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1 Statistikens sammanhang

Fastighetspris- och lagfartsstatistik beskriver prisniva,
prisutvecklingen och omséttning pa fastighetsmarknaden for
overldtna fastigheter. Statistiken som framstalls &r indelad i olika
delomrdden. Delomradena dr prisstatistik, fastighetsprisindex och
lagfartsstatistik.

Prisstatistik och fastighetsprisindex avser att ge en allman
information om omséttningen pa fastighetsmarknaden och om priser
och prisutvecklingen pa sdlda smdhus, fritidshus, hyreshus,
industrifastigheter och lantbruk.

Lagfartsstatistik avser att ge information om den totala omsattningen
pa fastighetsmarknaden for alla typer av forvarv och fastigheter.

Statistiken &r viktig i manga sammanhang, men &r specifikt vardefull
vid vardering av fastighetsbestdndet eller enskilda fastigheter.

Uppgifterna som ligger till grund for undersskningen bestar av
administrativa data frdn Lantmaéteriets fastighetsprisregister. Vid SCB
kompletteras uppgifterna med data fran SCB:s
fastighetstaxeringsregister och registret 6ver totalbefolkningen.
Undersokningen dr en totalundersékning, dédr insamlingen sker
veckovis fran Lantmaéteriet. Bearbetningen av de insamlade
uppgifterna kan genomforas veckovis, men gors generellt i samband
med publicering.

I detta dokument beskrivs 6versiktligt undersokningens design och
genomforande som leder fram till den statistik som publiceras om
fastighetspriser och lagfarter. For en beskrivning av statistikens
kvalité se kvalitetsdeklarationen som finns tillganglig pa SCB:s
webbplats http:/ /www.scb.se/bo0501 under rubriken
“Dokumentation” med underrubriken ”Statistikens kvalitet
(Kvalitetsdeklaration och Beskrivning av statistiken)”.

2 Undersokningsdesign

2.1  Malstorheter
De statistiska malstorheterna som framst forekommer inom
undersokningen ér:

e Antal transaktioner

e Summa av kopeskillingar

e Medelvirde av kopeskillingar

e Medelvirde av taxeringsvarden

e Medelvirde av kopeskillingskoefficienter, vilket &r kvoten
mellan kopeskilling och taxeringsvardet

e Indextal


http://www.scb.se/bo0501
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2.2  Ramfdérfarande

Ramen och rampopulationen f6r undersokningen Fastighetspriser
och lagfarter avser samtliga beviljade 6verlatelser som registrerats i
Lantmadteriets fastighetsprisregister. Observationsobjektet i
undersokningen dr 6verldtelse. En dverlatelse dr en transaktion av en
eller flera fastigheter, men kan dven vara del av en fastighet.
Transaktionen sker mellan parterna ¢verladtare och forvarvare.
Uppgiftskallorna till en dverlatelse bestar av en 6gonblicksbild fran
Lantmadteriets fastighetsregister i kombination med uppgifter fran
overlatelsehandlingarna mellan parterna 6verldtare och férvarvare.
Lantméteriet sammanstiller dessa uppgifter och tillhandahaller SCB
en aviseringsfil, veckovis, genom FIP (File Transfer Protocol).

2.3  Forfaranden for urval och uteslutning
Inget urval och ingen uteslutning férekommer i undersokningen
Fastighetspriser och lagfarter.

2.4  Insamlingsforfarande

2.4.1 Datainsamlingsmetoder

Statistiken i denna undersokning baseras primart pd administrativa
uppgifter fran Lantmaéteriets kompletta fastighetsprisregister. SCB
hamtar veckovis in aviseringar frdn Lantmateriets
fastighetsprisregister, via automatiska rutiner. Uppgifterna
kompletteras med taxeringsuppgifter fran fastighetstaxeringsregistret
och folkbokforingsuppgifter fran registret 6ver totalbefolkningen,
vilka finns tillgdngliga internt vid SCB.

2.4.2 Matning

Undersokningen bygger pa uppgifter fran Lantméteriets
fastighetsprisregister, vilket dr en 6gonblicksbild hur det sag ut vid
overlatelsetidpunkten. Fastighetsregistret vid Lantméteriet dr
Sveriges officiella register 6ver hur marken i Sverige &r indelad och
over vem som &dger vad. Lantmateriet skoter fastighetsregistret och
skriver in ny fastighetsinformation, men far hjilp fran andra med att
halla registret aktuellt. Kommunala lantméterimyndigheter,
Skatteverket och landets kommuner bidrar regelbundet med att
samla in och uppdatera fastighetsrelaterad information. Information
om innehall i Lantmadteriets fastighetsprisregister finns tillgangligt pa
Lantmadteriets webbplats. Dokumentationen bendmns dér som
"Termkatalog Fastighetsprisavisering och uttag”.

2.4.3 Bortfallsuppféljning

I undersokningen gors ingen bortfallsuppfoljning. I och med att
undersokningen &r registerbaserad och tillforlitligheten i dessa
register anses hog bor det endast forekommer ringa objektsbortfall.
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Nar en fastighet eller tomtratt har kopts eller pa annat sétt forvarvats
(exempelvis genom gava, arv eller bodelning) ska man anstka om
lagfart eller inskrivning av tomtrittsinnehav for att registrera dgare.
Detta ska goras inom tre manader efter forvarvet. De lagar och
forordningar som &r viktigast for hantering av inskrivning &r:

e Jordabalk (1970:994): Framst kapitlen 19-24 om forfarandet i
inskrivningsarenden och respektive typ av drende, men ocksd
4:e kapitlet om bl.a. formkrav for overldtelsehandlingar och 6
kapitlet om pant.

e Inskrivningsforordning (2000:309)

e Lag (2000:24) om fastighetsregister: Férordning (2000:308) om
fastighetsregister

e Lag (1994:448) om pantbrevsregister

De brister som finns inom respektive register som utnyttjas i
undersokningen kan leda till partiellt bortfall, vilket &r ett
miétproblem. I undersokningen gors inga imputeringar av det
partiella bortfallet.

2.5 Bearbetningar

Den 6vervédgande delen av kodning fér uppgifter inom
undersdkningen gors av Lantmateriet och Skatteverket. Den
taxeringsbundna kodningens ursprung kommer frdn Skatteverket
och den fastighets- och dgarbundna informationen fran Lantmadteriet.

Vid SCB kompletteras eller kodas uppgifterna med hjélp av data fran
SCB:s fastighetstaxeringsregister och registret 6ver totalbefolkningen.
Kompletteringen av uppgifter frdn SCB:s fastighetstaxeringsregister
sker i samband med forenklad- eller allménfastighetstaxering.
Overlatelserna i fastighetsprisregistret kompletteras i huvudsak med
taxeringsbunden information. Fér den preliminéra statistiken
kompletteras overldtelser med foregaende taxeringslangd och infor
den slutliga statistiken kompletteras 6verlatelserna med den senast
aktuella taxeringsldangden. Kodning med hjélp av registret 6ver
totalbefolkningen gors for smahus. Kodningen av smdhus for
permanentboende och fritidshus gors av SCB genom att kontrollera
om ndgon har varit folkbokford pa fastigheten ingaende i
overlatelsen vid ndgot av de senaste tre kvartalen, samt det aktuella
kvartalet for overldtelsen (datum for kopebrev). Om nagon fysisk
person har varit folkbokférd, under nagot av de fyra kvartalen, pa
fastigheten blir 6verlatelsen kodad som smdhus fér permanent
boende. Om ingen fysisk person var folkbokford pa fastigheten blir
overlatelsen kodad som fritidshus. Kodningen gors endast for
smahus med typkod 220.
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2.6  Granskning

2.6.1 Granskning under insamlingen

Uppgifterna som samlas in sker via automatiska rutiner. I dessa
rutiner ingdr diverse kontroller att datamaterialet uppfyller de
forutsattningar for att lasas in i SCB:s Fastighetsprisregister.

2.6.2 Granskning av mikrodata

De insamlade data kontrolleras for dubbletter vid inldsning till SCB:s
Fastighetsprisregister. Dubbletter laddas inte in i det slutliga
statistikregistret. Vid framstillning av drsversionen av
Fastighetsprisregistret justeras vissa 6verldtelser gdllande
fastighetstaxeringsbunden information till den senaste
taxeringslangden. I anslutning till justeringen av overldtelser
genomfors diverse kontroller att korrekt information uppdateras.
Kontrollerna bestdr av samgranskning av mikrodata. Data som
levereras fran Lantmateriet enligt senaste taxeringsldngden
samgranskas med motsvarande uppgifter fran SCB:s
fastighetstaxeringsregister.

2.6.3 Granskning av makrodata

En granskning pa grov niva gors gillande makrodata, dér varden och
antal for aktuell period jamfors med foregdende period. Viss statistik
framstall i tvd parallella floden och jamfors for att identifiera
misstidnkta varden. Dessutom gors kontroller mellan
fastighetsprisstatistik och fastighetsprisindex for att identifiera
misstankta véarden.

2.6.4 Granskning av redovisning

Viss statistik framstill i tva parallella floden och jamfors for att
identifiera felaktiga varden. Granskning av kommande redovisning
jamfors med tidigare publicerad statistik. Granskning gors dven mot
privat publicerad statistik.

2.7  Skattningsforfarande

2.7.1 Principer och antaganden
Generellt for undersokningen &r att index &r berdknat som ett kedjat
Laspeyres index.

Klassificeringen av fritidshus och smahus f6r permanent boende
bygger pa folkbokforing. I och med att det finns brister i
folkbokforingen leder detta till felaktigheter. Felen som uppstar pa
grund av antagandet i metoden bedéms vara mattliga.

2.7.2 Skattningsforfarande for malstorheter
Fastighetsprisstatistik
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De viktigaste variablerna som redovisas i prisstatistiken &r antal kop,
genomsnittlig kopeskilling, genomsnittligt taxeringsvarde och
genomsnittlig kopeskillingskoefficient (K/T-tal).
Kopeskillingskoefficienten berdknas som kvoten mellan
kopeskillingen och taxeringsvardet. Koefficienten redovisas sedan
som ett ovidgt medelvérde.

N
K/ =12ﬁ
T~ N 4 T;
=

Ki = kopeskilling for fastighet i
T; = taxeringsvérde for fastighet i

N = antal forsdlda fastigheter

Fastighetsprisindex (FASTPI) for smahus

FASTPI berdknas med hjélp av uppgifter om férdelningen av
smahusfastigheter i bestdndet (fran fastighetstaxeringsregistret) och
prisuppgifter om de salda fastigheterna. Berdkningarna gors sa att
bada materialen indelas i klasser efter taxeringsvarde och region.
Dérefter berdknas for bastidpunkten och jamforelsetidpunkten ett
genomsnittspris for varje klass. Dessa medelvédrden viags samman
med hjélp av antalet fastigheter i bestandet till ett index beréknat som
ett kedjat Laspeyres index. I tabellerna redovisas FASTPI som heltal.
Precisionskravet &r att en forandring pd en procent skall vara
sdkerstalld, vilket ocksa dr anledningen till att FASTPI bara kan
redovisas pa ett begransat antal storre regioner och lan. Narmare
redogorelse for vad FASTPI méter, grundmaterial och precisionskrav
finns i statistiska meddelanden P16 SM 8605. Dar finns ocksd en
ingdende beskrivning av hur FASTPI berdknas. Denna publikation
kan erhallas av statistikansvarig kontaktperson.

Fastighetsprisindex (FASTPI) for lantbruk

Index berdknas med den védgda kopeskillingskoefficienten viktad
med bestandet. Savil prismaterialet som fastighetsbestandet (fran
fastighetstaxeringsregistret) indelas i klasser (poststrata) efter
redovisningsgrupp och produktiv areal. Berdkningen gors med hjilp
av bade de salda lantbruksenheterna (kopeskillingar och
taxeringsvédrden) och antalet enheter i bestandet. En utforlig
beskrivning av forfarandet finns i rapporten ”Prisférandringar pa
Lantbruksenheter 1996-01-17.pdf”. Denna rapport kan erhallas av
statistikansvarig kontaktperson.

Kvadratmeterpriser
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Kvadratmeterpriser redovisas for hyreshus. Endast kop med en total
yta (bostads- och lokalyta) storre dn 99 kvadratmeter och ett pris per
kvadratmeter i intervallet 1 000 - 50 000 kronor medtas i
berdkningarna. Det dr de ovagda kvadratmeterpriserna som
redovisas. De vdgda kvadratmeterpriserna dr generellt sett hogre och
spridningen &r betydligt storre.

2.7.3 Skattningsforfarande for tillférlitlighet
Inga skattningar av tillforlitlighet gors.

2.7.4 Rdjandekontroll

Ingen réjandekontroll av de publicerade uppgifterna gors. En
bedomning har gjorts att det inte dr ndgra kéansliga uppgifter som
publiceras for denna statistik.

3 Genomfdrande

3.1 Kvantitativ information

Uppgifterna som ingar i undersokningen dr héndelser (6verlatelser)
som &r beroende av omstdndigheter i omvérlden. Att kvantifiera
dessa hédndelser i forvdg gar inte att besvara for referensaret.
Uppgifterna som ingar i statistiken blir inte tillgéangliga forran 5-6
manader efter arets slut. Med anledning av ovan redovisas darfor
inga processdata for denna undersdkning for referensaret. Mellan
aren 2007 och 2017 har antalet inskrivna 6verlatelser i SCB:s
Fastighetsprisregister varierat fran 125 000 till 161 000 per ar, dar det
genomsnittliga antalet 6verlatelser per ar var 144 000.

3.2 Avvikelser fran undersdkningsdesignen
Inga avvikelser har gjorts.



