Taxeringsvirdenivier och héjningar
vid 1975 ars allminna fastighetstaxering

Av professor Erik Carlegrim

1. Taxeringsvirdenas anknytning till marknadsviarden
1.1 Bakgrund '

Kommunalskattelagen har alltsedan sin tillkomst 1928 angivit att taxeringsvar-
dena skall &sittas med hinsyn till den prisnivd som rader pa den allminna fastig-
hetsmarknaden. Lagen har tidigare dirvid anvint sig av begreppen ortens pris och
fastighetens allminna saluvirde, men dessa ersattes vid 1973 ars dndring av be-
greppet marknadsvirde. Férindringen far nirmast ses som en modernisering av
terminologin och medfdrde inte nagon 4ndring i sak. En nyhet dr ddremot att man
aven vid taxering av skogsmark och vixande skog skall utga fran fastighetsmark-
nadens priser. Tidigare regler innebar att man for sidan fast egendom skulle knyta
taxeringsviardena direkt till skogens avkastningsférmaga.

Anknytningen till marknadsvirdena innebdr emellertid inte att taxeringsvirdena
skall motsvara normalt pris i den allminna fastighetsmarknaden. Enligt praxis har
taxeringsviardena héllits betydligt lagre. Infér 1970 ars allminna fastighetstaxering
gavs denna praxis fOr forsta gingen en mera preciserad formulering. Enligt re-
kommendationer givna vid det sk majmétet 1969 skulle man f6r huvuddelen av
landets fastigheter efterstriva ett taxeringsvirde utgbrande 75 procent av mark-
nadsvirdet. For hyres- och affirsfastigheter samt industrifastigheter skulle dock
nivén 80 procent efterstrivas.

1.2  Regler infor 1975 ars allmdnna fastighetstaxering

Fragan om taxeringsvirdeniva togs senare upp av fastighetstaxeringsutredningen.
Man ansdg frigan vara av si stor vikt att den borde avgéras av riksdagen och att
bestimmelserna borde inskrivas i kommunalskattelagen. S& har nu Zven skett
genom 1973 &rs dndring av § 9 i denna lag. Lagen foreskriver silunda numera
att taxeringsvirde skall &sittas till belopp som motsvarar 75 procent av taxerings-
enhetens marknadsvirde. Detta giller i princip alla typer av fastigheter, for vilka
alltsd giller en ”sikerhetsmarginal” om 25 procent av marknadsvirdet. I vissa fall
kan emellertid en “extra sidkerhetsmarginal” komma ifrdga, ndmligen da tillfor-
litligheten i varderingsférfarandet bedémes vara ligre 4n normalt. Denna undan-
tagsregel avser i forsta hand fastigheter med 6vervirde pa grund av exploaterings-
mbjligheter o d.

Enligt den nya lydelsen av kommunalskattelagen § 9 skall det marknadsvirde
till vilket taxeringsvirdet relateras, bestimmas med hénsyn till det allminna pris-
liget vid ingdngen av aret fére taxeringséret. F6r 1975 ars taxering ar siledes virde-
tidpunkten i princip den 1 januari 1974. Praktiskt sett 4r det emellertid mycket
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svart att bestimma en prisnivd vid en viss tidpunkt och dessutom har man vid
taxeringsarbetets borjan Gverhuvudtaget inte tillging till nigot prisstatistiskt ma-
terial frdn boérjan av 1974. I de nirmare foreskrifter som riksskatteverket enligt
bemyndigande meddelat skall dirfér “med det allménna prisliget avses frimst
den marknadsvirdenivd som framkommer av fastighetsprisstatistik 6ver frivilliga
kop under det ar som ligger tva ar fére taxeringen”, d vs under &r 1973.

Fran regeln att taxeringsvirdet skall relateras till 1973 &rs prisnivd finns ett
undantag, nimligen for skogsmark och vixande skog. Diar skall man i stillet utgl
fran genomsnittet av 1970-1972 ars prisnivaer for skogsfastigheter, uppriknat med
hinsyn till den prisstegring som jordbruksfastigheter med begrinsat skogsinnehav
uppvisat. Regeln har frimst sin grund i de hastigt stigande virkespriserna under
1973 och darav foranledda osikerheter i virdebestamningen.

Det bor kanske slutligen sidgas att ocksd regeln om anknytningen till marknads-~
vérdet har sina undantag. En principiellt viktig situation skall hiar nimnas. I an-
visningspunkt 1 till § 9 i kommunalskattelagen sdges att vissa privatrittsliga for-
pliktelser inte ska f4 paverka taxeringsvirdet. Detta har till f6ljd att man vid taxe-
ringen bortser fran aktuell belaning f6r fastigheten och i stillet utgdr fran en for
fastighetstypen normal belining. Detta innebiar en avvikelse fran vanligt forfarande
vid marknadsvirdebestimning.

1.3 Bedémning av risken for overtaxering

Beslutet om taxeringsvardenivd har foregatts av atskilliga tekniska utredningar
och 6verviganden. Aven om tidigare praxis och hénsyn till férvintade reaktioner hos
skattebetalarna kan antas ha spelat en viss roll sa var det framférallt den tekniska
fragan om frekvensen av Gvertaxeringar som kom i forgrunden. Virdebestdmningen
ar alltid osdker och det blir déarigenom en betydande spridning i taxeringsvardena
omkring det “’riktiga” virdet. Sarskilt om spridningen &r stor finns det risk for att
en del fastigheter blir 6vertaxerade, d vs far ett taxeringsvirde som Gverstiger det
Pris som tas ut pad marknaden. Frekvensen av sadana Gvertaxeringar kan studeras
om man jimfor faktiska Sverlatelsepriser med de &satta taxeringsviardena. Man ut-
gick darvid fran forhéallandena omedelbart efter 1970 ars allménna fastighetstaxering
och studerade spridningen i kvoten T/K (ddr T = 1970 &rs taxeringsvirde och
K = kopeskilling vid fastighetskop 1970). P4 detta sitt kunde man ta reda pa hur
stor andel av fastigheterna som kunde forvintas bli Gvertaxerade (kvoten T/K
storre @n 1) om man efterstrivade genomsnittliga taxeringsvirdenivider om 70, 75,
80 etc procent. UndersSkningen 4r redovisad som bihang A i utredningens betén-
kande, SOU 1973: 4.

Exempel pa spridningar vid den féregaende allminna fastighetstaxeringen (1970)
ges i nedanstiende figur. Foér de angivna fastighetstyperna varierade Gvertaxerings-
frekvensen fran 6 procent f6r villagruppen via 13 procent for fritidsfastigheter och
bostadshyreshus till 23 procent for industrifastigheter. De stora skillnaderna kan
forklaras dels utifrdn spridningsbilden fér kvoten T/K dels utifrén skillnaden i
maélsittning betriffande genomsnittsniva (75 respektive 80 procent).
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Med utgangspunkt ifrdn 1970 &rs Svertaxeringsfrekvens och under antaganden
om vissa forbéttringar i prisstatistiskt underlag och varderingsrutiner vid 1975 ars
fastighetstaxering framlades en prognos Gver sannolika Gvertaxeringsfrekvenser vid
olika fastighetstyper och taxeringsvirdenivier i den kommande taxeringen. Enligt
denna torde den slutligen valda nivan om 75 procent medféra mycket mattliga
overtaxeringsfrekvenser for villor (knappast Gverstigande 8 procent i normala virde-
klasser). For fritidsfastigheter, vissa hyresfastigheter och jordbruksfastigheter kan
frekvensen daremot tdnkas uppga till ndra den dubbla. Det aterstar givetvis att
se om dessa prognoser visar sig halla nir man sa smaningom kan stilla 1975 &rs
taxeringsvarden i relation till samma ars priser p4 den allménna fastighetsmark-
naden.

Det bor noteras att det anvinda begreppet Gvertaxering egentligen ar missvi-
sande. Att taxeringsvardet Gverstiger det pris som tagits ut pa marknaden behdver
inte betyda att det Gverstiger fastighetens marknadsvarde. Ett pris kan paverkas
av speciella férhallanden pa sitt som gor att det avviker fran vad som 4r ett normalt
marknadsvirde.

2. Prisstatistik
2.1 Tillgingliga redovisningar

Infér 1975 ars allménna fastighetstaxering foreligger prisstatistiskt material i olika
former. Sedan flera artionden tillbaka publicerar slunda statistiska centralbyrin
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arligen fastighetsprisstatistik i tvd skilda serier, dels for jordbruksfastigheter dels
for bostads- och affirsfastigheter. Denna statistik foreligger nu f6r vart och ett av
aren 1970-1973. Den redovisar for olika grupper av kép (kombinationer av fastig-
hetstyper och regionala avgrinsningar) s k képeskillingskoefficienter, som vid tidigare
allminna fastighetstaxeringar tagits till utgangspunkt for bedémning av relationen
mellan taxeringsvirden och marknadsvirden. Av forarbetena och anvisningarna
till 1975 Aars taxering framgér emellertid att denna relation nu skall bedomas med
utgangspunkt utifran begreppet taxeringsvirdeniva. Detta férhallande samt behovet
av en djupare regional differentiering (kommun och tdtort) medfdrde att ytter-
ligare statistiskt material behdvde tas fram, Sadant material har, pA uppdrag av
riksskatteverket, tagits fram av institutionen for fastighetsekonomi vid KTH vad
avser bebyggd annan fastighet, Vérderingsbyran vid lantméteristyrelsen har svarat
for motsvarande redovisning betridffande jordbruksfastigheter.

Den statistik som tagits fram inom institutionen har bildat underlag for de redo-
visningar av forvintade genomsnittliga férdndringar av taxeringsvidrdena vid 1975
ars allminna fastighetstaxering som riksskatteverket 14t publicera under varen 1974.
Den har ocksé legat till grund for framtagandet av s k omrikningstal, som kommit
till anvindning i samband med provtaxeringarna under férsommaren. Det ar slut-
ligen samma statistik som under och efter sjdlva taxeringsarbetet ska tjina som
jaimforelsematerial vid bedémningen av om taxeringen lett till 6nskad genomsnittlig
niva. I fortsittningen kommer endast statistikens roll vid prognosarbetet att be-
handlas.

I forberedelsearbetet till 1975 &rs taxering har man betraffande 1973 ars kop
inte kunnat ta med sidana for vilka lagfart sokts f6rst 1974. Detta medfor att pris-
materialet 4r nagot mindre f6r 1973 #n for Ovriga ar under perioden. Bortfallet
utgdres av kSp under senare delen av 1973. Gjorda undersdkningar tyder emellertid
pa att bortfallet i de flesta fall &r obetydligt och att det knappast kan péverka
nivabedémningarna i ndmnvird omfattning.

2.2 Primdrmaterialet

Alla de nimnda redovisningsformerna bygger pa samma primirmaterial, nim-
ligen det som insamlas och utnyttjas av statistiska centralbyran i samband med
den officiella prisstatistiken. En kortfattad redogorelse for detta primérmaterial
ldmnas har.

Uppgifterna hirrér frin de underrittelser rorande sokta lagfarter som inskriv-
ningsdomarna ldmnar till lokal skattemyndighet. Vid dessa 6verfores uppgifterna
till sirskilda registerkort, fastighetsavier, som innehaller en red data rérande varje
fastighet inom verksamhetsomradet. Fyra ganger om aret rapporterar myndigheten
samtliga dndringar i dgandeforhallandena - tillsammans med Gvriga forindringar
rérande fastighetsbestdndet - till respektive lansstyrelse, dir de anvindes f6r aktuali-
sering av fastighetsbanden. Dessa innehaller i Gvrigt samtliga de uppgifter om fastig-
heterna som framtages vid fastighetstaxering. Efter aktualiseringen uttages ur fas-
tighetsbandet ett nytt band som innehaller de uppgifter som erfordras for statistiska
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centralbyrins lagfarts- och fastighetsprisstatistik, Inom centralbyran framstilles
dérur bla det speciella prisband f6r bostads- och affirsfastigheter, som ligger till
grund for den officiella prisstatistiken och som &ven utnyttjats for den féreliggande
unders6kningen.

Det anvinda prismaterialet avser sk representativa kop, d vs sidana kdp vars
kopeskilling kan anses motsvara fastighetens marknadsvirde. Salunda 4r bla icke-
frivilliga k6p och sldktkop undantagna. Fran statistiken uteslutes vidare vissa kop
av mera formella skil. Sa tex skall lagfart ha sokts inom sex ménader efter kopet
och taxeringsvirdet for fastigheten Gverstiga 5000 kronor for att kopet skall med-
tagas. De nirmare reglerna f6r uteslutning av kdp har redovisats i centralbyrans
meddelanden rérande priserna pa bostads- och affarsfastigheter (tex P 1973 for
1972 ars kop), till vilka hédr ma hinvisas.

2.8 Taxeringsvirdenivd konira kopeskillingskoefficient

Begreppen taxeringsvirdenivd och kopeskillingskoefficient kan bada anvéndas
for belysning av hur taxeringsvirden och kopeskillingar forhaller sig till varandra.
Dock foreligger en sddan principiell skillnad mellan dem, att redovisningar av kope-
skillingskoefficienter inte direkt kan utnyttjas i samband med 1975 &rs taxering
pa grund av vissa stallningstaganden i forarbetena till denna taxering. Det foérhal~
landet att bada dessa begrepp forekommer vid sidan av varandra har helt naturligt
lett till viss f6rvirring. Det finns darfor skil att ndgot berdra denna fraga.

For en enstaka fastighet med taxeringsviardet T och kopeskillingen K fas defini-
tionsmissigt taxeringsvirdenivan till T/K och kopeskillingskoefficienten till K/T.
Den ena kvoten utgéres salunda helt enkelt av det inverterade virdet av den andra
kvoten. Samma enkla samband féreligger emellertid inte nir det giller genomsnitt-
liga taxeringsvardenivier respektive genomsnittliga kopeskillingskoefficienter for
grupper av fastigheter. Detta beror p&4 den foreliggande spridningen i materialet.
Det kan visas att den genomsnittliga taxeringsvirdenivan fér en grupp av fastig-
heter (T/K) genomgéende &r storre 4n det inverterade virdet av den genomsnitt-
liga kopeskillingskoefficienten (K/T). Detta innebdr att man inte kan utgd fran
kopeskillingskoefficienter f6r bedomning av genomsnittliga taxeringsvirdenivaer. Det
sagda forhillandet ma enkelt illustreras med nagra sifferexempel.

Exempel 1

Kopeskilling Taxeringsviarde T/K KIT
Kop A ..ol 100 000 70 000 0,70 1,43
Kop B ..ot 125 000 100 000 0,80 1,25

Medeltal 0,75 1,34
Den genomsnittliga taxeringsvdrdenivan 0,750 4r storre @n det inver-
terade virdet av den genomsnittliga kopeskillingskoefficienten (1/1,34 =)
0,746.
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Kopeskilling Taxeringsvirde T/K K/T
Kop C ... 100 000 50 000 0,50 2,00

Kép D ... 100 000 100 000 1,00 1,00
Medeltal 0,75 1,50

Den genomsnittliga taxeringsvirdenivan 0,750 4r stSrre dn det inverte-
rade virdet av den genomsnittliga kopeskillingskoefficienten (1/1,50=)
0,667. ’

I det f6rsta exemplet 4r spridningen i materialet liten, varfor skillnaden mellan
den genomsnittliga taxeringsvirdenivan (0,750) och det inverterade virdet av
kopeskillingskoefficienten (0,746) blir liten. Nér spridningen 6kar, kar emellertid
denna skillnad. Detta framgar av exempel 2, dir talen 0,750 och 0,667 erhélles.

3. Nuvarande taxeringsvirdenivaer och forvintade hojningar
3. 1. Riket

Malet betriffande taxeringsvirdenivier vid 1975 ars allménna fastighetstaxering
ar att uppnd 75 procent av de priser som genomsnittligt betalas pa den allminna
fastighetsmarknaden under &r 1973. De nu gillande taxeringsvirdena ligger i de
flesta fall betydligt ligre. Med ledning av sidan statistik som ovan beskrivits kan
man konstatera att nivin - i genomsnitt for hela riket - 4r tdmligen lika for de
tre stora fastighetsgrupperna villafastigheter, fritidsfastigheter och jordbruksfastig-
heter (57, 58 respektive 56 procent), men betydligt hogre for bostadshyresfastigheter
(73 procent). Det 4r uppenbart att taxeringsvirdena fér de tre férstnimnda grup-
perna maéste hojas ritt visentligt for att det av riksdagen stdllda kravet ska kunna
uppfyllas.

De erforderliga genomsnittshojningarna kan latt berdknas ur de givna siffrorna.
Tillvigagingssittet m& illustreras genom fdljande enkla exempel. Den nuvarande
nivin 57 procent for villafastigheter innebér att villor som under 1973 salts for
100 000 kronor i genomsnitt varit taxerade till 57 000 kronor. Efter 1975 ars taxe-
ring bor dessa villor i stéllet ha ett genomsnittligt taxeringsvirde om 75 000 kronor
(75 procent av marknadspriset). I genomsnitt maste man alltsd ldgga till 18 000
kronor till de tidigare 57 000, vilket innebdr en Skning med 32 procent.

P4 motsvarande sitt kan de erforderliga genomsnittliga hojningarna beriknas
till 29 procent for fritidsfastigheter, 34 procent f6ér jordbruksfastigheter och till
3 procent for hyreshus. Det dr uppenbart att de angivna procenttalen dr mycket
grova medeltal, men de ger &anda en férestdllning om vilka resultat som ur virde-
synpunkt dr att vinta vid den kommande taxeringen. I n#sta avsnitt skall visas att
det kan foreligga visentliga skillnader i nuvarande nivaer och didrmed i de forvin-
tade héjningarna mellan de olika lénen.
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Vidare maste betonas att var och en av de angivna fastighetsgrupperna innehéller
delgrupper av ganska varierande slag. Sadana delgrupper kan ha olika utgngs-
ldgen i fraga om taxeringsvirdeniva. Det dr inte mojligt att hir nirmare behandla
sddana skillnader. Som exempel kan emellertid nimnas att villor som tidigare haft
mycket hga taxeringsvirden (6ver 200 000 kronor), har uppvisat en klart dimpad
prisutveckling under senare &r, med en relativt hdg taxeringsvirdenivd som f{8ljd.
For denna grupp av fastigheter torde héjningarna dirfér komma att begrinsas
till 15 4 20 procent.

Det kan vara av intresse att jimfora de forvintade hdjningarna vid 1975 ars
taxering med motsvarande siffror infér 1970 ars taxering. I nedanstiende samman-

stdllning redovisas sivil nivaer fore taxeringarna som fOrvintade héjningar vid de
bada tillfzllena.

Fastighetsgrupp
Villor Fritid Hyreshus Jordbruk
Taxeringsvardeniva
infor fast.tax. 1970 .................. 56 48 73 52
efter fasttax. 1970 .................. 74 77 80 70
infor fasttax. 1975 .................. 57 58 73 56

Forviantad héjning
vid fasttax. 1970 ....... ... .. .. ..., 34 57 9 44
vid fasttax. 1975 ....... ... ... .. ... .. 32 29 3 34

Jamforelsen ger vid handen att hdjningarna genomgaende #r ligre nu dn vid
den forra taxeringen. Skillnaden #r sdrskilt markant for fritidsfastigheter. Betraf-
fande hyreshusen ska ihdgkommas att malet nu ar att erhalla en 75-procentig niva
till skillnad frdn 80 procent ar 1970. Trots samma nivd i utgangsldget blir alltsd
hdjningarna nu betydligt mindre 4n f6rra gangen.

I tabellen har ocksd redovisats den taxeringsvirdenivd som uppnaddes genom
1970 &rs taxering (1970 ars taxeringsvirde i férhallande till den allménna prisnivin
1970). For tre av de angivna fastighetsgrupperna uppniddes i det nirmaste den
efterstravade nivan (75 respektive 80 procent) under det att man for jordbruks-
fastigheterna hamnade pé en ldgre niva. Detta bidrar givetvis till att hojningen for
jordbruksfastigheter nu blir relativt stor.

3.2 Linen

Utgangslaget infor 1975 ars taxering kan variera visentligt mellan de olika linen
beroende dels pa vilken nivd man uppnidde vid den f6rra allménna taxeringen dels
pa den prisférandring som forekommit under senare ar. Med utgangspunkt fran
de nuvarande taxeringsvirdenivierna har forvintade hojningar sammanstillts i
féljande tabell.
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Lin Villafas- Fritidsfas- Hyreshus- Jordbruks-
tigheter  tigheter fastigheter fastigheter

Stockholm ............. ... ... ...l 30 15 0 —
Uppsala ............ ... ... 30 25 — 35
Sodermanland .......... ... ...l 30 25 —10 —
Ostergotland ............coviiiiii.a.. 40 40 5 30
Jonképing ........ ...l 30 40 0 25
Kronoberg .......... .. ... ... 25 40 —10 30
Kalmar ............... . ... L. 25 30 5 45
Gotland .............. ... .. 35 55 — —
Blekinge ............ il 35 30 —5 —
Kristianstad ............ ... .. ... ... 30 30 5 40
Malméhus .........coiiiiiiiiii i, 30 25 —5 40
Halland ............ . ... it 30 30 10 45
Goteborg och Bohus .................... 30 30 10 25
Alvsborg .......oviiiiiiiii 35 30 —5 45
Skaraborg .............. ... ool 30 40 5 45
Viarmland ............. ... 30 45 0 35
Orebro ........ccoviiiiiiiiiiiii 40 40 15 25
Viéstmanland .......................... 40 40 —5 —
Kopparberg ............ ... ool 25 35 —5 —
Giavleborg .......... ..o it 30 30 10 —
Vasternorrland ........... .. ... oL, 25 25 5 30
Jamtland ........... . ... il 10 10 5 25
Visterbotten ............ ... ..ol 20 25 0 20
Norrbotten ......... .. ... ... .. 20 25 0 20

Nagra allminna kommentarer maéste knytas till tabellen. Fér grupperna villa-,
fritids- och jordbruksfastigheter avses samtliga fastighetstyper inom respektive grup-
per, innebdrande bl. a. att villagruppen innehaller savil friliggande hus (en- och
tvafamiljs) som rad- och kedjehus. Med hyresfastigheter avses i tabellen bostads-
hyreshus och kombinerade bostads/affarshus (d vs typkoderna 22-25) men ej de
rena affirshusen. Hojningsprocenten, som hir avrundats till jimna 5-tal enheter,
bygger direkt pa de nivaer som framkommer ur det tillgingliga materialet f6r 1973
ars kop. Detta material dr i vissa fall for litet for att ge tillrdckligt fast grund for
berdkningarna. Dir underlaget varit mycket svagt har uppgift dock ej redovisats.

Tabelluppgifterna ger vid handen att spridningen mellan ldnen ir ganska maétt~
lig, framforallt ndr det giller villa- och fritidsfastigheter. Salunda kan taxerings-
virdena for villor i de flesta lanen (18 st) beréknas 6ka med 25—35 procent. Enhet-
ligheten ar betydligt storre &n infor den forra taxeringen. For hyreshusfastigheter blir
det som synes ofta aktuellt med en sinkning av nuvarande taxeringsvirden.
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Prisstatistik for belysning av taxeringsvirdenivider och hdjningsprocent har fram-
tagits dven for kommuner och vissa tétorter. Ofta blir dirvid underlaget si ringa
att slutsatser ej kan dragas direkt fran 1973 ars kép. I sadana fall utnyttjas pris~
material for vart och ett av aren 1970-1973 for bedémning av 1973 ars priser. Sam-
manstéllningar av dessa analyser kommer att redovisas under hésten 1974. De ska
framforallt utnyttjas som jamforelsematerial nir det slutliga resultatet av 1975 ars
allminna fastighetstaxering ldgges fram.

Det kdnns angeldget att som slutord i denna statistiktyngda artikel konstatera
att prismaterialet bara kan ge anvisning om genomsnittliga forandringar i taxerings-
vardena. Taxeringen skall ske med hénsyn till varje enskild fastighet och till de
lokala férhallandena. For den enskilda fastigheten kan darfor taxeringsvirdet komma
att férandras pa sitt som betydligt avviker frdn den angivna genomsnittsprocenten.
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