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FORORD

Denna rapport har utarbetats av en arbetsgrupp vid insti-
tutionen for fastighetsekonomi, Tekniska hogskolan, Stock-
holm. Den utgdr slutredovisning i ett forskningsprojekt be-
namnt: Kommunala markinnehav - en studie av ekonomiska kon-
sekvenser i ett langsiktigt perspektiv. Forskningsprojektet
har finansierats med medel fran Statens rad for byggnads-
forskning.

Arbetsgruppen har bestatt av Anders Larsson, Hans Lind och
Erik Persson. Ansvarig projektledare har varit Erik Persson.

Till projektet har varit knuten en referensgrupp bestdende av
Jan Andersson (Linkoépings kommun), Gunnar Ericsson (Svenska
kommunférbundet), Lars Fojer (Haninge kommun), Peter Heimbur-
ger (Statens planverk), Gert Hallen (K-konsult), Henrik Isoz
(Bostadsstyrelsen), Gerhard Larsson (Tekniska hégskolan,
Stockholm), Sven Norekrans (Vasterds kommun), Rolf Westeriund
(Bostadsstyrelsen) och Evert Zetterberg (Svenska kommunfor-
bundet) .

For att erhalla empiriskt grundmaterial har inom projektets
ram tolv kommuner inventerats i varierande omfattning, nam-
ligen: Enkoping, Eskilstuna, Haninge, Helsingborg, Hjo,
Klippan, Skara, Taby, Upplands-Bro, Vindeln, Ange och Angel-
holm. 1 samband harmed har tjanstemadn och politiker 1 de
berorda kommunerna valvilligt stallt material och tid till
forfogande. Dessutom har tjansteman pa Svenska kommunfdrbun-
det och Bostadsstyrelsen varit oss till stor hjalp. Till alla
dessa personer riktas ett varmt tack.

Stockholm i mars 1983
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SAMMANFATTNING

Under de senaste 20 aren har madnga kommuner bedrivit en s k
aktiv markpolitik. Kommunerna har forvarvat mark, framst
jord- och skogsbruksmark, i avsikt att med tiden exploatera
den. Motiven har dels varit att underlatta planeringsproces-
sen, dels att halla markpriserna nere.

Syftet med detta projekt har framst varit att behandla hur
kalkyler kan goras for att bedoma dels de ekonomiska resulta-
ten av ford markpolitik, dels de ekonomiska konsekvenserna av
markpolitiska beslut idag. Det ar inte fridga om nigon allmin
utvardering av den forda markpolitiken.

For att forankra “apporten i verkligheten har ett antal kom-
muner undersokts. Uppgifter har insamlats om férvarv, innehav
och anvandande av ramark, samt om hur man gor olika typer av
ekonomiska bedomningar. Variationerna mellan kommunerna ar
stora men notabelt nar det galler markforvarven ar hur stor
del av den ramark som forvarvades redan under bérjan av 1960-
talet som fortfarande finns kvar i markreserven.

Den teoretiska grunden for de typer av ekonomiska beddémningar
som diskuteras ar i stort sett vanlig investeringskalkyle-
ring: Hur "ldnsamhet" kan beréaknas i termer av nuvarden och
slutvarden, dar in- och utbetalningar hanfoérs till en gemen-
sam tidpunkt med hjalp av en kalkylranta. Efter en presenta-
tion av de grundlaggande principerna for kalkylering diskute-
ras olika skeden/aspekter i markpolitiken:

o Betalda priser: Forhallandet betalt pris/jord- och skogs-
bruksvarde har kartlagts for ett antal objekt for att ge en
bild av betalda férvantningsvarden etc.

o Finansiering: Lanefinansiering kontra skattefinansiering
berors och det konstateras att om lanerantorna ligger i
nivd med nominellt rantekrav (kalkylranta) sa ar belaningen
ointressant for lonsamheten. Det blir d& endast en fraga om
likviditet.

o Administrationskostnader: Hit raknas kommunens kostnader
for "handhavande™ av markreserven (jJfr nasta punkt) samt
forhandlingskostnader i olika skeden. Matproblemen ar
naturligtvis stora men bed6mningen i rapporten &ar att
administrationskostnaderna ar forsumbara, sarskilt nar det
galler att beddma kostnadsfoérandringar (marginalkostnader)
i samband med forvarv eller forsaljning av en enskild fas-
tighet.

o Direkta intékter/kostnader under innehavstiden: Hit réaknas
t ex arrendeintakter, intakter fran avverkad skog. fastig-
hetsskatt, skogsvardsinsatser, atgarder for att halla bygg-
nader i1 skick o s v. FOrst tas upp vad som &r ett rimligt
avkastningskrav och det argumenteras for att man bor jam-
fora nettointakterna med ett realt rantekrav pa verkligt
jord- och skogsbruksvarde, dwvs inte tillampa ett nomi-
nellt rantekrav (internranta) pa inkopspriset eller liknan-
de principer. P& grund av dataproblem har det ej varit mgj-



ligt att presentera konkreta resultat men Vvart intryck ar
att forrantningen pad jord- och skogsbruksvardet ofta ar
l1ag. Detta kan sammanhanga dels med sarskilda villkor i
arrendekontrakt, dels med att kommunen tvingas vidta kost-
samma atgarder som inte gar att forranta, dels med okunnig-
het, ovana eller svaghet vid forhandlingar o d.

o Intékter vid exploatering: Hur mycket tar kommunen ut for
marken i1 samband med en exploatering? Olikheterna mellan
kommunerna var stora och det forefoll vara lite slumpartat
vilken princip som tilldmpades for att bestamma ett pris.
Nagon tog ut det nominella inkopspriset, andra raknade upp
detta med index, dock av skilda och ibland tamligen obe-
stamt slag, eller forsokte tillampa nagon slags Aateran-
skaffningskostnad. Vissa principer var sadana att de garan-
terat gav forluster, andra var sadana att de gav (oskaligt
stora?) vinster. | anslutning till detta diskuteras ocksa
vad som kan s&gas vara teoretiskt korrekt utifran ett
sjalvkostnadssynsatt. Just nar det galler prissattningen av
ramark bedomer vi behovet av genomtankta principer som
stort.

0 Kopa tidigt eller kopa sent ar en klassisk fridga i mark-
politiken och vi pekar pad att stigande forvantningsvarden i
sig inte behdover motivera tidiga Tforvarv. Hansyn maste
ocksd tas till rantekostnader pd betalda forvantningsvarden
vilka blir storre vid tidiga forvéarv.

M6jligheterna att gora efterhandskalkyler betraffande mark-
innehavens ekonomiska resultat i olika avseenden visade sig
smd, da grunddata pd tillrackligt detaljerad nivad oftast inte
fanns tillgangliga i den kommunala bokfdringen. Detta anting-
en darfor att redovisning aldrig gjorts fastighetsvis eller
darfor att dessa redovisningar inte arkiverades sarskilt
lange.

En béattre bild av markinnehavens ekonomi kréver en battre
bokforing, dels av ldpande intédkter och kostnader, dels av
markvarden. Vi tar sarskilt upp den senare punkten och skis-
sar ett system dar en uppdelning sker mellan jord- och skogs-
bruksvarden o d och forvantningsvarden. Dessa kan sedan hal-
las aktuella genom upprakning med index resp réantekostnader
samt realvardejusteras i samband med fastighetstaxeringar.
Ett nagorlunda korrekt bokfort varde underlattar bade bedom-
ning av ldpande avkastning och prissadttning 1 samband med
exploatering.

1 rapporten behandlas aven hur ekonomiska kalkyler kan gb6ras
i samband med diskussioner om forsaljning av kommunagd mark
resp om forvarv av mark.

Huvuddelen av rapporten behandlar kommunalekonomiska aspekter
i tamligen snav mening, dvs kostnader och intakter direkt
forknippade med markinnehavet. 1 rapportens avslutande del
pekar vi pd vilka aspekter forutom dessa som kan vara rele-
vanta i en mer fullstandig ekonomisk bedémning. M&jligheterna
att gora direkta kalkyler rdrande dessa aspekter ar relativt
smd men det hindrar inte att de kan vara vara viktiga att
tanka pa nar beslut ska fattas.
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Man kan saga att rapporten huvudsakligen handlar or. hur
beslutsunderlaget for markpolitiskt handlande kan forbattras
i ett avseende, namligen betraffande vissa ekonomiska aspek-
ter i markinnehavet.






DSL 1 INLEDNING






1 SYFTE OCH UPPLAGGNING

1.1 Bakgrund

Under de senaste 20 aren har manga svenska kommuner bedrivit
en s k aktiv markpolitik. Kommunerna har forvarvat mark,
framst jord- ooh skogsbruksmark i avsikt att med tiden explo-
atera den for bostadsbebyggelse eller arbetsplatser.

Som grundléaggande motiv for den forda markpolitiken har angi-
vits dels att de kommunala markinnehaven underl&attar genom-
forandet av planerings- och bebyggelseprocessen, dels att
kommunen genom att forvarva marken i ett tidigt skede skulle
kunna halla markpriserna nere.

Stora arealer jord- och skogsbruksmark har forvarvats av kom-
munerna. Detta gor det intressant att se narmare pa olika
ekonomiska aspekter av markinnehaven. Det minskade bostads-
byggandet har i kombination med en a&andrad inriktning mot
sanering, fornyelse och fortatning ocksd lett till att man i
vissa kommuner diskuterat forsaljning av kommunagd ramark.

1.2 Syfte och tillvagagangssatt

Syftet med detta projekt ar att analysera ekonomiska aspekter
pd kommunala markinnehav och att behandla hur kalkyler kan
goras for att beddma ekonomiska konsekvenser av innehaven.
Harvid diskuteras vilka faktorer som i forsta hand bestédmmer
markinnehavens ekonomiska konsekvenser. Projektet omfattar
bdde analyser av ekonomiska aspekter pad ett tankt forlopp;
forvarv-innehav-exploatering och pd beslut om Tforvarv eller
forsaljning av mark. Avsikten har inte varit att gora nagon
egentlig utvéardering av faktiskt ford markpolitik, dvs att
forsoka beddma om en viss markpolitik varit fordelaktig eller
ej. Huvudsyftet har istallet varit att ta fram synsatt och
redskap med vars hjalp kommunerna sjéalva skulle kunna goéra
sadana kalkyler och bedémningar.

Ett argument for denna inriktning &r att kommunerna &r sa
pass olika och att skillnaden kan vara stor mellan olika ob-
jekt inom en och samma kommun. Genomsnittssiffror eller to-
talsiffror blir darfor latt tamligen intetsagande. Dessutom
saknas helt enkelt mycket av de data som kravs for sadana
"totala" bedodmningar.

For att kunna fa ett grepp om relevanta fragestallningar och
for att hitta de viktigaste paverkande faktorerna kravs dock
konkreta undersodkninga™ av hur markpolitiken bedrivits och
vilka ekonomiska konsekvenser den haft. Darfor har tolv kom-
muner undersokts inom ramen for projektet. Urvalet har framst
gjorts utifran malet att dels fa med kommuner av olika stor-
lek, dels fd viss geografisk spridning. En nagorlunda j&amn
fordelning mellan olika politiska majoriteter har ocksa
efterstravats. FOr att mojliggdra en samordning av undersok-
ningen av kommunerna har, givet dessa kriterier, kommunerna
valts si att tva eller tre ligger ganska nara varandra. De
valda kommunerna presenteras mer i detalj i kapitel 2. Dessa
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studiers viktigaste uppgift ar att ge uppslag och att ge moj-
lighet att bedoma hallbarheten hos olika ideer ooh forslag.
Det konkreta siffermassiga resultatet Tfor en viss kommun
eller for ett visst markinnehav ar av mindre betydelse, lik-
som fragan om representativiteten hos de studerade kommuner-
na.

Vid studier av ekonomin i kommunala markinnehav kan det vara
lampligt att i det enskilda fallet gora en indelning i tre
faser:

al anskaffning
b) forvaltning/innehav
c) exploatering/forsaijning

I den forsta fasen beror de ekonomiska konsekvenserna framst
pad vilket pris kommunen betalar. Kommunens finansieringsmdj-
ligheter ar en annan intressant aspekt i detta skede, liksom
hur man gar till vaga nar mark forvarvas.

Under den tid kommunen innehar marken utan att vidta nagra
direkta exploateringsatgarder, dvs under foérvaltningsske-
det, beror ekonomin dels pd administrationskostnader, dels pa
driftsintakter och driftskostnader. Rantekrav och betalda
priser ar ocksd viktiga paverkande faktorer.

Exploateringsskedet ligger i princip utanfor vad som stude-
rats i detta projekt. Gransen har dragits vid den tidpunkt da
marken sd att saga oOverfors fran kommunens 'forvaltande"
avdelning till kommunens ‘"exploaterande”™ avdelning. Priset
eller kostnaden for marken i detta skede &ar emellertid av
stort intresse. Vad kommunen tar ut for sjalva marken i sam-
band med forsaljning eller exploatering ar av avgérande bety-
delse for markpolitikens ekonomiska resultat.

De ekonomiska konsekvenserna i dessa tre skeden ligger till
grund for kalkyler over ldnsamheten i innehaven. Rantekrav
och rantekostnader kommer d& in som viktiga faktorer, sii—
skilt om det gatt lang tid mellan forvarv och exploatering.
Analyserna kompliceras ocksd av penningvardesforandringar.

1.3 Avgrénsning

Den viktigaste avgréansningen i detta projekt ar att enbart
s k ramark, dws jord- och skogsbruksmark behandlas. De eko-
nomiska konsekvenserna for forvarv av saneringsobjekt har
inte undersotkts. De angreppssétt som beskrivs senare i rap-
porten bér dock vara anvandbara ocksa i sadana fall, &ven om
storleksordningen pd olika poster liksom deras relativa bety-
delse andras.

Ibland har det varit svart att avgora varfor marken har for-
varvats, dwvs om avsikten med forvarvet var att med tiden
exploatera marken eller ej. Kommunen kan ju forvarva mark av
andra skal an exploatering, t ex for rekreationsandamal. |
kapitel 2 aterkommer vi till detta problem.
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Det bor ocksd understrykas att huvuddelen av denna rapport
behandlar ekonomiska konsekvenser 1 tamligen snav mening,
namligen vissa ekonomiska konsekvenser for kommunen. (I del 3
tas dock vissa andra aspekter upp.) Ambitionen har endast
varit att mojliggora en forbattring av beslutsunderlaget pa
en punkt - den ekonomiska i1 snav mening. Vid ett beslut om
markpolitisk inriktning eller vid ett stallningstagande till
om en viss kommun bedrivit en god markpolitik eller ej kravs
aven andra typer av beddmningar.

En tidsmassig avgransning har ocksa gjorts vid den empiriska
undersokningen. Gransen drogs vid &r 1960. Vad som hant
innan dess redovisas ej. Detta motiveras av att den s k akti-
va markpolitiken i stort sett kan s&gas ha startat under
1960-talet. 1 praktiken har gréansen dock i flera fall dragits
l1angt senare. Tillgangen p& data om t ex arrendeinkomster och
driftskostnader visade sig vara mycket begrédnsad nar man for-
sokte se tillbaka.

Ytterligare en begransning ar som redan namnts att sjalva
exploateringsprocessen ej behandlas. Anledningen till detta
ar framst att exploateringsprocessen (inkl exploateringskal-

kyler) i sig innehdller sd manga problem att det skulle moti-
vera en sarskild utredning. Syftet med detta projekt ar att
se pad ekonomin i det kommunala markinnehavet - markreservens
ekonomi .

1.4 Disposition

Rapporten kan sigas bestd av tre delar. I den inledande

delen, kapitel 2-4, beskrivs de undersdokta kommunerna, dels
allméant 1 kapitel 2, dels vad avser markinnehaven och deras
utveckling over tiden i kapitel 3. I kapitel 4 diskuteras
utifran beskrivningarna vad som forefaller vara de grundlag-
gande fragestallningarna.

Rapportens huvuddel,kapitlen 5-15, inleds med en genomgdng av
for kalkylerna centrala ekonomiska begrepp och tankesatt i
kapitel 5. Kapitlen 6-11 tar upp olika skeden och vilka olika
typer av intdkter och kostnader som berdr ett markinnehav. X
kapitel 12 och 13 behandlas tidsaspekten i markinnehavet
respektive hur marken hanteras i den kommunala bokféringen.
Denna del avslutas i kapitel 14 och 15 med hur kalkyler infor
eventuella beslut att salja eller forvarva ramark kan laggas
upp-

Kapitel 16 och 17 kan sagas utgdra en avslutande del med
vissa utblickar mot ett antal faktorer som Tfaller utanfor
denna rapport men som maste beaktas vid en mer TFTullstandig
bedémning av en viss markpolitik.
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2 BESKRIVNING AV DE UNDERSOKTA KOMMUNERNA

2.1 Geografiskt, lage och areal

Av kartan i figur 2.1 framgdr var i landet de undersokta kom-
munerna ligger. Det &ar alltsd tvd norrlandskommuner (Vindeln
och Ange), tva kommuner i Vastergotland (Skara och Hjo), tre
kommuner i Skane (Angelholm, Klippan och Helsingborg) samt
fem kommuner i Malarregionen (Enkdping, Eskilstuna, Upplands-
Bro, Taby och Haninge) varav tre kan sagas vara forortskommu-
ner till Stockholm (Upplands-Bro, Taby och Haninge).

VINDELN

ANGE

ENKOP ING
UPPLANDS-BRO
TABY

HANINGE
ESKILSTUNA
SKARA

HJO

ANGELHOLM
KLIPPAN
HELSINGBORG

Figur 2.1: Undersokningskommunernas geografiska léage.
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I tabellen nedan framgdr hur stor landareal kommunerna har.
Spridningen &r som synes stor, med norrlandskommunerna och
Taby som extremer. Halften av de understkta kommunerna har
dock en landareal av mellan 300 och 450 kvadratkilometer.

Tabell 2.1: Undersdkningskommunernas landareal i kvadratkilo-

meter.

Kommun Landareal, km2
Ange 3 100
Vindeln 2 650
Enkoping 1 180
Eskilstuna 1 100
Haninge 450
Skara 440
Angelholm 420
Klippan 375
Helsingborg 345
Hjo 300
Upplands-3ro 235
Taby 60
2.2 Folkméangd

Undersokningskommunerna &terspeglar i mangt och mycket den
totala fordelningen av Sveriges kommuner vad galler Tfolk-
méngd, se tabell 2.2.

Tabell 2.2: Fordelning av kommuner efter folkmangd 31/12

1982.
Folkmangd, Antal Undersokningskommuner
tusental kommuner
- 10 67 Hjo, Vindeln
10-20 101 Klippan, Skara, Upplands-Bro
Ange
20 - 40 66 Enkoping, Angelholm
40 - 80 35 Haninge, Téaby
80 - 15 Eskilstuna, Helsingborg

Det kan aven vara av intresse att se fordelningen mellan
boende i glesbygd och tatorter och stdrsta tatort samt anta-
let tatorter inom kommunerna. Tabell 2.3 ger uppgifter om
dessa forhallanden ar 1980.
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Tabell 2.3: Andel tatortsboende, andel boende i kommunens
storsta tatort och antal tatorter i undersok-
ningskommunerna enligt FoB 1980.

Kommun Andei tat- Andel boende i Antal
ortsboende % storsta tatort % tatorter

Taby 99.4 87.4 2
Haninge 95.7 54.7 4
Helsingborg 94.7 75.9 15
Upplands-Brci  89.8 36.2 4
Eskilstuna 88.7 68.9 10
Angelholm 75.1 57.2 5
Klippan 74.2 48.5 5
Skara 73.8 58.3 5
Hjo 69.2 63.4 3
Enkdping 68.8 57.0 6
Ange 60.8 27.0 7
Vindeln 52.6 33.6 5
2.3 Bostadsbyggande

Nagon officiell statistik 6ver hur mycket ramark som faktiskt
tagits i ansprak for olika andamdl finns ej. Statistik over
bostadsbyggandet kan dock ge en viss indikation pd behovet av
rédmark i de olika kommunerna. 1 tabell 2.4 redovisas medeltal
av antalet inflyttningsfardiga lagenheter per ar.

Tabell 2.4: Bostadsbyggandet i undersokningskommunerna. Ge-
nomsnittligt antal fardigstallda lagenheter per
ar och andelen lagenheter i smdhus Tfor perioden
1968-80 resp 1976-80 enligt Sveriges Officiella
Statistik (S0S).

Kommun Perioden 1968-80 Perioden 1976-80

Antal Andel i Antal Andel i
lagenheter smahus % lagenheter smdhus %

Helsingborg 1 285 37.4 956 51.3
Haninge 931 32.6 425 84.0
Eskilstuna 837 43.6 440 71.2
Taby 574 68.1 582 91.6
Upplands-Bro 378 43.1 186 91.0
Enkoping 289 51.6 230 79.8
Angelholm 289 63.7 264 79.9
Skara 168 61.3 147 88.0
Klippan 136 65.4 116 82.1
Hjo 91 71.4 114 71.4
Ange 67 58.2 58 78.2

Vindeln 31 93.6 43 100



2.4 Koir.munsamrr.anlaggningar

De flesta av de undersokta kommunerna har under
aren berorts av kommunsammanlaggningar.
och Taby ar de enda undantagen. | tabell 2.5 redovisas
vad som hande 1971, dels vad som hande 1974.

anger 1971, linje av plustecken anger 1974. Under

anges forhallandena fore

efter resp arsskifte.

och over linjerna Tforhallandena

Tabell 2.5: Kommunsammanlaggningar 1971 och 1974.

ENKOPINGS KOMMUN

Enképings stad
Fjardhundra kommun
Lagunda kommun
Norra Trégds kommun
Soédra Trogds kommun
Asunda kommun

HANINGE KOMMUN

Vasterhaninge kommun
Osterhaninge kommun

HJO KOMMUN

Hjo kommun
del av Fagelas kommun
del av Frojereds kommun

Hjo stad
del av Fagelas kommun
del av Frojereds kommun

SKARA KOMMUN

Skara stad

Ardala kommun

Valle kommun

del av Gudhems kommun

| UPPLANDS-BRO KOMMUN

ANGE KOMMUN

Ange képing
Borgsjo kommun
Haverd kommun
Torps kommun

ESKILSTUNA KOMMUN

Eskilstuna stad
Torshéalla stad
Husby-Rekarne kommun
Hallby kommun
Kafjardens kommun
Vastra Rekarne kommun
Arla kommun

HELSINGBORGS KOMMUN

Helsingborgs stad
Kattarps kommun
Morarps kommun
Valldkra kommun
odakra kommun

KLIPPANS KOMMUN

Klippans kommun

Riseberga kommun

del av Ostra Ljungby kommun
Klippans koping

Riseberga kommun

del av o6stra Ljungby kommun
TABY KOMMUN

Taby koping

VINDELNS KOMMUN
Degerfors kommun

ANGELHOLMS KOMMUN

Angelholms kommun
del av Ostra Ljungby kommun

Angelholms stad

Ausas kommun

Barkakra kommun

Hjarnarps kommun
Munka-Ljungby kommun

del av Ostra Ljungby kommun

de senaste 15
Upplands-Bro,

Streckad
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2.5 Politisk majoritet

En faktor som skulle kunna tankas paverka den markpolitik som
fors ar den politiska majoriteten 1 kommunen. Vidare skulle
standiga skiften i politisk majoritet i en kommun kunna leda
till att markpolitiken inte far nigon kontinuitet. Vilken
politisk majoritet de undersdkta kommunerna kommunerna haft
under perioden sedan 1960 framgar av figur 2.2.

TECKENFORKLARING :

B = M+Fp+C har majoritet i kommun-
fullmaktige.

S = S+Vpk har majoritet i kommun-
fullmaktige.

ANMARKNINGAR =

1) Enkopings stad hade socialistisk
majoritet fore kommunsammanlagg-
ningen 1971«

2) Upplands-Bro kommun hade borger-
lig majoritet perioden 1976-79.

3) Taby kommun styrdes 1979-82 av en
VINDELN koalition, S+C+Fp.

4) Haninge kommun hade  borgerlig
majoritet 1973-76. Fore kommun-
sammanlaggningen hade oster-
haninge borgerlig majoritet 1966-
70, medan Véasterhaninge under
hela 1960-talet hade ett vag-

ANGE mastarparti .

Fore kommunsammaniaggningen hade
Kafjéardens, Vastra Rekarne och
Arla kommuner borgerlig majori-

a
<

ENKOP ING tet. | Hallby kommun var stall-
ningen mellan blocken jamn under

UPPLANDS-BRO perioden 1966-70.

TABY 6) Skara stad hade socialistisk

majoritet 1962-66.

HANINGE
7) Angelholms stad hade socialistisk
ESKILSTUNA majoritet 1962-66.
SKARA 8) Klippans koping hade soci
majoritet fram till 196
HJO perioden 1966-70 var sta
jamn mellan blocken.

9) Helsingborgs kommun hade borger-
lig majoritet 19-76-82. Fore
kommunsammanlaggningen hade vall-

ANGELHOLM akra och 6d&kra kommuner borger-
lig majoritet. Morarps kommun
KLIPPAN hade borgerlig majoritet fram
till 1962 och under perioden
HELS INGBORG 1966-70.

Figur 2.2: Politisk majoritet i de undersdokta kommunerna
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3 INNEHAV, FORVARV OCH ANVANDANDE AV RAMARK

3.1 Grundmaterial

Undersokningen i kommunerna har genomforts pd nagot olika
satt. Tre kommuner (Enképing, Eskilstuna och Taby) har stude-
rats i detalj inom projektets ram. Forvarv, forvaltning och
forsaljning/exploatering av ramark kartlades genom ett omfat-
tande arbete bestdende av genomgang av olika arkiv och regis-
ter samt intervjuer. Sex kommuner (Haninge, Hjo, Skara,
Upplands-Bro, Vindeln och Ange) har studerats pd motsvarande
satt i tvd examensarbeten vid institutionen for fastighets-
ekonomi, KTH. (P Mattsson & A-K Sundin, Kommunala markinne-
hav: En studie av Hjo, Skara och Upplands-Bro, samt K All-
berg, ¢ Johansson A J Karebrandt, Kommunala markinnehav: En
studie av Haninge, Vindeln och Ange.) Slutligen har tre kom-
muner (Angelholm, Klippan och Helsingborg) studerats mer
oversiktligt, framst genom intervjuer, med inriktning pa de
fragor som framstod som sarskilt intressanta utifran resulta-
tet i de 6vriga kommunerna. Nedanstdende redovisning av de
kommunala ramarksinnehaven och dessas utnyttjande, omfattar
endast de nio kommuner som studerats mer i detalj, dwvs inte
de tre skanekommunerna. Det finns gransdragningsprobiem nar
det galler vilken mark som ska raknas som ramark. Detta be-
handlas i avsnitt 3.3.

3.2 Ramarksinnehav 1960
I tabell 3.1 framgdr hur mycket mark kommunerna innehade

1960, dels i kvadratkilometer, dels i forh&llande till total
landareal och invanarantal 31/12 1959.

Tabell 3.1. Markinnehav i undersokningskommunerna vid borjan

av ar 1960.
Kommun km 2 % av areal  Kkm2/1 000
invanare
Enkoping 7.00 0.6 0.25
Eskilstuna 24.00 2.2 0.30
Haninge 5.60 1.2 0.38
Hjo 0.65 0.2 0.08
Ska'-a 1.35 0.3 0.07
Taby 10.00 17.0 0.90
Upplands-Bro 0.05 0.0 0.01
Vindeln 9.50 0.4 0.95
Ange 7.20 0.2 0.37

Flera kommuner hade alltsd ett ganska omfattande markinnehav
redan 1960. Taby stod i sarklass med sina 17 % av landarea-
len, darefter kom Eskilstuna och Haninge med 2.2 resp 1.2 %.
Betraktat per invanare l3g &aven Vindeln hogt. For Vindelns
del &ar det dock nagot missvisande att tala om ramarksinnehav,
eftersom det till vasentlig del rérde sig om skogsomraden som
inte ligger intill nagon tatort.



Upplands-Bro, Hjo och Skara 1ag klart lagst oir. man ser pa
innehav per invanare. Upplands-Bro innehade i stort sett inte
nadgon ramark i kommunal &go.

3.3 Forvarv 1960-80 samt innehav 1980

Hur mycket kommunerna forvarvat under perioden 1960-80 samt
innehavet av ramark 1980 framgar av tabell 3.2.

Tabell 3.2: Forvarv 1960-80 och innehav 1980 av ramark i
undersokningskommunerna. Inom parentes anges
forandringarna i innehav fran 1960 till 1980.

Kommun Forvarv Innehav 1980

1960-80

km2 % av  km2 % av areal km/

areal tuseni inv

Enkoping 18.50 1.6 16.50 1.4 4+ =8 0.50 (+0.25)
Eski lstuna 59.50 5.4 67.35 6.1 (+ 3.9) 0.74 (+0.44)
Haninge 37.00 8.2 35.00 7.8 (+ 6.0) 0.60 (+0.22)
Hjo 2.45 0.8 1.75 0.6 (+ 0.4) 0.11 (+0.03)
Skara 8.50 1.9 5.35 1.2 (+ 0.9) 0.30 (+0.23)
Taby 20.60 34.3 26.70 44.5 (+27.5) 0.56 (-0.34)
Upplands-Bro 10.60 4.5 7.85 3.3 (+ 3.3) 0.42 (+0.41)
Vindeln 2.25 0.1 11.00 0.4 ( 0 ) 1.55 (+0.60)
Ange 4.70 0.1 10.60 0.3 (+ 0.1) 0.60 (+0.42)

Av tabell 3.2 framgadr att forvarven under perioden vari
betydande. Taby &ar &terigen extrem. Den forvarvade ramarken
utgjorde nastan 35 % av kommunens hela landareal. Upplands-
Bro, Haninge och Eskilstuna ligger ocksa hogt.

Ser man p& innehavet av ramark 1980, dwvs den Tforvarvade
mark som fortfarande var ramark, s& &ar okningen i procent av
landarealen storst i nyssnamnda kommuner. Detta innebdr att
de stora forvarven inte enbart sammanhdnger med att dessa
kommuner exploaterat mycket mark. Tillskottet har varit be-
tydligt storre an forbrukningen. Vi &terkommer till detta i
avsnitt 3.4. Vindeln och Ange ligger lagst nar det galler
tillskott av aneal. Att innehavet per invanare okat kraftigt
i dessa kommuner beror framst pd en minskning av befolknings-
talen. P& motsvarande satt sammanhanger minskningen av ra-
marksa'-eal per invanare i Taby med att befolkningen vuxit
annu snabbare an ramarksinnehavet relativt sett.

| tabell 3.3 ar perioden 1960-80 uppdelad i delperioder. Ar
1967 s&'-redovisas darfor att man brukar saga att det var det
ar nar "Sverige bytte &gare". Detta berodde till stor del pa
de nya regler for realisationsvinstbeskattning som tradde i
kraft fran den 1/1 1968. | de undersokningskommuner som for-
varvat mest mark &ar det ocksd sd att 1967 var ett ar da ovan-
ligt mycket ramark forvarvades. Exempelvis forvarvade Enko-
ping nastan atta ganger sd stor areal som arsgenomsnittet for
tiden 1960-80. Daremot forvarvade t ex Hjo och Skara inte
alls nagon ramark 1967.
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Av arsgenomsnitten for perioderna 1960-65, 1966-70, 1971-75
och 1976-80 framgadr nar kommunerna gjort huvuddelen av sina
forvarv. Eskilstunas forvarv var storst under perioden 1960-
65 for att sedan stadigt sjunka. Ange gjorde likasd sina
storsta forvarv i borjan av 1960-talet. Enkoping och Haninge
forvarvade betydligt mer ramark under 1960-talet &n under
1970- talet. Skara, Taby och Upplands-Bro gjorde stora for-
varv fram till mitten av 1970-talet. Darefter har dessa kom-
muner forvarvat relativt lite mark jamfort med tidigare. Hjo
och Vindeln skiljer sig fran ovriga kommuner genom att de har
forvarvat betydligt mer mark under 1970-talet &n under 1960-
talet. | absoluta tal ar dock forvarven sma.

Tabell 3.3: Areal ramark forvarvad av undersokningskommunerna
under olika delperioder, &arsgenomsnitt i ha.

Kommun/ Forvarvad areal, &arsgenomsnitt i ha
Forvarvsar 1960- 1960- 1966- 1971- 1976- 1967
1980 1965 1970 1975 1980
Eski lstuna 283 467 340 200 90 1 040
Haninge 176 147 428 84 52 635
Taby 98 125 113 137 12 295
Enkoping 88 83 210 20 40 680
Upplands-Bro 50 39 95 67 3 275
Skara 40 43 32 72 15 -
Ange 22 43 19 8 16 30
Hjo 12 10 1 22 10 -
Vindeln 11 3 7 11 23 7
3.4 Anvandning av forvarvad ramark

Fragan ar nu vad som har hant med den ramark som kommunerna
forvarvat. Hur mycket har exploaterats, hur mycket har salts
igen i ofdoréandrat skick eller bytts bort och hur mycket
ligger i markreserven?

I detta avsnitt sarredovisas de forvarv dar det klart fram-
gatt att marken inte forvarvats for framtida exploatering
utan for annat andamdl t ex rekreationsandamal.

I figur 3.1 framgdr dels den totalt forvarvade arealen under
olika delperioder, med sarredovisning av mark for "annat
andamal", dels exploaterad kommunagd ramark under motsvarande
period (oberoende av nar marken forvarvades). Observera att
skalan inte &r den samma for alla kommuner.

I figur 3.2 redovisas anvandning ar 1980 av ramark, uppdelad
efter nar marken forvarvades. Detta gor det mojligt att se
hur t ex just den mark som forvarvats for sag 10-15 &r sedan
anvants. P& grund av svarigheterna att fi tag i data av dessa
slag har Haninge, Vindeln och Ange ej kommit med i denna del
av undersokningen. Observera att skalan inte &r den samma for
alla kommunerna.
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ENKOPING TABY ESKILSTUNA
1500- 1500 3000-
1000 1000 2000
1000

UPPLANDS-BRO

11~U rw,

—-dm
60-65 66-70 71-75 76-80 60-65 66-70 71-75 76-« 60-65 66-70 71-75 76-80

Forvarvad ramark, for annat andamal an exploatering
Forvarvad rémark, for exploatering
Exploaterad ramark

Figur 3.1l Forvarvad areal ramark och exploaterad areal kom-
munagd ramark i undersokningskommunerna (ha). Ob-
servera att skalan inte ar den samma for alla kom-
munerna.
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UPPLANDS-BRO ENKOPING
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Ramark som exploaterats

Ramark som forsalts som jord- och skogsbruksmark
Ramark som anvénts som bytesobjekt

Ramark kvar i innehav 1980, férvarvad for exploatering
Ramark kvar i innehav 1980, forvarvad for annat andamal

Figur 3.2: Forvarvad areal ramark och dess anvandning for

exploatering, forsadljning och som bytesobjekt
Tom 1980. Observera att skalan inte ar den samma
for alla kommunerna.



Forst nagra allmanna observationer. Forsaljning av ramark som
jord- oeh skogsbruksmark har varit av mycket liten omfatt-
ning. | Enkdping och Eskilstuna har dock i vardera kommunen
en storre fastighet salts.

Fyra av kommunerna har anvant sig av tidigare Tforvarvad ra-
mark som bytesobjekt vid ramarksforvarv. Eskilstuna har an-
vant ca 320 ha ramark som bytesobjekt. Detta motsvarar drygt
5 % av den under perioden 1960-80 forvarvade ramarken. Skara
ar emellertid den kommun som procentuellt sett anvant mest av
sin ramark som bytesobjekt, namligen drygt 10 t.

Att mycket av den mark som forvarvats under 1970-talet &nnu
inte exploaterats ar kanske inte si Overraskande. Det sldende
i figur 3.2 ar att en s& stor del av den mark som innehades
1960 eller forvarvades i bodrjan av 1960-talet fortfarande
ligger kvar som ramark. Detta galler sarskilt Eskilstuna och
Taby, samt delvis Enképing. Andelen som exploaterats ar hogst
i Skara och Hjo.
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4 GRUNDLAGGANDE FRAGESTALLNINGAR

4.1 Samband med politisk majoritet

Tvd av de nio kommunerna vars markinnehav kartlagts i detalj
har drivit en mycket aktiv markpolitik. Man har Tforvarvat
arealer Is igt utdver vad som kan ténkas behdvas for exploa-
tering de narmaste artiondena. Detta galler Taby och Eskils-
tuna. Den ena kommunen har borgerlig och den andra socialde-
mokratisk majoritet. Ange och Vindeln har pd samma satt be-
drivit en likartad markforvarvspolitik. Detta antyder att den
politiska majoriteten i alla fall inte varit en dominerande
forklaring till varfor markpolitiken sett ut pad ett visst
satt. De "sjalvklara™ sambanden med tillvaxttakt, tatortsgrad
etc framgar daremot klart.

Att politiska forhdllanden skulle kunna spela in antyds dock
av t ex den forsiktigare markpolitiken i Skara och Hjo, lik-
som av de smd forvarven i Upplands-Bro under perioden 1976-80
och i Enkdping efter 1970. Orsakssamband &r dock svara att
kartlagga och ambitionen har heller inte varit att studera
orsakerna till en viss markpolitik narmare.

I kommande kapitel atervander vi till ytterligare aspekter pa
det empiriska materialet. | resten av detta kapitel behandlas
vad resultaten av kommuninventeringarna antyder rérande olika
intressanta frigestallningar.

4.2 Genomgang av fragestallningar

Forvarv av ramark

Flertalet kommuner har en relativt stor ramarksreserv och
forvarven av ramark har under de senaste aren i manga kommu-
ner varit betydligt mindre &n under 1960-talet och bdrjan av
1970-talet. Trots detta kan det &ven i framtiden komma att
finnas behov av att forvarva ramark. Detta bl a p4d grund av
att kommunens markreserv kan vara ogynnsamt belagen. Det é&r
alltsd och kommer darfor aven i framtiden att vara viktigt
att ha klara kalkyleringsprinciper nar fragor om ramarksfor-
varv kommer upp.

Forvaltning av kommunagd ramark

Forvaltningens betydelse for det ekonomiska resultatet av ett
ramarksinnehav ar naturligtvis beroende av tiden. For ramark
som endast Innehas kort tid innan den exploateras, kan det
med viss ratt hdvdas att resultatet av forvaltningen ar bety-
delselost jamfort med forvarvskostnader och exploateringsin-
takter. Motsatsen till detta galler nar ramark forvarvas for
friluftsandamadl d& innehavet i princip ar tankt att vara i
evighet. D& blir forvaltningsresultatet naturligtvis av stor
vikt.



Hur lang ska d& innehavstiden vara for att det ska l6na sig
att &agna sarskild uppmarksamhet &t forvaltning av ramark? Pa
en jordbruksfastighet kan det kanske vara mojligt att fa en
arlig nettointakt pd 3 % av jordbruksvardet. Tas ej denna
mojlighet tillvara forloras under en tioarsperiod ett belopp
av upp till motsvarande 30 % av jordbruksvardet. Innehavs-
tiden behéver alltsd ej vara sarskilt lang for att det ska
vara av vikt att tillse att forvaltningen skots sd bra som
mojligt.

Flertalet av undersodkningskommunerna har 1idag en relativt
stor ramarksreserv. Denna ramark ar till stor del forvarvad
under 1960-talet eller tidigare. Detta antyder att innehavs-
tiden for ramark ofta ar lang. Att dra slutsatser utifran
historiska data kan dock vara vanskligt d& stadsbyggandets
karaktar forandras. Forutom att kommunerna &ger friluftsmark,
som alltsd ej skall exploateras, forefaller det dock troligt
att betydande delar av ramarksre3erverna ar sd bel&agna att
exploatering inte ar nara forestaende.

Slutsatsen blir att det ur ekonomisk synvinkel &r mycket vik-
tigt att stalla ett rimligt krav pd resultatet av ramarksfor-
valtn.ingen. Krav pd resultaten medfor naturligtvis ett behov
att kontrollera hur dessa krav uppfylls. Detta staller i sin
tur krav pa att bokfoéringen ar utformad pad ett sadant satt
att denna kontroll &ar mgjlig.

Forsaljning av kommuniagd ramark

Nagra kommuner har forsadlt tidigare foérvarvad ramark som
jord- och skogsbruksmark. Det har i vissa kommuner ocksa
forekommit forslag om mer omfattande forsaljningar. Det ror
sig did oftast om rama-k som forvarvats for framtida exploa-
tering men dar det senare statt klart att exploateringen ej
blir av, i varje fall ej inom overskadlig tid. Efterfrdgan pa
metoder for kalkylering och ekonomisk jamforelse mellan
alternativen forsaljning och fortsatt forvaltning kan darfor
antas vara och forbli stor.

Anvandning av kommunagd ramark som bytesobjekt

Att anvanda ramark som bytesobjekt vid markforvarv kan vara
ett satt att underlatta forhandlingar och minska risken att
kommunen tvingas till expropriation. Nar det galler bytes-
objekt ar det fraga om mindre valbelagen ramark dar en even-
tuell exploatering &r oviss eller i varje Tfall avlagsen. |1
undersokningskommunerna har utnyttjandet av ramark som bytes-
objekt inte varit speciellt omfattande. Detta hindrar emel-
lertid inte att det vid en jamforelse av alternativen for-
saljning och fortsatt forvaltning ocksd bor goras en bedom-
ning av den ekonomiska nyttan av att ha den aktuella ramarken
tillganglig som bytesobjekt vid framtida markforvarv.
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Exploatering av kommunagd ramark

Markkostnaden utgodr i regel en liten del av den totala explo-
ateringskostnaden for ett enskilt oir.rdde. Totalt sett ar det
dock inte nagra obetydliga summor som omsatts vid det mark-
politiska handlandet i kommunerna. Kalkyler over det slutliga
ekonomiska resultatet av markinnehavet for enskilda omraden
bér kunna vara till nytta for kommunen. Detta for bestammande
av tomtpriser, som underlag for forhandlingar om exploate-
ringsavtal och som underlag for beslut betraffande det mark-
politiska handlandet som helhet. Forutsattningen for detta ar
att kalkylerna utfors pad ett relevant satt med tillgang till
relevanta data. Slutligen ar det ocksd en fraga om vilka som
skall gynnas/missgynnas av att kommunen lyckas/misslyckas
med att fora en ur ekonomisk synpunkt god markpolitik. Ska
det vara kommunens invanare som helhet eller ska det vara de
som flytta” in i ett nytt omradde? Detta maste naturligtvis
vara politiska beslut men dessa bor fattas med basta mojliga
beslutsunderlag.

3—MI
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5 NAGRA GRUNDLAGGANDE EKONOMISKA BEGREPP

5.1 Kapitlets syfte

Ett av projektets syften ar att ge underlag Tfor beddmningar
av det ekonomiska resultatet av kommunala markinnehav: Att
bedéma lI6nsamheten, att se pa avkastningen, att se om kommu-
nen fatt tackning for sina kostnader eto.

De begrepp vi. pekat pad har - "lonsamhet”, ‘'avkastning",
"sjalvkostnad” - ar dock langt ifran oproblematiska, sarskilt
inte i inflationstider. | detta kapitel ska vi utifran nagra
exempel klargdra bl a dessa begrepps innebdord lite narmare
samt motivera vissa grundlaggande drag i de kommande kalky-
lerna och kalkylmetoderna.

5.2 Rantekrav - nuvéarde - slutvarde

LAt oss borja med ett enkelt fall. Kommunen koper ett mark-
omradde for 1 miljon kr. Tio &r senare saljs omraddet for 1.5
miljoner kr. Under innehavstiden har omradet varken gett
driftsintakter eller driftskostnader. Se figur 5.1.

inbetalningar

A o}
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utbetalningar

Figur 5.1: In- och utbetalninga” for markomradet.

Var detta ett lonsamt innehav? Man kan inte bara jamfora 1.5
miljoner kr med ! miljon kr och darav dra slutsatsen att
affaren varit lonsam. Detta blir uppenbart om vi ténker oss
att forvarvet finansierats med ett (amorteringsfritt) lan.
In- och utbetalningarna blir dd som i figur 5.2.



inbetalningar

utbetalningar

Figur 5.2: In- och utbetalningar for markomraddet. Forvarvet
finansierat med amorteringsfritt lan.

Vi ser nu att de 1.5 miljonerna kr maste racka bade till att
aterbetala lanet pd | miljon kr och till att betala rantorna.
Man kan ga ett steg langre och anta att kommunerna varje ar
lanar upp pengar till att betala rantan med (samt kommande ar
aven till att betala rantan pd dessa nya lan, etc). Vid for-
saljningstidpunkten ska kommunen dd betala dels det ursprung-
liga lanet, dels de lan som tagits upp for att betala ranta,
inkl ranta pd rantan. Att salja till priset 1.5 miljoner Kkr
kan sagas vara ldénsamt om pengarna racker till att betala
dessa belopp.

Aven om kommunen inte lanar pengar till markforvarvet finns
ett rantekrav. Tanken bakom detta ar att om den miljon Kkr
kommunen satsat anvants till annat sid skulle den ha givit en
viss avkastning. Det finns en alternativkostnad for att an-
vanda pengarna, vilket motiverar ett rantekrav.

Ett rantekrav far till konsekvens att det blir viktigt nar en
in- eller utbetalning uppstar. Rantekravet &r ocksad den
grundlaggande orsaken till att man diskonterar framtida in-
takter/inbetalningar och till att en intakt blir allt mindre
vard ju langre in i framtiden den uppkommer.

Vid en vanlig investeringskalkyl brukar man gdra en nuvéarde-
berakning, d v s alla framtida ekonomiska konsekvenser omrak-
nas till sitt varde "idag'/startaret. Observera att nuvarde
inte behdver betyda vardet nu 1idag. Nuvadrdet kan hanforas
till vilken tidpunkt som helst saval i forgangen tid som i
nutid eller framtid. Att berdkna ett nuvdrde betyder endast
att man diskonterar t ex in- och utbetalningar som uppstatt/
kommer att uppstd efter nuvardetidpunkten till denna tid-
punkt. | denna rapport kommer vi att tala om nuvdrde nar alla
belopp hanfoérs till forvarvstidpunkten (eller beslutstidpunk-
ten vid forhandskalkyler). Slutvarde anvands nar belopp héan-
fors till forsaljnings- eller exploateringstidpu.okt.



Vi atervander till figur 5.1 och tanker oss att kommunen vid
forvarvstillfallet ville rakna ut om det skulle bli lIdénsamt
ifall marken tio &r senare saldes for 1.5 miljoner kr. Man
skulle dd ha diskonterat de 1.5 miljonerna kr till fo6rvarvs-
aret med sitt rantekrav, som vi kan anta vara p %. Detta
illustreras i figur 5.3 och i formel 5.1.

diskontering

Figur 5.3: In- och utbetalningar for markomradet. Inbetal-
ningen diskonterad till nuvardetidpunkten.

(5.1) Nuvardet ar noll " 1 [)0° 00°

T @

nuvardet av utlagg nar
intdkten vid marken
forsaljning forvarvades

Nedan anges nuvardet for ndgra olika rantesatser. Positivt
nuvarde innebar att innehavet &ar lonsamt, negativt att det
blir forlust.

rantesats nuvarde

2 % + 231 tkr
4 % + 14 tkr
6 % - 162 tkr

Vid investeringskalkyler galler.det att bedoma framtida kon-
sekvenser av olika alternativa beslut idag. Den typen av kal-
kyler aterkommer vi till i kapitel 14 och 15, dar vi behand-
lar ekonomiska beddmningar infor beslut om att foérvarva eller

sédlja mark. 1 de narmaste kapitlen ar vi daremot fréamst in-
tresserade av resultatet av “"slutférda™ innehav. Vi vill “se
tillbaka™ - som om vi i exemplet ovan befann oss vid ar 1980

och fragade om innehavet har varit lonsamt.

Det ar da naturligare att rakna om alla belopp till ‘slut-
aret” - att berakna ett "slutvarde" i stallet for ett nuvar-
de. Detta illustreras i figur 5.4. Rantesatsen ar densamma

som vid nuvardeberakningen.
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Figur 5.4: In- och utbetalningar Tfor markomradet. Utbetal-
ningen prolongerad till slutva”detidpunkten.

(5-2) Slutvirde &r tio = 1 500 000 - 1 000 000(I+p) 10

intakten vid slutvardet av
forsaljningen utbetalningen
vid forvarvet

Satter vi in olika rantesatser far vi tabellen nedan:

rantesats slutvarde

2 % + 281 tkr
4t + 20 tkr
6 % - 291 tkr

Det finns ett enkelt matematiskt samband mellan nuvéarde
och slutvarde. Multipliceras nuvardet enligt formel 5.1
med (1+p) upphojt till 10 fas:

(Nuvardet ar nol b)) (1+p)™ 1+p)”™ - 1 000 oOO(1+pdHN
(1+p)10

I den forsta termen kan vi forkorta och hogersidan blir
dad den samma som for slutvardet i formel 5.2:

(5.3) Slutvardet &r tio = (Nuvdrdet &r noll)(I+p) 10



Slutvardet vid t ex 4 % var + 20 tkr och det &r det sarr.ir.a

som nuvardet vid i) % (+ 12.5 tkr) ganger (1.04) upphdjt
till 10.

Det viktigaste rr.ed detta sarr.band &r att det visar att
nuvarde och slutvarde alltid har samma tecken, dvs
pekar nuvardet pa vinst sd gor aven slutvardet det.

S& har langt kan vi alltsd saga att lonsamheten beror av:

Hur mycket kommunen betalar.

Hur mycket kommunen far vid forsaljning/upplatelse,
Hur stort réantekravet ar.

Hur 1ang tid som gar mellan forvarv och forsaljning.

oo oo

1 foljande kapitel aterkommer vi till detta liksom till de
intakter och kostnader som uppstd" under innehavstiden men
som vi har for overskadlighets skull abstraherat bort.

5.3 Inflation - real ranta - nominell réanta

Antar vi att det rader inflation kan det uppenbarligen vara
en dalig affar att kopa nagot for ! miljon kr och salja det
for 1.5 miljoner kr tio ar senare, oberoende av rantekravet.
Penningvardet kan vara sa mycket lagre om tio &r &an idag att
det man kan kopa for ! miljon kr idag kostar mer an 1.5 mil-
joner kr om tio ar - och dd &ar resultatet av innehavet uppen-
barligen en forlust.

Nar man ska gora en nuvérde- eller slutvdrdeberakning i tider
dd penningvardet foérandras finns i princip tvad metoder:

a) Alla belopp (inképspris, forsaljningspris etc) raknas
forst om till ett enhetligt penningvarde. Darefter gors
nuvardeberakning eller slutvardeberdkning pa vanligt satt
med en rantesats som ska motsvara ett realt réantekrav (det

rantekrav man skulle haft om det inte varit nagon .infla-
tion) .

b) Rantekravet andras s att det omfattar bade ett realt ran-
tekrav och "kompensation'™ for inflationen.

Rantor och rantekrav stiger normalt i inflationstider. Den
som lanar ut ett belopp nar inflationen ar 10 t behéver ju
10 J i ranta bara for att efter ett ar ha ett belopp som i
kopkraft ar lika mycket vart som det belopp som lanats ut. |
regel tanker man sig darfor att rantekrav under infiations-
tider &ar detsamma som realt rantekrav plus inflationstakt.

(Om i = inflationstakt, pr = realt réantekrav och p = nomi-
nellt rantekrav sid ar sambandet egentligen 1+p=(1+i)(1+pr)
Detta motsvaras dock vid smd varden pd p, pr och 1 approxi-

mativt av att p=pr+i.)

Lat oss belysa de olika metoderna med ett rakneexempel lik-
nande det i forra avsnittet. Ett slutvidrde ska berdknas efter
forsaljningen. Vi antar att genomsnittlig inflation varit 7 %
per ar och att forsaljningspriset var 2.5 miljoner kr.



Berakning enligt metod A
Steg 1: Omrakning till gemensamt penningvarde (ar tios).

2

Ar 0 betalades | miljon kr. Detta motsvarar | 967 tkr i ar
tios penningvarde.

Steg 2: Slutvardeberédkning (med realt rantekrav, pr).

Slutvarde ar tio = 2 500 000 - ! 967 000(l+pr) *

Resultatet for olika reala rantekrav anges nedan:

realt rantekrav slutvéarde

2 % + 102 tkr
4 9 411 tkr
6 % - 1 023 tkr

Notera alltsd att vid 7 % inflation och 4 % realt rantekrav
innebar det en forlust pd 411 tkr (i a&r tios penningvarde)
att kopa for | miljon kr och salja for 2.5 miljoner kr tio ar
senare.

Berakning enligt metod B
I detta fall gor man alltsd direkt en slutvardeberakning men

med en kalkylranta som justerats med hénsyn till inflationen.
Formeln blir d& den vanliga:

Slutvarde ar tio = 2 500 000 - | 000 OOO(N+p)~

De olika réntesatserna ger nu foljande resultat. Siffran inom
parentes anger den teoretiskt riktiga rantan. (I stallet for
att addera t ex 7 % inflation och 2 % realt réntekrav, ska
man egentligen multiplicera ( .07)(1.02)= (1.0914).

nominellt rantekrav slutvéarde

9% (9.14 %) + 102 tkr
11 % (11.28 %) 411 tkr
13 % (13.42 %) - 1023 tkr

De bada metoderna ger alltsd, ratt tillampade, samma resul-
tat.

Vi kommer i regel att anvdnda den andra metoden, dvs ta
hansyn till inflationen genom att justera kalkylrantan. Den
metoden ligger narmare "den kommunala verkligheten', dar
nominella rantekrav och nominellt kalkylerande forefaller
vanligast.



Kalkylrantan ska enligt denna metod bestammas som summan av
ett realt rantekrav och inflationstakt. Hur stort bor da det
reala rantekravet vara?

En rad olika principer kan tillampas pad denna punkt. Man kan
se pad t ex:

o Reala rantekostnader for kommunala 1an.

o Real avkastning pad kommunalt sparande (fonder),

o Real avkastning pa aktier, obligationer och andra plane-
ringsméjligheter for privatpersoner.

0 Real avkastning pad "fysiska" investeringar i industri.

1 denna utredning har vi valt att i regel anvanda en real
kalkylranta pd 3 %. En del kommer sdkert att anse att den a&r
for hég, andra att den ar for lag. Vi havdar inte att 3 % &r
det ratta. Det ar ocksd ganska latt att gora om vara kalkyler
med ett annat realt rantekrav. Den person eller kommun som
ska gora en kalkyl for egen del maste utifradn den egna situa-
tionen ta stallning till vad som ar ett rimligt realt rante-
krav. Inte minst beror detta p& vilka alternativ som faktiskt
finns och vad de ger for avkastning samt pd vilka finansie-
ringsméjligheter som finns. | bilaga ! redovisas reala rante-
satser for nagra marknadsrantor och avkastningar i olika pla-
ceringar.

5.A Lonsamhet ett visst ar

| de foregdende avsnitten har vi talat om lI6nsamhet for en
investering eller ett markinnehav och sagt att det bedodms
genom att nuvarde eller slutvarde berdknas. Vid sidan av
denna lonsamhet, beraknad utifran samtliga in- och utbetal-
ningar objektet ger upphov till, kan man vara intresserad av
Ionsamheten ett visst éar.

LAt oss t ex anta att kommunen forvarvar en jordbruksfastig-
het och raknar med att den ska exploateras om nagra ar. Tills
vidare arrenderas den ut och det ger kommunen vissa arrende-
inkomster. For enkelhets skull antar vi att detta &r den enda
inkomsten eller utgiften.

Avkastningen pa en fastighet kan delas upp i tvd typer, di-
rektavkastning och vardefoérandring. Direktavkastningen réknas
fram utifran de faktiska in- och utbetalningarna det aktuella
aret. 1 det skisserade exemplet skulle direktavkastningen
beradknas utifran arrendeinkomsterna.

For att fa fram direktavkastningen ska nettot fran driften,
t ex i form av arrendeinkomster, stallas i relation till fas-
tighetens (marknads-) véarde (eller till sjalvkostnaden for
fastigheten, se nasta avsnitt). P& motsvarande satt stalls
vardeforandringen i relation till marknadsvarde eller sjalv-
kostnad.

Om penningvérdet &r konstant och om detsamma galler den aktu-
ella fastighetens varde sid maste alltsd arrendeinkomsten ge
en avkastning som motsvarar det reala rantekravet for att det
hela ska ga jamnt upp.



Detta kan illustreras rr.ed ett fall dar vi har 3 % realt ran-
tekrav och den fastighet vi betalat ! miljon kr f6r ger 30

tkr netto i arrende per ar. Saljs fastigheten for ! miljon kr
blir slutvardet 0.

Slutvarde &r tio = | 000 000 + “~ 30 O00O(N+p)~ - 1 000 000(1.03)
t=1
forsalj- slutvarde av slutvarde av
ningspris arrendeinkomster inkopspris

| inflationstider ar det sarskilt viktigt att tanka pa att
totalavkastningen bestdr av summan av vardeforandring och
direktavkastning. Om markens véarde stiger i takt med infla-
tionen racker det alltsd att direktavkastningen (arrenden
o d) ger en avkastning motsvarande det reala rantekravet. Att
krava en direktavkastning motsvarande en nominell kommunal
internranta ar i detta lage principiellt felaktigt. Vi Aater-
kommer till detta i kapitel 9.

5.5 Begreppet sjalvkostnad

Detta ar ett nagot mer komplicerat begrepp &n vad det forst
kan forefalla. Antag att vi ser pd den fastighet som forvar-
vades for | miljon kr 1970 och att vi 1980 frdgar oss vad
sjalvkostnaden for denna fastighet ar.

o Vi kan forst tala om sjalvkostnaden i termer av nominellt
inkopspris (nominell anskaffningskostnad), i exemplet
alltsd | miljon kr. | tider av snabb inflation &ar dock
detta mindre intressant.

o Nasta variant, som ar Qlite intressantare, ar att tolka
sjalvkostnad som realt inkopspris, dwvs vad inkdpspriset
(anskaffningskostnaden) motsvarar i dagens penningvarde.

Om inflationen var 7 % skulle det i exemplet bli 1| 970
tkr.

o Forutom att se pd inkopspris kan hansyn &ven tas till
kostnader och intakter under innehavstiden. Sjalvkostnaden
1980 blir d& slutvardet av alla de betalningar fastighets-
forvarvet gett upphov till. | enklaste fallet ar det bara
rantekostnader och om det reala rantekravet ar 3 % och
inflationen 7 % blir alltsd denna sjalvkostnad i exemplet:

1 000 000(1.10)10 = 2 600 000

hk



Observera att oir. fastigheten under innehavstiden givit en
direktavkastning motsvarande det reala rantekravet (héar
3 %) s& kommer detta slutvarde att bli det samma som det
reala inkodpspriset. Om direktavkastningen varit hogre &n
3 % ar alltsd sjalvkostnaden ar tio berdknad p& detta
satt, lagre an det reala inkopspriset. Man har sd att siga
fatt igen en del av vad man betalt redan under innehavs-
tiden varfor mindre aterstar att tacka.

Ett intressant fall uppstadr om kommunen vid fastighetsforvar-
vet aven betalat for forvantningsvarden, dwvs betalt mer &n
jordbruksvardet. | sadana fall kommer direktavkastningen med
stor sannolikhet att vara lagre an det reala rantekravet.
Arrendeinkomster kan i basta fall forranta jordbruksvéardet
men knappast forvantningsvardet. Sjalvkostnaden, i vid me-
ning, kommer i sd fall att vara hogre an det reala inkops-
priset. Annorlunda uttryckt: Om kommunen i detta fall bestam-
mer tomtpriset utifradn det reala inkdpspriset, sd kommer man
inte att f& tackning for sina kostnader. | de féljande kapit-
len aterkommer vi bl a till detta.

5.6 Avslutning

I detta kapitel har vi beskrivit grunddragen i den typ av-
ekonomiska beddmningar som kommer att diskuteras i fortsatt-
ningen.

Vi kommer att se narmare pd var och en av de komponenter som
bér vara med i en slutvardekalkyl:

o Inkopspriset (kapitel 6).

o Rantebetalningar, amorteringar och annat som har med fi-
nansieringen att gora (kapitel 7).

o Administrationskostnader (kapitel 8).

o Direkta intékter och kostnader under innehavstiden (kapi-
tel 9).

0 Intakter vid forsaljning/exploatering (kapitel 10).

1 dessa kapitel har vi ambitionen att dels siga nagot om hur
det var i de undersokta kommunerna, dels diskutera hur res-
pektive post mer konkret kommer in i en efterhandskalkyl ro-
rande ett markinnehavs lonsamhet. Den svarighet att fa tag i
data som vi berdrde i kapitel | har dock forskjutit tyngd-
punkten mot mer principiella resonemang.

| kapitel 14 och 15 diskuteras pad motsvarande satt kalkyler
infor beslut att forvarva eller salja mark. Eftersom det da
handlar om forvantade framtida konsekvenser har vi funnit det
naturligt att stalla upp de lIonsamhetsbedomningarna sa att
alla poster diskonteras till "nuet".






6 BETALDA PRISER

6.1 FragestalIningar

Uppgifter or. vad kommunerna betalat for marken i kronor och
oren sager inte sd mycket. Prisnivderna skiljer sig mellan
olika delar av landet och det ror sig om olika typer av fas-
tigheter.

Har kommunen betalat ett pris som ligger o&6ver ortens pris?
Har kommunen betalat for forvantningsvarden? Dessa fragor
forefaller oss vara intressantast nar det galler forvarvsske-
det.

Den forsta av dessa fragor, forhallandet mellan vad man be-
talat och ortens pris, &ar mycket svarbesvarad. Dels ar mark-
naden i regel liten och kommunen kan vara dominerande som
kopare. Dels &r fastigheterna som séljs ganska olika. Mojlig-
heterna att med ndgon storre grad av sakerhet faststialla ett
ortens pris ar alltsd smd och dessutom mycket tidskravande.

Fragan om forvantningsvarden forefaller lite mer hanterlig.
Utgangspunkten maste dd vara fastighetens 'jordbruksvarde'.
Detta kan man f& en ungefarlig uppfattning om med utgangs-
punkt fran taxeringsvardet. Se avsnitt 6.3, dar nagra forsok
redovisas. Innan dess ska vi se lite pd vad kommunen har for
beslutsunderlag nar mark forvarvas.

6.2 Prisunderlag

Fragan ar alltsd har i hur hog grad som systematiska varde-
ringar av objekten genomférs innan de forvarvas. I samband
med att mark exproprieras sd a4r nagon sorts vardering nod-
vandig, men sker liknande vérderingar aven i andra fall eller
framkommer priset efter mer allmadnna ‘skélighetsbeddémningar™
i en forhandlingssituation?

Skillnaderna mellan kommunerna, och aven mellan olika objekt
inom en kommun kan vara betydande men fdljande punkter pekar
pd nagra huvuddrag:

o Priset pad tidigare kommunala forvarv spelar en stor roll.
Detta ger ett "riktvarde"™ for vad kommunen ar villig att
betala. Ibland ar det den enda typ av underlag som kommu-
nen har. Eftersom kommunen ofta ar den dominerande koparen
av mark for exploatering sd kan detta i och for sig ses
som ett sorts ortsprismaterial. Att tidigare forvarv spe-
lar stor roll for prisbildningen ar en forklaring till att
prisnivderna pd ramark sa till synes slumpmassigt kan
variera aven mellan narliggande kommuner. Har man en gang
hamnat pa en viss nivd sd blir man kvar dar.

o Inte sallan finns nigon eller nigra systematiska prisut-
redningar/véarderingar med i bilden. Det kan vara en ex-
propriationsdom eller en utredning infér ett ovanligt
stort markforvarv. En sadan vardering/ utredning kan ut-
nyttjas i samband med forhandlingar manga ar efter att den
gjorts.



Det pris soir, slutligen bestams paverkas ocksd av vissa regler
i lagstiftningen t ex:

Jordforvarvslagen. Sedan 1/7 1979 galler en ny jordforvéarvs-
lag dar det finns en prisprovningsparagraf. Ar priset for
hégt kan lantbruksnamnden saga nej till Tforvarvet. Denna
regel galler dock inte kommunala forvarv av mark som behdvs
for framtida tétbebyggelse. Regeln kan dock i enskilda fall
ha betydelse, t ex om marken inte behovs pd lange eller &r
tankt att anvandas som bytesobjekt. Nar kommunen ska salja
mark far regeln storre betydelse.

Expropriationslagen. Eftersom kommunen i flertalet fall kan
valja att expropriera marken s& kan vreglerna i expropria-
tionslagen ha stor betydelse aven om kommunerna sallan star-
tar expropriationsprocesser och &an mer sallan slutfor dem.
(Det blir ofta forlikning under processens gang.) (Se Hell-
sten, Hallen & Magnusson: Expropriationslagens roll i plane-
ringsprocessen, rapport R122:1980 fran byggforskningsradet.)
Sedan den nya expropriationslagen kom 1/1 1973, galler den sa
kallade presumtionsregeln som i princip sager att okning av
marknadsvardet som skett de senaste 10 &ren innan expropria-
tionsansokan skall ersattas endast om det kan visas att var-
dedkningen beror pd annat an foérvantningar om andring i mar-
kens tilldtna anvandningssatt.

Eftersom markpriserna stagnerat under andra halften av 1970-
talet och bdrjan av 1980-talet har knappast presumtionsregeln
haft nagon storre betydelse for vad kommunerna Tfatt betala.
Annorlunda uttryckt: Prisnivan pd ramark for tio Aar sedan,
uppréknad med KPI, kan ligga 6ver jordbruksvardet idag och
aven o6ver dagens 'marknadsvarde™ for ramark.

Forutom reglerna i Jordforvarvslagen och Expropriationslagen
finns naturligtvis annan lagstiftning som kan paverka det
pris som betalas. Namnas kan bl a byggnadslagstiftningen och
bostadsfinansieringsférordningen.

6.3 Exempel samt avslutande kommentar

For att fa grepp om i hur hog grad kommunerna betalar priser
over jordbruksvardet har vi for ett antal objekt raknat fram
kvoten mellan kopeskilling och varde for jord- och skogs-
bruksandamal. Vardet for jord- och skogsbruksandamadl har d&
satts till taxeringsvéardet (exkl eventuella forvantningsvar-
den) uppraknat till marknadsvardenivd med hjalp av SCBs kope-
skillingsstatistik.

Ett betydande praktiskt problem i detta sammanhang &r att
taxeringsenhet och forvarvad enhet ofta skiljer sig &t. Un-
dersokningen har darfor begransats till objekt som omfattar
en eller flera hela taxeringsenheter. Resultatet i tabell 6.1
nedan ska alltsd mest ses som en exemplifiering.



Tabell 6.1: Genomsnittliga kvoter mellan kopeskilling och
fastighetens varde for jord- och skogsbruksanda-

mal i nagra av undersodkningskommunerna. Inom
parentes anges antalet kdop berékningarna bygger
pa.

Tidsperiod 1960-65 1966-70 1971-75 1976-80

Kommun Kvot Kop Kvot Kop Kvot Kop Kvot Kop

Enkdping 4.Ho (8 2.07 () 260 (3)

Eskilstuna 2.06 (4) 3.06 (17) 1.96 (4)

Haninge 20.35 (1) 5.96 (6) 2.12 (1)

Taby 1321 (2) 7.08 (1)

Upplands-Bro 10.33 (1) 22.67 (1)

Trots alla reservationer med hanvisning till underséknings-
metoden si ar det svart att undgd intrycket att kommunerna
betalat betydande forvantningsvarden for ramark. Kopeskil-
lingar mangdubbelt storre &an uppskattat marknadsvarde for
jord- och skogsbruksandamdl &ar inte ovanliga. Mera generellt
torde kanske kunna sages att kvoten minskat under perioden.

En intressant fraga &ar naturligtvis varfor kommunen betalat
ett betydande forvantningsvérde trots att mycket av marken
inte kan ha varit precis dagsaktuell for exploatering (fr
resultaten i kapitel 3).

Ett svar pd denna friga kan naturligtvis vara att kommunen
inte haft mycket val. De flesta forvarven hanfor sig till en
tid d& det fanns konkurrens om marken och en allmant accep-
terad prisnivad med forvantningsvarden.

En annan aspekt &r att det kan ha beddmts finnas utrymme for
ett sadant pris. Det skulle andd bli "rimliga" tomtpriser.
Det kan av kommunen upplevts som skaligt att markagaren Tfick
en del av den "vinst"” som en exploatering skulle kunna ge.
Allt skulle inte tillfalla dem som skulle bo dar efter explo-
ateringen, eller tillfalla kommunen.

En annan forklaring ar att kommunen sparat in forhandiings-
kostnader genom att betala mer &n "jordbruksvardet'”. Den
nuvarande agarens intresse av att salja kan vara litet om
priset inte ligger klart 6ver jordbruksvardet och en exprop-
riation kan bli kostsam. Den enklaste utvagen for kommunen
var att betala "lite extra" for marken.

Det ar ocksd mycket vanligt att markdgare tittar pd vad andra
har fatt av kommunen, d v s om kommunen en gang betalat mer
an jordbruksvardet "tvingas'™ man darefter att Tfortsatta med
det. Den tidigare prisnivan blir styrande for dagens. (Jfr
avsnitt 6.2.)

For att kunna ge ordentliga svar pd fragan varfor priserna
blivit som de blivit kravs dock att man i detalj foljt reso-
nemang och foérhandlingar i samband med fdrvarven och det har
inte varit en uppgift i detta projekt.






7 FINANSIERING

7.1 oversikt

Markforvarv finansieras vanligen helt eller delvis med Ian.
Lanevillkoren kan darmed bli viktiga for de kommunala mark-
forvarvens ekonomiska konsekvenser.

Mojligheten att kartlagga dessa forhallanden begransas av att
det i manga fall ar svart att hanfora enskilda 1an till en-
skilda fastigheter eller enskilda forvarv eller att veta hur
ett markforvarv paverkat den kommunala upplaningen. Det fak-
tum att kommunen forvarvar mark eller amorterar pa 1an som
tagits i1 samband med tidigare forvarv kan paverka kommunens
allmanna formogenhetsstallning vilket i sin tur paverkar hur
mycket kommunen lanar i samband med andra investeringar.

Ser man p& den direkta finansieringen vid forvarv &ar bilden
mycket splittrad. Manga varianter finns representerade bland
de undersotkta kommunerna.

Nagra skattefinansierar helt sina markforvarv, andra lanefi-
nansierar allt. Vissa skattefinansierar och lanefinansierar i
lika stor utstrackning. En del lanefinansierar stora forvarv
men skattefinansierar de mindre. Ungefar halften av kommuner-
na har utnyttjat statliga markforvarvslan.

Nagra enkla forklaringar till dessa skillnader, i termer av
storlek eller markpolitik, &ar svara att finna. Aven bland de
kommuner som forvarvat mycket mark finns de som till stor del
skattefinansierat sina forvarv.

7.2 Lanevillkor, rantekrav o d

Nar kommunen lanar &ar det i princip till en marknadsranta.
Visserligen kan denna ranta paverkas av kommunens kreditvar-
dighet och likviditetssituation men nagon betydelsefull fak-
tor for markinnehavens ekonomi lar inte finnas pa& denna
punkt. Se vidare exemplen i nasta avsnitt.

I de fall lanen ar direkt hanforbara till det enskilda objek-
tet kan man latt se amorteringstider o d. | manga fall a&ar
detta, som sagt, inte mojligt och det ar kanske inte heller
intressant. Aven om ett enskilt 1an amorteras kan nya lan tas
upp- | denna undersokning ar det nar det galler amorteringar
viktigare att hitta antaganden som 'duger”™ i en kalkylmodell
an att redovisa de verkliga forhallandena.

Aven i de fall kommunen skattefinansierar markforvarv maste
naturligtvis ett rantekrav stédllas. | princip skulle detta
kunna harledas utifran olika alternativkostnadsresonemang. |
praktiken ar det dock enklare att utgd fran ett "normalt”
realrantekrav plus (férvantad) inflationstakt.



For en kommuns del kan det ligga nara till hands att anvanda
internrantan. Oen motsvarar ju det bokféringsmadssiga rante-
kravet och grundas ocksd pa lanerantornas storlek, &ven om
edet sker med viss efterslapning och efter vissa justeringar
(se Avskrivningar och internranta, Kommunforbundet 1973,
sarskilt sid 41-45). Med tanke pa denna efterslapning kan
dock den reala internréantan variera betydligt varfor det kan
vara battre att utgd fran en given realranta, an fran intern-
rantan. Nagot storre fel lar en saddan forenkling inte leda
till.

L&t oss nu overgd till vad som ar lampliga antaganden i en
efterhandskalkyl i situationer dar det ar svart att veta hur
finansieringen egentligen varit, sarskilt p g a svarigheten
att bedéma om de amorteringar som gjorts pad det lan som even-
tuellt direkt togs upp ersatts av andra lan. Tre antaganden
kan diskuteras:

A Lénet antas vara nominellt konstant, dvs eventuella
amorteringar blir ersatta med ett i kronor lika stort nytt
1an.

B Lanet antas vara realt konstant, dwvs det antas att kom-
munen varje ar lanar upp ett belopp som motsvarar dels
eventuella amorteringar, dels den urholkning av lanet som
inflationen medfor.

C Lanet amorteras nominellt under innehavstiden, dwvs amor-
teringarna kompenseras inte av nya lan.

I den kalkylmodell som beskrivs i nasta avsnitt utgar vi fran
antagande A, att de lan som tas upp ar nominellt stdende lan.
I bilaga 2 redovisas dock motsvarande formler for fall B och
C.

7.3 KalkyImodell och exempel

For enkelhets skull tanker vi oss har att kommunen koper en
fastighet (i borjan av) ar ! och saljer den (i slutet av) ar
T. Under innehavstiden uppstar varken direkta intakter eller
kostnader. Det géaller att i efterhand beddma om innehavet
varit lonsamt. 1 kommande kapitel &terkommer vi till hur kal-
kylen paverkas av kostnader och intakter under innehavstiden
samt hur intékter i samband med exploatering kan beddmas.

Foljande beteckningar anvands:

SV = Slutvarde (ekonomiskt netto)
IP s Inkopspris
FP = Forsaljningspris

p = Kalkylranta (nominell)
T s Innehavstid



Om komunen inte lanar nagonting blir formeln for berakning av
slutvarde vid forsaljningstidpunkten samma som i kapitel 5:

(T.1) SV = FP - IP(1+p)

intakt inkopspris
vid for- omréknat till
saljning forsaljningstidpunkt

Nar vi for in 1an i bilden kravs aven foljande poster:

L = Lanat belopp vid Tforvarvstidpunkten, Aaterbetalas vid
forsaljningen,

r = Laneranta (nominell)

t = tidsvariabel

Formeln blir did foéljande:

T.2) sv= (P - £ r@pT ¢ - P-DAPT

t=1
L—,——1
netto vid slutvarde av utbetalning vid
forsalj- rantebetalningar Tforvarvet omréaknat
ning till sluttidpunkt

Vi antar att rantebetalningarna sker i slutet av varje ar. De
forsta i slutet av ar 1, vilka alltsd mdste raknas upp med
(1+p) upphojt till T-1, och de sista i slutet av &r T, vilka
alltsd inte behover riknas upp eftersom (1+p) upphojt till 0
ar lika med 1.

I rutan nedan redovisas nagra exempel pa vad finansieringen
kan betyda.

Exempel 1

En storre jordbruksfastighet koptes 1967 for 4 250 tkr.
Efter tio ar saldes den igen eftersom det da stod klart
att exploatering inte skulle bli aktuell. |Intédkten 1978
blev 5 200 tkr. Vi bortser fran intidkter under innehavs-
tiden.

Om vi inte tar hansyn till beldning utan direkt tillampar
formeln (7.1) sd far vi foljande vresultat i 1978 ars
penningvarde (IP= 4 250 tkr, FP= 5 200 tkr, p- infla-
tionstakt resp ar + 3 % realrantekrav)

SV = - 7.9 miljoner kr



Antar vi i stallet att Tforvarvet helt lanefinansieras
(Lz 4 250 tkr stdende 1an, - genomsnitt av faktiska
lanerantor for kommunen ifradga, se fotnot) s& blir resul-
tatet, enligt formel (7.2).

SV = - 6.1 miljoner kr

Underskottet blir vasentligt mindre, pa grund av att
lanerantorna 138g under inflation + 3 % realrantekrav.

Exempel 2

Ett mindre jordbruksomrade forvarvades 1965 for 47 tkr
och saldes 1969 for 64.4 tkr.

Utan hansyn till belaning, formel (7.1) gav affaren ett
mindre overskott (berdkningssatt se ovan).

SV = 3.3 tkr

Beraknat utifran fullstandig beldning och lanerantor i
aktuella kommuner si blev slutvardet ocksa 3.3 tkr, dvs
beldningen paverkade ej lonsamheten. (Jfr fotnot dar det
framgar att kommunens "vinst” pa beldning skedde pa& 1970-
talet.)

Fotnot:
1968 1969 1970 1971 1972 1973

5 6 10 11 9 10
6.6 7.6 7.6 7.6 7.35 7.35

1974 1975 1976 1977 1978

13 13 13 15 13
8.0 9.35 9.35 10.0 10.0

En ytterligare aspekt ar huruvida kommunen lanar upp for att
técka underskott under innehavstiden. X det fall vi diskute-
rar nu skulle det innebara att kommunen lanar upp for att
tacka ranteutbetalningarna. Konkret innebar det att kommunen
tar upp foljande 1an i slutet av respektive ar:

Ar 1 rL
Ar 2 r(L+rL)
Ar 3 r(L+rL+r(L+rL))

Ar 7 r@+n)T_1L
Vid innehavets slut kommer det totala lanet att vara:

T=
L+ £1 rL(1+r)% = é rL(+n)T A + L

t=0 1=1



Slutvardet blir did foljande:

(7.3) SV = FP-L-JJrL( 141 T_t - (IP-L)(1+p)T

t=1
netto vid. forsalj- utbetalning vid
ning efter att lan forvarvet omréknat
betalats till sluttidpunkt

Observera hur lika formlerna (7.2) och (7.3) ar. Om kalkyl-
ranta och laneranta ar desamma sd blir formlerna helt lika.
Slutvardet paverkas alltsa inte av om kommunen lanar upp
eller ej for att tacka underskott s& lange lanekostnad och
rantekrav ar ungefar lika stora. | de foljande berakningarna
kommer vi att anta det och alltsd inte ga in pa hur arliga
underskott finansieras.

7.4 Avslutande kommentar

Eftersom skillnaden mellan kalkylranta (rantekrav) och lane-
ranta kan forvantas vara ganska liten for en kommun s& bor
det i regel vara en oskyldig forenkling att anvdnda formel
(7.1) i1 stallet for formel (7.2) eller (7.3). Det som for
enskilda personer gor beldning till en sd viktig faktor &r
att rantorna ar avdragsgilla. NAagot som inte berdr en kommun.
I de foljande tre kapitlen kommer vi darfor att bortse fran
beldningen, dwvs utgd fran formel (7.1). 1 den “slutliga"
modellen kommer vi dock att anknyta till formel (7.2).

Aven om finansieringen kanske inte ar central for lonsamhets-
kalkylen sa kan den ha betydelse for likviditeten, eller
rattare sagt: Likviditetssituationen kan ha betydelse for om
ett markforvarv blir av eller inte. Ar likviditeten dalig och
en skattehdjning utesluten sid kan vissa, under normala om-
standigheter ld6nsamma markforvarv, omojliggoras. Ekonomiskt
kan man uttrycka detta som att i tider av dalig likviditet
héjs rantekravet (se vidare avsnitt 14.3). Omvant kan man
sékert hitta fall dar en mycket god likviditetssituation
gjort att en kommun forvarvat mark trots att Idénsamheten
egentligen var dalig. Man brydde sig inte om att.tanka i ter-
mer av alternativa placeringar (inkl skattesankningar) och
hade i praktiken ett mycket 1agt rantekrav.






8 ADMINISTRATIONSKOSTNADER

8.1 Begreppsdefinition

I denna rapport har administrationskostnader sarskiljts fran

ovriga kostnader forknippade med fastigheten. De senare &r
sddana som drifts- ooh underhallskostnader. Vad som kan inga

i begreppet administrationskostnader framgdr i rutan nedan.

Exempel pa& administrationskostnader:

Forvarvsskede: Foérhandlingar

vardering/kalkylering
Domstolskostnader vid expropriation.

Skotsel av fastighetsprisregister.

Forvaltnings- Hyres- och arrendekontraktskrivning.
skede: Arrendevardering
Tillsyn

Forhandlingar om utlejning av skogsdrift,
forsaljning av rotposter o d.
Skotsel av fastighetsregister.

Forsaljnings/  Kalkylering av markpris o d vid exploate-

exploaterings- ring (6vrigt inrdknas i exploaterings-
skede: kostnader)
Forhandling, vardering etc vid forsalj-
ning.

Administrationskostnaderna kan vara sarskilt svara att be-
stamma. De syns séllan direkt i den kommunala bokfdringen ooh
i regel &ar det olika personer som delar av sin tid sysslar
med administrationen av markreserven.

| detta kapitel ska vi forst beskriva hur administrationen
organisatoriskt skots (avsnitt 8.2) samt ge nagra exempel pa
hur stora kostnaderna kan bedomas vara (avsnitt 8.3). Dar-
efter diskuteras hur administrationskostnaderna kan foérdelas
mellan olika fastigheter (avsnitt 8.if) samt hur de skall han-
teras i en kalkyl och vilken roll de spelar for Idnsamheten
(avsnitt 8.5).

8.2 Organisation

Ser man forst pa var ramarken hanteras i den kommunala for-
valtningen kan man urskilja tvad huvudvarianter:

A Forvarv, forvaltning och forsaljning/exploatering skots av
ett tekniskt kontor, fastighetskontor eller liknande,
Ibland kan uppgifterna vara uppdelade mellan flera kontor.
Ett exploateringskontor kan handha forvarv och forsalj-
ning/exploatering medan ett fastighetskontor skodter for-
valtningen.

B Forvarv handhas av kommunkansliet, medan de 6vriga uppgif-
terna handhas av ett tekniskt kontor eller liknande.



Arbetsfordelningen mellan politiker ooh tjansteman kan ocksa
variera. | vissa kommuner skoéter de ledande politikerna for-
handlingar med markagare medan politiker i andra kommuner
enbart kommer in som slutliga beslutsfattare.

Tva ytterligare omstandigheter bor noteras:

o | en av de undersokta kommunerna (Taby) forvarvas och
administreras ramarken av ett fristdende kommunalt aktie-
bolag.

o For skotseln av skogen anlitas i flera kommuner Skogssall-
skapets Forvaltnings AB (som ar ett dotterforetag till den
ideella stiftelsen Skogssallskapet, som har till uppgift
att framja skogshushallning och naturvard).

8.3 Administrationskostnadernas totala storlek

En bedémning av administrationskostnadernas storlek &ar svar
att gora bl a med hansyn till deras struktur. Man kan fraga
sig hur mycket kommunens administrationskostnader skulle
minska om kommunen inte forvarvade och innehade ramark? En
svarighet nar denna fradga ska besvaras ar att forutsattning-
arna ar vaga.

o Vilket tidsperspektiv ska galla? Vissa kostnader kan vara
opaverkbara pd kort sikt aven om de ar paverkbara pa lang-
re sikt.

o Vilka antaganden ska goras om kommunens roll i exploate-
ringsprocessen? Ska det antas att kommunen spelar ungefar
samma roll som idag, bortsett endast fran att man inte
ager nagon mark, eller ska mer langtgadende forandringar
antas?

0 Vilka delar av kommunens administration ska tas med? En
kommun utan aktiv markpolitik kan ténkas spara in vissa
kostnader, men riskerar att andra kostnader i samband med
exploatering e d blir storre.

1 detta avsnitt ska vi betrakta fragan ur ett snavt perspek-
tiv, dwvs enbart se pd hur mycket tid tjanstemannen direkt
agnar at administration av ramark. Vi har ngjt oss med att i
kommunerna be om en uppskattning av den tid som 4&gnas &t
administrationen av ramark.

De svar vi erhallit visar att administrationen av ramarken
inte ar nagon sarskilt betungande uppgift. Resultaten pekar
mot cirka ett mandr i de stdorre kommunerna, och mindre &an ett
halvt i de mindre. Siffror som naturligtvis kan Tforryckas
enskilda ar t ex av besvarliga forhandlingar eller liknande.
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8.4 Fordelning mellan fastigheter

Nar administrationskostnaden for ett enskilt objekt ska be-
domas kan man skilja mellan marginalkostnad och genomsnitts-
kostnad.

I det forsta fallet betraktas ett visst objekt givet att kom-
munen innehar annan ramark. Fasta och gemensamma kostnader
ska d& inte alls tas hansyn till, eftersom de skulle Tfinnas
kvar aven om den aktuella fastigheten inte innehades. | de
flesta fall kan man utgd fran att den marginella administra-
tionskostnaden ar mycket liten for objekt som inte exproprie-
ras. Kommunen marker inte av nagra Okade administrationskost-
nader bara for att en fastighet forvarvas, och inte heller
direkt att andra arbetsuppgifter blir lidande. | vissa fall
blir det dock ‘'troskeleffekter'”, dwvs den administrativa
apparaten ar si anstrangd att ytterligare utdkning av arbets-
uppgifterna kréaver personalforstarkningar. Motsvarande galler
vid minskning av innehavet. | manga fall marks inga minsk-
ningar av administrationskostnaderna p g a att nagra Tastig-
heter saljs.

Berakning av genomsnittskostnader utgadr fran de totalkost-
nadsberakningar som berdrts i avsnitt 8.3. Svarigheten ar att
avgora efter vilka principer den totala kostnaden ska forde-
las. Har finns flera mojligheter:

a) Fordelning efter areal.

b) Fordelning lika for varje objekt.

c) Fordelning efter vissa egenskaper hos fastigheten, t ex om
den ar bebyggd eller ej.

d) Fordelning efter varde (inkdpspris, taxeringsvarde e d).

Ingen av principerna a)-d) &r den uppenbart béasta, eller
rattare sagt, de ger alla konstiga resultat i extremfall.
Nagon typ av kombination av metoderna eller kontroll genom
att alternativa kalkyler gors kan darfér vara motiverad. Som
kommer att framgd av exemplen i nasta avsnitt kan principerna
ge mycket olika resultat.

En bra fordelningsnyckel maste antagligen ocksd skilja mellan
de olika skedena. Under forvaltningsskedet ska man kanske
fordela per Tfastighet, medan administrationskostnaderna i
samband med forvarvet bor vara storre for storre fastigheter.
Med detaljerad kunskap om forhdllandena i den enskilda kommu-
nen kan man sakert komma betydligt langre &n de grova schab-
lonerna a)-d) ovan.



8.5 KaikylImodell och exempel

Modeller

LAt oss som vi sa i foregdende kapitel bortse fran belaning
och starta med formel (7.1):

SV = FP - IP(1+p)T

Hansyn till administrationskostnader - AK - tas helt enkelt
genom att en post for detta tas upp varje ar enligt foljande
(AK = administrationskostnader):

.
(8.1) SV = FP - AKE(I+p)T_t - IP(1+p)T

Hur administrationskostnaderna paverkar lonsamheten redovisas
nedan for ett exempel ur verkligheten.

Exempel

Exemplet ror har samma fastighet som i exempel 1! i fore-
gaende kapitel.

Fordelas totala administrationskostnaden s& att varje
fastighet belastas med lika mycket resp ar blir administ-
rationskostnaden foljande:

Ar 1968 1969 1970 1971 1972 1973 1974
kr 280 300 320 320 320 390 400

Ar 1975 1976 1977 1978
kr 470 500 550 610

Nuvardet beraknat enligt formeln (8.2) ovan blir da

SV s - 7.9 miljoner kr

Administrationskostnaderna ar alltsd forsumbara i detta
fall. Slutvardet blev det samma som nar ingen hansyn togs

till administrationskostnaderna.

I detta exempel ror det sig om en ovanligt stor fastig-
het. Om kommunens administrationskostnader foér mark for-
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delas efter respektive fastighets areal blir administra-

tionskostnaderna for den aktuella fastigheten 1 stallet
foljande:
Ar 1968 1969 1970 1971 1972 1973

kr 9 500 9 500 9 500 9 500 9 500 11 900

kr 1974 1975 1976 1977 1978
kr 11 900 14 250 14 250 16 600 19 000

Som vi ser blir administrationskostnaderna fordelade pa
detta satt oa 30 ganger storre an enligt det forra.

Nuvardet beraknat utifran dessa belopp blir:
SV = - 8.1 miljoner kr

Resultatet sett 6ver hela perioden blev alltsd ca 200 tkr
samre nar hansyn togs till administrationskostnaderna,
berdknade utifran antagandet att administrationskostna-
den/arealenhet ar lika for alla fastigheter. Sven med
denna fordelningsprincip blev alltsd administrationskost-
naderna i stort sett forsumbara.

8.6 Avslutande kommentar

Studerar man en enskild fastighet &r det stora svarigheter
att bedbma administrationskostnadernas storlek, dels darfor
att det 4ar svart att avgransa administrationskostnaderna
totalt sett, dels darfor att det ar svart att Tfinna nagon
entydig basta princip att fordela kostnaderna efter. Eftersom
kostnaderna i samband med forvarv (tid for forhandlingar etc)
ar en betydande post i administrationskostnaderna, sa blir
variationerna mellan objekten ocksd stora.

Vart allmanna intryck - jfr exemplet ovan! - ar att administ-
rationskostnaderna inte &r en avgdrande post vid en ldnsam-
hetskalkyl, tvartom. Eftersom mycket av kostnaderna dessutom
ar fasta kostnader ar det i regel forsvarbart att i kalkyler
over enskilda objekt inte lagga ner tid pa att forsoka bedoma
administrationskostnadernas storlek. Vid en totalkalkyl fore-
faller det ocksd vara forsvarbart att ta latt pd administra-
tionskostnaderna, i den snava mening som diskuterats i detta
kapitel.
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9 DIREKTA INTAKTER/KOSTNADER UNDER INNEHAVSTIDEN

9.1 Dataproblem

Under innehavstiden ger fastigheterna wupphov till direkta
kostnader och intékter. En jord- och skogsbruksfastighet kan
ge arrendeintidkter, intakter fran avverkad skog eller fran
sarskilda tillgangar, t ex grusfyndigheter. Kostnaderna kan
utgoras av fTastighetsskatt, skogsvardsinsatser, atgarder for
att halla byggnader i skick, etc.

Ambitionen var ursprungligen att forsoka gora kalkyler over
de kommunala markinnehavens ekonomiska konsekvenser for en
langre tidsperiod. Det storsta hindret for att genomféra
detta var svarigheten att fa grepp om direkta intakter/kost-
nader under innehavstiden. Nagon sarredovisning fastighet for
fastighet fanns inte. Intakter fran arrenden eller avverk-
ningar redovisas endast for markinnehavet som helhet. (I den
madn det fanns sarredovisning for varje fastighet vid sidan av
den ordinarie bokforingen sd sparades dessa endast nagot ar.)
For att kunna gora kalkyler madste man dd gora en rad osakra
antaganden, t ex om fordelning av totala belopp p&d fastighe-
ter och om beloppens utveckling 6ver tiden.

Dessa forhallanden nar det galler bokforingen/redovisningen
forsvarar inte bara for oss utan det gor det naturligtvis
ocksa omgjligt for kommunen sjalv att veta vad en Tastighet
gett for avkastning under innehavstiden. Darmed kan kommunen
inte heller rakna fram sjalvkostnaden i den vida mening som
beskrivs i avsnitt 5.5. (Om det finns personal i kommunen som
jobbat lange med markfragor har dock kommunen storre mojlig-
heter an vi att gora realistiska antaganden.)

Ett sarskilt problem ar ocksd att en del av skotseln av de
kommunala markinnehaven utférs i form av beredskapsarbeten.
Darmed &ar det tveksamt om den bokfdrda kostnaden &ar relevant.
Se bilaga 3 for diskussion om denna punkt.

Nagon egentlig intakts-Zkostnadsredovisning kommer med anled-
ning av det ovan sagda inte att presenteras. Istallet ges en
del principiella synpunkter pa dessa fragor.

9.2 Avkastningskrav

Far kommunen en rimlig avkastning pa sitt fastighetsinnehav
sarskilt jordbruksfastigheter, under den ofta langa tid som
gar fran fastighetsforvarvet till en eventuell exploatering?
En forutsattning for att besvara denna friga ar att man tankt
igenom vad som ar en rimlig avkastning.



Lat oss ta ett jordbruk som utarrenderas som exempel. Vi har
dad funnit foljande utgangspunkter rimliga.

o Avkastningskrav ska stallas pa fastighetens jordbruksvar-
de. Har kommunen betalt forvantningsvarden eller andra
"overvarden" si ska hansyn inte tas till dessa varden nar
det beddbms om fastigheten ger en rimlig avkastning. Arren-
deinkomster kan inte forranta forvantningsvarden, utan
dessa (inkl rantekostnader p& forvantningsvarden) kan kom-
munen bara ta igen i samband med en exploatering.

o Avkastningen ska stéllas i relation till fastighetens ak-
tuella jordbruksvarde, inte till vad man en gang 1 tiden
betalade.

o Avkastningskravet ska vara en “realranta™, om man bedotmer
det som sannolikt att arrende oeh jordbruksvarde kommer
att utvecklas i ungefar samma takt som inflationen. Stor-
leksordningen pd avkastningskravet skulle d& vara ett par,
tre procent. Att anvdnda en (nominell) internranta &ar helt
felaktigt (se argumenten i avsnitt 5.4).

For att fa grepp om vad som ar rimliga intakter/kostnader kan
man ocksd g& direkt pd enskilda poster. Sr t ex arrendena i
nivd med marknaden? Ger kommunens skogar samma avkastning som
andras? Om svaret &r nej, varfor inte? Det ar i detta samman-
hang viktigt att vara medveten om vad som kan gdra att kommu-
nens ekonomiska avkastning blir samre &n en enskilds. En
punkt ar d& vilka krav som stalls pd kommunen och vilka krav
kommunen accepterar. For skogsmark kan det vara krav om att
ta storre hansyn till det rorliga friluftslivet eller natur-
vardsintressen. For jordbruk kan det t ex rora sig om krav
fran arrendatorn om att kommunen rustar upp byggnader eller
gor andra investeringar. Nagot som med stor sannolikhet skul-
le gora markinnehavet till en kostsam historia for kommunen.
Till skillnad fran "vanliga" jordbrukare maste kommunen kopa
alla saddana tjanster pa den Oppna marknaden vilket gor det
dyrare &n om jordbrukaren kan satsa en hel del eget arbete. |
kapitel 14 aterkommer vi till att detta ar en viktig Tfaktor
att titta pad infor forvarv av fastigheter. Riskerar man att
behtva lagga ned sddana kostnader kan det vara battre att
vanta med forvarvet.
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9.3 Kalkylmodeller och rakneexempel

Slutvardekalkylen

Liksom for administrationskostnaderna ar det berakningstek-
niskt latt att ta hansyn till de direkta intékterna/kostna-
derna under innehavstiden. Om vi later DI resp DK symbolisera
dessa s& blir formeln foljande:

DI = driftsintakter, DK = driftskostnader
T
(9.1) sv = FP + t\_(l (Dlt.—DK.1)0+p)T—t - IP(1+p)T

Av skal som vi givit tidigare bortser vi har fradn administra-
tionskostnader och effekter av beldning. Det samma galler i
exemplen.

Exempel

Vi anvander har samma exempel som i foregdende kapitel.
Fastigheten var under innehavstiden utarrenderad och gav
foljande arrendeinkomster.

Ar 1968 1969 1970 1971 1972 1973
kr 70 000 70 000 70 OO0 70 OOO 70 OO0 78 000

Ar 1974 1975 1976 1977 1978
kr 79 000 81 000 82 000 84 000 85 000

Raknar vi utifran antagandet att kommunens drifts- och
administrationskostnader var forsumbara blir resultatet
vid anvandning av formeln 9.1 fdljande (FP= 5 200 tkr,
IP= 4 250 tkr):

SV = - 6.3 miljoner kr

Detta kan jamfoéras med - 7.9 miljoner kr nédr hénsyn inte
togs till intadkter under innehavstiden. Driftsintakterna
tacker alltsd bara en mindre del av underskottet i detta
fall. (Jfr nasta avsnitt.)

(Tas hansyn till bade 1an och arrendeinkomster blir slut-
vardet ca - 4.5 miljoner kr.)

Lonsamhet det enskilda aret

Lonsamhet ett enskilt ar ar framst meningsfullt att berakna
for fastigheter som ger lopande intdkter, t ex jordbruksfas-
tigheter som ger arrenden. FOr skogsfastigheter dar intakter-
na, och aven en stor del av kostnaderna, kommer oregelbundet,
kanske med manga ars mellanrum, ar det Intressantare att gora
slutvardeberakningar som bl a ger svar pd fragan hur mycke}
av det betalda priset (inkl rantekostnader) kommunen "fat:
igen” 1 samband med avverkningar
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For att fa fram arets lonsamhet maste den direkta avkastning-
en (DI-DK) relateras till ndgot. Har finns &tminstone tre
alternativ (se avsnitt 5.4):

a) Det reala inkdpspriset.

b) Marknadsvardet (for jordbruksandamal).

0) Sjalvkostnaden, berdknad som ett slutvarde av alla tidiga-
re in- och utbetalningar fastigheten gett upphov till.

I avsnitt 9.2 ovan rekommenderades variant b), dvs att
stalla nettointakten i relation till aktuellt marknadsvarde.
I exemplet nedan redovisas alla tre varianterna.

Exempel

Ser vi pa samma exempel som tidigare sid var arrendet 85
tkr 1978. Det aret var:

a) realt inkopspris 9.4 miljoner kr
b) marknadsvarde 5.2 miljoner kr
¢) sjalvkostnad 10.5 miljoner kr

Avkastningen blir d& for de olika fallen:

a) 0.9 %
b) 1.7 %
c) 0.8 %

Detta ska i sin tur relateras till ett rimligt realt ran-
tekrav.

Infor 1979 skulle det dock i det aktuella fallet ske en
andring av arrendebeloppet. For 1979 beddmdes det till
180 tkr medan beloppen for ovrigt uppskattas till foljan-
de:

a) realt inkopspris 10.4 miljoner kr
b) marknadsvarde 5.7 miljoner kr
c¢) sjalvkostnad 11.7 miljoner kr

Avkastningen blir da:

a) 1.7 %
b) 3.2 %
c) 15 %
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9.4 Avslutande kommentarer

De l6pande intakterna forrantar i regel inte det pris som
kommunen betalt. Detta ar inte forvanande med tanke pa& att
kommunen i regel betalat ett pris som var betydligt hégre &n
markens jordbruksvéarde.

Vart intryck ar dock att forrantningen pa jordbruksvardet
ocksd ofta ar 1ag och det kan sammanhanga dels med att kommu-
nen vill ha med séarskilda villkor i arrendekontrakt (snabbt
tilltrade, korta loptider osv), dels att kommunen inte far
ut vad man skulle kunnat fa ut (okunnighet, ovana, svaghet
vid forhandlingar etc) dels att kommunen tvingas vidta kost-
samma atgarder som inte gar att forranta.

Det mest problematiska ur lIdnsamhetssynpunkt for kommunerna
ar dock inte ramarken utan 4&aldre bebyggda fastigheter dar
drifts- och underhallskostnaderna blir stora. Till skillnad
fradn en privat dgare kan kommunen inte gdra saker ‘'sjalv”
(eller ta latt pd hyresgasters krav).

En forutsattning for en battre forrantning ar ett battre
grepp 6ver hur kostnaderna och intékterna faktiskt &r och
korrekta kalkyleringsmetoder. | detta kapitel har vi presen-
terat var uppfattning pd den senare punkten. En battre redo-
visning, fastighet for fastighet, av in- och utbetalningar ar
ocksd en nodvandighet.

Felaktigt satta rantekrav och bristfalliga metoder kan bidra
till att avkastningen under innehavstiden forsummas ocksa
darfor att man kan f& intrycket att en rimlig avkastning &r
omojlig. Utgadr man fran ett betalt pris som ar betydligt hog-
re an jordbruksvardet sd blir avkastningen kanske 1 % pa
detta varde. Om man dd tror att internrantan pd kanske 10 %
ar ett rimligt rantekrav sa kan fragan om avkastningen under
innehavstiden latt forklaras som hopplés.

Vill man i en enskild kommun fa ett battre grepp Over markens
ekonomi under innehavstiden ar en enkel Tforsta Aatgard att
jamfora med andra, bade andra kommuner och privata &agare i
liknande situationer. Hur forhaller sig t ex kommunens arren-
devillkor till andras? Hur &r det med intékter och kostnader
fran skogsinnehaven - skiljer sig dessa och i sa fall varfor?
Genom sadana jamforelser bor det vara mojligt att fa en grov
bild av vad som ar en rimlig ambitionsniva nar det galler den
Iopande avkastningen pa kommunens markinnehav.






10 INTAKTER VID EXPLOATERING

10.1 Markintakter

Nar en exploatering genomforts kan markinnehavets ekonomiska
konsekvenser i basta fall overblickas. Det bor understrykas
att var studie ar inriktad pa ekonomin i markinnehavet, inte
pd ekonomin i exploateringen. Man kan beskriva det som si att
vi foljer marken tom att den "overlats” fran kommunens
markreserv till kommunens exploateringsverksamhet. Ett prob-
lem ar did att faststalla nagon sorts oOverlatelseersattning
fran exploateringsverksamheten till markreserven, utifran
vilken ekonomin just i markinnehavet kan bestammas.

Marken ar ju bara en del av den fardiga produkten, vare sig
det ar tomter som saljs eller mark som upplats med tomtratt.
Intakterna ska (i regel) ocksd tacka olika typer av exploa-
teringskostnader. Fragan ar hur man ska fa fram den del av
intdkterna som &r hanforbar till marken.

A En mojlighet ar att rakna fram hur mycket av intakterna
som aterstar sedan exploateringskostnaderna, inkl rante-
kostnaderna under exploateringsprocessen, dragits av fran
t ex intakterna vid tomtforsaljningen. Att fa fram dessa
exploateringskostnader &ar dock bade praktiskt och princi-
piellt svart. De praktiska problemen bestadr i att kommunen
inte alltid redovisar dessa kostnader pa ett lattillgang-
ligt satt eller inte spar redovisningen sid lange. De prin-
cipiella problemen ror bl a vilka kostnader som ar att
hanfora till ett visst omradde, samt berakningsprinciper
for adminiftrationskostnader.

B | de fall kommunerna goér exploateringskalkyler och satter
tomtpriser utifran dessa, sd kan man utgd fran det belopp
som kommunen sjalv tar upp 1 sin kalkyl. Detta belopp
visar vad kommunen tar ut for marken nar tomter saljs/
upplats och kan darmed ses som det belopp vi"Boker. | de

flesta kommuner &ar detta tillvagagangssatt mojligt och det
ar det vi utnyttjat. Visserligen kan det slutliga priset
komma att avvika fran priset enligt exploateringskalkylen
men i regel &r det ett mindre problem.

10.2 Vad tar man ut for marken?

Tillampade principer

Nagot enhetligt tillvagagdngssatt vid berdkning av markkost-
naden i1 en exploateringskalkyl finns inte. Tvartom ar varia-
tionen forvanansvart stor och det tycks vara lite av en till-
fallighet vilken metod som valts. Medvetenheten om vilka al-
ternativ som finns och deras konsekvenser forefaller 13ag.



Foljande principer har vi mott i de undersokta kommunerna:
1) Nominellt inkopspris.

I detta fall utgadr man helt enkelt fran vad kommunen en gang
i tiden betalade for marken. Betalade man 100 tkr sid tar man
ut 100 tkr, oberoende av hur lange marken innehafts.

2) Nominellt inkopspris upprdknat med index (réanta pd ranta).

Denna princip var den.vanligaste, &aven om det fanns betydande
skillnader nar det gallde vilken typ av index eller réanta som
tillampades. Bortsett fran fall dar man inte riktigt visste
vad upprakningen grundades pad fanns tre alternativ:

2a) Upprakning med inflationatakt/konsumentprisindex.
2b) Upprakning med kommunens internréanta.
2c) Upprakning med bedémd marknadsranta pa l1an.

3) Ateranskaffningsvéarde

| detta fall satts markkostnaden utifran vad det idag skulle
kosta att forvarva marken. Detta kan dock tolkas pa atminsto-
ne tvd satt. Det ena ar att fraga sig vad det idag skulle
kosta att kopa just detta markomrdde, nu nar det star infor
snar exploatering. Det andra ar att friga sig vad vamark som
inte star infor omedelbar exploatering kostar idag, dwvs vad
det idag skulle kosta att kopa mark i den "exploateringssitu-
ation” som det aktuella omraddet befann sig i nar det en gang
i tiden forvarvades. | regel beraknas ateranskaffningskostna-
den enligt denna senare tolkning, dws man ser pa& vad man nu
faktiskt betalar nar man koper ramark.

Ateranskaffningskostnadsprinc.ipen kan kombineras med index-

upprakning. t ex genom att man utgar fran senast kanda pris-
niva pd "jamforbar mark™ (t ex fran en expropriationsdom) och

sedan raknar upp med index.

I avsnitt 10.5 &terkommer vi till de olika principernas eko-
nomiska konsekvenser och i avsnitt 10.6 till resonemang om
vilken princip som bor tillampas.

Vedertagna principer for faststallande av ToG-belopp

Vad kommunen kan ta ut styrs delvis av de regler som galler
for den statliga beldningen. Det s k tomt- och grundbered-
ningsbeloppet (ToG-beloppet) har betydelse foér vad kommunen
kan ta ut om man vill att statlig belaning ska komma ifraga.

For varje kommun faststalls sadana belopp av lansbostadsnamn-
den efter begaran fran kommunen (ev kan olika belopp fast-
stallas for olika delar av kommunen). Markkostnaden &ar en del

av beloppet aven om den inte sarredovisas i det slutligt
faststallda ToG-beloppet. De principer for berdkning av mark-
kostnaden som ar vedertagna i dessa sammanhang kan alltsa

padverka hur mycket kommunen tar ut. Nagon absolut bindning &ar
det dock inte fraga om eftersom hogre markkostnad for ett



objekt t ex kan kompenseras av att andra kostnader som ingar
i ToG-beloppet ar lagre.

Enligt Bostadsstyrelsens foreskrifter Tfor bostadsfinansie-
ringsforordningeh sid ska beloppet motsvara kostnaden for for-
varv av ramark. Upprakning med ranta pa ranta av ett ur-
sprungligen betalt pris ar tilldtet men kopeskilling plus
ranta far inte Overstiga markens varde. Det sista tolkas i
princip som ateranskaffningskostnaden i betydelsen marknads-
vardet for ramark som star infor exploatering. (Observera att
ateranskaffningskostnaden har tolkas pad ett annat satt an vad
som ar vanligt i kommunerna.)

Denna sparregel ar i praktiken mycket svar att tillampa helt
enkelt darfor att marknaden for ramark som star infor exploa-
tering ar minst sagt begrénsad. Det finns i stort sett inga
kop att grunda en bedémning pd. | praktiken blir det alltsa
framst en fraga om vilka rantesatser som far tillampas vid
upprakning av inkdpspriset. Nagon klart formulerad princip
for det finns enligt uppgift inte, men tidigare har upprak-
ning med rantan for markforvarvslan ansetts godtagbar.

I de understkta kommunerna hade ingen fatt baklaxa for sitt
satt att berdkna markkostnaden, trots att det i nagra fall ar
oklart om de tillampade principerna verkligen &ar Tforenliga
med nyss beskrivna regel. En forklaring till detta kan vara
att markkostnaden ar en sa liten del av tomt- och grundbered-
ningskostnaden och att lansbostadsnémnderna framst bedémer om
beloppet som helhet &r rimligt eller ej.

10.3 utjamning mellan omraden
I manga kommuner satts tomtpriserna i det enskilda fallet
inte utifradn kostnaden for det enskilda objektet. | stallet

tillampas, mer eller mindre officiellt, nigon sorts utjam-
ningsforfarande med enhetspriser for "alla"™ tomter som saljs
ett visst ar eller mojligen med uppdelning pd ett par pris-
klasser (t ex kommuncentra - mindre tatort).

Om kommunen gor en total kostnadsbeddmning (givet viss defi-
nition av kostnad) och sedan satter standardpriset sid att den
totala kostnaden tacks, sd blir naturligtvis det totala re-
sultatet det samma som om varje objekt tackt sina egna kost-
nader. 1 en kalkyl 6ver lonsamheten i det enskilda markinne-
havet kan man dd i stallet rakna som om tomtpriset satts uti-
fran detta omrades markkostnad (beraknad enligt de principer
som tillampas i kommunen, jfr foregdende avsnitt).

Ett speciellt problem ar dock att tomter i ett visst omrade
kan saljas under en langre period. Tvd olika huvudprinciper
tillampas i kommunerna. Den foOrsta innebar att tomter i ett
visst omrade saljs till samma pris &ven under kommande &r
(eller justeras dad och da nar priset framstar som orimligt
1agt) . Den andra innebar att tomterna (i jamforbara omraden)
ett visst ar kostar lika mycket oberoende av vilket omrade
tomterna tillhdr. Priset grundas did t ex pad kostnaderna i de
omraden som exploateras just det aret. (En princip som fak-
tiskt kan innebara att de tomter som saljs sist kan bli mest
Ionsamma for kommunen, namligen om exploateringskostnaderna
stiger snabbare an vad rantekravet motsvarar.)



utjamning mellan omraden kan innebara att kommunen totalt
sett far in mer pengar &n om utjamning inte sker. Orsaken
till det a4r att det kan vara svart att fa tackning for Kkost-
naden i vissa sarskilt dyra omraden om varje omradde ska bara
sina kostnader.

| fortsattningen kommer vi for enkelhets skull att resonera
som om varje omrddes egen markkostnad tacks in i samband med
exploateringen av just det omradet.

10.4 Exploatering av del av fastighet

Det ar mycket vanligt att en inkdpt fastighet bara till del
exploateras, eller att den ska exploateras etappvis, med ett
antal etapper forlagda till en oséker framtid.

Lat oss alltsd anta att kommunen forvarvar ett eller flera
markomraden, saljer delar, exploaterar delar och har kvar
vissa delar som ar tankta att exploateras nagon gang i fram-
tiden (eller sparas som ej omradesanknutet groénomrade). En
rad kalkylmojiigheter finns i detta fall:

For det forsta kan man rakna fram ett forvantat nuvarde/
slutvarde for hela markinnehavet genom att gdra en uppskatt-
ning av hur stora de aterstdende kostnaderna och intakterna
ar och nar de kommer att infalla. For det andra kan man rakna
fram hur mycket de aterstdende delarna maste ge i netto (dis-
konterat) for att markomradet som helhet ska vara loénsamt.

Speciella problem uppstar om man vill géra en partiell kal-
kyl, dws rakna ut lonsamheten pd de delar som exploaterats
(eller salts).

En mojlighet ar att fordela de kostnader som uppstatt innan
exploateringen (eller forsaljningen) mellan olika delar av
fastigheten. Ett schablonméassigt satt att gora detta ar na-
turligtvis att foérdela efter yta. Exploateras halva det for-
varvade markomraddet s raknar man ut ldnsamheten genom att ta
med halva forvarvskostnaderna, halften av lanen, halften av
administrationskostnaderna etc

Att fordela efter yta maste dock i manga fall ge ett godtyck-
ligt och tvivelaktigt resultat. Mer avancerade system kan
konstrueras, t ex utifrdn forvantad mangd exploateringsbar
mark (mangd byggnadsratt) och utifran vilka tillgangar som
finns pa olika delar av objektet.

Detta satt att resonera kan ocksd tillampas nar det galler
prissattning for mark i de olika exploateringsetapperna, om
man bestamt sig for en kostnadsbestamd prissattning. Forhal-
landet mellan priset pad en tidigt exploaterad del och en sent
exploaterad del skulle i s& fall bero av foljande (vid sidan
av rena penningvardesfoérandringar):

o Nettointakter/nettokostnader under perioden fran den fors-
ta till den andra exploateringen.

0 Rantekostnader (inkl rantekostnader for eventuella under-
skott pa det senare exploaterade markomradet fram till den
forsta exploateringen).



En konsekvens av detta satt att rakna kan bli att de som bor
i omraddet som exploateras sist maste betala mer bara for att
omrddet exploateras sist. (De belastas ju av rantekostnader
for en langre period.) Om man vill undvika detta resultat och
anda vill ha ett kostnadsbaserat system ska man stalla fra-
gan: Givet att samma pris (realt) ska tas ut vid alla exploa-
teringar, vilket pris maste dd tas ut for att markinnehavet
som helhet ska ge viss lonsamhet? 1 princip far man d& réakna
baklanges, utifran bl a bedémningar av nar framtida exploate-
ringar kan ske och forvantade kostnader och intakter fram
till dess.

10.5 KalkylImodell och exempel

Nagra speciella komplikationer berakningstekniskt uppstar
egentligen inte. Skillnaden gentemot tidigare blir, i det
grundlaggande fallet, bara att forsaljningspriset byts ut mot
ett "exploateringsnetto”. Raknar vi ett slutvarde vid exploa-
teringstidpunkten blir formeln foljande, om lanen abstraheras
bort.

EN r exploateringsnetto

(10.1) SV = EN + 2 (DIt-DKE-AKE)(14p)T_t - IP(I+p)T

| detta fall ar T antalet ar fran forvarv till exploatering.

Nar det galler diverse komplikationer som berdrts tidigare
kan foljande sé&gas:

o Om intakterna inte flyter in vid en tidpunkt utan under en
period kan man antingen hanféra alla intdkter till en
medeltidpunkt och gora slutvardeberakningen utifran den
tidpunkten, eller ta med forvantade framtida intakter
genom att diskontera dessa till "slutvardetidpunkten'.

o Om del av fastighet exploateras sd ska alltsd inkopspris
(IP) samt de lodpande intakternaZkostnaderna (DI, DK, AK)
for hela fastigheten fordelas sd att bara beloppen for den
del som gar &t tas med - se avsnitt 10.4 och exempel 2.



Exempel 1

Ett mindre skogsomrdde Tforvarvades 1967. Vaxande skog
ingick ej och nadgra driftskostnader och driftsintakter
finns inte. Administrationskostnaderna fordelas s& att
det blir samma belopp per fastighet. Exploateringen sked-
de 1973.

Inkopspriset (IP) var 170 tkr och i exploateringskalkylen
tog man upp lika mycket for marken som man en gang beta-
lat. (EN r 170 tkr.)

Formeln ovan ger da:
SV = - 109 tkr (i 1973 ars penningvarde)

Det blir ett klart underskott p g a att man ej ta" hansyn
till inflation och réantekostnader.

Exempel 2

I verkligheten exploaterades fastigheten ovan i etapper.
Den forsta var 1971 d& halva omrddet exploaterades. Be-
raknas lonsamheten for denna del erhalls foljande slut-
varde (IP = 85 tkr, EN r 85 tkr):

SV = - 30 tkr (i 1971 Aars penningvarde)

Det ekonomiska utfallet &r helt beroende av vilken princip
kommunen anvander nar tomtpriset sattes. | stallet Tfor att
redovisa fler exempel ska vi darfor kort diskutera de princi-
per som beskrevs i avsnitt 10.2.

Princip 1, att ta ut vad man betalt, tillampades av kommunen
i exemplet ovan och leder som sagt till garanterad foérlust om
inflation rader och/eller om den [I6pande avkastningen ej
motsvarar realt rantekrav.

I detta fall blir formeln i det enklaste fallet:

(10.2) SV = IP - IP(1+p)T

Detta ar mindre &an noll s& lange det nominella rantekravet ar
storre an noll. Den lopande avkastningen maste tacka in hela
det nominella rantekravet for att innehavet inte ska ge ett
negativt slutvarde.

Princip 2, uppréakning av inkopspriset med 1index, ger olika
resultat beroende pd vilket index som tillampas. Anvands kon-
sumentprisindex ger principen forluster om ldpande avkastning
ej ger rimlig real forrantning. Anvands en nominell réanta
(internranta eller laneranta) kan lonsamheten bli (oskaligt?)
god, eftersom kommunen d& raknar som om man inte haft nigon
avkastning alls under innehavstiden.



Formeln for det enklaste fallet blir féljande om upprékning
sker med inflationstakten:

(10.3) SV = IPC(I+i)T - IP(1+p)T

Detta ar ocksd mindre an noll, s& lange p &ar stoérre &an i. Men
nu racker det alltsd om den |ldpande avkastningen motsvarar
skillnaden mellan p och i, d v s det reala rantekravet.

Uppréakning med nominellt rantekrav ger i det enklaste fallet:

(10.14) SV = IP(1+p)T - IP(L+p)T = 0

Minsta ldpande avkastning ger ett positivt nuvarde. Alla
"réantekostnader™ tas igen i samband med exploateringen.

Princip 3, ateranskaffn.ingskostnad, kan ge god lonsamhet om
markpriserna stigit under innehavstiden. | vissa kommuner har
dock kommunens inkdpspriser varit nominellt konstanta under
en langre tid. Princip 3 blir da identisk med princip 1,
dvs ger dd garanterade underskott. Resultatet beror ocksa
pd hur principen om ateranskaffningskostnad tolkas. Satts
priset utifradn vad man tror att ramark som star just infor
exploatering skulle ha for marknadspris kan det bli ett hogt
belopp och god ldnsamhet p& markinnehavet!

En paradox i att anvanda ateranskaffningskostnaden (tolkat pa
det foOrsta sattet ovan) ar att ju battre kommunens markpoli-
tik ar i den meningen att ramarksf "iserna halls nere och att
marken skaffas i god tid, desto samre blir det ekonomiska
utfallet. Principen ger ju garanterade forluster om kommunen
lyckas halla rama~kspriserna nominellt konstanta under en
period. Konsekvenserna blir lagre tomtpriser, men hégre ut-
gifter for skattebetalarna. Detta géller dock ba"a under en
overgangsperiod, dwvs tills ramarkspriserna narmat sig jord-
bruksvardet.

10.6 Vad bor kommunen ta ut?

Detta &r naturligtvis i sista hand ett politiskt beslut, men
ett sadant bor bygga p&d kunskaper om olika principer och
deras konsekvenser varfor vi tankte ta upp ndgra principer vi
sjalva tycker ar intressanta.



Antag t ex att kommunen kopt ett markomrdde for 100 tkr ar
1970. Tio ar senare exploateras omradet. Vad ar det da ska-
ligt for kommunen att ta ut? Nagra mojliga satt att resonera
ar foljande:

A  Kommunen bor ta ut sjalvkostnaden, dwvs slutvardet av
inkopspris och alla kostnader/intakter under innehavsti-
den.

Mot denna princip kan man dock invénda att om kommunen betalt
ett "for hogt" pris eller fatt en dalig avkastning under
innehavstiden sd borde alla kommuninvanarna fa std for detta
och inte bara de som flytta” in i det aktuella omradet. Kom-
munalekonomiskt garanterar dock princip A att kommunen far
tackning for sina kostnader for alla omraden som exploateras.

B Om 100 tkr var markens jordbruksvarde bor kommunen fa ta
ut 100 tkr omréknat i dagens penningvarde. Inga rantekost-
nader ska tas ut eftersom arrendeintédkter o d bor ge ska-
lig real forrantning pad marken.

Om jordbruksvardet realt stigit madste man ta stallning till
om denna "vinst" ska tillfalla kommunkassan eller de som ska
bo i omraddet. Motsvarande om vardet sjunkit, d v s om "ater-
anskaffningsvardet” (=jordbruksvardet idag) &ar lagre &n det
reala inkopspriset. Ska man a&nda grunda exploateringskalkylen
pad realt inkopspris?

Om arrenden o d inte gett en skalig forrantning pad inkdpspri-
set innebar princip B att kommunen inte far tackning for
sjalvkostnaden.

C Om de betalda 100 tkr var s&dg 75 tkr jordbruksvarde och 25
tkr forvantningsvarde, sad kan man resonera som for princip
B nar det galler de 75 tkr som motsvarar jordbruksvardet.
Nar det galler de 25 tkr i forvantningsvarde si 4&ar det
uppenbarligen orimligt att krava att dessa forréntas under
innehavet. Nar tomterna saljs skulle markpriset alltsa
berédknas enligt foljande:

Jordbruksvarde (i dagens penningvarde) + betalt forvant-
ningsvarde uppréknat med nominellt réantekrav (vilket ger
kompensation bade for realt rantekrav och for inflation pa
denna del).

Om arrenden o d inte forrantat det betalda jordbruksvardet
leder princip C till att sjalvkostnaden inte técks in. Detta
kan dock ses som skaligt. Ska just de som koper tomter lida
av att kommunen inte skott forvaltningen av marken bra?

Om markens varde forandrats sid att kommunen ej kan ta ut
nyssnamnda pris &r det bara att acceptera forlusten, och dra
slutsatsen att man en gang i tiden betalade for hogt pris.
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D Att ta ut vad marknaden tal. | detta fall ser man alltsa
inte alls till vad kommunen betalat. | stallet startar man
med ett marknadspris p& tomtmarken. P& ramarken faller da
det som blir over sedan exploateringskostnaderna dragits
bort. Om detta ger vinst eller forlust beror naturligtvis

helt pd hur marknaden ser ut. | princip bér det dock ge
minst lika hdég avkastning som nigot av de andra alternati-
ven - i inget fall kan man ju ta ut mer & vad marknaden
tan

10.7 Avslutande kommentarer

Detta kapitel har pekat pd flera bristfalliga metoder att
berakna markkostnaden i1 samband med exploatering. Vissa meto-
der ger garanterade forluster, andra vad som utifran ett
sjalvkostnadssynsatt maste vara oskaliga vinster.

En forutsattning for att kunna berakna 'riktiga" markkostna-
der ar att man har tillgang till data om avkastning under
innehavstiden, betalt forvantningsvdrde o d. Data som idag
ofta saknas eller inte utnyttjas. En viktig fraga blir darfor
att lagga upp ett 'redovisningssystem” som bade mojliggor
bedodmning av den lIdpande avkastningen och kan ligga till
grund for markkostnadsberakningar i en exploateringskalkyl. |1
kapitel 13 tar vi upp denna fraga.
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11 HELHETSBEDOMNING OCH SAMMANFATTANDE OVERBLICK

11e1 Fran del till helhet: Nagra allmanna problem

Som framgadr av de tidigare kapitlen &ar de praktiska problemen
stora om man vill fa fram de ekonomiska xonsekvenserna for en
kommuns markinnehav som helhet. Nagon 'heihetskalkyl” har
inte varit mojlig. | detta kapitel ska vi dock peka pd nagra
satt att fa grepp om de totala konsekvenserna. LAt oss forst
bara peka pd ett par allmanna problem om man tanker sig att
f& fram lonsamheten for helheten genom att summera lonsam-
heterna for varje objekt.

Lénsamheten for markinnehav som helhet &ar lika med summan av
I6nsamheterna for varje markinnehav - omréknat till en gemen-
sam tidpunkt. Det finns tvd problem med detta till synes
sjalvklara pastaende:

1) Lonsamheten for alla objekt gar kanske inte att direkt
berakna, eftersom exploatering eller motsvarande &nnu ej
genomforts.

Detta problem kan i princip hanteras pd de satt som togs
upp i avsnitt 10.4, kanske bast genom att man foér varje
aterstdende objekt bedomer hur mycket det kan ge vid det
som &r bast av av framtida exploatering eller framtida
forsaljning.

Den totala ldnsamheten blir darmed lika med summan av den
faktiska lonsamheten pad redan klara objekt och den forvan-
tade avkastningen pad aterstdende objekt.

2) Om lIénsamheten for de enskilda objekten raknats fram uti-
fran marginalkostnaden (t ex for administrationen) sd kan
summeringen ge en felaktig bild av helheten darfoér att
summan av marginalkostnaderna inte behodver vara lika med
totalkostnaden. Kostnadsbesparingen om en Tfastighet inte
innehades kan vara noil for varje enskild fastighet, medan
kostnadsbesparingen om man inte hade nagon Tfastighet kan
vara betydande.

En justering av en del kostnadsposter blir darmed aktuell.
Det som ska vara med i kalkylen for helheten &ar hur mycket
t ex kommunens administrationskostnader andras om kommunen
inte bedrev nagon markpolitik alls.

Som nédmndes ovan har emellertid dataproblemen varit for stora
for att det framstdtt som meningsfullt att géra en sadan kal-
kyl. Den enskilda kommunens mgjligheter att sjalv gora en
sadan kalkyl kan dock vara stérre &an var mgjlighet, pad grund
av battre lokalkannedom.



11.2 Metod att fa en oversiktlig bild

Aven utan en Ffullstandig kalkyl kan en hel del s&gas genoir.
att man gor en grov uppskattning av:

a) Genomsnittlig innehavstid.

b) Avkastning under innehavstiden (om innehavstiden ar rela-
tivt lang, annars blir detta en tamligen be-yde”se..0s
post)

c) Principerna fér bestamning av markkostnad (markpris) nar
tomter exploateras och tomtpris bestams. Som framgick av
kapitel 10 finns har en rad varianter med mycket skilda
konsekvenser for den kommunalekonomiska ldnsamheten av
markinnehaven.

Dalig ekonomi uppstar t ex om:

1) Innehavstiderna ar langa och om underskotten under inne-
havstiden ej kan tas igen vid en exploatering.

2) Manga objekt ej kommer att exploateras inom rimlig tid.

3) Markkostnaden bestams enligt "fel” princip vid exploate-
ringen.

Observera att det for punkterna a) och b) dock inte Tfinns
ndgot entydigt samband med I6nsamheten. La&nga innehavstider
och "onodigt stor" markreserv leder inte till daligt ekono-
miskt resultat om man inte betalt mer an jordbruksvardet och
om marken forvaltas val och ger en god avkastning under inne-
havstiden. L&g avkastning under innehavstiden &ar tamligen
betydelselds om innehavstiderna &r korta och om underskotten
tas igen vid exploateringen etc.
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11.3 Sammanfattande overblick

Figuren nedan beskriver dels vilka uppgifter som behdvs for
att i efterhand gora en kalkyl 6ver ett markinnehavs ekono-
miska konsekvenser, dels hur dessa ska sammanforas till en
“fullstandig™ kalkyl.

Ibland sags att efterhandskalkyler &r meningslésa darfor att
"gjort &ar gjort". Det sista &r i och for sig riktigt men den
avgorande fragan ar om man lar sig nagot for framtiden av att
gora en sadan kalkyl.

Sammanfattning av grunddata i kalkylen

Betalt Real- Upp- Admi - Intak- "Netto" Inne-
pris rante- 1aning nistra- ter vid havs-
krav vid tions- och exploa- tiden
Infla- for- kost- kost- tering
tions- varv nader nader (eller
takt Lane- under for-
Nomi- ranta inne- salj-
nellt havs- nings-
rante- tiden pris)
krav
=3 p=pr+i L, r AK DI, DK 'EN, (FP) T

T
EN-L) + V(01 -DK -AK Y(1+p)T t -
t=1

(11.1) sv

netto vid driftsnetto under innehavet
exploate-
ring

E LT t - aP-0@+P)T
t=1

rantebetalningar slutvarde av
pad 1an utbetalningar
vid forvéarv
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Vill man inte anvanda approximationen med genomsnittlig ranta

och inflationstakt blir formeln som 11.2 nedan. | denna
formel ar:

I k (1+PV) = (I+PE)(I+PE+1)(I+PE+2) . ... .. (1+PT)

V=

(11.2) SV = (EN-L) + é (DIt-DKt-AKt ﬁ (|+pV) -

v=t+1l
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12 KOPA TIDIGT ELLER KOPA SENT?

12.1 Problemstruktur

Nar ska mark forvarvas? Ett av huvudproblemen i den kommunala
markpolitiken ar hur langt innan forvantad exploatering det
ar bast for kommunen att forvarva mark - forutsatt att kommu-
nen ska forvarva mark. Strategin i detta kapitel ar att forst
skissa en situation dar det ur ekonomisk synvinkel ar helt
likgiltigt nar marken forvarvas. Genom att sedan se narmare
pd olika forutsattningar bakom detta resultat hoppas vi kunna
belysa problematiken.

12.2 Forvantningsvérden i en teoretisk modell
Anta foljande:

o Ett jordbruksvarde som realt &r konstant Over tiden,
o Ingen inflation.

o Kand framtida exploateringstidpunkt (eller entydig allman
forvantan om en viss exploateringstidpunkt).

o Kant framtida Overskott vid exploateringstidpunkten (o6ver-
skott = tomtpris - exploateringskostnad - jordbruksvarde).

LAt oss satta in siffror och siaga att exploateringen ligger
20 ar framdt i tiden, att intdkten di blir ! miljon kr, att

exploateringskostnaden (exkl mark) &r 750 tkr och jordbruks-
vardet 100 tkr. o6verskottet blir 150 tkr.

Rader konkurrens mellan olika kopare, eller mojlighet for
markagaren att exploatera sjalv, s& bor priset pa marken
exploateringsaret bli 250 tkr. S& mycket kan man ju betala
och andad fa exploateringen att gd ihop.
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S& langt kan situationen illustreras enligt foljande:

tkr
250
overskott
200 vid exploa-
K tering
150
100 jordbruksvarde
50
ar
0 10 20

Figur 12.1: Fastighetens jordbruksvarde samt overskottet vid
exploatering av fastigheten.

Fragan ar nu hur mycket den rationelle koparen maximalt a&r
villig att betala idag for denna mark. For det forsta kan man
betala 100 tkr - jordbruksvardet - eftersom man '"vet" att man
kan fa& en rimlig lopande avkastning pa detta och att vardet
star sig. For det andra "vet" man att fastigheten om 20 ar
kommer att ge ytterligare 150 tkr, antingen i Overskott vid
exploatering eller som vinst vid forsaljning till exploator.
vardet idag av dessa 150 tkr-om-tjugo-ar ar beroende av ran-
tekravet. Fragan ar vilket belopp idag som med ranta pd ranta
motsvarar 150 tkr om tjugo &r. Vid 3 % (real) ranta blir nu-
vardet av de 150 tkr foljande:
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Vad den rationelle koparen maximalt skulle vara villig att
betala vid olika tidpunkter illustreras nedan.

tkr
250
200 Overskott
. » vid exploa-
"forvantningsvarde" tering
150
100 . -
jordbruksvérde
50
+ ar
0 10 20

Figur 12.2: Fastighetens jordbruksvarde samt teoretiskt for-
vantningsvarde under forutsattning att oOverskot-
tet vid exploatering ar kant.

Ser man nu pd denna figur kan det tyckas att man spar ungefar
70 tkr pd att kopa tidigt. Man behéver bara betala 183 tkr
istallet for 250 tkr. Markagaren far bara 83 tkr i vinst i
stallet for 150 tkr om man vantar.

Detta &r dock helt felaktigt. 83 tkr idag &r, vid 3 % rante-
krav, precis likvardigt med 150 tkr vid exploateringstidpunk-
ten. Det finns i detta fall inget ekonomiskt skal att Kkopa
tidigt. Orsaken ar att forvantningsvéardet i detta exempel a&r
lika med nuvéardet av det forvantade framtida 6verskottet vid
exploateringen.

Annorlunda uttryckt: Att forvarva tidigt ar, i princip, [16n-
samt om priset idag ar lagre an nuvardet av det pris som
méste betalas i framtiden.

I de foljande avsnitten ska vi se narmare pad vad som kan goéra
att det ar lonsamt att forvarva tidigt samt pa hur vissa lag-
regler paverkar situationen.

12.3 Konsekvenser av osdker exploateringstidpunkt

| foregdende avsnitt antog vi att alla "visste" nar exploate-
ringen skulle ske. | praktiken ar det rimligen sid att saker-
heten Okar med tiden. Forvantningarna koncentreras till vissa
markomraden etc.

Detta kan belysas med ett nytt rakneexempel. Anta att fram
till ar 10 s& raknar alla med att exploateringen blir av med
50 % sannolikhet. Om kopare och saljare pd marknaden fattar
beslut utifran forvantat varde sd blir utvecklingen foljande.
Efter ar 10 antas som tidigare alla "veta" att exploateringen
blir av.
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200 Overskott
A vid exploa-
teri
150 _ ering
"forvantningsvarde™
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jordbruksvéarde
50
0
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Figur 12.3: Fastighetens jordbruksvdrde samt forvantningsvar-
de. Exploatering sannolik fore ar tio, darefter
saker.

I ett fall som detta &r det uppenbarligen fordelaktigt att
kopa innan ar 10 ifall kommunen har battre kunskap an "mark-
naden” om nar exploatering av olika omrdden ar aktuell. Det
blir ju ingen vinst for kommunen att forvarva tidigt om t ex
bara halften av den forvarvade marken blir exploaterad inom
forvantad tid. Just genom att kommunen har planmonopol kan
denna forutsattning vara uppfylld.

Det empiriska materialet antyder dock att detta inte &r en
sarskilt bra bild av hur kommunerna har agerat. De har i
flera fall forvarvat sid mycket mark att en stor del blivit
liggande oexploaterad under lang tid. Om verkligheten funge-
rar som modellen ovan blir det inte billigare att Tforvarva
mycket mark tidigt &n att forvarva lite mark (Just den man
behéver) sent, varfor den tilladmpade strategin inte skulle
innebara nagra fordelar.

12.4 Effekter av "presumtionsregeln”™ samt transaktions-
kostnader

I avsnitt 12.2 och 12.3 har vi resonerat som om det radde en
fri marknad pa mark. 1 ett lage med kommunalt planmonopol,
markvillkor och presumtionsregeln i expropriationslagen ar
detta kanske ett tamligen orealistiskt antagande.

Intressantast i detta sammanhang &r nog presumtionsregeln.
Antag att kommunen inte koper marken forran ar 20 samt att

laget ar som i figur 12.2. | princip innebar dd presumtions-
regeln att kommunen bara behdver betala for det forvantnings-
varde som fanns ar 10. | stallet for att betala jordbruks-

vardet + 150 tkr betalar man jordbruksvardet + 110 tkr.  (Ob-
servera att vi har antar att ingen inflation rader.) Men, och
har kommer det viktiga, om en presumtiv kopare ar 10 vet att
han ar 20 bara far 110 tkr mer &n jordbruksvardet sa kan
denne ar 10 inte betala 110 tkr mer an jordbruksvardet. Det
vore en ren forlust eftersom dessa 110 tkr inte ger nagon



16pande avkastning under innehavstiden. Resonerar man vidare
i dessa banor blir slutsatsen att en presumtionsregel av den
aktuella typen leder med tiden till att ingen privatperson
kan betala for forvantningsvarden helt enkelt darfor att
denne inte kan f& ndgon forrantning pad vad som betalas utover
Jjordbruksvardet

Om detta var en korrekt bild av verkligheten s3d fanns det
ingen anledning att betala ett hdogre pris om man TFforvarvade
sent. Det finns dock en hake i detta resonemang, namligen att
det forutsatter att kostnaden for expropriation ar lika med
noll! Om ett expropriationsforfarande &ar kostsamt kan den
forhandlingsskicklige markagaren ar 20 Tforhandla sig fram
till ett pris motsvarande jordbruksvdrde + expropriations-
kostnad. S& mycket skulle det ju kosta kommunen om man anvan-
de tvangsmedel .

Jordbruksvarde ger i detta fall ett “golv" for priset och
jordbruksvéarde + expropriationskostnad ett *tak™. Var man
slutligen hamnar i detta intervall beror av forhandlingssitu-
ation och forhandlingskostnad. Ju farre alternativ kommunen
har desto narmare '"taket" l&r man hamna. Ett skal till att
forvarva tidigt ar att skaffa sig en bra forhandlingsposition
- man kan lagga ett bud som bara ligger nagot 6ver jordbruks-
vardet och rakna med att nagon av de aktuella markagarna kom-
mer att sla till. Den markagare som begar ett hogt pris nara
"taket" far inte salja alls.

Aterigen mdste dock understrykas att for att det ska vara
Ionsamt att forvarva tidigt sd maste det ‘'"Overpris" man da
betalar vara lagre &n nuvdrdet av den framtida expropria-
tionskostnaden (+ eventuella skillnader i realt pris di& och
nu)

12.5 Inflation

Kan inflationen paverka huruvida det ar fordelaktigt for kom-
munen att forvarva mark tidigt eller sent?

Om inflationen innebdr att alla priser stiger ungefar lika
mycket och att ocksd rantorna stiger i takt med inflationen,
sd ar inflationstakten betydelselds for nar det &ar lonsamt
att forvarva marken. Inflationen innebar i detta ‘ideala”
fall bara att man varje ar har en lite forandrad rakneenhet
nar man raknar i kr. En hoég inflation leder visserligen till
att kommunen far in flera kronor vid en framtida exploatering
eller forsaljning men eftersom dessa kronor ar mindre varda
sd paverkas alltsd inte ldnsamheten.

For att inflationen ska paverka lamplig Tforvarvstidpunkt
madste den paverka markpriset mer (eller mindre) &n den paver-
kar andra priser. Ett argument kunde vara att i inflationsti-
der soker folk placera pengar i vad man tror ar realvardesak-
ra tillgdngar, t ex mark. Forvantas en stigande inflation
skulle efterfragan pad mark oka och markpriserna stiga mer &n
andra priser. | ett sadant lage kunde det vara lampligt att
kopa tidigt - om kommunen forutsdg den stigande inflationen
snabbare och sakrare an folk i allménhet!



| praktiken finns en rad institutionella foérhallanden som gor
att ramark knappast blir en sarskilt intressant placering for
dem som i inflationstider jagar realvardesdkra placeringsmoj-
ligheter. Kommunens begrénsade mdjligheter att forutse infla-
tionen och dess eventuella inverkan pd markens reala pris
talar ocksa for att funderingar om inflationen lamnas darhan
nar lamplig forvarvstidpunkt diskuteras.

12.6 Avslutning

Att kopa tidigt kan ocksd motiveras med att man vill undvika
andra kostnader &n expropriationskostnader. Man kan vara radd
for forseningar i exploateringsprocessen om man inte i god
tid har kontroll oOver den mark som kravs fér byggandet. For
att slippa oroa sig skaffar man sig ett betydande Jlager av
mark.

Ambitionen att slippa besvar ligger rimligen ocksd bakom den
strategi som bestar i att kopa nar tillfalle erbjuder sig.
Man passar t ex pd nar en jordbrukare ska salja, trots att
exploateringen ligger en bra bit in i en osadker framtid. Pa
sd satt utnyttjar man den saljbenidgenhet som finns och kommer
i ett battre forhandlingslage och undviker konflikter i ett
senare skede.

I och for sig kan val allt detta vara vallovligt, men fragan
ar hur hogt pris man egentligen ska betala for tryggheten och
konfliktfriheten. Vi vigar i alla fall pastd att avvagningen
mellan de olika alternativen inte ar rationell, i den mening-
en att den bygger pd kunskap om (de ekonomiska) konsekvenser-
na. Siffrorna i del ! och kapitel 6 antyder att man bade for-
varvat tidigt och betalat betydligt mer &an jordbruksvéardet.
Nagot som innebar att det finns stora rantekostnader att ta
igen vid en exploatering. Kostnader som delvis kan ses som
det pris man betalar for trygghet och konfliktfrihet.



13 MARKEN 1 DSN KOMMUNALA BOKFORINGEN

13.1 Redovisningsprinciper

I de tidigare kapitlen har framgdtt dels att det varit svart
att fa fram data 6ver in- och utbetalningar rérande en viss
fastighet under innehavstiden, dels att kommunernas s&att att
berédkna markkostnaden vid exploatering ibland férefallit god-
tycklig. Kort sagt: Man har haft daligt grepp om vad marken
givit for avkastning och vad den egentligen kostat.

En forutsattning for forbattringar &r ett battre bokforings-
system, eller ett battre redovisningssystem knutet till bok-
foringen. Det galler flera saker:

1) Att lo6pande intakter och kostnader redovisas fastighetsvis
och pad ett sadant satt att de blir atkomliga aven for en
langre tid, t ex i samband med en slutredovisning.

2) Att interna kostnader framgadr t ex administrationskostna-
der, eventuellt fordelade 6ver fastighetsinnehavet enligt
en nagorlunda rimlig schablon.

3) Att markens varde redovisas pa ett lampligt satt.

I huvuddelen av detta kapitel behandlas den sista punkten.
Avslutningsvis atervander vi dock till hur de olika typerna
av uppgifter kan kombineras i ett system dar det ekonomiska
laget for markinnehav klart kan framgd. Ett system som i
denna datorns tidsalder bor vara latt att hantera.

13.2 Allmant om kapitaltillgadngar i den kommunala budge-
ten
Den kommunala budgeten ar indelad i en driftbudget och en

kapitalbudget. Driftbudgeten tar upp [I8pande intékter och
kostnader medan kapitalbudgeten ror forandringar i den kommu-
nala formogenheten. | detta avsnitt ar det framst kommunens
kapitalbudget och kapitalredovisning som kommer att beroras.

Ser vi pad kommunens formogenhet sa finns pa tillgangssidan
t ex olika anlaggningar, inkl markinnehav, och olika investe-
ringsfonder. PA skuldsidan finns framst upptagna lan. Netto-
formogenheten ar skillnaden mellan tillgangar och skulder.

En grundlaggande regel i kommunallagen roér formogenhetsskyd-
det. "Fast eller 16s egendom som tillhdor kommun eller lands-
tingskommun bor forvaltas sa, att formégenheten ej minskas"
(4 kap, paragraf 1). Regeln tolkas sa att kommunen nominellt
inte far minska sin formogenhet. Den exakta tolkningen har,
som vi aterkommer till, stor betydelse i vissa situationer.



Orr. kommunen forvarvar ett markomrade sd kallas detta en kapi-
talutgift. (Utgift for anskaffande av kapitaltillgang.) Fi-
nansieras detta helt med 1an far vi en kapitalinkomst nar
lanet tas upp motsvarande lanets storlek. Nettoférmdgenheten
ar oforandrad. Antar vi att det ror sig om en halv miljon kr
kan konsekvenserna pd formogenheten illustreras enligt fol-
jande.

Fall A Tillgangar Skulder
Mark + 500 tkr Lan + 500 tkr
Netto 0

Om t ex 20 % finansieras med pengar fran en investeringsfond
blir bilden féljande:

Fall B Tillgangar Skulder
Mark + 500 tkr Lan + 400 tkr
Inv fond - 100 tkr
Netto 0

Skattefinansieras forvarvet helt eller delvis mdste i princip
pengar overforas fran driftbudgeten vilket leder till en
nettodkning av formoégenheten, t ex enligt Tfoljande dar 100
tkr finansieras med skatt och 100 tkr med medel fran inves-
teringsfond.

Fall C Tillgangar Skulder
Mark + 500 tkr Lan + 300 tkr
Inv fond - 100 tkr
Netto + 100 tkr

Vad hander om marken saljs? Antag att vi utgdr fran fall A,
dvs att allt finansieras med lan, samt att inga (nominella)
amorteringar skett. Marken saljs efter nagra ar for 700 tkr.
Lanet aterbetalas och oOverskottet gar till allman investe-
ringsfond.

Tillgangar Skulder
Mark - 500 tkr Lan - 500 tkr
Inv fond + 200 tkr

Netto + 200 tkr

Overskottet som gatt till investeringsfonden kan anvéandas
till att finansiera andra investeringar och/eller minska be-
hovet av uppléaning eller behovet av 6verforing fran driftbud-
geten (skattefinansiering).



Kan detta "6verskott" pad 200 tkr overforas till driftbudgeten
och anvandas till lI6pande utgifter? Vid en forsta anblick kan
det tyckas soir, om detta vore mojligt. Aven om 200 tkr over-
fors till driftbudgeten s& ar ju nettoférmégenheten lika stor
som innan forsadljningen. | praktiken tolkas dock regeln om
formogenhetsskyddet sd som att alla intakter fran forsaljning
av mark (anlaggningstillgang) skall g& till investeringsfond
och/eller amortering av lan. (En gang stamkapital alltid
stamkapital.) Detta innebar alltsd att "kapitalvinster" maste
leda till 6kning av den kommunala nettoformégenheten p g a
denna tolkning av regeln om formoégenhetsskydd.

I expansionstider dd medel regelmassigt overfors fran drift-
budget till kapitalbudget, kan "kapitalvinster" indirekt pa-
verka driftbudgeten just genom att denna 6verforing kan mins-
kas. 1 tider av nedskarning och stagnerande kommunala inves-
teringar kan dock laget bli annorlunda, &aven om kapitalvins-
ten alltid kan anvandas till att amortera lan.

Antag nu istéllet att kommunen betalt for forvantningsvarden
nar marken forvarvades men att det med tiden visar sig att
marken inte kommer att behovas for bebyggelse. Kommunen sal-
jer marken till jordbruksvardet som vi antar &ar 300 tkr.
Pengarna anvands till att amortera lan. Laget tycks nu bii
foljande:

Tillgangar Skulder
Mark - 500 tkr Lan - 300 tkr
Netto - 200 tkr

Den kommunala formdgenheten har minskat, givet att inga andra
tillgangar okat eller skulder minskat. Enligt lagen far detta
inte ske och kommunen maste i princip overfora pengar fran
driftbudgeten sd att formogenheten inte minskar. Det kan t ex
ske genom att pengar avsatts till investeringsfond - eller
genom att en ny skola e d skattefinansieras i nagot hogre
grad &n som var tankt!

Innan vi gar vidare vill vi satta ett stort fragetecken vid
denna tolkning av regeln om det kommunala formégenhetsskyd-
det. Sjalvklart ska inte en 'generation” kunna leva upp kom-
munens tillgangar, men om nu marken faktiskt minskat i varde
varfor inte acceptera att kommunens formogenhet faktiskt
minskat nagot. Nagra bra skal for att detta maste kompenseras
genom 6kning av annan tillgadng har vi svart att se.

13.3 Allménna problem vid realvardeforandringan

Praxis tycks vara att kommunen vid forvarvstidpunkten bokfér
marken till inkopspriset och att detta bokforda vérde sedan
ar oforandrat tills marken saljs eller exploateras. Lat oss i
detta avsnitt anta att det inte sker ndgra penningvardesfor-
andringar och sedan fraga vad nyssnamnda praxis har for kon-
sekvenser.
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orr. realvardet pa marken sjunker sd leder denna praxis till
att den kommunala formogenheten overskattas. Formogenheten ar
mindre &n det bokfdrda vardet. Borde man d& inte skriva ner
markvardet till en realistisk nivd, t ex ta bort det man be-
talt for forvantningsvarden som ej kommer att bli verklighet?

Skriver man ner det bokférda markvardet madste kommunen dock
tillfora medel fran driftbudget sa att den kommunala formo-
genheten haller sig konstant (se ovan). Detta &ar en nagot
konstig konsekvens, &ven om den i expansions- och/eller in-
flationstider inte har ndgon namnvard praktisk betydelse.

Om realvarden pd marken stiger sd ar fragan om vardet i bok-
foringen ska skrivas upp. Vill man att redovisningen ska ge
en bild av vad formogenheten verkligen ar tycks en sadan upp-
skrivning vara motiverad.

Gors en sadan uppskrivning kan kommunen t ex lana mer utan
att den kommunala formégenheten minskar. Behovet av skatte-
finansiering av investeringar minskar. | verkligheten &r upp-
skrivningar av bokférda varden ovanliga och en forklaring
ligger kanske i principen att orealiserade vinster inte ska
tas med. FOrst nar marken saljs tas vardedkningen med. Bakom
denna princip kan ligga argument om risk fér missbruk, dvs
att tillgdngar 6vervarderas och att man tar upp lan utan or-
dentlig tackning och/eller anvander lanade pengar for att
finansiera l6pande verksamhet. NAagra juridiska hinder for att
gora uppskrivningar finns dock inte for kommuner.

13-4 Allménna problem i inflationstider

I detta avsnitt antar vi att alla realvdrden ar konstanta men
att det rader inflation. Ska man d& 1 bokféringen anpassa
vardena till detta?

LAt oss anta att en fastighet forvarvas for en halv miljon
kr, helt finansierad med l1&n. Detta kan illustreras som ne-
dan:

Tillgangar Skulder
Mark + 500 tkr Lan + 500 tkr
Netto 0

Inflationen ar 10 % och nasta ar antar vi att marken skrivs
upp och "utrymmet" utnyttjas for att ta upp ett lan:

Tillgangar Skulder
Mark + 50 tkr Lan + 50 tkr
Netto 0

Det ar inte tillatet att anvanda detta lan till att finansie-
ra driftskostnader, trots att ett sadant forfarande inte
skulle leda till en minskning av kommunens foérmogenhet. En
regel som kan ifrigasattas.



Bland driftskostnaderna finns ju i princip ranta pad lanet. |
inflationstider bestar rantan av en realranta och en del som
kompenserar langivaren for inflationen. Det senare ar egent-
ligen en amortering; kompensation for den realvardeminskning
- "amortering" - av lanet som inflationen leder till. Darfor
ar det inte orimligt att finansiera den del av réntan som é&r
inflationskompensation med nya lan sa lange den ursprungliga
tillgangen behaller sitt realvarde. 1 inflationstider ar inte
hela réantan en driftskostnad.

Skrivs inte marken upp i inflationstider sd blir konsekvensen
snabbt att det bokforda vardet inte ger nagon bild av till-
gangarnas verkliga varde.

13.5 Har det nagon betydelse vilket varde som bokfors?

Svaret pa denna fraga beror naturligtvis pd hur det bokforda
vardet anvands. Tva sammanhang dd det kan vara av betydelse
ar:

A Prissattning av mark i samband med exploatering.

Om t ex markens bokfdrda vérde inte anpassas efter penning-
vardeforandringar sd kan detta varde rimligen inte ligga till
grund for prissattningen (utan att det blir forluster i in-
flationstider) .

B Beddbmning av om marken ger en skalig avkastning under
innehavstiden.

Ofta finns ett rantekrav som ska uppfyllas. Om detta rénte-
krav raknas pa ett bokfort varde som inte har nagot med det
verkliga vardet att gora ar det latt att fa en felaktig bild
av hur avkastningen egentligen &r.

Tva strategier finns nar det galler bokforingen. Antingen kan
man se den som en formalitet och inte fasta sig vid vad som
star dar. Ett parallellt system vid sidan av den officiella
bokforingen byggs upp och utifran detta gors kalkyler o d.
Eller si& forsoker man anpassa bokfdringens upplaggning sa att
den direkt blir anvéandbar.

Det finns naturligtvis for- och nackdelar med bada dessa
alternativ, t ex ur administrativ synpunkt och utifran risken
att hansyn inte tas till vad som framkommer. Vi har ingen
anledning att ta stallning for det ena eller det andra alter-
nativet har, men for enkelhets skull resonera” vi som om det
varje ar var fraga om att géra en separat redovisning av
marktillgangarnas varde och avkastning under aret.



13.6 Skiss till ett system for redovisning av markinne-
havens ekonomi

Lat oss forst beskriva principerna for att sedan kommentera
och motivera dem.

A Nar mark forvarvas delas inkodpspriset upp i
de, skogsvarde, varde av sarskilda tillgang
forvantningsvarde.

jordbruksvar-
ar o d samt

Jordbruksvarde o d bestams utifrdn senaste fastighetstaxe-
ring. Taxeringsvardet raknas upp till marknadsvardeniva for
taxeringens vardedr samt med konsumentprisindex fran detta ar
till forvarvsaret. Forvantningsvarde ar har bara att se som
en restpost, dwvs skillnaden mellan jordbruksvdrde m m och
inkopspriset. (Om restposten blir negativ far man rakna ned
jordbruksvarde m m i proportion till detta sd att restposten
blir noll.)

B1 Mellan taxeringarna justeras jordbruksvarde o d med konsu-
mentprisindex.

Det antas alltsd att dessa varden ar realt konstanta mellan
taxeringarna. Ett antagande som i regel bor vara mer realis-
tiskt an att anta att dessa varden nominellt ar konstanta.

B2 Vid taxeringarna redovisas reala kapitalvinster/kapital-
forluster pd jordbruksvarde o d.

Dessa kap.italvinster/kapitalforluster erhalls genom en jamfo-
relse mellan bokfort jordbruksvdrde o d och det nya taxe-
ringsvardet (uppraknat till marknadsvardeniva aktuellt &r).

C1 Mellan taxeringarna justeras forvantningsvardet med konsu-
mentprisindex + realréntekrav (internrantan').

Forvantningsvéardet réknas upp mer an jordbruksvardet darfor
att forvantningsvardet inte ger nagon lopande avkastning
under innehavstiden. For jordbruksvardet ska arrenden o d ge
I16pande avkastning motsvarande realrantekravet.

C:’ Om forvantningsvardet, framraknat enligt Cl, efter nagra
ar forefaller orealistiskt hogt bor det skrivas ned ooh
nedskrivningen redovisas som en kapitalforlust.

Nagon exakthet behdver det inte vara fraga om utan det ror
sig om rimlighetsbedomningar.

D Lopande procentuell avkastning (pd t ex jordbruksmark)
framraknas genom att arligt netto (jfr 13.1) stalls ! re-
lation till aktuellt jordbruksvarde beraknat enligt Bl.

Storleken pad denna lopande avkastning ska sedan beddmas uti-
fran det reala rantekrav kommunen har.



Poédngerna rr.ed detta system ar foljande:

o Bokférda jordbruksvéarden o d motsvarar 'verkliga™ vérden,
dvs ger en bild av hur stor formégenheten faktiskt é&r
och kan alltsd ligga till grund for bedémningar av om mar-
ken ger en skalig avkastning under innehavstiden.

o Bokforda varden ger en bra startpunkt for beddmning av
vilket pris som kan sattas i samband med exploatering. Det
bokfbérda véardet ar en kombination av verkligt jordbruks-
varde och en sjalvkostnad for forvantningsvardedelen.

o Kapitalvinster/kapitalforluster redovisas Oppet med jamna
mellanrum.

o Systemet tilldter inga godtyckliga uppskrivningar av mark-
varden. Uppskrivningar grundas pd faktorer som inflations-
takt, realt rantekrav och andrade taxeringsvarden. Fakto-
rer som inte sd latt kan manipuleras.

Ett redovisningssystem som detta bor kunna ge den bild av
markinnehavens ekonomi som ar en nddvandig forutsattning Tfor
rationella beslut i markfragor.

13.7 Avslutning; bokfdring av marken i praktiken

LAt oss i ljuset av de tidigare diskussionerna se lite nar-
mare pd hur marken hanteras i bokforing/redovisning i nagra
av de kommuner vi studerat.

Det klart vanligaste ar att marken under innehavstiden bok-
fors till nominellt inkdpspris. Inga upp- eller nedskrivning-
ar sker. Fran andra studier kanner vi dock till fall dar bok-
fort varde anpassas efter taxeringsvéardet.

En variant som tillampas i en av kommunerna ar att det bok-
forda vardet pa varje fastighet delas upp pa tre konton: 1)
Lantegendomar, 2) Skogar, 3) Ovrig markreserv. Omférdelning
mellan dessa konton har skett men totalsumman av det bokfdrda
vardet ar konstant for varje fastighet och alltsd &ven to-
talt.

Poangen med en sadan omfordelning &r att det ger en annan
bild av den ldpande avkastningen. Kontona "lantegendomar' och
"skogar" kan dd ge en skalig avkastning medan underskott
(beraknat som driftnetto minus internranta) uppstar pd "ovrig
markreserv'. Om denna bild ar klarare eller mer vilseledande
ar en oppen fraga om inte fordelningen av inkdpspriset bygger
pa forsvarbara principer.

Nar mark exploateras skrivs vardet av den exploaterade marken
i princip ned till noll. Overskottet tillfors den allménna
investeringsfonden. Overskottet &r har skillnaden mellan vad
man far (tar ut) for marken och bokfort varde. 1 inflations-
tider bor ett sadant 6verskott uppstd om bokfort varde ar
lika med nominellt inkdpspris.



Ur fastighetsforvaltande avdelnings synvinkel Sr laga bokfor-
da varden onskvarda sd lange soir, deras effektivitet bedorr.s
utifran or. fastigheterna ger en avkastning motsvarande in-
ternranta pa bokfort varde. En stravan blir d& att anvanda
overskott fran en exploatering for att skriva ned det bokfor-
da vardet pa andra objekt. Skal/argument for detta kan t ex
vara att ett narliggande omrdde &r att se som gronomrade
eller atminstone inte kan exploateras sa mycket p g a den
aktuella exploateringen.

En skillnad kan har finnas mellan om marken fdrvaltas som en
del av den "vanliga"™ kommunala verksamheten eller om det sker
i form av ett separat bolag. | det senare fallet bér mojlig-
heterna att skriva ner andra objekt vara storre. Det finns sa
att saga ingen allman investeringsfond att hanfora overskot-
tet till - och ofta vill ju inte kommunen att fdretaget redo-
visar vinst. Laga "lagervarden” gor ocksd att risken for
framtida forluster blir mindre.



14 KALKYL VID MARKFORSALJINING

14.1 Behovet av kalkyler

Under sextiotalet och bdrjan av sjuttiotalet byggde manga
kommuner upp en stor markreserv, bl a mot bakgrund av en tro
pd ett fortsatt hogt bostadsbyggande. S& blev emellertid inte
fallet och det finns idag inte heller mycket som pekar pad en
betydande 6kning av bostadsbyggandet inom 6verskadlig tid.

I denna situation har fragan om kommunen bor salja en del av
den ramark man tidigare forvarvat fatt okad aktualitet. For-
slag om sadana forsaljningar har lagts fram av ett eller
flera politiska partier i en hel del kommuner.

I de kommuner vi undersokt har dock markforsaljningar varit
sallsynta, &tminstone an sa lange. Detta framgick av redovis-
ningen i del 1. I den madn mark salts har det rort sig om en-
staka objekt och inte varit del i en mer langtgdende strategi
om avveckling av storre delar av det kommunala markinnehavet.

Syftet med detta kapitel &r att diskutera hur en ekonomisk
kalkyl kan géras for att belysa konsekvenserna av att salja
marken resp att behalla den. Som kommer att framgd bor dock
en sadan kalkyl ses som en del av ett beslutsunderlag, inte
som nagot som ensamt kan ge svar pad fragan om mark bor saljas
eller inte. | sjélva kapitlet diskuteras forsadljning av en-
staka objekt. | bilaga 4 berors dock kortfattat kalkyImdjlig-
heter vid mer langtgdende forsaljningar.

14.2 Det enklaste fallet

Eftersom det handlar om framtida konsekvenser sa kommer kal-
kylerna med noédvandighet att bli osdkra. FOor att underlatta
forstdelsen av kalkylernas uppbyggnad ska har foérst presente-
ras en kalkyl dar vi antas veta att marken ™"aldrig" kommer
att bli aktuell for exploatering. D& kravs uppgifter om dels
vad kommunen skulle fa om marken saldes, dels vilken I16pande
avkastning kommunen skulle fa om marken behalls (t ex i form
av nettoarrenden).

Sag att kommunen kopte markomradet for 1 miljon kr ar 1470. |
dagens penningvarde antar vi att det motsvarar 2 miljoner kr.
Markens varde for jordbruksandamal ar ar idag 1.5 miljoner kr
och fragan ar nu om det ar lénsamt for kommunen att sialja
till jordbruksvardet trots att det Jligger vasentligt under
vad man realt sett betalat for fastigheten.

Arrendeinkomsten pa fastigheten om kommunen skulle behalla
den antar vi ar 3 % pad jordbruksvardet, d v s 45 tkr. Antag
tills vidare att detta &ven skulle vara nettot fér kommunen.
I praktiken kan drifts- och underhallskostnadernas storlek
bli en avgdrande faktor (se resonemangen i avsnitt 9.2). Kal-
kylmassigt ar dock detta enkelt att hantera genom att nuvarde
av bedomda insatser beriknas eller att det slas ut till ett
genomsnitt som dras av nar nettoarrendet bedoms.
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Vad ar dd bast, 45 tkr i arlig inkomst eller ett engangsbe-
lopp pd 1.5 miljoner kr?

.LAt oss understryka att det ar just detta som ar den intres-
santa fragan ur (snav) ekonomisk synvinkel. Vad kommunen en
gang i tiden betalt ar ovasentligt for vad som ar ett ratio-
nellt beslut rdrande marken for kommunen idag. Det avgdrande
ar framtiden.

Om kommunen salde marken, fick de 1.5 miljonerna kr och satte
in pengarna pd banken s& skulle man idag kunna fa& over 10 %
ranta, dwvs over 150 tkr per ar. Eftersom 150 tkr &ar vasent-
ligt mer an 45 tkr tyoks saken vara klar, dwvs det skulle
vara ekonomiskt fordelaktigt att salja marken.

Det finns dock ett vasentligt fel i en sadan jamforelse.
Bankrantan ar en nominell ranta, dwvs den innefattar en kom-
pensation for att det insatta beloppets realvarde sjunker i
takt med inflationen. Jordbruksfastigheten och arrendet, i
nominella termer, kan dock i normala tider antas Tfolja med
inflationen (har maste dock vissa reservationer goras betraf-
fande arrendet, d& detta helt beror pd om detta &ar knutet
till index och i sa fall pa vilket satt). Om inflationen var
9 % skulle t ex arrendet ligga pd 110 tkr om tio &r och om
tjugo ar vara 250 tkr, medan rantan pa forsaljningsintakten
skulle ligga kvar pad 150 tkr, alla belopp i dagens penning-
varde.

Kalkylmodell 1: Nuvéardeberékning

| detta fall jamfors alltsd nuvardet av arrendeinkomsterna
med nuvardet av rantorna. Haller vi oss till siffrorna ovan
och en kalkylranta pad 11 % far vi foljande, allt raknat i
dagens penningvarde och raknat till "oandligheten™.

Nuvéarde av ranteinkomster:

150 000 1.4 miljoner
0.1

(att nuvardet har skiljer sig fran de 1.5 miljoner kr man far
vid forsaljningen beror pd att kalkylrantan ar hogre an ban-
kens inlaningsranta, dwvs bankplaceringen uppfyller inte
rantekravet.)

Nuvarde av arrendeinkomster

45 000(1.09)t 45 ggo

2.5 miljoner
(1.11)t 0.0183

t=1

I detta fall skulle alltsd lonsamheten vara storre i alterna-
tivet att behalla fastigheten. Detta beror naturligtvis helt
pd de valda siffrorna i exemplet. Om ranteinkomsterna i stal-
let var t ex 12 ? (180 tkr) och arrendet 30 tkr, sa& skulle
badda alternativen ge ett nuvarde pd ca 1.6 miljoner Kkr.



Kalkylir.odell 2: Realrantebeddmning

I stallet for att berdkna ett nuvarde kan man forsoka godra en
bedémning av vilken realrédnta de olika alternativen kan komma
att ge i1 genomsnitt under en langre period, dvs realrantan
vid placering i bank eller motsvarande kontra den realrénta
som arrendet motsvarar.

Haller vi oss till antagandena och siffrorna i exemplet ovan
skulle arrendet ge en realranta pd 3 % (d v s arrendet som
procent av jordbruksvardet) medan bankplaceringen bara gav |
% (10 % ranta minus 9 % inflation). Nastan hela bankrantan
gar at till att halla det sparade beloppet realt konstant.

14.3 Likviditetsaspekter

En viktig aspekt i samband med kommunala markférsaljningar
kan vara kommunens likviditet. Kalkylmassigt kommer detta in
genom att det ska paverka 'ranteinkomsterna” i det fallet att
kommunen saljer marken.

I exemplet ovan antog vi t ex att forsaljningsintikterna
skulle sattas in pd bank och ge en ganska 13g ranta. Om lik-
viditeten i kommunen &ar dalig och man har mycket kortfristiga
1an med hog ranta, kan man resonera pad foljande s&att. Om
intakterna fran markforsaljningen gor att kommunen inte beho-
ver ta upp s& stora kortfristiga 1an blir avkastningen pa
dessa forsaljningsintakter ur kommunens synvinkel lika med
den (h6éga) ranta som man slipper betala pad de kortfristiga
1anen.

Lonsamheten i att salja mark kan alltsd variera betydligt
beroende pad t ex likviditetssituationen. Om markforsaljningen
gjorde att man slapp ta upp & med en ranta pad sag 15 U
skulle avkastningen bli 6 % jamfort med 3 % om man behsll
fastigheten. (Forutsatt att den daliga likviditeten skulle
vara for evigt. Mer realistiskt kan vara att man tanker sig
att denna hogre avkastning varar ett antal ar.)

Detta resonemang visar hur viktigt det ar att man i kommunen
noga tanker igenom hur forsaljningsintdkterna kommer att
anvandas och utifran det avgor vilken avkastning intakterna
fran en forsaljning skulle ge.

14.4 Hur man inte skall rakna; ett exempel

Innan vi gar in p& hur man kan gora berdkningar i lite mer
komplicerade fall tankte vi klargdra vissa principer genom
att kritiskt granska ett verkligt fall fran en av kommunerna
dar man infor en forsaljning gjorde en ordentlig ekonomisk
kalkyl.

En fastighet koptes for ungefar tio ar sedan for 6.7 miljoner
kr (i dagens penningvarde), vilket var ganska mycket over
jordbruksvardet. Detta &ar idag 5.2 miljoner kr.

Forst konstateras i kommunens kalkyl att om man saljer marken
till jordbruksvardet gors en forlust pa 1.5 miljoner kr.



Sedan fragar man sig hur stor forlust det blir att inte sal-
ja. Da& jamfor man uppskattade arliga arrendeinkomster, pa 180
tkr, med en arlig rantekostnad framraknad som kommunens in-
eternranta ganger forvantad forsaljningsintakt, dvs:

Intakt 180 tkr
Kostnad 494 tkr (0.095 * 5.2 miljoner kr)
Arligt underskott 314 tkr

For att kunna jamfoéra forlusterna berédknas ackumulerat under-
skott (med ranta pd ranta) framover, vilket redovisas 1 en
figur nedan. Det konstateras att nar sex ar gatt ar 'kostna-
den"™ for att inte salja hogre &n "kostnaden™ for att salja.

55001 5350

5000

4500..

4000 ATT INTE SALJA

3717
3500"

3000
2500
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2000--
1500

1000 ==

500 e

10 AR

Figur 14.1: Ackumulerat underskott for de tva alternativen
enligt kommunens kalkyl.

Detta satt att rakna innehdller flera fel. Det forsta kan
belysas med att vi fragar oss hur lonsamheten paverkas om vi
antar att kommunen betalade 10 miljoner kr i stallet for 6.7
miljoner kr. Enligt kalkylen ovan blir d& forlusten vid en
forsaljning 4.8 miljoner kr. Vi far den paradoxala konsekven-
sen att ju mer kommunen betalat desto samre framstar alterna-



tivet att salja framfor alternativet att behdlla fastigheten!
I tiomiljonersfallet tar det ju uppadt femton ar innan kurvor-
na skar varandra.

Som vi sagt tidigare ska man vid beslut se enbart pd framti-
den. Gjort ar gjort. Den andra delen av kalkylen ovan, den
del dar arrendeinkomster och rantekostnader (forlorade rante-
inkomster) jamfors ar alltsd den enda som behdvs. Sr forvan-
tade arrendeinkomster (netto) storre &n den avkastning (ran-
ta) man skulle fa pa forsaljningsintakten s& ar det lonsamt
att behdlla fastigheten. Ir arrendeinkomsten inte si stor ar
det lIonsamt att séalja.

Den del av den ovan presenterade kalkylen som behandlar denna
jamforelse ar dock ocksd felaktig! 1 kalkylen jamfors ju en
real storhet - arrendeinkomsten - med en nominell storhet -

kan tolkas
som att kommunen riaknar med att f& 9.5 % nominell ranta pa
forsaljningsintékterna.)

Det faktum att vissa storheter &r nominella medan andra ar
reala, dwvs att komponenterna i kalkylen paverkas olika av
inflationen talar fér att man gér en nuvardekalkyl, dar det
finns mojlighet att Gppet ta hansyn till detta. | nasta av-
snitt ska vi presentera nagra sadana modeller.

14.5 KalkylImodeller och exempel
Nuvéardekalkyl: Det enklaste fallet

LAt oss borja med att presentera en formel for det enkla fall
vi diskuterade i avsnitt 14.2, d v s det fall dar vi vet att
marken aldrig kommer att behdvas for exploatering och alter-
nativen &r att marken innehas for evigt eller saljs nu. Vi
far da formel (14.1) dar beteckningarna betyder foljande:

NV = nuvarde (hanfort till aret for den tankta forsaljningen)
FP = forsaljningspris (netto efter forsaljningskostnader)

DI = driftsintakter

DK = driftskostnader

AK = administrationskostnader

r = avkastning pa forsaljningsintakter
00
(14.1a) innehav NvV. = -~ (DI -DK -AK )(1+p)
1 t=1 t t t

(14.1b) forsaljning NV = -~ FPr(l+p)
t=1

Observera att om den forvantade avkastningen pd forsaljnings-
intakterna ar lika stor som rantekravet (p=r) sd kommer nu-
vardet av forsaljningsalternativet helt enkelt att motsvara
forsaljningspriset, om tidshorisonten ar oandligheten.



I stallet for att betrakta en oadndlig tid kan man dra en
grans efter ett visst antal ar, samt berdkna ett restvarde
vid denna tidshorisont. | fallet att fastigheten saljs mot-

svarar det dagens forsaljningspris, som vi ju antagit att man
"satt in pd banken". | det fallet att fastigheten innehas kan

restvardet motsvara forsaljningspriset da (i det a&rets pen-
ningvarde). Om T ar tidshorisonten blir formlerna:

T
i = - — A
(1U.2a) innehav NV~I tZl (DIt DKt AKt)(1+p) + FPT (+p)_T

T
(14.2h) forsaljning NV = £ FPr(l+p) t + FP(I+p)-T
t=1

Exempel

Grundantaganden: Forséljningspris idag 1.5 miljoner kr.
Pengarna anvands for att aterbetala 1an som kostar, ooh
beraknas kosta, 15 %. Detta kan ses som en arlig intakt
pd 225 tkr nominellt. Behalls fastigheten beraknas den ge

40 tkr i netto realt per ar. Inflationen bedéms till 9 %
och kalkylrantan till 11 %.

Variant 1: Evighetskapitalisering

NV, = 40 000 = 2 180 000
vy !
M_09
225 000
NvE o S 70 = 2 050 000

Variant 2: 50 ars perspektiv (utan restvarde)

40 00OC-pIl) t = 1 300 000

225 000(1.11)-t = 2 030 000
t=1



Variant 3: 50 ars perspektiv (rr.ed restvarde)

Restvarde ar 50 i innehavsfallet antas har vara realt det
samma som dagens forsaljningspris.

ijv. = Jj 40 oooca~>~ + 1 500 000(1™1)-50 = 1 910 ooo

. _cQ
NV = Yt 225 000(1.11) + 1 500 000(1.11) 7 = 2 040 000

Kommentar

Det som ligger bakom skillnaderna mellan de olika varian-
terna ovan ar skillnader mellan innehav ooh foérsaljning
nar det galler fordelning Over tiden av in- och utbetal-
ningar. P& grund av den nominella rantan i forsaljnings-
fallet kommer intakterna tidigare i det fallet.

Hansynstagande till osédkerhet

Ett stort problem nar kommunen ska ta stéallning till om ett
markomrade ska saljas ar osédkerhet. Man vet t ex inte hur
mycket mark som kommer att behdvas i framtiden. Markaffarer
ar med nodvandighet forenade med risker, bade i det att mark
som forvarvas kan visa sig obehovlig och i det att mark som
saljs kan behovas tidigare &an vad man nagonsin trott.

Infor en markforsaljning maste man alltsd bedoma sannolikhe-
ten for att marken kan bli aktuell for exploatering, eller
vad som ar sannolikt antal ar till en exploatering.

Antag t ex att vi bedbmer att marken inte kommer att behdvas
forran om tidigast 30 ar. FOr att bedéma [Idnsamheten av en
forsaljning nu maste man ta stallning till vilken roll kommu-
nen ska antas spela vid exploateringen da. Enklast &ar kanske
att anta att kommunen koper tillbaka marken nagra &r innan
exploateringen. Det lIdnsamhetsberakningen handlar om blir i
detta fall om den ackumulerade arliga vinsten av en forsalj-
ning idag ar storre an den extra utgift som uppstadr nar man
tvingas kopa tillbaka marken.

Formlerna (14.1) skulle dd i stallet fa foljande utseende,
dar 1T ar antalet ar till den tidpunkt da marken Aaterforvar-
vas och IP inkopspriset di, samt dar T &ar exploateringstid-
punkten. For enkelhets skull antar vi att r=p (beteckningar
enligt ovan).
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(14.3a) i1nnehav NV. = ié (DI -DK -AK )(1+p) t + EN(I+p)_T
t=1 t t t

(1U.3"p) Forsaljning NVF = FP - IP(l+p) IT +

é ol —D?—AK,)(l+p) 1 + EN(1+p)
=17 T t

I detta fall lIdnsamt orr.:

—TT g
FP—IPCI+p) > (1 —DK—-AK) (1+p)
t=1

Detta kan vara uppfyllt dels oir. IP inte ar namnvart hégre éan
FP, dels om de ldpande nettointakterna under innehavet ar
Sma.

Osékerhet om nar en exploatering kan komma att ske leder
naturligtvis latt till delade meningar. Stt satt att hantera
detta problem ar att gora grova kalkyler utifran olika anta-
ganden. Det skulle sedan vara en politisk fraga att avgora
vilken del av kalkylen man vill anse som mest sannolik.

Lampligt kan t ex vara att rakna med foéljande tre alternativ
och for var och en gdéra en beddmning av konsekvenserna av att
salja resp inte salja idag. | fall B och C kan man alltsd
rakna med att marken ater forvarvas av kommunen om den saljs
idag, aven om detta i och for sig beror av vilken markpolitik
som kommer att fdras i Fframtiden.

A Marken kommer aldrig att behdvas for exploatering.

B Marken kommer att behévas for exploatering, men tidigast
om 30 ar e d.

C Marken kommer att behovas for exploatering om 10 &r.
Fall C kan sagas motsvara det fall att man gér en felbeddm-

ning, dwvs att marken kan komma att behdvas tidigare &n 5,
tror.



I princip kan man alltsd stalla upp en tabell enligt Tfoljan-
de:

Vinst/forlust (nuvarde)
vid forsaljning vid fortsatt innehav

Fall A
Fall B

Fall C

Det ar antagligen vanligt att forsaljning ar mer JlIdénsam i
alternativ A, medan innehav kan vara lénsammast i alternativ
C. Avgorande for beslut blir d& hur stora skillnaderna &ar och
hur sannolika man bedomer de olika fallen vara, samt natur-
ligtvis om det finns andra aspekter att ta hansyn till an de
som ingar i lonsamhetskalkylen.

Exempel

Grundantaganden: Forsaljningspris 1.5 miljoner kr
ranteinkomst 10 % pad detta. Arrendenetto 20 tkr. Infla-
tion 9 t. Kalkylranta .11 %.

Fall A

nv, 111 1 090 000
P11l

"1.09

NVF = 201700 = 1 360 000

Fall B

Aterkopskostnad = forsaljningspris nu, uppraknat med in-
flationen. Nettot vid exploateringen bortses ifran efter-
som det ar lika i bada fallen.

QA f
V. = X ~—-2Q(409) = WO 000

=i Cmiar

HY = & + 1 500 °°° - WO 000(1.09)30 = 500 000
f t=i d-n)t (1.1T)30 (1.11)30
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Om aterkopspriset blir dubbla jordbruksvardet, vilket
enligt siffrorna i kapitel 6 inte ar osannolikt blir

nu-
vardet i1 forsaljningsfallet i stallet:
vV 150 000 1 500 000 _ 3 000 000(1.09)30 _
NV . = 3TO 000
4 +
M (1.11) /(1.11f)30 d.njso

Om det visar sig att kommunen maste géra en reparation pa
fastigheten for 200 tkr (i dagens penningvarde) ar 15 sa
blir nuvardet i innehavsfallet i stallet:

io 20 000(1.09)* 200 OPfl.il-09)— = 310 000

NV.1 o1 d.iit (1.11)15

Fall C

Antaganden i enlighet med fall B:

NV. T 20 000(":~-)— = 180 000
1 t=1 (1.11)*

= 3y 150 000 | 500 000 _ 1 500 000(1 .09)10 = lI60 0QO
f  t=1 (1.11)* (1.11)10 (1.11)*

Om aterkopspriset blir dubbla jordbruksvardet blir nuvar-
det av forsaljning - 109 tkr.

Kommentar :

Av dessa exempel framgdr tydligt den stora effekten dels
av antaganden om &terkopspris, dels av eventuella inves-
teringsatgarder under innehavstiden. I tabellen nedan
redovisas resultaten om arrendet var 40 tkr och rantein-
komsten fran forsaljningsintakterna var 15 %. Antagandena
for ovrigt enligt forstahandsalternativen ovan.

Forsaljning Innehav
Fall A 2 050 tkr 2 180 tkr
Fall B 1 150 tkr 920 tkr
Fall C 600 tkr 360 tkr

Hansynstagande till andra "anvandningar"

Kalkylerna kan ocksd forsvaras av att ett markomradde kan kan

behallas i kommunal &go av andra skal an exploateringsbehov,
aven om marken en gang i tiden forvarvats av det skalet. Mar-
ken kan t ex behdllas darfor att den kan komma att behdvas
som bytesobjekt eller att skotseln av fastigheten dd lattare



kan anpassas efter krav fran det rorliga friluftslivet. Det
senare ar naturligtvis sarskilt aktuellt for jord- och skogs-
bruksfastigheter alldeles intill storre tatorter.

Dessa faktorer gor att en tabell som den 1 fdrra avsnittet
kan ses soir, ett satt att f& grepp or. vad det kostar koir.munen
att behalla fastigheten av andra skal, t ex hur mycket det
kostar per ar att behalla en viss fastighet som tankbart
bytesobjekt. Om en forsaljning ger hogre nuvarde sa blir fra-
gan om objektets "bytesvarde', i form av lagre forvarvskost-
nader for framtida objekt, &r sd stort att det motiverar att
kommunen behaller marken.

P& motsvarande satt kan kalkyler som de ovan ge ett matt pa
vad det kostar att behdlla omrddet av hansyn till frilufts-
livet. (En kostnad som kanske inte bor g& pad bostadsforsorj-
ningens konto.)

14.6 Avslutande kommentar

Nar markforsaljningar diskuteras kommer politiska/Zideologiska
aspekter ofta in. Till en del avspeglas dessa i hur man bedo-
mer de faktiska konsekvenserna. Har man en allmdnt negativ
syn pa& kommunala markinnehav tenderar man kanske att tro pa
en mer pessimistisk bedémning av konsekvenserna, och omvant.
Det avspeglas ocksd i vilka risker man bedtmer som viktigast.
Har man en allmant positiv syn pa kommunala markinnehav
tycker man kanske att det vore sarskilt pinsamt att ganska
snart behdva koépa tillbaka marken igen. Givet den grundsynen
ar det sakrast att behalla marken om det inte ar helt uppen-
bart att marken "aldrig"” kommer att behovas for exploatering
- om kostnaden for att behalla den inte ar extremt hdg.

Till sist bor kanske papekas att lonsamheten av en forsalj-
ning inte star i nagon nodvandig relation till olénsamheten
av ett tidigare forvarv. Har kommunen en gang i tiden betalt
ett hogt pris for en Fastighet (som inte kommer att behdvas
pd lange) - ett pris som man nu inte kan forranta - sd inne-
bar det visserligen att det med stor sannolikt vore Idnsamt
att idag salja till det pris man dd betalade. Om det ar 16n-
samt att idag salja till dagens marknadspris &ar en annan
fraga - och det ar det kalkylmodellerna i detta kapitel ska
hjalpr. -ill att besvara.






15 KALKYL VID MARKFORVARV

15.1 Kalkylsituation

| detta kapitel antar vi alltsd att situationen &r den omvan-
da. Att kommunen fatt ett erbjudande att kopa mark, att kom-
munen kan gad in och gora ett forkop eller att man funderar pa
att ta upp forhandlingar med en markagare om att forvarva ett
omrade.

De grundlaggande dragen i kalkylen ar desamma som i foregden-
de kapitel. Det handlar om att gdra en nuvéardeberdkning uti-
fran en bedomning av vilka framtida in- och utbetalningar som
kommer att uppsta.

Liksom kalkyler om markforsaljningar bor goras utifradn olika
antaganden s& bor aven kalkyler om markforvarv presenteras i
flera varianter. Exploateringstidpunkten &r da kanske den
viktigaste av de osékra posterna.

Foljande varianter kan vara viktiga att gora kalkyler for i
normalfallet:

A Marken exploateras relativt snabbt.
B Exploateringen forsenas, genomfoérs forst om 20-30 &r.
C Marken visar sig aldrig behovas:

Cl Behalls for evigt.

C2 Saljs om ett antal ar.
Dessutom bor man gora en kalkyl for det fall att man nu inte
forvarvar marken men dar utvecklingen blir annorlunda &n vad
man trott, vilket leder till att marken behdvs snabbt. Kommu-
nen tvingas dd g& ut och forvarva marken och fragan &ar vad

det far for ekonomiska konsekvenser jamfort med att forvarva
den nu.

15.2 Poster i kalkylen och kaikylmodell

De poster som ingar i kalkylen ar de gamla vanliga och vi
ndjer oss med att rakna upp dem hér.

o Inkopspriset, inkl vardet av olika villkor o d.
o Finansieringen; lanemojligheter och lanevillkor.

o Lopande intakter (under perioden fram till exploatering);
arrenden o d.

o Lopande kostnader (under perioden fram till exploatering);
skatter, administration, o6vriga driftskostnader o d.



Nar det galler administrationskostnaderna ska man 1 princip
fora ett rent marginalkostnadsresonemang, dwvs fraga sig hur
mycket dessa kostnader faktiskt kommer att o©ka. FOor ovrigt
kan det vara sarskilt viktigt att fundera pd om t ex en jord-
bruksfastighet har ett byggnadsbestdnd som ar sadant att kom-
munen under innehavstiden tvingas ga in och gora stdorre un-
derhalIsatgarder.

o Intakter i samband med exploatering.

P& denna punkt utgdr man rimligen fran de principer kommunen
tillampar idag och ser vad de skulle ge for intdkter vid san-
nolika mangder bebyggelse. Man kan naturligtvis ocksd rakna
baklanges och fraga sig hur mycket kommunen maste fa in for
att markforvarvet ska "gd runt".

For alla de punkter som namnts ovan kan prognosproblemet vara
stort, sarskilt om det ror sig om en trettiodrsperiod. En
grov beddmning bor dock vara battre &n ingen, och det ar i
praktiken grova beddmningar som det kommer att handla om.

Eftersom berakningsprinciperna ar sad lika i forsaljnings- och
forvarvsfallet kommer vi har att vara kortfattade och presen-
tera nagra formelvarianter for nuvardet av ett fastighetsfor-
varv. Likheterna mellan detta nuvédrde och de slutvdrden som
diskuterades i tidigare kapitel ar ocksd stora. T star i
denna kalkyl for exploateringstidpunkten.

.
(15.1) Uk = EN(I+p)"T + £ (OIt-DKt-AKE)(I1+p)_t - IP

Avgorande for hur stort exploateringsnettot “maste" bli &r
som vanligt inkopspris, avkastning under innehavstiden och
hur avlagsen exploateringen &r.

Vill man jamfora med det fall att man tvingas kopa marken
precis innan exploateringen madste man uppskatta inkopspriset
vid den tidpunkten (IPT - i &r T"s penningvarde) och berakna:

(15.2) NV = EN(I+P¥T - IPT(1+p)"T

Jamfor resonemangen i kapitel 12 om lamplig forvarvstidpunkt.

15.3 Avslutande kommentarer

Liksom for markforsadljninga- kan en rad andra aspekter vara
aktuella. Marken kan vara vardefull som bytesobjekt. Skogs-
omraden kan ge billiga sysselsattningsmojligheter for kommu-
nala beredskapsarbetare. Kommunens innehav kan méjliggdra ett
lantbruk mer anpassat till fritidsintressen.

Delvis kan detta kanske fas med i den ekonomiska kalkylen,
men om inte annat kan kalkylens resultat som sagt ge en fing-
ervisning om hur mycket dessa mera svarmatbara nyttor kosta™.
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16 KOMMUNALA EFFEKTER | ETT VIDARE PERSPEKTIV

16.1 Ett vidgat synsatt

I de tidigare kapitlen har vi huvudsakligen sett pad de kommu-
nalekonomiska aspekterna i ett snavt perspektiv. Fragan har
enbart varit om intdkter 1 form av [I16pande avkastning och
netto i samband med exploateringen varit sd stora att mark-
innehavet blivit kommunalekonomiskt Idnsamt.

Kommunal markpolitik kan ha andra indirekta effekter. Aven om
det ar annu svarare att mata dessa i kronor sd ar det &anda
motiverat att kort beskriva vilka typer av effekter det ror
sig om. Darmed kan de tidigare skissade bedodmningarna komp-
letteras med mer allménna overvaganden rérande dessa fakto-
rers betydelse i det enskilda fallet. Som kommer att framgd
sd ar inte bara dessa effekters storlek osaker, utan ocksa om
effekterna ar positiva eller negativa.

16.2 Paverkan pa administrationskostnader i genomfdran-
deskedet

Oberoende av om kommunen bedriver en aktiv markpolitik eller
ej s& har kommunen ett ansvar for bostadsforsorjning liksom
for vatten, avlopp, gatubyggande etc. Kommunen maste alltsa i
vilket fall som helst vara med i exploateringen.

Fragan ar hur kostnaderna for denna medverkan paverkas om
kommunen inte skaffat sig ett eget ramarksinnehav. Riskerar
kommunen besvarliga och kostsamma forhandlingar om olika
typer av arbets- och kostnadsférdelning i samband med exploa-
tering? Riskerar man att behdéva forhandla utifrdn en svag
forhandlingsposition, p g a att man ej har kontroll oOver
marken?

Svaren pad dessa fragor beror bl a pd markagostruktur och hur
skicklig kommunen &r pa att utnyttja de medel man &nda har.
Finns hela tiden flera alternativ och god framforhallning i
planeringen, sd kan planmonopolet och mojligheten att exprop-
riera ge en sd stark stallning att nyssnamnda risker inte ar
sd stora.

16.3 Paverkan av var byggandet sker

Den aspekt vi tanker pd har ar att om den kommunala markpoli-
tiken paverkar lokaliseringen av bostadsbyggandet si kan det
i sin tur paverka kommunens ekonomi. Ett av syftena med den
kommunala markpolitiken kan just vara att den ska mojliggdra
en effektivare styrning av var byggandet sker och att kostna-
der for infrastruktur (gator, VA etc) och service ska hallas
nere.

8—MI
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Ager kommunen "all™ mark runt en stdrre tatort riskerar man
inte att vissa markagare satter sig pd tvaren och fordrojer
en lamplig exploatering och inte heller att andra lyckas fa
atill stdnd en exploatering tidigare &an vad som kommunen
egentligen anser vara lampligt.

Aterigen ar emellertid effekterna svara att bedoéma:

o Vad skulle egentligen handa om kommunen inte &agde mark?
Hur stora ar riskerna att man tvingas acceptera olampliga
exploateringsobjekt, eller avstda fran lampliga? (Jfr 16.2)

o Vad hander nar kommunen har mark? Om kommunen ager all
mark sd ar risken for "fellokaliseringar'™, sett ur kommun-
ledningens eget perspektiv, smid. | praktiken ar dock laget
sallan sadant, utan kommunen ager mer eller mindre mark,
mer eller mindre valbelagen. Risken finns d& att kommunen,
badde av kommunalekonomiska och praktiska skal, valjer
att exploatera pad kommundgd mark fastan denna inte ar den
mest valbelagna. Lokaliseringen av bostader riskerar da
att styras av var kommunen lattast kommer o6ver mark, sar-
skilt om kommunen t ex av politiska skal drar sig fér att
expropriera mark. Det kravs inte bara en aktiv utan aven
en planmassig markpolitik for att det ska kunna bli posi-
tiva effekter pd lokaliseringen av bostadsbyggandet.

16.4 Paverkan i ovrigt: Avslutande kommentarer

Fragan ar har t ex om byggandets volym eller byggandets ut-
formning (typ av hus etc) paverkas av markpolitiken.

Mojligheten att uppnd samma mal med skilda medel gor A&ven
denna fraga svar att besvara. Ett satt att uppnd ett "jamnt"
byggande kan vara att skaffa sig kontroll over samtliga de
komponenter som kréavs, varav marken &r en. | vissa situatio-
ner ar kanske detta det enda sattet, men det finns sakert
ocksd situationer dar det inte ar det basta sattet, givet
samtliga de madl som beslutsfattarna i kommunen har. Alterna-
tivet i sadana fall ar t ex att skaffa sig en forhandlings-
position och en forhandlingsskicklighet som gér att kommunen
anda far ungefar som man vill.

I vilka situationer ar da den ena eller andra strategin bast?
Delvis ar det naturligtvis en ideologisk fraga. En rad objek-
tiva faktorer inverkar dock ocksd, t ex markagostruktur och
vilken typ av privata intressen som finns och hur 'seriésa"
eller spekulationsinriktade dessa ar. Det ar antagligen ocksa
sd att en nagorlunda val fungerande strategi foreviga” sig
sjalv, oberoende av politiska majoritetsforhallanden for
stunden. Har t ex tjanstemannen skaffat sig erfarenheter av
en viss typ av genomférande si blir den kompetensen ett tungt
vagande argument for att fortsatta med samma strategi.



17 KOMMUNALEKONOMI OCH SAMHALLSEKONOMI

17.1 Allt ar inte markekonomi

Antag att man gjort en ldnsamhetskalkyl 1 efterhand, dvs
den typ av kalkyl som beskrevs i kap 5-11. Ett skal till att
man inte ska dra nagra langtgdende slutsatser fran en séadan
kalkyl ar att vissa effekter inte &ar medtagna. (Se foregdende
kapitel.) | detta kapitel ska vi ta upp ndgra andra aspekter
som kan gora att en sadan kalkyl "pekar fel". Detta har bl a
att gora med vad som ar fordelningseffekter och vad som ar
verklig resursforbrukning. 1 de bada narmaste avsnitten ska
vi ge exempel pad sadant som kanske &ar tvartemot vad det ser
ut att vara.

17.2 Daligt men bra?

En viktig faktor for utfallet 1 I6nsamhetskalkylen &r hur
kommunen bestammer markkostnaden och tomtpriset i samband med
exploateringen. Dalig ekonomi i markinnehavet kan bero pa att
man medvetet satt ett lagt forsaljningspris, t ex darfor att
man vill subventionera byggandet i kommunen for att locka
fler invanare till kommunen.

I ett sadant fall ar den daliga kommunala l6nsamheten inte
beroende av att man kopt fel mark, betalat ett fér hogt pris
eller forvaltat marken pd ett kostsamt satt utan helt enkelt
ett medvetet politiskt beslut. Man skulle ha kunnat gdra en
god affar. Ett annat satt att uttrycka detta ar att kommunen
genom sin prissattning valjer att [lata andra fa exploate-
ringsvinsten. De som kommer att bo i omraddet far billigare
bostader - och kanske mgjlighet att gora vinster nar de sal-
jer smdhus/ bostadsratt!

Liknande effekter uppstar om kommunen omedvetet satter ett
for 1agt pris, darfor att man byggt upp kostnadskalkylerna pa
fel satt. (JIfr de olika principerna for bestamning av mark-
kostnad i 10.2 resp 10.5.)

En helt annan - och mer speciell - situation dar en dalig
kommunal affar kan ha varit bra i ett vidare perspektiv, ar
foljande. En markspekulant planerade att forvdarva en storre
fastighet. Kommunen hade egentligen inga tankar p& att for-
varva denna mark. Exploateringen bedomdes ligga for langt
fram i tiden for att det skulle vara en god affar. Samtidigt
var man radd att spekulantens markinnehav skulle dra med sig
negativa konsekvenser: Utnyttjar man inte forkopsratten nu
kan det bli svarigheter i framtiden, handlingsfriheten blir
begransad etc. Situationen kan ha varit sadan att ett olon-
samt forvarv beddmdes som mindre oldénsamt an att inte godra
forvarvet. D v s en dalig affar var det basta alternativet.

Mer allmant kan man séaga att en kalkyl kan ge fel intryck
darfor att man inte jamfor med det som faktiskt va” alterna-
tivet eller vad som var de alternativa konsekvenserna i sin
helhet - jfr foregdende kapitel.



17.3 Bra men daligt?

LAt oss nu tanka oss att kalkylen fran kap 5-11 pekar pa ett
hyggligt Overskott for kommunen. Kan vi d& dra slutsatsen att
kommunen skott markpolitiken bra, &tminstone ekonomiskt sett?
Svaret pad denna fraga ar ocksa nej. Ibland kan situationen
vara sadan att det ar "omgjligt" att misslyckas. Ett mark-
innehav kan ge overskott for kommunen aven om man betalt ono-
digt mycket for marken och aven om marken under innehavstiden
forvaltas pd ett mycket oekonomiskt satt.

Forutsattningen for acceptabel l16nsamhet for kommunen i fall
som detta ar dels att kommunen tilladmpar en ur sin synvinkel
fordelaktig metod ndr markkostnaden berédknas, dels att mark-
naden for tomter &r sddan att tomterna kan saljas till det
sjalvkostnadspris som kommunen raknar fram. (Exempel pd en
sddan metod &ar att markkostnaden bestams av inkdpspris upp-
raknat med nominell laneranta eller den typ av "komplett”
sjalvkostnadsberékning som beskrevs i avsnitt 2.5.) Observera
att dessa forutsattningar latt kan vara uppfyllda!

17.4 Reala effekter - fordelningseffekter

I ekonomisk teori betonas vikten av att skilja mellan reala
effekter, innebarande forandrad resursatgdng, och fordel-
ningseffekter, innebarande att resurser overfors fran en per-
son till en annan. LAt oss kort kommentera markpolitik ur
detta perspektiv.

o Sjalva markforvarvet ar bara en omfordelning. Mark och en
summa pengar byter &gare. Hur mycket som betalas ar i sig
ointressant ur samhallsekonomisk synvinkel. Det innebar
bara en omfordelning mellan markdgaren och skattebetalar-
na.

o Under den tid kommunen &ger marken med bevakad markanvénd-
ning kan reala effekter uppstd om driften &andras i forhal-
lande till tidigare anvandning, t ex att mark och byggna-
der skots annorlunda an om marken varit i en privat explo-
ators hander eller agts av brukaren fram till att exploa-
teringen startar.

o Ser vi sedan pd exploateringen si& kan det kommunala mark-
innehavet - jamfort med nagot annat - ha bade reala effek-
ter och fordelningseffekter. Reala effekter bade i termer
av resursforbrukning och nyttor for de boende, kan uppsta
om de kommunala markinnehaven paverkar byggandets omfatt-
ning, inriktning och lokalisering samt administrations-
kostnader och liknande under sjalva byggandet (jfr kapitel
16). Fordelningspolitiska effekter uppstar t ex nar kommu-
nen tar ut en annan markkostnad an vad en privat exploator
skulle ha gjort. Gar den mojliga exploateringsvinsten till
en privat exploatdr/markagare, skattebetalarna eller till
dem som flyttar in i det aktuella omradet?

Det ar knappast véart besvaret att forsoka bestdmma storleken
av dessa reala respektive fordelningspolitiska konsekvenser i
efterhand. Daremot kan det vara véardefullt att tédnka i bl a
dessa termer vid beslut rorande olika sidor av markpolitiken.
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18 AVSLUTNING

Det ar brukligt att avsluta forskningsrapporter med att dis-
kutera fortsatt forskning. Nagra kommentarer om detta a&r
kanske darfor nodvandiga aven om vi nog helst skulle vilja
slippa, sarskilt som innebdrden i ordet 'forskning"” &r si
flytande.

Kommunerna har och kommer att ha betydande markinnehav. Sven
om bostadsbyggandet minskat kraftigt s& byggs fortfarande
tiotusentals bostader per ar. Fragor om kommunal foérvaltning
av ramark (jordbruksmark och skogsbruksmark) liksom fragor om
hur kostnaden for marken ska beradknas i samband med exploate-
ring kommer att vara aktuella under 6verskadlig tid framover.

Darmed finns ett behov av erfarenhetsutbyte mellan kommuner-
na, sarskilt som det i varje kommun ar sa f& som arbetar med
markfragorna. 1 denna rapport har vi sarskilt pekat pa hur
olika kommunerna gatt till vaga nar det galler metoder for
markkostnadsberakning. D&aremot har vi inte sett mycket pa
t ex skotsel av skog eller arrendefragor, dwvs pa& hur den
ekonomiska avkastningen under innehavet kan forbattras. Dess-
utom finns liknande fragestallningar om fastigheter som kom-
munen forvarvat for att med tiden sanera.

Att erfarenhetsutbyte krédvs innebdr inte nédvandigtvis att
“forskning"” krévs, &ven om en rapport som denna delvis Kkan
ses som en kommenterad sammanstallning av erfarenheter fran
nadgra kommuner. 'Forskaren" har nog en roll att fylla i dia-
logen mellan personer fran olika kommuner, men svarigheten ar
att finna en organisatorisk form for detta. Konventionella
rapporter som denna har ofta en alltfor begransad lasekrets,
delvis p g a att "praktikerna" kan ha daliga erfarenheter av
tidigare rapporter, delvis p g a fordomar och slentrian. Ur
“"praktikerns™ synpunkt handlar det dessutom kanske mer om att
finna ett system som fungerar, i den meningen att ingen ifra-
gasatter det, &n att finna ett system som ar forsvarbart.
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BILAGA 1

UTVECKLINGEN AV KONSUMENTPRISINDEX SAMT VISSA MARKNADSRANTORS
REALA RANTESATSER 1957-1981. 1)

Ar Konsumen Affarsbankernas Affarsbankerna;
prisindex inlaningsranta utlaningsranta
forandring 2)

Under Under Under Under Under Under

aret 10 ar 4) aret 10 ar 5) aret 10 &r 12345
1957 3.8 0.8 2.3
1958 2.8 1.8 3.5
1959 1.2 3.2 4.9
1960 4.0 0.8 2.7
1961 2.2 2.5 4.4
1962 5.1 - 0.9 1.0
1963 3.4 0.1 2.1
1964 3.8 0.5 2.5
1965 6.4 - 1.3 0.9
1966 4.7 3.7 0.8 0.8 2.9 2.7
1967 3.1 3.7 1.8 0.9 4.0 2.9
1968 2.0 3.6 3.1 1.0 5.4 3.1
1969 4.8 3.9 1.2 0.8 3.7 2.9
1970 7.0 4.2 - 0.7 0.7 2.0 2.9
1971 7.5 4.8 - 1.9 0.3 0.8 2.5
1972 5.7 4.8 - 1.0 0.3 1.8 2.6
1973 7.6 5.2 - 2.5 0.0 0.0 2.4
1974 10.5 5.9 - 4.0 - 0.5 - 1.3 2.0
1975 10.1 6.3 - 3.3 - 0.7 - 0.1 1.9
1976 9.4 6.7 - 2.9 -1.1 0.4 1.6
1977 12.8 7.7 - 4.4 - 1.7 - 1.2 1.1
1978 7.5 8.3 - 0.6 - 2.0 2.7 0.9
1979 9.7 8.8 - 2.1 - 2.4 1.3 0.6
1980 13.7 9.4 - 2.3 - 2.5 0.4 0.5
1981 9.7 9.6 2.0 - 2.1 5.9 1.0
Under 25 ar 6.3 - 0.4 2.1
1) Nominella rantor har ej satts ut i tabellen. Dessa ‘-t

approximativt fas som real ranta plus forandring av KPI.

2) Langtidsindex.

3) 1957-66: Ranta for 1an per 3 man mot annan sakerhet &n
obligationer och inteckningar. 1967-68: Statistik saknas,
har har foreningsbankernas utlaningsranta anvants. 1969-
81: Vanligast forekommande réantesats for checkrakningskre-
dit.

4) Forandring under 10 ar, uttryckt i konstant arlig forand-
ring i %.

5) Ranta pad ranta under 10 ar, uttryckt i konstant arsranta.



122

Ar Kommunlaneranta Obligationsranta Aktiemarknaden 6)
Under Under Under Under Under Under
aret 10 ar 5) aret 10 ar 5) aret 10 &r 5)

1957 1.2 0.5 3.1

1958 2.3 2.0 16.7

1959 3.8 3.5 44 .4

1960 1.7 1.2 - 0.3

1961 3.9 3.0 0.4

1962 0.7 -0.1 - 9.0

1963 1.8 1.5 23.0

1964 2.3 1.8 15.0

1965 0.1 - 0.2 3.8

1966 2.1 2.0 1.8 1.5 -22.6 6.0

1967 3.7 2.2 2.9 1.7 4.8 6.2

1968 4.5 2.4 4.2 1.9 35.0 7.8

1969 2.3 2.3 2.1 1.8 1.1 4.0

1970 0.5 2.2 0.3 1.7 -23.4 1.3

1971 0.0 1.8 - 0.2 1.4 17.1 2.9

1972 1.6 1.9 1.5 1.5 7.9 4.6

1973 - 0.3 1.7 - 0.2 1.4 - 3.7 2.1

1974 - 2.4 1.2 - 2.5 0.9 - 7.2 - 0.1

1975 - 0.9 1.1 -1.1 0.9 21.0 1.4

1976 0.0 0.9 - 0.1 0.7 - 3.5 3-7

1977 - 2.6 0.3 - 2.7 0.1 -21.5 0.7

1978 2.5 0.1 2.1 - 0.1 12.0 - 1.1

1979 0.7 -0.1 0.7 - 0.2 - 4.8 - 1.7

1980 - 1.4 - 0.3 - 1.7 - 0.4 12.7 2.2

1981 3.7 0.1 3.4 - 0.1 46.9 4.5

Under

25 ar 1.2 0.9 5.3

5) Ranta pad ranta under 10 ar, uttryckt i konstant Arsranta.
6) Genomsnittlig effektiv avkastning. Kalla: Avkastningen pa
borsnoterade aktier 1957-1981, Handelsbanken 1982.

Ovriga exempel p& realrantor

o Handelsbankens indexaktier 1977-81, real direktavkastning:
3.0 - 3.5 %.
o SPP"s "indexlan" 1978-80, ranta: Inflation (KPl) + 3.5 %.
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BILAGA 2

ALTERNATIVA ANTAGANDEN OM FINANSIERING

| kapitel 7 utgick vi fran antagandet att de lan kommunen tog
upp var nominellt stdende, dwvs att inga amorteringar gors.
Vi fick dad formel (7.2) som redovisas nedan.

(7.2) SV = (FP-L) - £ rL(+p)T_t - (IP-L)(1+p)T
t=1

Detta motsvarar alltsd antagande A i avsnitt 7.2. Fragan ar
nu vad antagandena B resp C ger for formler.

Antagande B: Realt konstanta lan.

I detta fall antar vi alltsd att kommunen lanar upp ett be-
lopp motsvarande inflationens urholkning av lanen. Vid en
inflation pd i % blir det iL forsta aret. Andra aret blir det
i(L+iL) o s v. Resultatet av detta blir att kommunen kommer
att betala en realt konstant ranteutbetalning varje ar under
innehavstiden. Formeln blir da:

T
@.N sV = (FP-(+)TL) - X (r-iL+i)T-t - (IP-L)(1+p)T
t=1

Antagande C: Lanet amorteras.

Om komunen goér en amortering i slutet av varje ar blir for-
meln foljande (a = amortering):

X t
) ) ) (a+r(L- a.)(1+pT ) -
(7-5) SV = (FP-L+ ;a]:) t=1 1 i=1 1

(IP-L)@A+p)T






BILAGA 3

ATGARDER VIDTAGNA | FORM AV BEREDSKAPSARBETEN

En stor del av de a&tgarder sorr. vidtas pa kommunal skogsmark
sker i1 form av beredskapsarbeten. Kostnaderna for dessa tas
ibland upp som kostnader for det kommunala skogsinnehavet.
Fradgan har ar om detta ar riktigt och vilken typ av korrige-
ringar som kan vara motiverade.

Om dessa atgarder skulle vidtas i vilket fall som helst, om
de skulle kostat lika myoket och blivit utforda pd samma satt
aven utan beredskapsarbetare sa ar saken naturligtvis klar.
Kostnaden ska i sin helhet belasta fastighetsinnehavet. Det
som kan motivera justeringar, eller kanske helt separata be-
domningar av vad det skulle kostat (och givit) ifall skogen
ej anvants som sysselsattn.ingsobjekt for beredskapsarbetare,
ar alltsa:

o Att atgarder tidigarelaggs eller att atgarder vidtas som
annars Overhuvudtaget inte skulle ha vidtagits. (1 den man
som intakterna framover paverkas positivt av dessa Aatgar-
der bor man dock ta upp en kostnad motsvarande nuvardet av
denna framtida intéaktsokning.)

o0 Kostnadsskillnad givet en viss atgard, sammanhangande med
skillnader i timldén och effektivitet.

o Effektskillnader sammanhdngande med hur val arbetet blir
utfort jamfort med icke beredskapsarbetande.

Skillnaden mellan den bokfdrda kostnaden och det som bor be-
lasta skogsinnehavet ger ett matt pd vad beredskapsarbetet
direkt kostar kommunen.
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BILAGA 4

KALKYL VID OMLAGGNING AV MARKPOLITIKEN

1 kapitel 14 har vi i1 forsta hand diskuterat markforsaljning-
en som en enstaka atgard for objekt man nu bedoémer aldrig"
kommer att behévas for bebyggelse. Markforsaljningar kan
emellertid ocksd vara en del i en storre omlaggning av en
kommuns markpolitik och fragan nu &ar hur en kalkyl kan goras
om det ror sig om en omlaggning av strategi.

Sjalvklart spelar politiskaZideologiska aspekter en storre
roll for valet av strategi an for beslut om en enskild fas-
tighet ska séljas eller ej, men det hindrar naturligtvis inte
att vissa ekonomiska beddmningar kan goéras.

Forst maste dd sjalva omlaggningen/strategin preciseras i en
rad avseenden.

o Vad ar det slutliga malet?

Ska all kommunagd mark saljas, eller all mark av visst slag?
Vilken roll ska kommunen spela i framtida exploateringar?
Aven om kommunen inte &ager mark deltar man i exploaterings-
verksamheten, bl a som plangodkannare och ansvarig fér vatten
och avlopp etc. Man kan dock tanka sig olika nivaer pad kommu-
nens engagemang och det &ar det som maste preciseras.

o | vilken takt ska markforsaljningarna ske? Hur snart ska
man nad det slutliga malet?

Detta paverkar bade vilka priser man kan fa for marken och i
vilken takt besparingar kan goras i t ex den kommunala admi-
nistrationen. Ju snabbare man vill salja av marken desto
lagre pris kan man rakna med att fa.

Har man preciserat de bada punkterna ovan kan man nu, &tmins-
tone 1 princip, gora en kalkyl av det slag som beskrivits i
kapitel 14, men for alla de fastigheter tillsammans som be-
rérs av omléaggningen av markpolitiken.

Vid val av strategi ar dock en sadan kalkyl uppenbart otill-
racklig. Det handlar ju ocksd om hur byggandets omfattning,
inriktning och lokalisering paverkas, hur kommunala kostnader
paverkas i exploateringsskedet och inte minst hur kostnad och
kvalitet for de boende paverkas, d v s de aspekter som be-
rorts i del 3. Mojligheten att gora en egentlig kalkyl over
dessa effekter mdste dock beddmas som liten.
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