isovaler.
Pa grund av de myckejj stora vardeskillnaderna inom omradet
(upp till 1 800 kr/m ) mdste en oregelbunden gradering av
isovalerna tillgripas for att kartan 6verhuvudtaget skulle
bli lasbar. Samtidigt forlorades emellertid en viktig egen-
skap hos kartan, namligen formdgan att ge betraktaren en
uttrycksfull bild av de foreliggande vardeskillnaderna.
Isovalkartan kompletterades darfor med en rutnatskarta
dar genomsnittligt markvarde for varje ruta (600 x 800 m)
angivits genom rektanglar med ytor proportionella mot
vardet. Inte heller en sadan rutnatskarta kunde goras
sardeles informativ.

Da det saledes visat sig omojligt att pa plankarta ge en
god illustration av markvardenas variationer byggdes en
tredimensionell modell, dar markvardet for viss ruta
representerades av en stapel. Denna stapelmodell for
1960 &rs taxerade markvarden fardigstalldes 1969.

Sedan 1970 ars allmanna fastighetstaxering genomforts
och redovisats kunde arbetet med uppféljning av tidigare
kartering av Stor-Stockholms markvarden sattas igang.
Med tanke p& erfarenheterna fran karteringen och redo-
visningen av 1965 &rs markvarden inriktades arbetet nu
direkt pad att bygga en stapelmodell. Forutsattningarna
for framtagande av underlagsmaterialet hade dock andrats
pd grund av att redovisningen av 1970 ars taxering, till
skillnad mot tidigare, var datorbaserad. Vidare hade den
i samband med fastighetsregisterreformen beslutade koor-
dinatbestamningen av rikets Tfastigheter genomforts for
Stor-Stockholmsomradet. Det foreldg salunda forutsatt-
ningar for att ersatta stora delar av det manuella



arbetet med datorarbete. | denna fraga tog institutionen upp
diskussion med Centralnamnden for fastighetsdata, CFD, varvid
de nédrmare forutsattningarna for ett praktiskt utnyttjande
av datortekniken klarlades. Detta ledde till ett samarbete
mellan CFD och institutionen. Delvis pd uppdrag av institu“
tionen och delvis som ett led i sitt eget utvecklingsarbete
svarade CFD for erforderligt programarbete och den direkta
dataproduktionen. P& detta satt framtogs en rutnatskarta,
vara genomsnittliga markvarden per kvadratmeter angivits i
klartext for varje ruta (500 x 500 m). Fran detta underlag
har stapelmodellen byggts. Den fardigstalldes under hodsten

197 .

Slutligen har det genomsnittliga markvardet pa olika avstand
fran centrum beraknats for fyra sektorer i Stor-Stockholms-
omradet och markvardeprofiler for detta ritats. Denna bear-
betning har gjorts saval for 1965 som for 1970 ars markvarden.

Redovisningen i denna rapport avser primart de for 1965 ars
markvarden framstallda isoval- och rutnatskartorna samt mark-
vardeprofilerna och de todda stapelmodellerna avseende mark-
vardena vid 1965 respektive 1970 ars allmanna fastighets-
taxeringar. Till denna redovisning knytes redogorelser for
taxeringsvéardenas innebord, forfaringssattet vid framtagande
av underlagsmaterialet samt principerna for den grafiska re-
dovisningen och de byggda stapelmodellerna.



2.  TAXERINGSVARDENAS INNEBORD

Allman fastighétstaxering &ger rum vart 5=e ar. | samband,
med sddan taxering asattes varje fastighet i riket taxe-
ringsvarde, vilket hl a skall ligga till grund for beskatt-
ning i skilda former av fastigheten. Reglerna om fastig-
hetstaxering aterfinnes framst i 1928 ars kommunalskatte-
lag (2 kap) och 1956 ars taxeringsforordning (3 avdeln.).

Vid taxering av Ffastigheter som enligt skatterattslig
terminologi klassificeras som "annan fastighet” (dvs
icke jordbruksfastighet) skall det totala taxeringsvardet
redovisas i tva delvarden, markvarde och byggnadsvarde.
Markvardet skall darvid utgdras av ''vardet av marken, dari
inbegripet vardet av trad, tradgardsanlaggningar och dy-
likt"(kommunalskattelagen 10 8). Totalvéardets fordelning
pa de bada delvardena bygger pa principen att markvardet
asattes som om marken vore obebyggd, varefter byggnads-
vardet erhalles sasom skillnaden mellan totalvardet och
det salunda uppskattade markvardet.

For jordbruksfastigheter finnes ingen sarredovisning av
markvarden. | de fall omrdden med jordbruksfastigheter be-
rorts av denna kartlaggning kommer darfor markens varde att
inkludera vardet av jordbrukets byggnader. Detta foérhallande
synes emellertid knappast markbart paverka redovisningen av
markvardets rumsliga monster.

Taxeringsvardena skall - enligt den lydelse kommunalskatte-
lagen, § 9, haft infor 1965 och 1970 ars allmanna fastig-
hetstaxeringer - "asattas till det belopp som prévas utgora
taxeringsenhetens varde efter ortens pris (allmanna salu-
vardet)". Detta innebar att taxeringsvardet skall motsvara
det pris, som sannolikt skulle erhallas om fastigheten ut-
bjudes pa& den allmanna marknaden, dwvs det varde som en-
ligt modernare terminologi betecknas som marknadsvarde. |
praxis har taxeringsvardena emellertid genomsnittligt under-
skridit detta marknadsvarde vasentligt. Relationen mellan
taxeringsvdrden och de priser som betalas inom fastighets-
marknaden kan studeras bl a med utgadngspunkt fran den offi-
ciella fastighetsprisstatistiken. Relationstalet varierar
vidare mellan olika fastighetstyper och mellan olika om-
raden. Dartill kommer att relationen forandras fran ar till
ar. Detta sammanhidnger med att taxeringsvardena kvarstar
oforandrade under en hel taxeringsperiod (vanligen fem ar),
under det att successiva forskjutningar sker nar det galler
den allmanna prisnivan.

Vid varje ny allmdn fastighetstaxering sker en nyvardering
av samtliga fastigheter, varvid taxeringsvardena regleras
med hansyn till intradda forandringar i den allmanna pris-
nivan. Overensstammelsen mellan taxeringsvarde och marknads-
varde torde alltsd vara bast for de ar da allman taxering
genomforts, vilket har varit fallet 1965 och 1970. Skill-



naderna kan emellertid ocksad for dessa &r vara hogst vasent-
liga. Prisstatistik visar sdlunda for Stockholms lan att de
faktiska priserna ar 1965 6verstigit taxeringsvardena med

ca 60 procent foér en- och tvafamilj sfastigheter och med 40

a 50 procent for flerfamiljs- och affarsfastigheter. Ar 1970
var motsvarande procenttal lagre - ca 50 respektive 30 pro-
cent. Overensstammelsen var alltsd battre 1970 &n 1965, vil-
ket delvis torde kunna forklaras av forbattrade taxerings-
forfaranden.

De angivna procenttalen - som pa grund av skillnader i redo-
visningsprinciper vid de olika tidpunkterna inte ar helt jam-
forbara - avser genomgdende bebyggda fastigheter. Statistik
for obebyggda fastigheter (dvs endast mark) saknas. Det ar
darfor inte mojligt att ur de redovisade talen draga nagra
direkta slutsatser om hur val de taxerade markvardena ater-
speglar markens varde i den allmanna handeln med fastigheter.
Aven har maste man rakna med att det finns stora regionala
skillnader i forhallandet mellan taxerat varde och marknads-
varde. Det ar emellertid inte mgjligt att utan omfattande
undersokningar ens i grova drag belysa forekomsten av sa-
dana regionala skillnader.

Risken for stora regionala skillnader torde vidare ha succes-
sivt minskats. Vid 1965 ars allmanna fastighetstaxering
kompletterades organisationen for fastighetstaxering med s k
fastighetstaxeringsombud, med uppgift att samordna taxeringen
mellan naraliggande taxeringsdistrikt Ombudens stallning
starktes vid 1970 ars taxering, kanske framst genom kravet
pa att markvardekartor skulle upprattas genom deras forsorg.
Dessa kartor skulle bygga pa betalda kopeskillingar och ge
namnderna anvisning om vilka markvarden som borde &sattas
inom olika delomradden. Detta har helt naturligi: lett till

en Okad enhetlighet vid taxeringen.

Infor 1970 ars allmanna fastighetstaxering utfardades vi-
dare rekommendationer om vilken taxeringsvardeniva - i fTor-
hallande till marknadsvardena - som borde efterstravas. For
huvuddelen av fastighetsbestandet borde taxeringsvardena
sattas till 75 procent av marknadsvardena medan procent-
talet 80 rekommenderades for bl a flerfamiljs- och affars-
fastigheter samt industrifastigheter. Sadana preciseringar
av den efterstravade nivan forekom inte vid 1965 ars taxe-

ring.

Av det sagda framgar att de taxerade markvardena inte ger
en entydig aterspegling av priserna for den allmanna fas-
tighetsmarknaden. Den bristande Overensstammelsen synes
kunna beskrivas i foljande tre led. (1) Taxeringsvardena
ligger genomsnittligt lagre &n marknadesvérdena, vilket
ovan belysts av uppgifter fran den offentliga fastighets-
prisstatistiken och av de anvisningar om efterstravade
taxeringsvardenivaer som givits infor 1970 ars taxering.
Man kan darvid rakna med att taxeringsvardenivan for
Stockholms-omradet varit nagot lagre vid 1965 &ars taxe-
ring an vid 1970 ars. (2) Regionala skillnader i taxe-
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ringsvardenivaer forekommer. Dessa sammanhianger hl a med
att tillampningen av taxeringsreglerna kan ha varierat
frAn det ena taxeringsdistriktet till det andra. Sanno-
likt har dessa skillnader i huvudsak utplanats vid 1970
ars taxering. Foreliggande praxis betraffande skillnader
i taxeringsvardenivd mellan olika fastighetstyper leder
ocksd till regionala skillnader i nivan. Flerfamiljs-
och affarsfastigheter aterfinnes ju framst i innerstads-
omraden och tatortscentra, medan t ex villafastigheterna
ligger 1 mera perifera lagen. De regionala skillnader
som kan hanforas till skillnader i behandling av olika
fastighetstyper kvarstar - och har preciserats - vid
1970 ars allmanna fastighetstaxering. (3) Slutligen fore-
ligger ofrdnkomligen skillnader i taxeringsvardeniva for
individuella fastigheter, vilken skillnad framst kan
aterforas pa ofullkomligheter i varderingsforfarandet.
Genom det satt varpd genomsnittliga markvarden berdknats
for delomrdden (se nedan) torde emellertid de indivi-
duella skillnaderna spela en mycket underordnad roll for
den slutliga redovisningen av markvérdenas regionala
maonster.



3. FRAMTAGANDE AV UNDERLAGSMATERIAL FOR REDOVISNINGEN
3! 1_Omradesavgransningen
Kartlaggningen av markvardena enligt 1970 ars allmanna

fastighetstaxering omfattar i huvudsak foljande hela
kommuner (enligt kommunindelning 197"):

Danderyd Solna

Huddinge Stockholm
Jarfalla Sundbyberg
Lidingo Tyreso

Nacka Taby
Sollentuna Upplands-Vasby

Vidare ingar i undersokningen Botkyrka forsamling i Botkyrka
kommun, Ekerd, Lovo och Sk& forsamlingar i Ekerd kommun,
Vallentuna forsamling i Vallentuna kommun samt Osterhaninge
forsamling i Haninge kommun. Hela undersokningsomradet har
en sammanlagd yta av ca 1.100 km".

Kartlaggningen av 1965 ars markvarden hade i huvudsak
samma omfattning. Dock saknades Ekerd kommun helt samt
vissa delar av Nacka kommun. Aven i ovrigt finns smarre
avvikelser

3.12_Underlag_for_redovisning_av_1965_ars_markvarden

Redovisningarna av markvardena grundas pa beraknade genom-
snittliga varden for delomraden (rutor) enligt en rutnatskarta
De for 1965 respektive 1970 tillampade principerna skiljer

sig fran varandra dels i fraga om rutornas storlek dels i

frdga om sattet att berakna genomsnittligt markvarde per m
Skillnaderna sammanhanger framst med mojligheterna att Overga
fran ett manuellt forfaringssatt till ett i huvudsak datorbaserat
system.

Betraffande 1965 ars varden befanns det vid rutindelningen
lampligt att utgd fran Stockholms stads registerkarta i

skala 1:H.000. Flera av forortskommunerna hade kartmaterial
med bladindelning i direkt anknytning till registerkartan.
Kartbladen ar rektanga]ara med matt motsvarande 1.600 x 1.000
meter (160 hektar). Bladen uppdelades i fyra rutor, represen-
terande de verkliga matten 800 x 500 meter (Uo hektar). En
sadan ruta fick utgora den minsta enheten i rutnatssystemet
Denna rutindelning utstracktes till hela undersokningsomradet.
I vissa fall utnyttjades adresskartor i skala 1:U.000 eller
1:6.000. | undantagsfall utnyttjades den ekonomiska kartan
(1:10.000) som underlagskarta

Det genomsnittliga markvardet for en viss ruta beraknades
efter ett stickprovsforfarande. Genom att lagga ett nat av
tjugo punkter i ett rektangulart forband valdes inom varje
ruta tjugo stycken matpunkter. Varje matpunkt motsvarade
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salunda tva hektar. De Tfastigheter som terdrdes av en mat-
punkt identifierades pa kartan och uppsoktes darefter i
Ffastighetslangd, dar uppgift om markvarde och areal erholls.
I de fall matpunkten kom att fallapa vagmark eller i vatten-
omrade noterades markvarde och areal for den narmast belagna
fastigheten, dock under forutsattning att avstandet fran
matpunkten till fastigheten inte Oversteg 50 meter.

For varje ruta (20 matpunkter) beraknades genomsnittligt
markvarde i kronor per kvadratmeter. Genomsnittet berédknades
sasom ett med fastigheternas areal vagt medeltal. Beraknings-
tekniskt innebar detta att de berdrda fastigheternas samman-
lagda taxerade markvarden dividerades med summan av deras
arealer

En speciell berakningsmetod maste tillampas for fastigheter
med stor areal, strackande sig over flera rutor. Det areal-
anknutna véagningstalet bestamdes har av den del av fastigheten
som lag inom rutan (ej av fastighetens hela areal). Praktiskt
genomfdrdes berakningarna sa att man forst beraknade dels

den stora fastighetens genomsnittliga kvadratmetervarde, dels
de ovriga fastigheternas arealvagda medelviarde. Dessa bada
varden vagdes darefter samman med avseende p& antalet mat-
punkter fallande inom den stora fastigheten respektive punkt-
antalet for ovriga fastigheter.

For jordbruksfastigheter redovisades 1965 inget separat markvarde
vid taxeringen. Som ersattning for sadant varde valdes summan

av jordbruksvarde (exkl varde av vaxande skog) och tomt- och
industrivarde

De beraknade markvardena per kvadratmeter mark har noterats pa
en rutndtskarta och lagts till grund for de olika redovisningar
av markvardets rumsliga monster, som narmare presenteras nedan.

3 L3 _Underlag_for_redovisning av_19TO_&rs_markvarden

Underlaget for redovisning av det rumsliga monstret for

1970 ars taxerade markvarden har framtagits i samarbete med
Centralndmnden for fastighetsdata, CFD. | storsta mojliga ut-
strackning har darvid det tidigare manuella berakningsfor-
farandet ersatts av datorberakningar. Tva forhallanden har
mojliggjort denna forandring. For det forsta har redovis-

ningen av 1970 ars allmanna fastighetstaxering skett inte

bara i form av skrivna fastighetslangder utan aven lagrats

i magnetband, s k fastighetsband. Dessa band ar tillgangliga

pa lansstyrelsernas datasektioner. For det andra har den i
samband med fastighetsregisterreformen paborjade koordinat-
bestamningen av rikets fastigheter genomforts for Stor-Stock-
holmsomradet. Darvid har for varje fastighet en s k centralpunkt
bestdmts och lagesangivits med koordinater. Koordinaterna lagras
tillsammans med data for fastighetens identifiering pad ett data-
band, det s k koordinatbandet. FOor upprdttande och handhavande
av koordinatbanden svarar CFD.



Det foreldg salunda forutsattningar for anvandning av dator-
teknik saval for lokalisering av fastighet till viss ruta i
ett rutnatssystem som for berakning av genomsnittliga mark-
varden. Fastighetshand och koordinatband kan emellertid inte
direkt integreras med varandra, eftersom systemen for
identifiering av fastigheterna skiljer sig. Detta beror
framst pa att man utgar fran olika fastighetsbegrepp
Koordinatbandet avser s k registerfastigheter, medan
fastighetsbandet utgar fran indelningen i skatterattsliga
enheter, dvs taxeringsenheter. For att de bada banden skall
kunna kombineras kravs en "0Oversattning®™ fran det ena iden-
tifieringssystemet till det andra. Denna o6versattning sker
genom ett s k nyckelband, som narmast kan beskrivas som

ett fastighetsband kompletterat med en nyckel for koppling
till koordinatbandet. Nyckelbandet framstéalls inom CFD.

Inom institutionen avgransades undersokningsomradet pa satt
ovan angivits. Vidare fastlades rutnatssystemet. Det fanns

nu ingen anledning att binda rutnatet till registerkartorna.

I det laget bedbmdes det lampligare att anvanda kvadratiska
rutor, varvid storleken 500 x 500 meter, motsvarande 25 hektar,
valdes. Det datatekniska programmerings- och berdkningsarbetet
har darefter handhafts av CFD, i nadra kontakt med institutionen.
Vissa manuella kontroller och kompletterande berakningar visade
sig nddvandiga. Dessa, som genomfdrts vid institutionen, hade
samband med svarigheter att hantera dels samtaxerade fastigheter
dels arealmassigt stora fastigheter. Till grund harfor framtogs
speciella datalistor o6ver vissa samtaxerade fastigheter och
over fastigheter med areal Overstigande 25 hektar.

For jordbruksfastigheter kan nagot separat markvarde inte
erhallas ur 1970 ars taxering. Som ersattning for markvarde
har valts summan av de redovisade delvardena jordbruksvarde,
skogsmarkvarde, varde av 6vrig mark och exploateringsvarde
Innebbérden av detta forfaringssatt Overensstammer i stort
med det som anvandes for 1965 ars varden. Den formella olik-
heten beror pa den nya princip for redovisning av delvarden
for jordbruksfastigheter som infordes vid 1970 ars taxering.

Liksom vid berakningarna rorande 1965 ars markvarden har

de genomsnittliga vardena for viss ruta beraknats sasom ett
med avseende pa respektive fastighets areal vagt medeltal.
Medeltalet grundar sig emellertid nu pd samtliga fastigheter,
vars centralpunkt faller inom rutan.

Databearbetningen inom CFD resulterade i rutnatskartor i skala
1:50.000, dar det berdknade markvéardet angivits i klartext for
varje ruta. Harutdver framtogs - utover de speciella listorna
over samtaxerade TfTastigheter och arealmassigt stora fastigheter
- en skriven forteckning upptagande varje ruta inom under-
sokningsomradet . Denna forteckning innehaller

0 koordinater for rutans sydvastra horn
o0 koder for identifiering av berord kommun, forsamling och

registerkarta n
0 beraknat markvarde, kr/m (samma uppgifter som pad rutnatskartan)
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o antal taxeringsenheter med centralpunkt inom rutan
o totalareal for dessa enheter
o arealens avvikelse fran rutstorleken (25 hektar) i procent.

De tre sista uppgifterna i den framstallda datalistan belyser
tillforlitligheten hos de angivna genomsnittliga markvardena.

De har anvants vid den manuella kontrollen och kompletteringen
av de datorberédknade medeltalen. Efter detta arbete har en
statlig rutndtskarta med angivna markvarden fardigstallts.

Denna har darefter bildat underlag for den byggda stapelmodellen.



k. PRINCIPER FOR REDOVISNING

De enligt foregdende kapitel framtagna genomsnittliga mark-
vardena, kr/m2, har utgjort underlag for redovisning av mark-
vardenas rumsliga ménster. Mellan 1965 och 1970 ars redovisningar
foreligger alltsa vissa herakningstekniska skillnader. Vidare

har markvardena 1965 redovisats for rutor om 800 x 500 meter

(140 hektar), medan markvérdena 1970 avser rutor om 500 x 500
meter (25 hektar).

I den tidigare etappen, avseende 1965 &ars varden, provades
olika satt att pa plankarta askadliggora markvardenas for-
delning inom undersokningsomradet. 1 forsta hand upprattades
en s k isovalkarta.

A 11_Isovalkarta_(_1965_&ars_markvarde)

En isovalkarta ar en karta dar ett system av kurvlinjer,
sammanbindande punkter med lika véarde, angivits. Linjerna
(isovalerna) avser bestdmda m™-varden (10, 20, 30 etc kr/m )
vanligen i ett system med lika vardeintervaller (ekvidistanser).

Undersokningsomradet innehaller mycket stora vardeskillnader.

I de periferaomradena understiger vardet 5 kr/m2, medan centrum-
omradets varde uppgick till ca 1.800 kr/m2. Karteringsforsok
visade snart att en ekvidistans om 5 eller 10 kr/m2 gav en

godtagbar bild av markvardevariationerna i fororterna, men

var helt oanvandbar for det centrala omradet omfattande

"staden inom tullarna" och vissa andra omraden med héga mark-
varden. Kurvorna skulle vid rimlig kartskala, inte kunna sar-
skiljas utan flyta ihop och pa& sina hall helt tacka kartan.

A andra sidan gav en redovisning med stor ekvidistans (t ex

100 kr/m?), som mojligen vore tankbar i centrumomradet, ingen
information om de vardeskillnader som foreldg i omradets mera
perifera delar, dar markvadrdena mycket sallan Oversteg 100 kr/m

For att overhuvudtaget kunna illustrera markvardets variationer
inom undersokningsomradet pa ett rimligt satt med hjalp av isoval-
karta, blev det nddvandigt att ange isovalerna enligt ett system
med varierande vardeintervaller. S& har skett i den redovisade
isovalkartan. vVardeintervallerna har darvid bestamts sasom en
approximativt geometrisk serie, dar vardet for en viss isoval
erhallits ur den narmast lagre genom upprakning med en faktor

om 1,5-1,67. Utgangsisovalen har darvid varit 10 och approxima-
tionen har gjorts for att dels tacka det foreliggande totala
vardeintervallet pd ett ur redovisningssynpunkt rimligt satt
dels erhalla isovaler med lampligt avrundade varden. Denna

serie har vidare kompletterats med en isoval for 5 kr/m™.

Foljande vardeserie har tillampats: 5, 10, 15, 25, 1+O, 65, 100,
150, 250, 1+00, 650, 1.000 och 1.500 kr/m2.

Genom detta forfaringssatt blev det i och for sig tekniskt
mojligt att illustrera markvidrdets variationer enligt en
isovalprincip. Samtidigt forlorade isovalkartan pa detta
satt formagan att ge betraktaren en uttrycksfull bild av de
foreliggande stora markvardeskillnaderna. Darfor provades
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flera satt att pa plankarta askadliggoéra markvardets monster.
Bl a framtogs den-rutnatskarta med vardesymboler som redovisas
i rapporten.

4.2 Rutnatskarta (196$ ars markvarden)

Rutnatskartan bygger pa den rutindelning som anvants vid
framtagandet av vardeunderlaget. Inom varje ruta har det
beraknade vardet symboliskt angivits med en fylld rektangel
(likformig med rutan), vars yta enligt en viss skala ar
proportionell mot markvardet i kr/m~. Vid den slutliga
redovisningen har sjalva rutnatet borttagits i syfte att ge
vardesymbolerna en mera framtradande plats. Denna rutnats-
baserade vardekarta ger i och for sig en god bild av mark-
vardets starka koncentration till omrddets centrala delar.
Den ger dock en alltfor okanslig bild av de mera lokala
variationerna hos markvardet. Inte heller en sadan redo-
visning kunde darfor anses motsvara de krav pa askadlighet
som borde stéllas.

4 13_Markvardeprofiler_(_ 1965 och_1970 ars_markvarden)

Ytterligare en grafisk redovisningsform proévades, namligen
uppritning av markvardeprofiler. Flera tillvagagdngssatt ar
mojliga. Redovisningstekniskt enklast ar att i1 diagramform
ange markvardets variationer langs vissa rata snitt genom
undersokningsomradet. 1 sadant fall blir dock resultatet
mycket starkt beroende av slumpmassiga forhallanden. Endast
smd skillnader i linjedragningen skulle kunna ge mycket
markanta skillnader i markvardeprofilen beroende pa om
linjen radkar skiara ett forortscentrum eller icke. | detta
sammanhang ansags det riktigare att ta fram en mera generell
bild av markvardets variationer. Darfor konstruerades mark-
vardeprofiler representerande hela sektorer av undersdknings-
omradet .

Som utgangspunkt for sektorsindelningen valdes den ruta som
uppvisar det hdgsta markvardet (motsvarande Nedre Norrmalm)
Genom linjer i nordvast/sydostlig respektive nordost/sydvastlig
riktning uppdelades omradet i fyra sektorer - nordsektor,
ostsektor, sydsektor och vastsektor. Genom denna schematiska
indelning erhoélls aven en tamligen god anpassning till den
traditionella indelningen av Stor-Stockholm i Soder-, Vaster-
och Norrforort. Ostsektorn torde fi anses vara mindre enhetlig
och kommer att innehalla stora delar av Lidingé samt Nacka och
Tyresd kommuner.

Inom varje sektor har genomsnittliga varden pa olika avstand

fran centrum framtagits pa foljande satt. Fran centrumpunkten

som medelpunkt har koncentriska cirklar dragits med en kilo-
meters ekvidistens. Sektorns genomsnittsvarde pa cirkellinjens
avstand fran centrum har darefter beridknats sasom det aritmetiska
medelvardet for alla rutor med angivna markvarden som beréres

av cirkellinjen. De erhallna medelvardena har fortecknats i
tabeller och redovisats i diagramform sasom markvardeprofiler.
Redovisningen av markvarden i denna form avser forhallanden

saval ar 1965 som 1970.
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14§ . 1i_?1SSaE: ET5:EEi528SiiET! 1275 och 1970 ars_markvarden)

Stapelmodeller o6ver markvardenas rumsliga monster i under-
sokningsomradet har framstallts saval for 1965 som 1970 ars
markvarden. Principerna for modellens utférande har i huvudsak
varit densamma i ba&da fallen. P& en grundplatta med den
anvanda rutnatsindelningen i skala 1:50.000 har markvardet

a4 respektive ruta representerats av en stapel i tra. Hojdska-
lan har valts sa att varje mm i hojd motsvarar 5 kr/m”. En
decimeters hojd svarar sdlunda mot 500 kr/m . Centrumstaplarna
kommer pa detta satt att vara ca 36 cm (ca 1.800 kr/m™) for
1965 ars varden och ca bb cm (ca 2.300 kr/m*) for 1970 ars
varden.

Den vasentligaste skillnaden mellan de bada modellernas
konstruktion sammanhanger med den grundlaggande rutindel-
ningen. 1965 Aars kartering utgick fran rektangulara rutor

(800 x 500 m) och stapelns dimensioner &ar givetvis anpassade
dartill. 1 verkligt mdtt har staplarna i 1965 ars modell
dimensionen 10 x 16 mm. Undersodkningen avseende 1970 ars mark-
varden utgick daremot fran kvadratiska rutor (500 x 500 m) .

I anslutning dartill har staplarna i den senare modellen
dimensionerna 10 x 10 mm.

Efter hopfogning av staplarna till fardig modell har malning

av grundplatta och staplarna skett. For att underlatta transport
av modellerna, vars grundplatta har dimensionerna 98 x 80 cm (1965)

respektive 100 x 125 cm (1970) har modellen tillverkats i

tvd delar som latt kan sammanfogas. For 1970 ars modell har

det vidare ansetts lampligt att lata de hogsta centrumstaplarna
vara lostagbara. Darigenom undvikes skador vid eventuella
transporter

Modellerna finns uppstéallda inom institutionen for fastighets-
ekonomi, KTH. De redovisas i denna rapport i form av foto-
grafier.



5. REDOVISNING AV KARTOR,

DIAGRAM OCH STAPELMODELLER

I detta avsnitt presenteras resultatet av karteringen av

markvardenas regi

onala monster i Stor-Stockholm.

Principerna
for redovisningen har angivits i foregdende avsnitt.

grund av vissa skillnader i dessa principer mellan 1965 och
1970 ars markvarden foreligger inte alltid full jamforbarhet
mellan de redovisade markvardena vid de bada tillfallena.

Redovisningen sker i foljande ordning.

Isovalkarta, 1965 ars markvarden

Rutnatskarta med
(utvikningskarta)

Markvardeprofil,
markvarden

Markvardeprofil,
markvarden

Markvardeprofil,
markvarden

Markvardeprofil,
markvarden

Markvardeprofil,
ars markvarden

vardesymboler, 1965 &ars markvarden,

nordsektorn, 1965 och 1970 ars

ostsektorn, 1965 och 1970 ars

sydsektorn, 1965 och 1970 &ars

vastsektorn, 1965 och 1970 Aars

samtliga sektorer, 1965 och 1970

Foto av byggd stapelmodell, 1965 arsmarkvarden

Foto av byggd stapelmodell, 1970 arsmarkvarden

(utvikningsblad)

(sid 16)

(sid 17)

(sid 18)

(sid 19)

(sid 20)

(sid 21)

(sid 22)
(sid 23)
(sid 24)
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MARKVARDEN ENLIGT ALLMANNA FASTIGHETSTAXERING 1965 OCH 1970

Kr/m NORDSEKTOR

1000-

14 15 Km fran
centrum
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MARKVARDEN ENLIGT ALLMANNA FASTIGHETSTAXERINGAR 1965 OCH 1970

OSTSEKTOR
Kr/m

15 Km frdn
centrum
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MARKVARDEN ENLIGT ALLMANNA FASTIGHETSTAXERINGAR 1965 OCH 1970
SVDSEKTOR

— 1965

10 11 15 Km tran
centrum
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MARKVARDEN ENLIGT ALLMANNA FASTIGHETSTAXERINGAR 1965 OCH 1970

VASTS EKTOR

13 14 15 Km fran
centrum
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MARKVARDEN ENLIGT ALLMANNA FASTIGHETSTAXERINGAR 1965 OCH 1970

SAMTLIGA SEKTORER

V®" \

-i— Km fr&n
10 1 15 centrum
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MARKVARDEN 1| 26 SMA OCH MEDELSTORA STADER 1965

En redovisning av markvardets rumsliga variation
enligt 1965 ars allmanna fastighetstaxering.
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FORORD

Inom institutionen for fastighetsekonomi vid KTH har en
kartlaggning av markvardena enligt 1965 ars allmanna
fastighetstaxering skett for 26 svenska sma och medel-
stora stader. Kartlaggningen har ingatt som ett led i
institutionens allmdnna stravan att taga fram och redo-
visa material rorande fastighetsvarden och fastighets-
marknad. Inom detta vidstrackta forskningsfalt hanfoéres
arbetet till den grupp av projekt som behandlar fastig-
hetsvardenas rumsliga monster.

I foreliggande rapport redovisas markvardena dels genom
isovalkartor dels genom markvardeprofiler. |1 anslutning
till dessa grafiska redovisningar lamnas beskrivningar
av bakgrundsmaterialet och av karteringsmetoder.
Ekonomiskt stod for arbetet har lamnats av Statens rad
Tfor byggnadsforskning (Anslag Bs 277).

Stockholm i november 1974

Erik Carlegrim



ALLMANT

En kartldggning av markvédrdenas rumsliga monster enligt
1965 ars allmanna fastighetstaxering har gjorts for 26

smd och medelstora svenska stader. Redovisningen sker i
form av isovalkartor och markvardeprofiler. 1 bada fal-
len 4r markvérdena uttryckta i kronor per kvadratmeter

mark.

Som bakgrund for den grafiska redovisningen lamnas i de
badda foljande avsnitten en beskrivning dels av innebor-
den av taxerade markvarden dels av konstruktion och
principer for isovalkartor och markvardeprofiler

TAXERINGSVARDENAS INNEBORD

Allman fastighetstaxering ager rum vart 5:e ar. | sam-
band med sadan taxering asattes varje fastighet i riket
taxeringsvarde, vilket bl a skall ligga till grund for
beskattning av fastigheten i olika former. Reglerna om
fastighetstaxering aterfinnes framst i 1928 ars kommu-
nalskattelag (2 kap) och 1956 ars taxeringsforordning
(tredje avdelningen).

Taxeringsvéardena skall - enligt den lydelse kommunal-
skattelagen, § 9, haft infor 1965 och 1970 ars allmanna
fastighetstaxeringar - '"asattas till det belopp som
provas utgbra taxeringsenhetens varde efter ortens pris
(allmdnna saluvardet)'”. Detta innebar att taxeringsvar-
det skall motsvara det pris, som sannolikt skulle er-
hallas om fastigheten utbjudes pa den allmdnna markna-
den, dvs det varde som enligt modernare terminologi be-
tecknas som marknadsvarde. |1 praxis har taxeringsvarden
emellertid genomsnittligt underskridit detta marknads-
varde véasentligt. Relationen mellan taxeringsvarden och
de priser som betalas inom fastighetsmarknaden kan stu-
deras bl a med utgangspunkt fran den officiella fastig-
hetsprisstatistiken. Relationstalet varierar vasentligt
mellan olika fastighetstyper och mellan olika regioner.
Dartill kommer att relationen forandras fran ar till ar.
Detta sammanhanger med att taxeringsvardena kvarstar
oforandrade under en hel taxeringsperiod (vanligen fem
ar) under det att successiva forskjutningar sker nar det
galler den allmanna prisnivan.

Vid varje ny allmdn fastighetstaxering sker en nyvarde-
ring av samtliga fastigheter och taxeringsvardena regle-
ras med hansyn till intrddda forandringar i1 den allmanna
prisnivan. Overensstammelsen mellan taxeringsvarde och
marknadsvarde torde alltsd vara bast for de ar da allman
taxering genomforts. Skillnaderna kan emellertid ocksa



for dessa ar vara hogst vasentliga. Prisstatistiken for
ar 1965, da allman fastighetstaxering skett, visar sale-
des att de faktiska priserna pa marknaden da Oversteg
taxeringsvardena med genomsnittligt ca 45 procent for
en- och tvafamilj sfastigheter och med ca 30 procent fo6r
flerfamiljs- och affarsfastigheter. Uppgifterna avser
fastigheter belagna inom tatorter och utgdr medeltal

for hela riket.

Vid taxering av andra fastigheter &an sadana som anvands
for jord- eller skogsbruksandamal redovisas totalvardet
uppdelat pa tva delvarden, namligen markvarde och bygg-
nadsvarde. Markvardet utgodr darvid '"vardet av marken,
dari inbegripet vardet av trad, tradgardsanlaggningar
och dylikt" (kommunalskattelagen 10 8). Totalvardets
fordelning pa de bada delvardena bygger pa principen

att markvardet &sattes som om marken vore obebyggd, var-
efter byggnadsvardet erhalles sasom skillnaden mellan
totalvardet och det salunda uppskattade markvardet.

Av det sagda framgar att taxeringsvardena inte direkt
ger uttryck for fastigheternas marknadsvarden. Nar det
galler studier av markvardenas rumsliga monster inom re-
lativt begransade omraden torde detta emellertid spela
mindre roll. Man kan rakna med att de lokala taxerings-
myndigheterna efterstravat en jamn taxering, sa till
vida att relationen mellan asatt varde och marknadsvarde
i gorligaste man hallits konstant. Avvikelserna for
individuella fastigheter kan visserligen vara stora pa
grund av de foreliggande varderingssvarigheterna, men
dessa utjamnas genom den teknik som anvandes vid redo-
visningen av det rumsliga monstret for markvardena.

KONSTRUKTION AV 1SOVALKARTOR OCH MARKVARDEPROPILER

Taxeringsvardena redovisas i s k Fastighetslangder, som
utgor forteckningar 6ver samtliga taxerade fastigheter
med uppgifter bl a om fastigheternas areal och asatta
taxeringsvarden. Eastighetslangderna for de aktuella
staderna inldanades fran riksarkivet eller fran berdrda
lansstyrelser.

Som kartunderlag for redovisning av markvardena har i
huvudsak anvants stadernas registerkartor. | vissa fall
har underlaget utgjorts av oOversikts- eller turistkartor.

P& kartorna uppritades ett rutnat med 100 meters sidor.
P6r varje hornpunkt identifierades den berdrda fastig-
heten. | de fall hornpunkten hamnade i gatumark e d
valdes den narmast belagna fastigheten. Samtliga notera-
de fastigheter uppsodktes darefter i fastighetslangd och
med ledning av dess uppgifter om fastighetens areal och
taxerat markvarde berdknades markvardet per m™ markyta.



Kvadratmetervardena noterades vid varje hornpunkt i rut-
natet. Pa detta satt erholls en "topografisk™ bild av

markvardenas rumsliga variation. Pa rutnatskartan inri-
tades vidare linjer sammanbindande punkter med lika n/-

varde (10, 20, 30 etc kr/m?). Dessa linjer eller kurvor
kan betecknas som isovaler (= lika varde).

Vid konstruktionen av isovalerna beréknades m2—vardena
mellan rutpunkterna genom interpolering. POr tétorternas
ytteromraden var den valda punkttatheten tillracklig

for bestamning av isovalernas lage. | de mera centrala
delarna uppkom daremot regelmassigt tveksamhet om den
ratta dragningen. POr sadana omraden var det darfor
nodvadnigt att fortata rutnatet. Fortatningen har dri-
vits olika langt i olika tatorter.

Tekniken vid bestémning av isovalkurvorna 6verensstam-
mer med den som anvédndes vid uppritning av hdjdkurvor
pad topografiska kartor. Aven redovisningsmassigt fore-
ligger sadan overensstammelse. Pa samma satt som den
topografiska kartan med nivakurvor ger en bild av hdjd-
forhallandena i landskapet ger isovalkartan besked om
markvéarde situationen inom omrddets olika delar.

Tatorternas centra uppvisar genomgaende de hogsta mark-
vardena. Kar man avlagsnar sig fran centrum minskar
markvardena successivt. Isovalerna far darigenom formen
av en serie koncentriska - mer eller mindre deformera-
de - ringar runt centrumomradet. | manga fall upptrader
ocksa sekundara centra, vilkas markvarden ger upphov
till egna system av koncentriska ringar integrerade i
det storre systemet. Med hjalp av en isovalkarta er-
halles saledes en mycket overskadlig bild av markvardets
rumsliga monster.

Markvardets variation i rummet kan ocksa askadliggoras
genom uppritande av s k markvardeprofiler. Dessa redo-
visar markvardets storlek (kr/m”) langs vissa shitt
(rata linjer) genom omradet. | foéreliggande redovisning
har dessa snitt lagts genom respektive tatorts centrum
och 1 vissa bestamda riktningar (nord/syd, ost/vast etc).
Pyra markvardeprofiler har redovisats for varje tatort.

FORTECKNING- OVER REDOVISADE STADER

Redovisningen av isovalkartor och markvardeprofiler om-
fattar 26 tatorter, var och en utgdrande centralort i
stad (enligt tidigare terminologi). Staderna har valts"
i huvudsak slumpmdssigt inom tva storleksklasser med
hansyn till antalet invanare i tatorten vid 1960 ars
folk- och bostadsrékning. Inom storleksgruppen 15.000 -
20.000 invanare har 16 stader (grupp i) valts och inom
gruppen 30.000 - 45.000 tatortsinvanare 10 stader
(grupp 1D).



Foljande stader ingar i redovisningen:

Stad Tatortsinvanare
1 okt 1960 1 okt 1965

GrupjD 1
Alingsas 15.800 17.800
Avesta 18.200 20.400
Boden 16.300 17.900
Fagersta 15.000 15.100
Harndsand 18.100 18.300
Katrineholm 19.100 21.900
Kiruna 19.300 21.600
Lidkoping 16.900 18.600
Ludvika 16.900 18.800
Hykoping 19-900 24.300
Hassjo6 17.300 18.700
Skellefted 18.300 23.900
Trelleborg 19.100 21.800
Vishy 15.000 17.000
Vanersborg 17.100 18.300
Vastervik 17.800 18.900

Grupp 11
Kalmar 30.500 32.500
Karlskoga 31.400 35.000
Karlskrona 30.600 31.100
Karlstad 42 .500 48.000
Lund 39.500 45.000
Sundsvall 41.900 46.400
Sodertalje 33.700 44._.400
Trollhattan 30.600 35.500
Uddevalla 32.900 35.200
Umed 32.500 39.900

Redovisningen sker nedan i fyra avsnitt enligt foljande
ordning:
Isovalkartor for stader, grupp |
Isovalkartor for stader, grupp 11
Markvardeprofiler for stader, grupp |
Markvardeprofiler for stader, grupp 11

Inom varje avsnitt har staderna upptagits 1 bokstavsord-
ning Inom respektive storleksgrupp, dvs i samma ordning
som de angivits i ovanstdende forteckning.



ISOVALKARTOR ROR STADER,
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Trelleborg
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Vanersborg
Vastervik
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ISOVALKARTOR FOR STADER, GRUPP 11

Kalmar
Karlskoga
Karlskrona
Karlstad
lund

Sundsvall
Sodertal je
Trollhattan
Uddevalla
Umea



50

jiyom
SKALA  1.20.000



51



52



53



54



55

TIVASANNS



56

301YL4¥3A0s



57



ITILL GOTEBORG

58






MARKVARDEPROPILER EOR STADER, GRUPP I

Alingsas
Avesta
Boden
Eagersta

Harnosand
Katrineholm
Kiruna
Lidkdping

Ludvika
Nyképing
Nassjo
Skelleftea

Trelleborg
Visby
Vanersborg
Vastervik

Markvardeprofilerna visar markvardenas fordelning
langs fyra rata linjer genom stadens centrum. Lin-

jerna ar dragna i

riktningarna vast/ost,

sydost, nord/syd och nordost/sydvast.

nordvast/
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MRKVARDEPROEILER EOR STADER, GRUPP 11

Kalmar
Karlskoga
Karlskrona
Karlstad
Lund

Sundsvall
Sodertal je
Trollhattan
Uddevalla
Umea

Markvardeprofilerna visar markvardenas fdrdelning
langs fyra rata linjer genom stadens centrum. Lin-
jerna ar dragna i riktningarna vast/ost, nordvast/
sydost, nord/syd och nordost/sydvast.

ES6r Trollhattan har en annan linjedragning anvants
pa grund av dess speciella markvardemonster. Linje-
dragningen i detta fall framgar av diagrambladet.
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