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Analys av prisutvecklingen pa bostadsmark

I vastkustregionen

Ronny Svensson

Kommunerna i Sverige har sedan slutet
av 1940-talet haft ett ansvarfor att bo-
stadsbyggandet inom varje kommun till-
godoser behovet av rymliga, billiga och
funktionella bostader at alla kommun-
medlemmar. For att i sin tur klara detta
ambitiésa mal har kommunerna bla
byggt upp egna bostadsstiftelser och
sjalv skaffat den mark som behdvs for
byggandet.

Nar bostadsbyggandet i landet 6kade
mycket markant i slutet avfemtiotalet/
bdrjan av sextiotalet blev behovet av
kommunala markkdp mycket stort.
Kommunerna ville genom egna mark-
kop garantera framst billig mark, spe-
kulationsfri fastighetsmarknad och en
socialt dikterad planering av markens
anvandning. Kommunerna okade sina
markkop for bostader under hela sex-
tiotalet.

For att underlatta kommunala mark-
kop till 1aga priser och p& rimliga vill-
kor genomfdrde riksdagen under sextio-
talet efter forslag fran regeringen en
rad s k markpolitiska reformer.

I syfte att bl a kartlagga de verkliga ef-
fekterna av dessa reformer, skilda kom-
muners agerande, spekulationens ut-
bredning samt kommunernas faktiska
tillvagagangssétt vid markkop startades
1968 med medelfran BFR en studie av
markpolitiken i ett Sextiotal vastsvenska
kommuner. Markpolitiken mellan 1960
och 1973/74 har sarskilt studerats och
resultaten samt utgangspunkterna sam-
manfattas nedan.

Studiens upplaggning
Huvuddelen av studien &gnas at en ana-
lys av drygt 3000 kommunala och nag-
ra hundra privata kép av bostadsmark
inom unders6kningsomradet.

Rapporten inleds med en kort karakta-
ristik av den svenska fastighetsmarkna-
den. Dérnést kommer ett kapitel om vil-
ka markpolitiska reformer som genom-
forts samt allmént om tillampningen av
dem inom véstkustregionen.

| kapitel 3 diskuteras de metoder som
kommunerna anvander vid vérdering av
mark, kommunaldgda markkdpsbolag
samt statliga organs agerande pa fastig-
hetsmarknaden. | foljande kapitel moti-
veras varfor manga av de klassiska eko-

nomiska modellerna for hur fastighets-
marknaden fungerar inte kan anvéndas
i Sverige for att forstd verkligheten. De
foljande kapitlen redogdr for huvudun-
dersokningens uppléggning, felkallor etc
samt resultat.

Tomtratt

| ett av de inledande kapitlen aterges en
intervjuundersékning av kommunal-
ménnens varderingar av tomtréttsin-
strumentet. Arbetet gjordes som en for-
studie till denna rapport.

Av svaren framgar, att en stor grupp
politiker &r villiga att i 6kad utstrack-
ning tilldmpa tomtratt istéllet for att sal-
ja den kommundgda marken efter det
att den borjat bebyggas. Det senare har
dock varit regel i samtliga undersokta
kommuner utom fyra. Forutsattningen
for att tomtrétt skall inféras i fler kom-
muner ar att laneméjligheterna vésent-
ligt forbattras.

De stora markkopen under 60-talet i
kommunal regi har gjort kommunerna i
nastan samtliga kommuner till ensam-
ma kopare av mark.

Effekter av priskontroll

Det ar av givna skal svart att siga na-
got exakt om vilka effekter som den
statliga markpriskontrollen fatt pa
markpriserna. Det torde dock inte vara
forhastat att sdga. att den statliga kon-
trollen verkat hammande pd markpri-
serna.

Detta mérks tydligast i Alvsborgs lin
inom den undersokta regionen. | Sverige
ar det inte alla delar av fastighetsmark-
naden som &r foremal for ndgon form
av statlig prisovervakning. Marknaden
for exempelvis afféarsfastigheter. fritids-
hus och villor &r i princip helt fri. vilket
bl a medfért att markpriserna pa dessa
omraden ar mycket hégre an pa den
kontrollerade delen av fastighetsmark-
naden — obebyggda marker som inte
styckats upp i en stor méngd tomter,
som regel jord- och skogsbruksmark.

Markprisundersokningen

For att uppnd de syften med studien
som inledningsvis relateras, har det varit
nddvandigt att genomféra en omfattan-
de analys av de aktuella kommunernas
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markforvary under 14—15 ar i foljd se-
dan borjan av 1960. 1960 vardet ar da
merparten av kommunerna i landet bor-
jade kopa mark pa allvar.

Innan resultaten av dessa studier ater-
ges. behdvs nagra papekanden om till-
vagagangssatt i arbetet. Eftersom de
kommunala kopen av bostadsmark do-
minerat kraftigt i ndstan samtliga av de
sextio undersokta kommunerna, be-
gransades analysen fran borjan till des-
sa kdp. Endast i ett par hundra fall har
det varit nodvandigt att ocksd granska
de privatdgda bostadsmarkerna.

For att mojliggora jamforelser mellan
kommunerna var det nddvandigt att
plocka bort forvarv av mark som pa oli-
ka satt inte varit representativa for
markkopen i en kommun. Exempel pa
sddana forvarv ar gavor, forvarv for-
enade med markbyten, forvarv av mark
som huvudsakligen skulle anvéndas till
annat &n bostéder osv.

Vidare har det varit av vikt. att uteslu-
ta alltfér sma fastigheter. Dessa brukar
namligen prissittas pa ett annat satt an
de storre fastigheter som kommunerna
mestadels koper-for framtida byggande
av bostader—smahus eller flerfamiljs-
hus.

For att mojliggora en statistisk analys
av materialet, har alla for markpriset
viktiga och paverkande faktorer kvanti-
fierats. De metodproblem som hérvid
uppstatt diskuteras utforligt i huvudrap-
porten. Vad har d& denna del av studien
gett for konkreta resultat? Vi tar dem i
tur och ordning.

Vad péverkar priserna?

Genom intervjuer och genom statistiska
tester har foljande faktorer visat sig va-
ra de for markpriset mest betydelsefulla
faktorerna (har paverkat markpriserna
mest i ngon riktning):

1. Tid till exploatering

2. Planférhéllanden

3. Avstand till tatort

4. Avstand till Goteborg

5. Bostadsprod. storlek

6. Utnyttjandegrad
7. Markreserv

Med andra ord kan man sdga att tids-
avstandet mellan kop och byggéande av
marken varit en av de mest avgorande
faktorerna for de markpriser kommu-
nalménnen betalat for bostadsmarken.
Markens planlage vid kopet har ocksa
varit viktigt i likhet med fastigheternas
geografiska lage i kommunen. Markre-
servens storlek har i praktiken varit den
viktigaste faktorn i flera kommuner nér
det gller att forklara hoga eller laga
markpriser. Stor markreserv har lett till
att kommunerna kunnat diktera prisut-
vecklingen. Léga markpriser har upp-

Utgivare: Statens rad for byggnadsforskning

natts. Med sma reserver har kommuner-
na inte kunnat halla priserna tillbaka.

Hur har priserna utvecklats?

| 33 av 44 utforligt studerade kommu-
ner, har priserna pa obebyggd bostads-
mark 6kat mellan 1960—74. Detta i 16-
pande priser. 9 kommuner uppvisar un-
der samma tid sdnkta priser i 16pande
priser. Om man istallet raknar i reala
priser, har s3 manga som 25 kommuner
sankt sina markpriser sedan 1960 och
knappt hélften har haft reella mark-
prisokningar. Detta maste betecknas
som relativt unikt, eftersom markpri-
serna pa all 6vrig mark okat mycket
kraftigt under samma period. Enbart
genom detta Kkonstaterande kan slas
fast, att ett av huvudmalen med den
statliga-kommunala markpolitiken till
fullo uppnétts.

Uddevalla kommun

Uddevalla tidigare kommun - kommu-
nen har nu uppgatt i en betydligt storre
kommun — uppvisar de lagsta markpri-
serna genomgaende i hela det undersok-
ta omradet. Genomsnittspriserna ligger
sd lagt som under en krona per kvadrat-
meter under mer an 8 ar i foljd. Prisut-
vecklingen i I6pande priser framgar av
diagram nedan.

Markpri
kr/m2

.. Ua = Uddevalladelen
Ua S = Skredsviksdelen

1960 62 64 66 68 70 72 74
Artal
FIG. 1. Diagram éver prisutvecklingen i Udde-
valla kommun.

De genomsnittligt hdgsta markpriserna
finns inom négra av de tidigare kommu-
nerna inom Kungsbacka nuvarande
storkommun. Som framgér av nedan-
stdende diagram, &r det framst priserna
i Onsala och Sard tidigare kommuner
som ligger pa en hog nivd och har en
hdg 6kningstakt.

Markpris

FIG. 2. Diagram &ver prisutvecklingen i Kungs-
backa storkommun.

Sénkta markpriser
| foljande kommuner har markpriserna i
reala termer sénkts under perioden:

Lerum, MédlIndal, Stenungsund, Tjorn,
Trollh&ttan, Uddevalla.

Att  markpriserna i Stenungsund
sankts under perioden 1960—74 &r na-
got sensationellt, med tanke pa att kom-
munen under samma tid forvandlats
fran en liten jordbrukskommun till en
starkt expansiv industrikommun. En ti-
digt genomford stor expropriation samt
en omfattande kopaktivitet &r de vikti-
gaste forklaringarna. Genom de manga
kdpen skaffade sig kommunen shabbt
en stor markreserv, vilket forhindrade
privat spekulation och prisuppgang.

I kommunerna Kungélv. Varberg.
Kungsbacka, S&ré och Onsala har man
haft de relativt sett storsta markprisok-
ningarna. Man maste dock har tillagga,
att dven dessa kommuner i absoluta tal
sett har relativt 1aga markpriser jamfort
med priserna pd tomtmark, icke-bo-
stadsmark samt priserna pa all slags
bostadsmark i samtliga industrialiserade
nationer i Skandinavien och Vést-Euro-

pa.

Vissa andra resultat

Namnas kan, att Goteborgs tidigare
kommun (delomradet Askim uteslutet)
har forhallandevis laga markpriser trots
alla risker for hdga priser i en storstads-
regions karnomrade. Det torde inte fin-
nas nagon stérre titort i norra Vast-
europa och Skandinavien som har s
laga ramarkspriser som Goteborg. De
laga priserna har framst uppnatts ge-
nom stora kdp under sextiotalets borjan
och mitt och genom en konsekvent
markpolitik under sextiotalet.

Inom den undersokta delen av vést-
kustregionen finns inte det markpris-
monster som aterfinns kring storstader i
andra lander. (Géller obebyggd bo-
stadsmark och inte villamark.) Dér bru-
kar markpriserna vara hoga i storstaden
och successivt minska med allt storre
avstdnd fran huvudorten.

Bland 6vriga resultat mérks att privata
kop av bostadsmark mest har forekom-
mit i kommunerna Askim, S&rd och
Onsala. Markpriserna ligger dar mycket
hdgt jamfort med flertalet dvriga kom-
muner.

Det skall ocksd namnas att kommu-
nerna — nu inkorporerade i Kungélvs
storkommun — inom Kungélvs stor-
kommun har de genomsnittsligt storsta
markreserverna.

Den markpolitiska studien haller fn pa
att utvidgas till att omfatta hela Sverige.



Land for housing development in the
west coast region. Analysis of price trends

Ronny Svensson

Since the end of the 1940s, the munici-
palities in Sweden have been responsi-
ble for ensuring that housing construc-
tion in each municipality satisfies the
needfor spacious, inexpensive andfunc-
tional dwellings ofall inhabitants in the
municipality. In order that they may be
able to meet these ambitious targets, the
municipalities have, in turn, formed
their own housing foundations, them-
selves acquired the land required for
housing construction, etc.

When housing construction in this
country experienced a very pronounced
expansion at the end of thefifties and
the beginning ofthe sixties, there was a
very great need ofmunicipal land acqui-
sition. What the municipalities primari-
ly wanted to guarantee, by means of
their own land acquisitions, were cheap
land, a property marketfree ofspecula-
tion and a socially dictated planning of
land use. Over the whole of the sixties,
the municipalities increased their land
holdingsfor housing purposes.

In order to facilitate municipal land
purchases at low prices and on reason-
able conditions, the Riksdag, the Parlia-
ment, passed a number of government
measures concerning land policy reform
during the sixties.

With the object, inter alia, ofreviewing
the real effects ofthese reforms, the ac-
tions taken by different municipalities,
the extent ofspeculation and the actual
procedure adopted by the municipalities
in conjunction with land purchase, a
study was started in 1968, with funds
from the Swedish Council for Building
Research, concerning land policy in
about sixty municipalities in the west of
Sweden. Special attention has been de-
voted to land policy between 1960 and
1973/74, and the results obtained, and
the premises adopted, are summarised
below.

Arrangement of the study
Most of the study is devoted to an
analysis of over 3000 municipal
purchases, and a few hundred private
purchases, of housing land in the
investigation area.

The report is introduced by a descrip-
tion of the Swedish property market.
The next chapter discusses the land
policy reforms which have been carried
out and their application, in general
terms, in the west coast region.

Chapter 3 discusses the methods em-

ployed by the municipalities in valuing
land, the municipally owned land pur-
chase companies, and the activities of
State agencies in the property market.
The next chapter explains why many of
the classical economical models relating
to the functioning of the property mar-
ket cannot be applied in Sweden to ex-
plain the true state of affairs. The fol-
lowing chapters describe the arrange-
ment of the main investigation, the
sources of error, etc, and results.

Site leasehold

One of the introductory chapters con-
tains details of an interview investiga-
tion concerning the views of municipal
officials regarding the site leasehold in-
strument. (The Government encourages
municipalities to retain land they have
acquired by leasing it for development
instead of selling it. Special leashold
loans are available from State funds to
facilitate this). This interview investiga-
tion was carried out as a preliminary
study for this report. It is evident from
the answers that a large group of local
authority politicians are prepared to
apply site leasehold to a greater extent
instead of selling municipally owned
land after housing construction had
commenced on this. However, the latter
procedure was the prevailing one in all
but four ofthe municipalities  investigate
ed. In order that site leashold should be
introduced in more municipalities, it is
essential that loan facilities should be
substantially improved. The result of the
extensive municipal land purchases in
the 60s is that, in nearly all municipali-
ties. the municipality is the only
purchaser of land.

The effects of price control

For obvious reasons, it is difficult to say
exactly what effects the State land price
control achieved with regard to land
prices. However, it would not be in-
correct to state that State control has
had the effect of depressing land
prices. In the investigated area, this is
most evident in Alvsborg County. In
Sweden, not all sectors of the property
market are subject to some form of
State price surveillance. In principle,
the market for e.g. business property,
holiday houses and single-family
houses is entirely free, one of the
consequences of which is that land
prices in these sectors are very.much
higher than in the sector subject to price
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control — undeveloped land not par-
celled up into a large number of plots,
such as agricultural and forestry land.

The land price investigation

In order to achieve the object stated by
way of introduction, it was necessary to
carry out a comprehensive analysis of
the land purchases made by the munici-
palities concerned over 14—15 consecu-
tive years since the beginning of the six-
ties. It was in 1960 that most of the mu-
nicipalities in Sweden began to acquire
land in earnest.

Before the results of these studies are
described, a few words must be said
concerning the procedure employed in
the work. Since municipal purchases of
housing land were predominant in near-
ly all of the sixty municipalities investi-
gated, the analysis was limited, right
from the beginning, to these purchases.
In only a few hundred cases was it
necessary to examine privately owned
housing land as well.

In order to make possible comparisons
between the municipalities, it was neces-
sary to eliminate land acquisitions
which were in some way not representa-
tive of land purchases in a certain muni-
cipality. Examples of such acquisitions
are gifts, acquisitions associated with
exchanges of land, acquisition of land
which was mainly to be used for pur-
poses other than housing, etc.

It was furthermore important to
exclude very small properties, since
these are usually priced in a different
way from that appliéd to the larger
properties.

In order to permit a statistical analysis
of the material, all the factors which are
important with regard to land prices
and exert an effect on these, were quan-
tified. The methodological problems
which arose in this connection are dis-
cussed in detail in the main report.
What concrete results has this part of
the study achieved? Let us examine
them in order.

What influences prices?
It was found by means of interviews
and statistical tests that the following
factors are the most significant ones
with regard to land prices (have exerted
the greatest influence in some direction
on land prices):
1. The time up to actual development
2. Planning conditions
3. Distance from urban area
4. Distance from Gothenburg
5. Extent of housing production
6. Development density
7. Land reserve

In other words, it can be said that the
time which was to elapse between pur-
chase of the land and commencement of
construction on this was one of the
most decisive factors regarding the
prices which the municipality paid for
the housing land. The planning position
of the land at the time of purchase, as
well as the geographical locations of

Utgivare: Statens rad for byggnadsforskning

the properties in the municipality, was
also important. In practice, it is the
size of the land reserve which was the
most important factor in a number of
municipalities in explaining why the
price paid for land was high or low.
When land reserves were large, the
municipality was in a position to dictate
price movements, and low land prices
were obtained. When reserves were
small, the municipality could not
prevent increases in prices.

How have prices moved?
In 33 of the 44 municipalities subjected
to detailed study, the prices of undevel-
oped housing land rose between 1960
and 1974, in terms of currentprices.
During the same period, prices dropped,
in terms of current prices, in 9 muni-
cipalities. If the figure are worked out
instead in real prices, then as many as
25 municipalities have lower land prices
in relation to 1960, and just under a half
have had land price rises in real terms.
This must be considered as relatively
unique, since the prices of all other land
increased very considerably over the
same period. This fact alone is
sufficient to prove that one of the main
targets of the State and municipal land
policy has been realised to the full.

Uddevalla Municipality

The previous Uddevalla Municipality —
the municipality has now been absorbed
in a considerably larger municipality —
exhibits the consistently lowest land
prices in the whole of the investigated
area. The average price was as low as
less than Skr. 1 per m2 for more than 8
years in a row.

Land price

kr/m?2
a.

1,5 S

1,0

0.5 Ua = Uddevalladelen

1'S = Skredsviksdelen

1960 62 64 66 68 70 72 74

Year
FIG. I. Land price movements in Greater Udde-
valla Municipality over the period 1960—74.

The highest average land prices are
found in some of the previous munici-
palities which now form part of
Greater Kungsbacka Municipality. As
will be seen from FIG. 2, it is chiefly the
prices in the previous Onsala and Sard
Municipalities that are at a high level
and have a high rate of increase.

Lower land prices

Land prices decreased, in real terms, in
the following municipalities during the
period in question: Lerum, Mdlndal,
Stenungsund, Tjorn, Trollhattan, Udde-
valla.

It is little short of sensational that land
prices in Stenungsund dropped over the
period 1960—74, in view of the fact
that, over this period, the municipality
was transformed from a small agricul-
tural municipality into a strongly expan-
sive industrial one. The most important

Land price

1 kop 1972-73;

F = Fjarésdelen
kop 1964—67 och K

Kungsbackadelen (T610)

kop 1968-73;
S =1 kop 1966-69,

1960 62 64 66 68 70 72 74

Year
FIG. 2. Land price movements in Greater

Kungsbacka Municipality over the period
1960-74.

explanations are a large land expropria-
tion deal carried out at an early date
and extensive purchasing activity. By
virtue of its many land purchases, the
municipality quickly acquired a large
land reserve, which prevented private
speculation and price rises.

The municipalities of Kungélv, Var-
berg, Kungsbacka, Séré and Onsala ex-
perienced the relatively largest land
price increases. It must be added how-
ever that even these municipalities have
relatively low land prices in absolute
terms, in relation to the prices of building
land, non-housing land and all kinds of
housing land in all the industrialised
nations in Scandinavia and Western
Europe.

Some other results
It may be mentioned that the previous
Gothenburg Municipality (with the ex-
ception of Askim) has comparatively
low land prices, in spite of all the risks
of high prices in the central area of a
metropolitan region. There is probably
no other major urban area in northern
Western Europe or Scandinavia which
has such low raw land prices as Goth-
enburg. These low land prices were
chiefly achieved by large purchases
during the first two-thirds of the
sixties, and by a consistent land policy
during the whole of the sixties.

Within the investigated portion of the
west coast region there is no evidence of
the land price pattern which is to be
found around large cities in other coun-
tries. (This applies in the case of un-
developed housing estate land but not
land for detached houses). The usual
pattern is that land prices are high in the
city and gradually decrease as the
distance from the central place increases.

It may be noted among other results
that private purchases of housing land
mostly occurred in the municipalities of
Askim, Séar6 and Onsala. The land
prices in these municipalities are very
high in comparison with most other
municipalities.

It may also be mentioned that the mu-
nicipalities which are now incorporated
in the Greater Kungélv Municipality,
have the largest land reserves. The land
policy study is now being extended so
as to cover the whole of Sweden.
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FORORD

Arbetet med denna markprisundersékning péborjades 1967
genom en provundersdkning forlagd till en del av undersok-
ningsomradet. Denna blev klar 1968. For att halla materialet
aktuellt har jag under hela arbetets gang successivt fornyat
prismaterialet, som nu i vissa fall stracker sig dnda fram
till 1974 och ndgra manader in pa detta ar. Merparten av in-
samlade data har ajourforts t. o. m. sommaren 1973.

Avrbetet har av olika skal mast drivas pa s. k. fritid, av vil-
ket jag inte haft sA mycket sedan 1968. Forutom att fragorna
i sig i forskningsrapporten varit lika stimulerande under hela
tiden, har professor Sven Godlund fungerat som en standig
inspirator och padrivare. Nils Bjorking och Nils Olausson
vid Goteborgs Fororter har genom att stédlla mycket viktigt
material till forfogande samt genom lamnad muntlig informa-
tion medverkat till att materialet i rapporten har en stark an-
knytning till verkligheten. Kanslichefen Karl Erik Johnssons
inspirerande aktivitet for att satta mig in i de kommunala
problemens méanga dimensioner under nagra praktikar under
60-talets borjan, har jag haft nytta av under alla efterfoljan-
de ar av forskning och utredningsarbete. Utan det kolossala
stod som jag har fatt ute i unders6kningskommunerna av bade
kommunala fortroendeman och tjansteméan skulle denna rap-
port aldrig ha varit mojlig att framstéalla, inte heller till den
detaljeringsniva som nu &ar ett faktum. Utan detta stod hade
undersokningsresultatet knappast gatt att, som jag nu hoppas,
anvanda for praktisk markpolitik i framtiden.

Jag vill inte heller glomma att Goteborgs universitets konsisto-
rium varit mycket generost mot mina manga ansékningar om
dataanslag frdn 1967 och framat. Utan Statens Rad for Bygg-
nadsforskning och dess genertsa och ekonomiskt valvilliga
attityd till mitt arbete skulle foreliggande rapport aldrig bli-
vit ndgot annat &an en plan for en markprisundersékning.

De som mest kdnt av mitt omfattande "‘fritidsarbete' &ar Nadja
och Gillan. Jag vill till slut ge badde Nadja och Gillan, som
Oomsom stimulerat och 6msom hindrat mig i mitt arbete, ett
I6fte om att jag i fortsattningen skall f& mera tid att stimulera
och hindra er.

Forfattaren
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KALL- OCH LITTERATURFORTECKNING

Titlar ar knutna till funktioner, med vissa undantag, som gallde
de tidigare smakommunerna. Kommunnamn inom parentes anger
personer som lamnat uppgifter om viss kommun, men arbetar i

den sistnamnda.
Muntliga kallor

Ingenjor G Hedgren

Ingenjor S Stensson
Sekreterare B Palsson
Kanslichef D Anelod
Kommunalkamrer B Jacobsson
Kommunalkassor O Nilsson
Fastighetschef O Siby
Avdelningschef F Berlin
Kommunalkamrer E Norrman

Kommunstyrelsens ordfdérande
F BOrjesson

F. d. kommunalradet Torsten
Henriks son

Civilingenjor Lars Bergstrom

Kommunalnamndsordfdérande
A Mattsson

Ingenjor K E Olsson

Kommunalndmndsordférande
A Andersson

Kanslichef L Billton

Kommunstyrelsens ordférande
G Svensson

Byggnadschef S Ahrberg

Utredningssekreterare L Almgren

Stadskamrer A Falkman

F. d. Kommunalradet O Anders-
son

Dratselchef A Lindskog
Fastighetschef R Ekman

Direktor H Ottosson, HSB i
Sodra Bohuslan

Ingenjor | Gustavsson
Kamrer H Persson

Kommunalkamrer E Carlsson

Alingsds kommun

fl

A skims kommun

tf

Bjorketorps kommun
Bollebygds kommun

Boras kommun
tf

Fjaras kommun

Goteborgs kommun

t

Hermansby kommun

Inlands Torpe (Lilla Edets kommun)

Kode kommun

Kungsbacka kommun

Kungélvs kommun
fl

1

tt

Kallered (Molndals kommun)

ft

Landvetters kommun



F. d. Byggnadschef W Lundberg
Fastighetschef G Berntsson
Fastighetsingenjor A Thelin
Fastighetsingenjoér K E Olsson
Kommunalkamrer S Lindqgvist
Kommunalkamrer H Andersson
Kommunalkamrer R Bengtsson
Fastighetschef K Bjorklund
Kommunalkamrer Ake Johansson
Kommunalkamrer E Lundgren

F. d. Kommunal
G Andersson

Fastighetschef A Rex
Avdelningschef A Skogsjo
Kommunaldirektor A Larsson
Kommunaldirektér P O Halling

Kommunstyrelsens ordfdrande
E Alexandersson

Kommunalkassor | L Hillgard
Byggnadsndmndsordférande B Ek
VA-ndmndsordférande S Rahm

Kommunstyrelsens ordfdrande
B Carlsson

Fastighetsnamnds ordfdorande
A Bruhn

Kommunaldirektdr L Lindqvist
Fastighetschef H Aberg
Fastighetsingenjor U Hansson

Kommunalndmndsordfoérande
A Hildesson

Kommunaldirektér Ake Magnusson
Kommunalkamrer L Rimbrandt
Kommunalkamrer LO Larsson
Kommunalkamrer E Thorsson

Kommunstyrelsens ordfdérande
J Gustavsson

Kommunalkamrer S Gehlin
Kanslichef R Hennings son

Kommuniillméaktiges vice ord-
forande E Martinsson

Lerums kommun

1n

T

Lilla Edets kommun
Lindome kommun
Lo6dbése kommun
Loftadalens kommun
Markblockets kommuner
Morlanda kommun

Munkedals kommun

Molndals kommun

Nodinge kommun

Onsala kommun

Partilie kommun

Romelanda kommun
Rada kommun
Sandhults kommun
Skallsjo kommun

Skepplanda kommun

Skredsviks kommun

Starrkarrs kommun



Fastighetschef B Lindblad

Kommunstyrelsens vice ord-
forande A Orstig

Kommunaldirektér G Hultberg
Kommunalkamrer | Svensson
Fastighetschef G Berntsson
Utredningssekreterare L Almgren
Kommunalkassor B Andersson
Fastighetsingenjor K Olsson
Fastighetsingenjor | Forsgren
Utredningschef O Staaf

Kommunstyrelsens ordfdrande
Per Olsson

Fastighetschef P O Jorstedt
Fastighetsingenjor | Stake
Fastighetschef R von Feilitzen
Utredningschef O Staaf
Stadsingenjor M Ljungkvist

Kommunstyrelsens vice ord-
forande S Persson

Kommunalkamrer F Larsson
Utredningschef O Staaf
Fastighetschef J Sedin
Kommunalkamrer P Carlsson

Kommunstyrelsens ordfdrande
N Svensson

Kanslichef O Norberg
Dratselkamrer A Johansson
Overlantmatare S Bergentz
Kanslichef K E Johnsson
Lansbostadsdirektdr L Stromberg
Lansbostadsdirektér O Almstedt

F. d. Lansbostadsdirektor
A Malmberg

Fastighetsdirektor N Olausson
Exploateringschef N Bjorking
Fastighetstekniker L Hiller
Fastighetstekniker O Oscarsson

Fastighetstekniker K Borg

Stenungsunds kommun

it

Stora Lundby kommun

(Lerums kommun)
Sard (Kungsbacka kommun)
Tjorns kommun
u
Trollhattans kommun

Tvaaker (Yarbergs kommun)

Tol6 kommun
Uddevalla kommun

Varbergs kommun

V:a Tunhems kommun
Veddige (\VVarbergs kommun)
Vanersborgs kommun

Varo kommun

Ytterby kommun

Ostra Orusts kommun

1

Lansstyrelsen i Gbg och Bohus lan
Stor-Goteborgs Samarbetskommitté
lan

Lansbostadsn. i Hallands

" i Alvsborgs lan

" i Gbg och Bohus lan

Goteborgs Fororter AB



Kamrer G Larsson
Byradirektor G Hedén

F. d. Byrachef O Hernback
Departementssekr. S Jussil
Overingenjor B Lindberg
Byrdingenjor R Tordenhell

10

Goteborgs Fororter
Bostads styrelsen

IT
Bostadsdepartementet

SJ:s centralforvaltning



Otryckta kéallor

Carlegrim, E

Carlegrim, E

Ekonomiska kartor

Expropriationshandlingar

Justitiedepartementet

Kopehandlingar

Lagfartsbodcker

Ortsprisutredningar

1

Fastighetsmarknaden, dess varde
och sammanséattning. KTH:s L-
sektion, Stockholm 1973. Stencil.
Bearbetning av 1970 ars fastighets-
taxering.

Fastighetsmarknaden. KTH:s L-
sektion, Stockholm 1973. Stencil.

Ek. kartor i skala 1:10.000 resp.
1:20. 000 fran dels lanslantmateri-
kontoren (numera lansstyrelserna)

i N, O samt P lan, dels lantméateri-
styrelsen, dels Goteborgs Fororter
och dels kommunerna i undersok-
ningsomradet.

Expropriationshandlingar fran ett
flertal skilda mal i underséknings-
omradet aren 1960-72 (dels fran
expropriationsdomstolen, dels fran
hovréatten i vastra Sverige).

Erfarenheter av den kommunala for-
kopslagstiftningen, stencil Ju 1971:1
(jan. 71).

Ett stort antal képehandlingar kring
undersokta fastighetskop hos dom-
sagorna, resp. kommuner samt hos
ett antal markéagare.

Lagfartsbdcker vid domsagorna i
Alingsds, Boras, Norra Halland i
Kungsbacka, Savedals, Hisings och
Kungéalvs domsagor i Geteborg, Udde-
valla, Varberg samt Vanersborg.

Ortsprisutredningar gjorda av Gote-
borgs Fororters AB fOor kommunerna
Askim (ar 1964, 66, 69), Fjaras (67),
Landvetter (63, 69), Lerum (70),
Lilla Edet (71), Lindome (64), Munke-
dal (65), Kallered (63), Lodose (66),
Onsala (66, 70), Partilie (64, 66),
Rada (63, 67), Skallsjo (66), Starr-
karr (66, 71), Stora Lundby (67),
Saro (67), Ytterby (62, 65, 70) samt
Ostra Orust (70).

Ortsprisutredningar gjorde av resp.
kommunerna Stenungsund (67) samt
Uddevalla (65-66).



Rautio, N

Stor-Goteborgs Samarbets-
kommitté

Svensson, R

Svensson, R

Svensson, R

Arsberattelser fran
BOKAB-ALKAB

12

Uppsats betitlad "Ljungskile
kommuns expropriation av
Halle gard 1958", stencil.
Gjord 1959 vid Socialinstitutet
i Goteborg.

Bostadsbyggnadsprogram for
Goteborgsregionens kommuner
aren 1964-68 till 1974-78.

Studie av markprisforandrande
faktorer i ett 60-tal vastsvenska
kommuner-plan for en markpris-
undersdkning. Uppsats for pro-
seminariet i kulturgeografi,
hosten 1967. Stencil.

Undersokning av de markpolitiska
forhallandena i Goteborgsregionens
kommuner, gjord varen 1965.
Goteborg, stencil.

Priserna pa bostadsmark i 10 kom-
muner inom Bords- och Go6teborgs-
regionerna 1962-1968. Arbetshand-
ling R 2:1968 fran Byggforsknings-
institutet.

Arsberattelser fran BOKAB-ALKAB
frdn 1961 resp. 1963.

Dessutom har foljande propositioner samt SFS-cirkular anvants

Propositioner

1949:184
1965:144
1967:90
1967:100
1967:153
1968:88
1969:1
1971:122
1972:109

SFS-cirkular

1963:537
1965:905
1967:555
1967:748
1967:868
1967:869
1967:873
1968:227
1968:276
1969:133
1971:727
1971:1069



Tryckta kéallor samt litteratur

Alonso, W

Arpi, C

Berry B och Marble D

Bostads styrelsen

Bostads styrelsen

Bostads lanekungoérels en

Carlegrim, E

Christ, C

Dunn, E S

Du Rietz, G

Domar i expropriationsmal

Expropriationsteknik

Expropriationsandamal och
expropriations ersattning

Fellner, W
Gregory, S
Gullnas, I-Larsson, S

13

Location and Land Use - Toward
a general theory of Land Rent.
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1970.
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ORDFORKLARINGAR

Bostadsexploatering

Bostadsfor sorjningsomrade

Byggherre

Byggnadsvéarde

"Basta markpris"

Detaljplan

Exploate ringsmark

Exploateringsgrad (tal)

Exploator

Expropriation

Fysisk plan

Formedlingsorgan

Generalplan

Impediment

Anvandning av ett markomrade
for bostadsbyggnation.

Ett omrdde med gemensam bo-
stadsplanering.

Bestallare av ett byggnadsprojekt.

Vardet av a en fastighet uppférda
byggnader.

Pris per kvm for centralt belagen
och lattexploaterad mark (aker-
och dangsmark).

| byggnadslagen angiven fysisk
plan for detaljreglering av mark-
anvandningen.

Beteckning for obebyggd bostads-
mark, i regel en jordbruksfastig-
het. Kallas ibland ramark.

I regel uttryck for vaningsyta i
relation till tomtyta, d. v. s. ut-
tryck for hur intensivt en tomt-
yta bebyggs.

Det foretag, kommun e. d. i vars
regi ett markomrade exploateras.

Tvangvisa forviarv av bostadsmark
enligt expropriationslagen.

| byggnadslagen angiven plan for
hur markanvandningen skall vara
i ett visst omrade.

Varje kommun har enligt lag att
utse ett sarskilt organ - formed-
lingsorgan - som skall formedla
statliga bostadslan inom kommunen.
Organet skall yttra sig i bl. a. mark
prisfragan. Kommunstyrelsen funge
rar. vanligtvis som f. o.

| byggnadslagen angiven plan for
oversiktlig planering av markan-
vandningen.

Mark som vid given teknik och eko-
nomi icke anses mojlig att exploa-
tera.



L attexploaterbar mark

L 6seskiHing

Markprissmittning

Planmonopol

Privat exploatdr

Ramark

Tatbebyggelsevarde

Utmark

17

Mark som kan exploateras till
relativt ldga kostnader - i regel
aker- och angsmark.

Den penningsumma som erlaggs
for en fastighet som exproprierats.
Kopeskilling ar betalning for mark
som kopts pad vanligt satt.

Beteckning for det fenomen som
innebar, att vissa markpriser se-
nare "‘smittar av sig’ pa andra
forsaljningar.

Ett kommunalt planmonopol inne-
bar, att kommunerna inom sina
granser avgor hur, var samt i
vilken omfattning bebyggelse far
forekomma.

Kan vara en byggnadsfirma eller
annat privatagt foretag som bygger
bostader.

Mark som ar avsedd for tatbebyg-
gelse, men icke annu iordnings-
stalld for detta andamal. | regel
utgors ramark av aker- och angs-
mark, som ar centralt belagen.

Ett forvantningsvarde, vilket grun-
dar sig pa forvantningar om ett
framtida hogre markvarde - ofta
fororsakat av en kommunal plan
for bostadsbyggnation.

I regel odlade delar av en fastighet,
vilka ligger avsides i forhallande
till fastighetens bostadshus.



INLEDNING

Markfragor har alltid varit aktuella fran fysiokraternas idéer
pad 1700-talet till diskussionen om markspekulation i dagens
Sverige. Formodligen tillhorde marken de tvisteAmnen, som
aven langt tidigare var foremal for bade statsingripanden och
mer eller mindre valdsamma kontroverser. Marken har ju
under alla ar fran de hogt utvecklade kulturerna i Kina och
Egypten tillhort de produktionsfaktorer som bara okat i varde,
till en bdrjan som bas for livsmedelsproduktion - darefter
som grund fOr husproduktion och markspekulation.

Det var en mycket livlig debatt o.m markfragor i samband

med riksdagsmannavalet 1964 som kom att f4 forfattaren till
denna uppsats att planera en analys av markprisernas for-
andring och "styrning" via statliga och kommunala organ.
Debatten 1964 byggde mycket p&d antaganden om kommuner-
nas mojligheter att kbpa mark och styra markpriserna, om
prisutveckling pd bostadsmark o. s. v. Denna situation inspi-
rerade till ett framtida arbete kring markpriserna och kom-
munernas roll pd fastighetsmarknaden. Eftersom flera poli-
tiska utredningar (SOU) arbetade med skilda markfragor under
1960-talets mitt i syfte att ge kommunerna nya markpolitiska
instrument bfev det mer och mer ett intresse fran forfattarens
sida att studera vilka effekter de senare beslutade markinstru-
menten hade p& markprisernas utveckling.

Aven pa 60-talet fanns en utspridd debatt om markprisernas
roll for bostadskostnaderna. Inom framst regeringspartiet
fanns starka krav pa att den s.k. markspekulationen skulle
stavjas genom skilda statsingripanden. Markpriserna skulle
hallas pa en "rimlig" niva for att hyreskostnaderna skulle
kunna kontrolleras. Det socialdemokratiska partiet satsade
darfor mycken tid under forberedelserna infér 1964 ars
riksdagsmannaval pa att motivera 6kad kommunal aktivitet
som ett led i att hindra privat spekulation i 6kade mark-
varden. Kommunerna skulle ges mdjlighet att via egna mark-
kop bygga upp markreserver for tio ars framtida byggande.
Detta skulle enligt regeringspartiet verksamt hindra privat
spekulation i 6kade markvarden.

Under 1967 genomforde jag en provundersokning i Boras-
och Goteborgsregionerna i syfte att se om man mer syste-
matiskt kunde mata markprisernas forandringar over tiden
i skilda kommuner samt definiera de faktorer som p&averkar
markpriserna i sjunkande eller stigande riktning. Under-
sOkningen omfattade perioden 1962-68 och inkluderade 10
kommuner inom omradet Goteborg-Alingsas-Boras samt
Goteborg. Resultaten fran undersokningen var sa upp-
muntrande, att jag beslot att ansbka om medel fran Statens
Rad for Byggnadsforskning for att genomfora en mycket
storre undersdkning. Syftet med en stbrre utredning skulle
vara att fa med ett stort antal skilda kommmuner med sins-
emellan olika karaktaristika samt att f& med fler mark-
forvarv under langre tidsperiod &n den namnda. Detta ar-
bete pabdrjades 1968. Arbetet har varit mycket fysiskt
betungande men stimulerande. Det omfattande material
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som undersokts, over 3. 500 fastighetskop under drygt 13 ar

i drygt 60 kommuner, har varit av sddan storleksordning, att
jag aven pa heltid skulle ha fatt dgna flera ar for att komma
igenom materialet. | och med att jag inte kunnat avsatta tid
pa heltid frAn 1968 har arbetet dragit ut langt pa tiden. For
att minska oldgenheterna av det senare har jag aktualiserat
prismaterialet for samtliga kommuner fram till sommaren
1973 och for vissa kommuner dven in pad 1974. P& si satt

far materialet en aktualitet som annars inte hade varit moj-

ug-



UNDERSOKNINGENS SYFTE

Denna uppsats, som ocksa framlaggs som en licentiatavhand-
ling i form av en preliminar forskningsrapport, ar i vasent-
lig grad upplagd som en empirisk studie av markprisernas ut-
veckling i vastra Sverige . Denna upplaggning motiveras dels
darfor att det tidigare inte finns ndgra undersokningar av den
obebyggda bostadsmarkens prisutveckling Over ett stdrre om-
rdde, dels p& grund av att det ute i kommunerna finns ett stort
intresse av att se hur markpriserna paverkats genom deras
eget agerande samt genom olika statliga markpolitiska re-
former . Det ar ocksa sa att denna typ av mark som har
undersodks, obebyggd mark som anvéands for kommunernas
nya bostadsbebyggelse och som mestadels bestar av jord- och
skogsbruksmark, tidigare i litteraturen inte blivit foremal
for nagra ingadende analyser vare sig praktiskt eller teore-
tiskt inriktade. Jag har darfor i praktiken inte haft sA mycket
mera material att utgd fran an dehkallmaterial jag sjalv sam-
lat in inom undersdkningsomradet . | en senare etapp skall
Jjag forsoka gora paralleller vad betraffar prisutvecklingen

pa denna slags mark i relation till prisutvecklingen pa annan
mark och se i vad man konstruerade prismodeller har rele-
vans aven for den marktyp som kommunerna intresserar sig
for i sin nyexploateringsverksamhet.

De huvudsyften som denna undersotkning haft ar foljande:

1. Att bestamma de faktorer, som paverkar prisutvecklingen
pad rdmark for bostadsandamal.

2. Att bestamma i vilken grad namnda faktorer paverkar mark-
priserna i hdjande eller sdnkande riktning.

3. Att understka om skilda faktorer paverkar markpriserna i
olika typer av kommuner.

4. Att undersoka sarskilt avstandsfaktorns roll vid prisbild-
ningen, alternativt transportkostnadsfaktorns.

Detta var enligt vad som framgar av provundersékningen hu-
vudsyftet med foreliggande forskningsrapport . Om tiden
medgav skulle ocksa foljande syften tillgodoses:

5. Att undersbka om det finns ndgon motsvarighet till de av
Reighly bestamda indifferenspunkterna mellan tva storre

1) Se undersokningsomradets utstrackning pa sid 90 .
2) Se sarskilt kapitel 2.
3) Se not 1).

4) Priserna pa bostadsmark i 10 kommuner inom Bords- och
Goteborgsregionerna 1962-68. Rapport R 2:1968 fran bygg-
forskningen av Ronny Svensson.



orter samt Godlunds bestamning av indifferensomraden
vad galler markprisernas fluktuationer mellan dessa or-
ter.

6. Att undersdka om och hur "markprissmittningen" inverkar
pa prisbildningen av bostadsmark.

7. Att undersdka hur exempelvis en vags framdragning ge-
nom ett storre omrade paverkar markpriserna i dess
narhet.

8. Att pd grundval av undersokningsresultatet, vad galler de
faktorer som paverkar markpriserna i nadgon riktning,
skapa en simuleringsmodell med vars hjalp man dels
skulle kunna bilda sig en uppfattning om hur markpriser-
na med viss sannolikhet kommer att utvecklas med han-
syn till rddande och forvantade forhallanden pa fastighets-
marknaden, och dels simulera fram markprisutvecklingen
under antagandet att vissa faktorer forblir oférandrade
medan andra genomgar en forandring.

Dessa syften har inte kunnat tillgodoses i foreliggande rapport
av tidsskéal och av det skalet att den empiriska analysen blivit
mer betungande an vad som planerats. Hela tiden undersok-
ningen pagatt har det varit ett underliggande syfte att se pa
vilket satt de under 60-talet beslutade markpolitiska reformer-
na paverkat markpriserna. | kapitel 10 finns en siddan diskus-
sion. Av olika anledningar gor inte statsmakterna sjalva, ej
heller kommunfoérbundet, nagra analyser av hur de markpoli-
tiska reformerna slar ut i verkligheten. | syfte att ge bade
politiker och d&mbetsman i kommuner och centrala organ en
overblick av vad som faktiskt hander efter centralt fattade
beslut, har kapitel 9 gjorts extra utforligt.

Den mark som undersdks i rapporten ar saledes obebyggd
mark, mestadels jordbruksmark, som ligger i omedelbar
narhet till redan bebyggda omraden i resp. kommun. Kom-
munerna bygger 6ver 95 % i snitt av sina nya lagenheter

- smahus och flerfamiljshus - pd& sadan mark, vilket gor

att prisutvecklingen pa denna slags mark ar extra intressant
fran boende synpunkt. Jag analyserar endast forvarv 6ver-
stigande 1 ha, eftersom priserna pa fastigheter understigan-
de 1 ha tenderar att pris sattas som tomtmark. Tomtmark
har en helt annan prissattning an obebyggd jordbruksmark.

Anledningen till att jag valt perioden 1960-74 ar framst den,
att det var forst i bdrjan av 60-talet som kommunerna all-
mant inom undersékningsomradet boérjade koépa mark for
bostadsandamal. For att kunna gora jamforelser mellan
kommunerna ville jag ha en period, dar samtliga, eller sa
gott som, kommuner hade en I6pande markkodpsserie. An-
ledningen till undersokningsomradets avgransning motive-
ras i kapitel 5.

Undersodkningen inleds med en kortfattad analys av den svenska
fastighetsmarknaden samt fastighetsmarknadens olika del-
marknader som en introduktion till amnet. | kapitel 2 har



jag forsokt att ge en bild av innehallet i och syftet med skilda
markpolitiska utredningsforslag resp. regeringsforslag, for
att ge lasaren en inblick i de forhallanden under vilka kom-
munerna under 1960- och 1970-talen kdpt mycket stora mang-
der mark. Jag redogor ocksa for bl. a. en enkat om install-
ningen bland kommunalméan till tomtratt samt redovisar kom-
munernas vardering av vissa markpolitiska instrument. Kapi-
tel 3 redogor for prisbildningsmekanismen for den slags mark
som behandlas i undersokningen. Jag sager nagot kort om
klassisk teori om jordranta, beskriver bl. a. expropriations -
domstolarnas varderingsregler och de prissattningsmetoder
som kommunerna i omradet anvander sig av. Kapitlet avslu-
tas med en presentation av de interkommunala markkodps- och
exploateringsbolagen Bokab och Alkab samt de statliga orga-
nens prispolitik nar det galler forsaljning av mark till kom-
munerna.

Kapitel 4 ar en introduktion till studium av prisfrdgorna uti-
fran mer teoretiska utgdngspunkter. Jag forsoker dar moti-
vera varfor befintliga markpristeorier ar otillrackliga for
att forklara prisutvecklingen pad ramark i Sverige och formu-
lerar nagra slutsatser som borjan till en ny prisbildnings-
teori. | ett senare utrednings skede skall denna teoriutgangs-
punkt byggas ut.

Kapitel 5 och 6 inleder del Il av rapporten och ar en diskus-
sion om unders6kningens narmare utformning, den undersok-

ning som omfattar markprisutvecklingen i ett 60-tal vastsvenska

kommuner. Metoder, definitioner, méatfel och hypoteser for
undersokningen formuleras. Kapitel 7 ar en fortsattning pa

kapitel 5 och 6 med framfor allt mer exakta hypotesformule-
ringar. Kapitel 8 redogdr kort for provundersdkningens re-
sultat.

Kapitel 9 innehéaller en detaljerad genomgang av samtliga
understkta kommuners markprisutveckling med vissa undan-
tag. Jag forsoker dar se om de korrelationsberdkningar som
gjorts Overensstammer med den bild av forklaringarna till
markprisutvecklingen, vilka insamlats via intervjuer med
kommunalman, markagare o. s. v. Kapitel 10 ar det kapitel
som innehaller slutsatser fran de kommunvisa markpris-
undersdkningarna. Dar diskuteras ocksa i vad man syftena
for undersd6kningen har kunnat tillgodoses i foreliggande
rapport. Darefter kommer en sammanfattning av hela rap-
porten.
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1. FASTIGHETSMARKNADENS STRUKTUR
OCH FUNKTION

1.1 Agoforhallanden

Det finns inte ndgon kartlagd bild av hur dgandeforhallandena
for all slags mark i Sverige ser ut. Jag skall anda forsoka
mig pa en ytterst preliminar beskrivning av agosituationen
nar det galler de vasentliga markslagen. Siffrorna anger ago-
situationen i stort. Enligt nedan angiven kéalla ' skulle staten
aga ungefar 20 % av all skogsmark. Agandet omfattar olika
procenttal i skilda landsandar. | 6vre Norrland (AC och BD
lan) ager staten cirka 45 % av all skogsmark, aktiebolagen
cirka 15 % och bdnderna ungefar 35 %. | sddra och mellersta
Norrland ager staten en mindre andel. De privata bolagen
ager den storsta eller cirka 45 %. BoOndernas andel ar i den-
na del av landet drygt 40 %. So6der om Dalalven ager bonder-
na nastan all skogsmark eller cirka 75 %. De statliga och
kommunala skogarna delar resten tillsammans med de privata
skogsbolagen med vardera cirka 12 %..,pen kommunala an-
delen av all skogsmark ar ungefar 6 % och har uppkommit
genom dels stora donationer, dels genom fastighetskop for
framst bostadsbyggnadsandamal. Numera ar det sa att kom-
munerna tvingas kdpa, nastan utan undantag, hela fastig-
heter for att kunna bebygga de mest exploateringsbara delar-
na (Aker- och angsmark). Skogen behéalls som allman park-
mark, bebyggelsereserv eller som avkastningsobjekt.

Jordbruksmarken ags nastan 100 %-igt av enskilda personer,
men andelen bolagsmark har 6kat under 60-talet. Den nya
jordforvarvslagen fran borjan av 60-talet har ju underlattat
bolagskdp. De stora livsmedelskedjorna har storst andelar
av bolagsinnehaven. Kyrkan ager ocksd en del jordbruksmark,
aven om skogsfastigheter helt dominerar hos denna agarka-
tegori. Den jordbruksmark som kommunerna ager skall inom
en 10-20 arsperiod anvandas for exploaterings- och rekrea-
tionsandamal. Stora delar av dessa arealer arrenderas ut

till de forra agarna, i regel jordbrukare, som far bruka mar-
kentills den bebyggs.

Den mark som styckas av till fritidsstugefastigheter utgors
innan exploateringen mestadels av jordbruks- eller skogs-
bruksmark. Marken ags sedermera av enskilda personer

i samband med tomternas bebyggande. Kommunerna koper
numera in allt fler fastigheter som enbart anvands for olika
rekreationsandamal. Méanga kommuner har byggt fritidshus-
byar pd egen mark for uthyrning. Flertalet campingomraden
har ocksa enskilda agare bakom sig.

1) Sveriges nutida naringsliv av Gunnar Arpi, femte upplagan,
sid 83, Norstedts (Stockholm) 1965 (bearbetning av 1957 ars
fastighetstaxering).

2) Siffran inkluderar mark agd av kyrkan.



Industrimarken ags mestadels av foretagen sjalva, men ett
allt stdrre antal kommuner brukar kdépa in marken i egen
regi for att darefter i samband med exploateringen salja den
till olika foretag med aganderatt. Flera storre kommuner

i landet som Stockholm och Vasteras upplater stora industri-
arealer med tomtratt. Men industritomtrattsmarken torde i
alla fall inte 6verstiga 10 % av all industrimark i och kring
tatorterna.

Av den Ovriga tatortsmarken ager allméannyttiga, inklusive
kooperativa, bostadsfOretag merparten av den mark som
exploaterats med flerfamiljshus efter andra varldskriget.
Endast en liten andel av smahusen i och kring tatorterna ags
av icke-enskilda agare. Andelen smahus pa tomtrattsmark
ar ocksd mycket liten. Betraffande central tatortsmark kan
sagas att flerfamiljshusen till storsta delen agas av enskilda
och privata agare eller av skilda privata fastighetsbolag.
Kommunerna boérjade emellertid under 60-talet att k6pa in
hus av denna typ. Manga fastigheter 4gs av detaljhandels-
foretag kring affarsstrdken. Resten av den centrala tatorts-
marken &gs nastan uteslutande av kommunerna och upplats
till gator och torg, parker samt mark for offentliga byggna-
der.

De andelar av den totala markarealen i landet som ags av de
statliga verkan, framst SJ, Vagverket och Vattenfall (Do-
maéanverkets skogar inkluderas ovan i de statliga skogarna),

ar ytterst sma. | vissa tatorter ager dock Vattenfall och

SJ mycket betydande arealer. Den 6versiktliga bild som har
lamnats om &agandefoérhallandena far bara ses som en bak-
grundsteckning till de kapitel som foljer. For fullstandig-
hetens skull bor ocksd namnas, att forsvarsmakten ager rela-
tivt stora arealer for dvningsskjutning, annan 6vning, forrad
samt skilda byggnader.

Foljande tva tabeller far bilda slutvinjett betraffande agande-
forhallandena. Den forsta tabellen redovisar agarkategorier-
na for samtliga fastigheter och den andra de viktigaste fastig-
hetstyperna.

Tabell 1.1
Fastighetsbestandets fordelning pd agarkategorier hamtat

fran 1970 ars allmanna taxering.~Siffrorna visar procent-
talet av totala antalet fastigheter

Agarkategori Jo rdbruksfastighet Annan fastighet
Fysisk person 82 81
Ddédsbo 10 4
Stat och kommun 4 6
Kyrkan 1 0
Svenskt AB 2 6
Bostadsrattsforening - 1
Annan juridisk person 1 2

3) Fastighetsbestandet, dess varde och sammansattning av

professor E Carlegrim, Stencil, KTH:s L-sektion, Stockholm 1973.

Bearbetning av 1970 ars fastighetstaxering.
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Tabell 1.2

Antalet skattepliktiga fastigheter och deras varden med foOr-
delning pa vissa fastighetstyper. Fran 1970 ars allmanna
fastighetstaxering

Fastighetstyp Antal Varde
1000-tal % Miljard kr %
Jordbruksfastigheter 351 17 33 13
Villafastighet etc 1. 512 73 79 31
darav smahus for perm.
boende 902 43 .
smahus for fritidsb. 420 20 7
Hyres- och affarsfastighet 115 5 92 35
déarav beb. med bostadshus 65 3 56 22
beb. med kont./affars -
hus 15 1 16 6
Industrifastighet m. fl. 67 3 52 20
Exploateringsfastighet 33 2 2 1
1.2 Olika delmarknader

Fastighetsmarknaden ar inte pa nigot satt nadgon enhetlig mark-
nad som lyder under liknande villkor. Fastighetsmarknaden ar
uppsplittrad pd en mangd olika delmarknader allt efter anvand-
ningssatt och bebyggelseform. | denna avhandling agnas det allt
overvagande intresset at bostadsmarknaden. Men inte heller
bostadsmarknaden ar enhetlig. Pa denna rader olika efterfrage-
forhallanden och olika prissattnings regler. Beskattningsfaktorn
delar upp marknaden ytterligare. Bebyggda och obebyggda fas-
tigheter ar underkastade artskilda lagar pa marknaden. Det
forhallandet att viss mark lyder under prisreglering och annan
inte gor bilden mera komplex.

Man kan indela fastighetsmarknaden efter olika principer. Den
vanligaste principen torde vara en uppdelning efter anvandnings-
satt. Man talar dd om marknader for jordbruksfastigheter, vil-
lafastigheter, fritidsstugefastigheter, industrifastigheter etc.
Vi har darutover delmarknader for rAmark, obebyggda tomter
och saneringstomter. Efterfrdge- och tillgdngssituationen vaxlar
for de olika delmarknaderna. Detta leder bl. a. till vitt skilda
prissattningsprinciper. Aven inom en delmarknad som bebyggda
tomter finns naturligtvis skillnader mellan stora fastigheter be-
byggda med stora villor och smarre fastigheter med enkla bo-
ningshus. Detta galler ocksa i hog grad fritidsstugemarknaden.
Till alla dessa skillnader skall vi lagga de geografiska. Mark-
nadsbilden vaxlar mycket starkt mellan olika landsdndar, orts-
storlekar och delar av en enhetlig region som exempelvis
Stockholmsregionen.

4) Se not 3).
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Av dessa anledningar ar det vasentligt att géra noggranna ana-
lyser av marknadssituationen och fastigheternas anvandning
nar man t. ex. skall gora skilda prisjamforelser. | den senare
relaterade markprisanalysen har en stor del av arbetet fatt
laggas pa att skilja ut fastigheter som 6ver kommungranserna
uppvisar liknande huvudegenskaper och darmed kan jamforas

i bl. a. prishanseende. Men en sadan prisjamforelse far alltid
relateras till specifika forhallanden i varje region och ibland
ocksad kommun.

Senare skall jag nadgot berora frdgan om hur pris pa ett slags
mark "smittar™ av sig till andra markslag. Kort vill jag fram-
halla, att hdga tomtpriser i en kommun nastan alltid avspeglar
sig i hogre markpriser ocksa pa oexploaterad bostadsmark
(rAmark), jordbruks- och industrifastigheter. Detta galler aven
i kommuner dar det rader en relativt stor tillgdng pa mark for
samtliga andamal. Kommunens lage i forhallande till en stor-
stadskommun eller viktigare kommunikationsled kan vara en
forklaring. Goda geologiska och lokalklimatiska forhallanden

en annan.

EfterfrAgan pd mark kan ocksa folja konjunkturerna, vilket of-
tast avspeglas pa flera olika delmarknader samtidigt. Okad
produktion leder till 6kad industrimarksefterfragan. Okad pro-
duktion kan ocksa leda till befolknings6kning och 6kad efter-
fragan pa villatomter. Fler invanare i en kommun paverkar
kanske efterfragan av fritidsfastigheter o. s. v. Pa detta satt
uppstar en kedjereaktion. Mer likvida och reala penningtill-
gangar i en konjunkturuppgang leder oavsett befolkningsok-
ning kanske till 6kad efterfrdgan efter nagon form av smahus.
Sarskilt i storstadsregionerna kan dessa fenomen relativt
klart avlasas i markprisforandringarna.

Jag gor nedan en enkel redovisning av forhallandena pad nagra
delmarknader for att illustrera de mer generella beskriv-
ningarna i avsnittets borjan. Den o6kade efterfragan efter
smahus ar valkand under de senaste tva-tre aren. Den har
dels lett till stigande tomtpriser i efterfragade omraden, dels
till 6kade forsaljningspriser pa villor. Nar forsaljningspri-
serna pa villor stiger, 6kar ocksa tomtpriserna ungefar i
paritet med de bebyggda tomterna trots att det inte gors nagra
som helst investeringar i tomtmarken. Nar priserna pa ny-
byggda hus stiger kraftigt, vilket varit fallet under 1972-74,
stiger ocksd priserna pa aldre villor. Priserna pa smahus
har framst stigit genom 6kade materiel- och produktions-
kostnader. Orsaken till att priserna pa aldre villor i jamfor-
bara omraden stigit ar inte tkade driftskostnader i forsta
hand utan beror till stor del pa att smahus spekulanterna i
okad utstrackning vander sig mot redan byggda smahus nar
nybyggnationen uppvisar stark prisokning. | sin tur kan denna
parallellitet pa dessa tre delmarknader (obebyggda smahus-
tomter, bebyggda aldre tomter samt nybyggda tomter) for-
klaras av att koparsidan i stort sett ar densamma for alla
delmarknaderna. Det ar ocksa sa att maklarfirmorna, som
blivit oerhort manga under senare ar, i hog grad speciali-
serat sig p& dessa tre sammanhangande marknader.
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P& varje liten delmarknad av de tre namnda galler ocksa
specifika forhallanden beroende pa i vilken kommun eller
region som.ar aktuelL | exempelvis Stockholmsregionen,

dar efterfrdgan pd smahus ar mycket kraftig, ar knappheten
pd byggklara tomter omfattande inom den inre regionen. Det-
ta i forening har gjort att tomtpriserna stigit med betydande
belopp. Inte sallan far man numera betala 6ver 100. 000 kr
for en normal villatomt. | och med att priserna stigit pa det-
ta satt har "vanliga" kopare i allt stOrre utstrdckning ersatts
av maklare och husfabrikanter. De senare betalar i allman-
het hela summan kontant for att darefter forsalja tomt med
nybyggt hus till kdpstarka grupper. Den kdparkategori som
vill ha ett nybyggt smahus till en ndgot lagre kostnad maste
darfor stalla sig i en kommunal tomt- eller huskd och ge-
nom regelbundet sparande i en bank eventuellt f4 tillgadng

till ett smahus. | annat fall far efterfragan fran denna senare
kategori riktas mot avlagsna delar av namnda region eller
andra landsdelar.

Nar det galler forsaljning av aldre villor i Stockholmsregio-
nen ar det viktigt att lagga marke till att manga villor nu-
mera har en lag, aktiv lanedel, d. v. s. endast en liten del

av fastighetens marknadsvarde tacks upp av lan (intecknings-
1an) i densamma. Av denna anledning kravs mycket héga kon-
tantinsatser, eftersom lanemarknaden for langa lan ar trang
for 1an till aldre villor, Aven enklare, &ldre smahus kan déar-
for i minskad omfattning efterfrdgas av ''genomsnittliga” in-
komsttagare.

Med dessa enkla beskrivningar har jag forsokt formedla en
bild av en fastighetsmarknad som pa grund av olika marknads-
faktorer och administrativa forhallanden uppvisar en mycket
splittrad och komplicerad bild.

Foljande tabell far illustrera vad som hant pd de vanligaste
delmarknaderna 1970. Tabellen visar hur stor omsattningen
av fastighetskop varit pa skilda marknader, ungefar 48. 000
ar 1970. Uppgiften galler endast s. k. 6ppna marknadskop
och inte kop av typ 'slaktkop™ etc.

Tabell 1.3

Antalet kdp 1970 enligt en specialundersdkning gjord,vid KTH
i Stockholm med fordelning pa olika fastighetstyper

Fastighetstyp Antal %
Jordbruksfastigheter 2. 100 4
Tomt for villa 6. 200 13
Tomt for fritidsbostad 2. 900 6
Tomt for hyres- och affarsfast. 200 ©)
Villor, rad- och kedjehus 27.000 56
Fritidshus 6. 600 14
Hyreshus, enbart for bostad 1. 300 3
Hyreshus, o6vriga 800 2
Industrifast. m. fl. 900 2
Exploate ringsfast. 100 0)

5) Fastighetsmarknaden av professor E Carlegrim. Stencil,
KTH:s L-sektion, Stockholm 1973
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Enligt samma kélla utgjorde forsaljningen av t. ex. de obe-
byggda tomterna, som redovisades vid 1970 ars fastighets-
taxering, 8 % av totala antalet villatomter och 5 % av fritids-
hustomterna. De regionala skillnaderna var stora. Omsatt-
ningen ar i regel storst inom de storre tatortsregionerna.

Av villorna sadldes samma ar, 1970, endast 3 % och av fritids-
husfastigheter cirka 1,6 %.

1.3 Olika prisbildningsmekanismer pa olika marknader

Kapitel 3 kommer helt att dgnas at prisbildningsfenomenen vad
galler exploateringsfastigheter for bostadsandamal och med
kommunerna som kopare. Av denna anledning vill jag i detta
introduktionskapitel bara berdra nagra viktiga men generella
synpunkter kring prisfrdgorna. Prisbildningen bestams av
manga faktorer, vilka ar av bade institutionell och marknads -
ekonomisk karaktar. Genom att marken ar en unik foreteelse
jamfort med andra faktorer som kops och saljs pa en allman
marknad rader dessutom alldeles speciella forhallanden.
Exempelvis ar det sd att varje saljare i princip befinner sig

i en monopolsituation vid en forsaljning om det ar sa att fas-
tigheten ifrdga genom en fysisk plan (generalplan eller stads-
plan) har fatt en viss anvandning och kommunen knappast kan
fa ersattningsmark med samma kvaliteter.

Huvudparten av fastighetsmarknaden ar féremal for en i prin-
cip fri prisbildning och konkurrens. Nar jag sager "i princip”
syftar jag pa det forhallandet, att kommunernas ratt och skyl-
dighet att planlagga all bebyggelsemark (strangare krav efter
beslut av riksdagen 1972) ocksd medfor att vissa fastigheter
blir mer attraktiva an andra for skilda andamal. Kommerna
kan genom en planandring eller genom ett byggnadsférbud
(sanktionerat av lansstyrelsen) plotsligt paverka fastighets-
priserna i starkt stigande eller sjunkande riktning. Aven be-
stammelser om utnyttjandegrad o. s. v. i samband med att en
fastighet skall bebyggas paverkar starkt markpriserna eller
priset for en hel fastighet.

De fastighetsmarknader som ar foremal for, relativt sett,
minst ingrepp fran statens och kommunernas sida ar fritids-
husfastigheter, villatomtfastigheter, industrifastigheter,
affarsfastigheter samt bebyggda smahusfastigheter. Pa dessa
omraden styrs prisbildningen av efterfradge- och tillgadngs-
situationen i varje trakt eller region. Pa exempelvis fritids-
husfastighetsmarknaden betyder tillgang till rent vatten,
kuperad terrang, bra lokalklimat och bra kommunikationer
tillsammans med ett uppfort hus kvaliteter av givna skal
valdigt mycket. Detta ar den ena sidan. Modjligheterna att
finansiera ett kop fran olika kategorier av kopare far ocksa
betydelse for forsaljningspriset. Nybyggda fritidshus ar i
regel lattare att sdlja genom att ldneandelen ar hog. Kravet
pd kontantinsats blir darmed mindre. Ju hogre priser som
tas ut fOor denna typ av fastigheter, desto storre andel saljare
som behover ligga kvar med ett personligt 1an som del av

6) Se not 5).



kontantinsatsen. Konjunkturerna, som i regel styr de penning-
politiska atgarderna, paverkar prisbildningen genom bestam-
melser for bankernas utlaningsverksamhet. Harda kreditrestrik-
tioner under en langre tid kan leda till krav pa lagre forsaljnings-
priser jamfort med en fran saljarnas synpunkt - och koparnas -
gynnsam kreditmarknad.

Nar det galler prisbildningen pa fastigheter far man inte glom-
ma realisationsvinstbeskattningens paverkan av fastighetspri-
serna, kontantinsatsen och finansieringsfradgan. Nar man inne-
haft en fritidsstugefastighet under kort tid blir den effektiva rea-
lisationsvinsten procentuellt hog. Vid en forsaljning tar saljaren,
om mojligt, hansyn till detta och satter ett hogre pris i relation
till agerandet om fastigheten innehafts under manga ar. Enligt
den nya beskattningen som galler fran 1968 vid avyttrande av fas-
tighet (beskattning av realisationsvinst) skall man, innan man
raknar fram beskattningsbar vinst, forst dra av inflationens
effekter tillsammans med ett arligt avdrag. Aldre fastigheter far
darmed en relativt 1&g effektiv skatt vid forsaljning.

Som vi funnit av ovanstdende paverkas prisbildningen pa denna
delmarknad - fritidshus - sdledes framst av:

a) Fastighetens skick

b) Fastighetens yttre miljo samt narhet till offentlig service
c) Kommunens planer

d) Finansieringsforhallandena (exempelvis husets lanebild)
e) Kreditmarknadsforhallanden

f) Skattelagstiftningen

Av detta kan man ju latt dra den slutsatsen, att fastighetsmark-
naden uppvisar manga olika monster. For t. ex. villafastigheter
galler i princip samma marknadsforhallanden som for fritids-
fastigheter, men nagra skillnader finns. Det a&r mycket svart

att f& langa l1an med lag ranta till fritidshus. Permanentbostads-
hus prioriteras daremot pa lanemarknaden. Lan till fritidshus
hamnar aven under gynnsamma kreditforhallanden relativt nara
bankernas "marginalutldning”, dar det rader en stark konkurrens
om lan till skilda aktiviteter som batar och bilar.

Jordbruksfastigheter ar foremal for de statliga lantbruksnamn-
dernas provning i samband med forséaljning. Lantbruksnamn-
derna skall bl. a. tillse att jordbrukets behov av mark tillgodo-
ses innan denna typ av fastigheter far saljas for andra andamal

- exploatering eller fritidsandamal. Denna administrativa kontroll
paverkar naturligtvis fastighetsprisernas storlek. Nar lantbru-
kare saljer jordbruksmark till andra jordbrukare tar man i hdg
grad hansyn till jordens avkastningsformaga vid prissattningen.
Detta géaller knappast andra fastigheter om vi undantager skogs-
marken. Priserna pa jordbruksfastigheter, som skall anvandas
for jordbruksandamal ar mycket lagre i forhallande till om sam-
ma fastigheter forsaljs till villaexploatering eller annan bostads-
bebyggelse. | och med att priserna ar relativt laga och i regel
utgar fran taxeringsvardena, blir denna marknad inte sd be-
roende av den allmanna lanemarknaden och andra faktorer som
galler for villa- och fritidshusmarknaderna. Under de senaste

29



30

4-5 aren har priserna pa jordbruksfastigheter for jordbruks-
andamal dock stigit avsevart.

For industrimarkskop kan vi notera nagra ytterligare skillna-
der jamfort med har berérda marknader. Foretag, som efter-
fragar mark, ar i regel beroende av snabba fastighetsaffarer.
Behover man mark for snabb expansion av produktionen och
inte har tillrackliga markreserver i anslutning till befintliga
industrianlaggningar, ar man ocksa villig att betala relativt
héga markpriser med hdog kontantandel (ofta 100 % kontant).
Det senare vaxlar naturligtvis beroende pa bransch, foretags-
storlek, tillgang till tomtrattsmark etc. Foretagen har gynn-
samma nedskrivningsmojligheter nar det galler markinnehav
och star darfor i en annan finansierings situation an andra pri-
vata kOparkategorier pa villamarknaden.

1.4 Bostadsdelen av fastighetsmarknaden

Jag har tidigare diskuterat bostadsdelen av fastighetsmarkna-
den i nadgra allmanna termer och skall nedan gora nagra komplet-
teringar betraffande kop av exploateringsmark for bostadsbe-
byggelse. Merparten av all bostadsbebyggelse sker numera pa»
kommunalt férvarvad bostadsmark. Enligt en statlig utredning
utgjorde den kommunagda marken for den paborjade bostads-
produktionen ar 1971 och 1972 hela 86 % vad avser flerfamiljs-
hus och 71 % nar det galler smahus. | Storgoteborgsomradet,
som ingar i mitt undersékningsomrade, var motsvarande pro-
centandelar 97 % resp. 69 %. Dessa siffror ar relativt repre-
sentativa for aren kring 1970. Under 60-talet 6kade den kom-
munagda marken av nybyggnadsmarken successivt till de tal
som refererats ovan. Utvecklingen har varit likartad i hela
landet med enstaka undantag i varje region. Man maste dock
lagga marke till att bostadshus uppférda pd saneringsmark

- mark som tidigare varit bebyggd med hus som sedermera
rivits - inte ingar i uppgifterna ovan. Inom saneringsomraden
ar den kommunagda marken betydligt lagre. FOr riket totalt
gallde 1971-72 att 46 % av flerfamiljshusen byggdes pa kom-
munigd mark inom saneringsomraden. For Storgoteborg var
motsvarande siffra 59 %. (Smahus byggs nastan inte alls inom
tatorternas saneringsomraden. ) Vi skall dock inte overvardera
forhallandena inom saneringsomradena betraffande bidraget till
den totala bostadsforsorjningen. Denna del svarar for en mycket
liten andel av nyproduktionen av flerfamiljshus. Det ar endast

i de stOrre tatorterna som andelen lagenheter byggda i sane-
ringsomraden &ar av vikt for bostadsforsorjningen. Nagra siff-
ror ar har svara att fa fram.

I landet som helhet bestar exploateringsmarken for bostads-
bebyggelse nastan uteslutande av jordbruksmark. | Goéteborgs-
regionen till 6ver 95 %. Resterande mark utgdrs av rena skogs-
fastigheter, industrimark (oftast obebyggd), handelstradgardar

7) Konkurrens i bostadsbyggandet (SOU 1972:40), sid 27.



och annan mark av mindre vikt. Langre fram i avhandlingen
finns uppgifter om hur stora arealer som kommunerna i
vastra Sverige forvarvat mellan 1960 och 1974 (del av). Pa
speciellt 50-talet forvarvade kommunerna ofta jordbruksfas-
tigheternas aker- och angsomraden. Stundtals enbart vissa
delar av den odlade arealen. Fran boérjan och mitten av 60-
talet borjade samtliga kommuner kdpa in hela fastigheter,
aven om endast en liten andel dker- och dangsmark skulle
exploateras (nagra undantag finns inom undersokningsomradet).
De mindre kommunerna tillampade namnda principer - att
kopa hela fastigheter - sist av de analyserade kommunerna.
Trots att fastighetskopen blev dyrare genom den nya inkOps-
politiken, 6kade kommunernas markkodp starkt under boérjan
av 60-talet. Anledningen till det senare behandlas langre fram
i detta kapitel.

Exploateringsmarken (obebyggd mark till skillnad fran sane-
ringsmark) kommer aven under overskadlig tid att utgora hu-
vudparten av all exploateringsbar bostadsmark, men eftersom
tatorternas bebyggda ytor blir stdrre och behovet av sanering
vaxer kommer andelen nyuppférda hus pd saneringsmark san-
nolikt att 6ka.

De privata foretagen pd bostadsmarknaden koper inom under-
sokningsomradet endast i undantagsfall mark i egen regi. |
borjan av 60-talet var forvarvsfrekvensen storre. Detta gal-
ler ocksa landet som helhet. Vissa kommuner i vastra Sverige
har dock under hela undersdkningsperioden underlattat privata
markkop. De kooperativa bostadsforetagen kopte tidigare ocksa
mycket mark i egen regi. | takt med att kommunerna 6kade sin
markkops aktivitet, vande sig dessa foretag till kommunerna
for den mark som erfordrades till det kooperativa byggandet.
Darmed har kommunerna fatt ndgot av ett "koparmonopol™ pa
bostadsmark. Det skall dock pdpekas, att de privata (och
kooperativa) foretageuager en storre andel saneringsmark
an exploateringsmark ', vilket relaterades i avsnittets bor-
jan. Dessa foretag har pa senare ar okat sina forvarv av
centralt belagen saneringsmark.

le 5 "Monopol" pa saljarsidan - saregen marknad

Fastighetsmarknaden skiljer sig frdn andra marknader, framst
varumarknaden, pa flera punkter. De viktigaste ar:

a) Markens véarde bestams ofta genom kommunernas planer

b) Marken har ett unikt lage som galler samtliga fastigheter

c) Utbudet regleras till viss del fran statens och kommunernas
sida

d) Saljaren av varje fastighet kan i vissa lagen agera som en
"monopo list”

e) Koparsidan ar strangt struktuerad betraffande framst bostads-
mark

8) Uppgifter fran bl. a. Goteborgs kommuns fastighetskontor.



Jag har tidigare ndmnt att kommunernas fysiska planer kan
paverka en fastighets varde hogst avsevart. Om en kommun
placerar en skola och ett daghem i ett visst bostadsomrade

i kommunen, blir omrédet ifrdga mer attraktivt frdn olika kopar-
grupper jamfort med en situation utan dessa offentliga service-
anlaggningar. En vag, en tunnelbaneuppgang o. s. v. kan ocksa
paverka markpriserna i narheten pa ett positivt satt, sett fran
saljarsidan. Detta leder till hogre priser utan att dgarna av fastig-
heterna vidtar nagra vardehojande investeringar i tomter och hus.
P& samma satt kan kommunen genom att placera en storre motorvag
genom ett bostadsomrade, en stérande fabrik eller en annan

fran miljosynpunkt ofdrdelaktig anlaggning bidra till att efter-
frAgan p& tomter och fastigheter sjunker och darmed kanske
priserna. Visserligen ar det sa att staten genom exempelvis
lokaliseringsbidrag till en industri kan paverka detta foretags
produktpriser, men denna typ av paverkan kan inte jamforas

med kommunernas ''styrning" av markvardena via fysiska pla-
ner. Kommunernas paverkan ar mera direkt an statliga gene-
rella atgarder pa exempelvis skattepolitikens omrade eller
selektiva av typ lokaliseringsbidrag.

Varje fastighet ar unik vad betraffar laget, speciellt i forhal-
lande till gallande fysiska planer. Detta galler knappast for
varumarknaden med sin massproduktion av identiska varor.

Ett unikt marklage som pa nagot satt "forstors™ kan inte heller
ersattas av en identisk lika produkt, vilket galler p&4 varumark-
naden. Det unika laget kompletteras ofta av unika markegen-
skaper som viss topografi och viss vaxtlighet. Av denna anled-
ning ar fastighetsmarknaden mycket sarpraglad.

Utbudet av varor pa varumarknaden regleras i forsta hand av
faktorer som styrs av foretagen sjalva. Brist pa ravaror och
energi paverkar naturligtvis foretagens fria agerande i likhet
med generella statliga kredit- och handelsbestammelser for
att namna ett par exempel. Fragan ar emellertid om denna
paverkan kan jamforas med den paverkan som kommunerna
astadkommer genom sin ratt att avgora var, hur och i vilken
omfattning bebyggelse far forekomma. Om inte en kommun
gar med pa att uppratta en plan for exempelvis ett tankt fri-
tidshusomrade, sa kan berorda fastigheter knappast bjudas
ut p4 den 6ppna marknaden till forsaljning som byggtomter.
Utbudet stoppas mer eller mindre helt och hallet. Genom att
bestamma exploateringsgrad, form av bebyggelse o. s. v. kan
kommunerna paverka ett omrades attraktivitet hogst vasent-
ligt, vilket starkt hammar resp. framjar utbudet av mark i
omradet.

Om det ar sa att ett markomrade, en eller flera fastigheter,
har ett unikt lage (laget for ett planerat centrum, en plane-
rad bro o. s. v.) och kommunen ifradga absolut behéver mar-
ken for att uppfylla en plans intentioner, kan fastighetsagaren
satta kommunen i en tvangssituation. Antingen far kommunen
betala ett hogt pris for att omedelbart f& hand om marken for
snar byggnation eller ocksa tvingas kommunen expropriera
fastigheten med atféljande forseningar och kostnadsfordyringar
pa flera omraden. | ett sddant lage valjer kommunerna ofta
att betala ett hogt pris, eftersom expropriationen kanske skul-
le kosta lika mycket inklusive fastighets- och fordrgjnings-



kostnader. Aven i ett fall dar kommunen har god tid pa sig
innan en planerad exploatering berdknas starta, kan den be-
finna sig i en dalig férhandlingsposition gentemot saljaren

eller fastighetsagaren (-na). Det kan vara sa att fastigheten

ar mycket stor och omfattar merparten av en kommuns centrala
markanvandningsomraden. Det kan da vara helt omojligt att
exempelvis bygga ett nytt centrum i en annan kommundel eller
forlagga kompletterande centrumaktiviteter till andra fastig-
heter. Kommunen tvingas kopa andad. En unik markkvalitet i

ett relativt centralt lage eller i narheten av en efterfragad
badsjo eller dylikt kan ocksa gora det omojligt for en kommun
att valja andra fastigheter, vilket ger en saljare stora fordelar.
"Monopolsituationer” saknas visserligen inte pad varumarkna-
den, men ar mycket mera sallsynta i forhallande till situationen
pa fastighetsmarknaden.

I och med att kommunerna gatt in p4 fastighetsmarknaden for
bostadsmark och numera svarar for ungefar drygt 80 % av all
bostadsmark for nya hus, har fastighetsmarknaden fatt annu

ett sardrag i forhallande till den allmanna varumarknaden. Ge-
nom kommunernas planmonopol kan de suverant bestamma vil-
ken mark som far anvandas for nybyggnadsandamal. Detta gor
ocksa att kommunerna avgor hur den egna marken kommer att
utnyttjas. Man har som regel garantier for att inképt mark ock-
sd utnyttjas. Speciella undantag kan naturligtvis féorekomma.

I och med att kommunerna, atminstone i vastra Sverige, kopt
sd mycket bostadsmark och skaffat sig stora reserver for fram-
tiden har de kommit att helt dominera fastighetsmarknaden for
permanent boende (fritidsfastigheter brukar oftast byta agare
utan att en kommun ar direkt inblandad i den direkta affaren).
Kommunernas stora kdp har gjort att andra markkdpare som
privata byggbolag och kooperativa foretag minskat sin forvarvs-
aktivitet hogst avsevart. Darmed har uppstatt ndgot av ett
"koparens monopol”, vilket torde vara ytterst sallsynt pa en
relativt fri marknad. "Koparens monopol” har naturligtvis for-
svagat den forhandlingssituation som saljarna tidigare hade.

De stora kommunala markreserverna, om vilka senare kapitel
har att beratta, har onekligen gjort att kommunerna kunnat

satt ""hart mot hart” pa ett satt som tidigare inte varit mojligt.
Med alla dessa saregenskaper ar fastighetsmarknaden en unik
och intressant marknad.

1.6 Kommunernas entré pa fastighetsmarknaden

Anledningarna till att kommunerna sa kraftigt okat sina for-
varv av bostadsmark sedan borjan av 60-talet ar inte svara att
finna. L&t mig namna de viktigaste.

1.6.1 Okat ansvar for bostadsbyggandet

Sedan slutet av 40-talet fick kommunerna ansvaret for bostads-
forsorjningen i kommunerna. Detta ansvar har pa olika satt
Okat i omfattning och styrka fram till i forsta hand bostadsbygg-
nadsprogrammens tillampning 1964. Redan pa 50-talet borjade
manga kommuner kdpa bostadsmark i egen regi, mestadels

9) Bostadsforsorjningslagen - Lag 1947:523
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exploateringsmark, for att klara de allméant formulerade bo-
stadssociala program som formades i slutet av 40-talet. R&ada
kommun i Go6teborgsregionen och Uddevalla stad i mellersta
Bohuslan tillnbrde de kommuner som kopte mest. Trangbodd-
heten bland barnfamiljerna tillhérde under ett par decennier
efter andra varldskriget de viktigaste sociala problemen att
Ibsa. Bostadsbristen och trAdngboddheten, vilka delvis betingar
varandra, skulle enligt regeringen "byggas bort" genom en
starkt 6kad bostadsproduktion. De allmannyttiga kommunala
bostadsstiftelserna samt de kooperativa bostadsforetagen stod-
des genom olika atgarder for att framst flerfamiljshus produk-
tionen skulle kunna 6kas 6ver hela landet. Vi finner av foljan-
de tabell hur den totala bostadsproduktionen i Sverige utveck-
lades mellan 1940 och 1970.

Tabell 1.4
Antal byggda lagenheter totalt i landet mellan 1940 och 1970™1

Ar Total produktion Snitt under per. /ar
1940/44 157.000 31.400
1945/49 255. 100 51. 020
1950/54 238.579 47.716
1955/59 309.874 61. 975
1960/64 385. 767 77.153
1965/69 501.706 100.341

Som framgar av tabellen dkade bostadsbyggandet alldeles efter
kriget for att under tiden efter Koreakriget ater sjunka. Sedan
mitten av 50-talet har bostadsbyggandet standigt expanderat

och det nadde sin topp under slutet av 60-talet med 6ver 100. 000
nyproducerade lagenheter per ar. Under 1970-talet har bostads-
byggandet som bekant minskat markant. Den véaldiga 6kningen
fran 50-talets mitt har otvetydigt underlattats hogst avsevart

av de kommunala markforvéarven.

1. 6.2 Praktiska skal

I och med att kommunerna fick huvudansvaret for bostadsfor-
sorjningen, fick de ett sjalvklart intresse for att gdéra byggan-
det s& billigt och enkelt som mdjligt. | de fall kommunerna inte
agde den mark som skulle eller lampligen borde bebyggas med
bostader, uppstod flera problem vilka kommunerna garna ville
eliminera pa nagot satt. Ett problem var att privata exploatoérer,
eller kooperativa, sd mycket som mojligt ville anpassa sin pro-
duktion till den fOr fOretaget mest lampliga tiden. For kommu-
nen kunde detta betyda att byggandet blev for stort eller for

litet med hansyn till kommunernas intressen och ekonomi.

10) Uppgift fran art. av Karl lvre i Att bo nr 3/1973 betitlad
"Halvseklet di Sverige bytte bostader™. (Vilar pa SCB - statistik. )



Ett annat problem var kollisionen mellan den utomstaende
exploatdrens krav pa en viss planlésning och kommunens
krav pad en annan. Om exploatdoren dgde marken hade kom-
munen svart att havda sina intressen, speciellt under den

tid som kravet pd okad bostadsproduktion var som storst

och kommunernas markreserver mycket sma. Intresset att
inte f4 nagot "glapp" i bostadsproduktionen dvervagde kanske
kravet pa en viss planlésning, vilket gjorde att kommunen
gav efter ifrdga om plankraven. Etttredje framtradande prob-
lem var (och ar) fordelningen mellan smahus och flerfamiljs-
hus. | flera fall ville kommunerna ha en 6kad andel flerfa-
miljshus for att snabbare I6sa bostadsbristen, medan de
markagande bolagen helst ville bygga smahus. Visserligen
har kommunerna formella mojligheter att trumfa igenom sin
vilja med hjalp av det kommunala planmonopolet, men i prak-
tiken kan kommunerna inte havda detta om de inte har stora
markreserver eller accepterar langa forskjutningar i plane-
rad lagenhetsproduktion. Med tanke pa att kommunerna har
byggt upp en egen administration och sakkunskap kring bygg-
och planfrdgor (manga kommuner gjorde detta redan under
50-talet) for att bl. a. klara planutformningen av fysiska pla-
ner, kontrollen av byggprojekt med kommunen som byggherre
samt granskningen av projekt med statliga l1an, har manga
inom kommunerna ansett det naturligt och rationellt att ock-
sd ta hand om markfragorna via egna forvarv. Detta ar er-
farenheter som néastan samtliga kommuner gjort inom mitt
undersdkningsomrade.

1. 6.3 Prisskal

Ett framtradande skal till att kommunerna numera koper in
merparten av all bostadsmark for nyproduktion ar intresset
att uppna laga markpriser. Kommunerna ar av givna skal
intresserade av att halla markpriset lagt for att mojliggora
relativt sett lagre hyreskostnader. Dessutom har det under
lang tid (se vidare kapitel 2) i samband med utdelande av stat-
liga lan till bostadsbyggandet funnits krav pa att markpriser-
na inte far overstiga en viss nivd som lansbostadsnamnderna
faststallt. | och med att det alltid varit fordelaktigt att under-
latta en statlig finansiering av en del av bostadsproduktionen,
har kommunerna pa alla satt stravat efter att fA ned markpri-
serna till den nivd som lansbostadsnamnderna bestamt. | sin
tur har lansbostadsnamnderna naturligtvis tagit hansyn till
den allmanna prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden for att
komma fram till sina prisgranser, men de senare har satts
relativt 1agt. Lansbostadsnamndernas paverkan av markpri-
serna behandlas i kommande kapitel.

1. 6.4 Bostadsbyggnadsprogram
Fran och med 19647s\culle de storsta och fran bostadssynpunkt

viktigaste kommunerna uppratta s. k. bostadsbyggnadspro-
gram (galler idag samtliga kommuner). Syftet med bostads-
byggnadsprogrammen var att sakra de statliga kraven pa ett
Okat bostadsbyggande och att garantera vissa kvaliteter i

11) Kungorelsen nr 655, ar 1962
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byggandet. Kommunerna skulle aven tvingas att planera sin
bostadsproduktion battre med tanke pd kostnader och fysisk
utemiljo. Programmen konstruerades sa att kommunerna
skulle ange dels mdojligt, dels erforderligt byggande for en
period av fem &ar i taget. Det forsta programmet omfattade
perioden 1964-68. Med mojligt bostadsbyggande menas det
antal lagenheter som kommunerna kan bygga med tanke pa
fardiga planer, tillgadng till mark samt kommunal ekonomi.
Med erforderligt bostadsbyggande avses det artal lagenheter
som kravs for att alla boende i kommunen skall fa en rim-
lig (utrymme for kommunalpolitisk avvagning) bostad. Bo-
stadsstyrelsen konstruerade vissa rekommendationer och
normtal for att hjalpa kommunerna att rakna fram det er-
forderliga byggandet, vilket naturligtvis lamnar rum for
skilda tolkningar.

Bostadsbyggnadsprogrammen fick en aktiverande inverkan

pa kommunerna bade nar det galler att kopa exploaterings-
mark och 6ka kontrollen 6ver byggandet. Bostadsproduktionen,
inte minst i vastra Sverige och da sarskilt Goteborgsregionen,
okade ju starkt ar fr&n ar under denna tid och kan formodli-
gen till en del ha mojliggjorts av bostadsbyggnadsprogram-
mens infoérande.

1.6.5 Statens propaer

Den socialdemokratiska regeringen gjorde under 60-talet
manga uttalanden som gick ut pa att kommunerna borde
skaffa sig egna markreserver for bostadsbyggnadsandamal
Helst borde marken racka i ett tiotal ar framat. Anledningen
till detta var enligt regeringen, att kommunerna inte kunde
pressas till hoga markpriser om de dgde stora reserver
med maojlighet till flera alternativa utbyggnadsomraden. In-
rattande av bl. a. en markladnefond och en tomtrattsfond samt
forandringar av markbeskattning och expropriationslagstift -
ning under 60-talet far alla ses som ett uttryck for rege-
ringens stravanden att 6ka kommunernas markinnehav och
underlatta en frdn kommunernas synvinkel fordelaktig pris-
utveckling pd mark. Dessa reformer behandlas mer utfor-
ligt i nasta kapitel.

12) Se bl. a. statsverkspropositionen dr 1962-1966.



2. ADMINISTRATIV PAVERKAN AV
FASTIGHETSMARKNADEN

2.1 Allmanna motiv

Jag har i denna avhandling inte haft ambitionen att gora en
historisk analys av statens och kommunernas forsok att pa
skilda satt paverka fastighetsmarknaden och prisbildningen
pd mark. Jag kommer darfér huvudsakligen att halla mig
till de forandringar av fastighetsmarknaden, som inforts
under 60-talet och framat. | detta sammanhang har dess-
utom de absolut viktigaste reformerna pa markpolitikens
omrade beslutats under 1960-talet samt bérjan av 1970-
talet

En av de aldsta markpolitiska reformerna beslutades redan
1845 och avsag en ny expropriationslagstiftning. Expropria-
tionen hade bl. a. stor betydelse for mdéjligheterna att bygga
ut vagnatet och jarnvagssystemet i Sverige. 1874 ars bygg-
nadsstadga har ocksd haft betydelse for markpolitiken, ge-
nom att stdderna darigenom kunde paverka markens anvand-
ning. 1907 och 1931 &rs markanvandningslagar gav kommu-
nerna O6kade befogenheter nar det galler bestammanderéatten
over marken. 1947 ars byggnadslag galler annu idag. 1907
ars lag reglerade rattsforhallandena mellan kommun och
markagare. Kommunerna fick bl. a. en viss ratt att 16sa in
mark for byggande av gator. 1931 ars stadsplanelag gav
kommunerna en chans att genom framst byggnadsforbud
forhindra viss olamplig bebyggelse. Detta paverkade mark-
priserna inom foérbudsomraden i negativ riktning. Inom om-
rdden dar stadsplan skulle galla paverkades priserna i sti-
gande riktning. 1947 ars byggnadslag har haft storst bety-
delse betraffande markprisernas variationer inom kommu-
nerna. Dar stadsplan eller byggnadsplan planerats eller an-
tagits har markpriserna kraftigt gatt uppat. Utanfér sddana
omraden har prisutvecklingen inte varit sa haftig. Planlag-
stiftningen har paverkat markpriserna pad manga satt. Om-
rdden med intensiv anvandning som affarsstrak, centralt
belagen industrimark etc. har efter kommunal planering
inte sallan fororsakat kolossal markprisstegring. Om-
rdden med extensiv anvandning har inte gatt samma varde-
utveckling till motes.

Expropriationslagen fran 1845 har fatt mer moderna efter-
foljare bade 1917 och 1949. 1971-72 reviderades lagen annu
en gang, med sannolikt stora effekter for markprisbildningen
i framtiden. Jag kommer att behandla aktuella och for mark-
politiken viktiga delar av expropriationslagstiftningen langre
fram i kapitlet. En "snabblektion" i markpolitisk historia
kan inte g forbi lagstiftningen om tomtratt och realisations-
vinst i samband med markforsaljningar. Tomtratten infor-
des redan 1907 som ett led i kommunernas socialt inriktade
bostadspolitik. Kommunerna ville ha garantier for att bo-
stadskostnaderna inte okade for snabbt efter det att kommu-
nerna salt kommunagd mark for bostadsandamal for ett lagt
pris. Det senare hade konstaterats i flera kommuner under

FOr en utforligare historisk analys hanvisas till "Byggnadsrattens
fordelning” av Ants Nuder Rapport R 11:1971 fran Byggforskningen.



tidigare ar. Av denna anledning kom lagen 1907 och hade till
syfte att genom upplatande av kommuniagd mark for bostads-
andamal - nyttjanderatt istallet for aganderatt - tillforsakra
kommunerna en stor del av den framtida vardeckningen pa
marken.

Tomtratten som nyttjandeform har under 1900-talet inte bli-
vit av sd stor omfattning som var tankt fran borjan. 1 syfte
att "popularisera'l, tomtratten gjordes under 1960-talet en
statlig utredning - med syftet att underlatta for kommunerna
att utnyttja sig av denna speciella form av nyttjanderatt. Lang-
re fram kommenteras utredningen och tomtratten som system
ndgot mer utforligt. Realisationsvinstbeskattningen andrades
i och med ingdngen av 1968. Som vi kommer att finna senare
ledde denna skatteforandring till stora inkép av mark i fler-
talet kommuner inom det undersbkningsomrade som analyse-
ras i avhandlingen. Aven priserna paverkades, mestadels i
sjunkande riktning. Skattelagstiftningen har regelmassigt

en relativt stor inverkan pad markprisbildningen, vilket kom-
mer att framga av fortsattningen. Flera kommuner har efter
den nya skattelagstiftningens introducerande lagt upp en for-
varvs strategi som maximalt utnyttjar avdragsmojligheterna.
Markpriserna har sannolikt p4 detta satt blivit ndgot lagre an
vad som annars hade blivit fallet. Syftet med den nya reali-
sationsvinstbeskattningen var att beskatta en 6kad andel av
realisationsvinsterna och att stavja markprisutvecklingen pa
framst bostadsmark.

Jag skall i ndgra korta punkter summera de viktigaste moti-
ven till att statsmakterna under flera decennier stiftat nya
lagar med uppgift att pd administrativ vag paverka mark-
priserna och kommunernas markpolitik.

1. Den fria prisbildningen pa mark leder till stora mark-
prisstegringar och 6kade hyror.

2. Utbudet av mark for bostadsbyggande maste sakras och
dessutom pa rimliga villkor.

3. Okontrollerade markpriser leder till stark segregation
av bostadsbebyggelsen.

4. Hoga realisationsvinster i samband med forsaljning av
mark leder till 6kade formodgenhetsklyftor i samhallet
under forutsattning att de forra inte beskattas hart.

5. Spekulation i 6kade markvarden leder till flera sociala
problem och bor darfor motverkas.

De uppréknade motiven finns delvis bakom i princip samt-
liga forslag till administrativ kontroll av fastighetsmark-
naden och markprisbildningen enligt de efter andra varlds-

1 b)"Markfragan", betankande av 1963 ars markvardekom-
mitté avlamnat 1966 (SOU 1966:23).
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kriget inforda markpolitiska reformerna. Det forsta motivet
ovan kan man spéara bakom kungorelserna om markpriskontroll
i samband med~statliga l1an till bostadsbebyggelse och inkop av
jordbruksmark Motiv nummer tva aterfinns bakom direk-
tiven till 1963 ars markvardekommitté ' och utredningens
senare avlamnade forslag. Regeringen ville ocksd med 1967
ars bostadsproposition 'och uttalandet om 10-ariga mark-
reserver Oka utbudet av bostadsmark. Motiv nummer tre ovan
hor ihop med motiv nummer ett. Motiv nummer tre ligger

bl. a. bakom lagen om tomtratt och de foérandringar som ge-
nomforts under 60-talet '. Det fjdrde motivet ledde till den
nya lagen om realisationsvinstbeskattningen ‘. Motiv nummer
fem kan sagas vara ett samlat motiv for att ge kommunerna
storre mojligheter att beharska bostadsmarknaden genom om-
fattande markinnehav och markkép. Nyinrattade ldnefonder '
och forkopsratten ' har inforts i detta syfte. Lagen om rea-
lisationsvinstbeskattningen hixr naturligtvis ocksa hit liksom
den nya expropriationslagen 288 3%g kommer i foljande av-
snitt att narmare aterge de delar av resp. lagstiftning som
har nadgon betydelse for kommunernas markpolitik samt
prisbildningen pad bostadsmark.

2.2 Lagarnas utformning och tillampning

| fortsattningen kommer jag att behandla de avsnitt av resp.
lagstiftning som &ar av sarskilt intresse for en diskussion
om statens och kommunernas reglering av fastighetsmark-
naden for bostader. Lat mig borja med 1963 och 1967 ars
bostadslanekungoreiser.

Bostadslanekungorelsen 1963 stipulerade vissa krav for

att statliga bostadslan skulle beviljas till ett bostadsprojekt.
Markpriset fick inte 6verstiga en "skalig" nivad. De organ
som skulle prova om markpriserna var ''skaliga" var det

2) Se bostadslanekungorelsen fran bl. a. 1967 samt Rationa-
liseringskungorelsen, SFS 1967:453.

3) Avlamnade betankandet "Markfragan™ 1966, SOU 1966:23
4) Prop, nr 100, 1967.

5) SFS 1967 nr 869 samt prop. 1967:90

6) SFS 1967 nr 748 samt prop. 1967:153

7) SFS 1968 nr 227 samt prop. 100:1967 (Markforvarvslan)-
SFS 1965 nr 905 samt SFS 1969 nr 133 resp. prop. 1965:144
samt prop. 1969:1 (tomtrattslan).

8) SFS nr 1967 nr 868 samt nr 873, prop. 1967:90
9) Prop. 1971:122
10) SFS nr 537 ar 1963



kommunala formedlingsorganet ' resp. lansbostadsnamnder-
na. "Skaligt pris" skulle enligt regeringens tillampningsfore-
skrifter till bostadslanekungorelsen provas efter de regler
som gallde for expropriationslagens varderingsbestammelser.
"Skaligt pris™ blir da det pris som inte ar hogre an det varde
som marken skulle fatt enligt en provning efter expropriations-
lagens bestammelser.

Om markpriset var hégre an ett "skaligt pris" skulle bostads-
lan normalt inte utbetalas. Detta gallde i sddana fall dar bo-
stadsproduktionen avsag smahus inom saneringsomrade, sma-
hus inom exploateringsomrade samt flerfamiljshus inom exploa-
teringsomrade. Om ett omrade skulle karaktariseras som sa-
nerings- eller exploateringsomrade skulle avgoras av resp.
lansbostadsnamnd. Med saneringsomrdde menas i princip ett
omrade inom ett tatbebyggt tatortssamhalle som i ett samman-
hang skulle nybebyggas (oftast efter total rivning av aldre hus)
och omfatta en grupp av hus. Med exploateringsomrade menas
i princip ett omrade, som tidigare inte varit bebyggt och som
vanligtvis ligger i utkanten av en befintlig tatort. Exploate-
ringsmark ar ju som regel jordbruksmark innan den bebyggs.

Det faktum att markpriset inte skulle provas nar bostadsbe-
byggelsen avsag flerfamiljshus inom saneringsomrade innebar
inte, att bostadslan alltid skulle utgd oavsett kostnaderna. Om
inkopspriset for marken blev relativt hogt paverkades natur-
ligtvis husets totala produktionskostnad. Ett hogt markpris gav
hdg produktionskostnad. Om den senare kostnaden av lansbo-
stadsnamnderna ansdgs for hog kunde de vagra statligt bostads-
lan. P& detta satt kunde markpriset anda avgoéra lanefragan.

Skillnaderna mellan markprisprovningen fore 1963 i forhallande
till bestammelserna efter var den, att bdde markpris och exploa-
teringskostnader skulle understiga en viss niva enligt de tidigare
bestammelserna, om bostadslan skulle kunna beviljas. Efter
1963 provades endast markpriset nar det galler smahus. Be-
traffande flerfamiljshus géallde andra bestammelser. Fore

1 april 1961 anvandes den regeln, att de sammanlagda tomt-
kostnaderna skulle understiga en viss niva for att bostadslan
skulle utga.

Det fanns enligt 1963 ars kungorelse ett undantag till utdver
bestammelserna for flerfamiljshus inom saneringsomrade.
Om nagon kopt en tomt for en kdpeskilling som inkluderade
badde markkostnader samt kostnader for att iordnings stalla
tomten for bebyggelse, var det svart att sarskilja markkost-
naderna. Om tomtpriset av lansbostadsnamnden ansags allt-
for hogt, kunde namnden avsla en ansbkan om statligt bostads-
1an.

Enligt bostadslanekungorelsen 1967, som fortfarande galler
for markprisprovningen, skall man i stort sett folja de and-
rade reglerna fran 1963 ars kungorelse. Vad galler den prak-

11) Som regel kommunens styrelse eller sarskilt kommunalt
organ.

40



41

tiska tillampningen av gallande provningsregler, skall nagra
omstandigheter sar>skilt pdpekas. Kommunerna bor enligt
Bostadsstyrelsen ' helst uppratta en kommunal ortspris-
utredning som grund for markprisprovningen. Denna utred-
ning skall omfatta en analys av tidigare gjorda bostadsmarks -
forvarv i kommunen, bade privata, kooperativa samt kom-
munala. Genom jamforelser med forvarv som gjorts 5-10 ar
bakat i tiden skall kommunen uttala sig om i vilken man som
ett visst aktuellt markpris kan betecknas som "skaligt'". Lé&ans-
bostadsnamnden tar sedan slutlig stallning till laneansokan.

Det ar inte i alla kommuner som sddana ortsprisutredningar
finns upprattade. Inom undersokningsomradet skulle jag upp-
skatta antalet till ungefar 40 % i forhallande till antalet kom-
muner. Ortsprisutredningar forekommer mest inom Gote-
borgsregionen, dar i forsta hand Goéteborgs Fororter (en
interkommunal intresseférening, 4gd av kommunerna) star
for det utredningsarbete som kravs. | flera kommuner gor
man inte ndgra omfattande utredningar innan man tillstyr-
ker ett visst markpris som "skaligt"”. Sarskilt inte om kom-
munen sjalv star som kopare. | dessa kommuner menar
man att kommunerna bast av alla kan bedéma vad som éar
skaligt eller inte. Trots att det star i lanekungorelsen att
varje forvarv skall provas for sig, oavsett erhallna mark-
priser vid tidigare forvarv, och att kommunerna inte far
betrakta ett givet markpris som det som alltid skall galla
ar det f& kommuner som i praktiken gér noggranna pris-
analyser i samband med varje enstaka kop. | praktiken
raknar kommunerna med att ett "ortens pris' galler under
en viss tidsperiod och att alla forvarv som ungefar haller
detta pris kan godkannas for statlig beldning. Vissa lans-
bostadsndmnder accepterar denna princip. Andra namnder
gor det inte utan kraver en sarskild analys i varje sarskilt
fall. 1 nasta kapitel kommer jag att ta upp frAgan om "or-
tens pris’ nagot utforligare.

Enligt Rationaliseringskungodrelsen frdn 196/ skall lant-
bruksnamnderna préva om statligt stod i form av lane-
garanti, arrendegaranti samt statsbidrag skall utgd i sam-
band med atgarder som kan karaktariseras som ett led i
jordbrukets rationalisering. Detta ar tillsammans med
markprisprovningen for bostadsmark de enda formerna

av statlig markpriskontroll. Stddet kan beviljas for att
underléatta ett forvarv av en jordbruksfastighet utdver vissa
andra andamal. Om markpriset beddms vara for hogt, kan
avslag motiveras nar det galler framst statlig lanegaranti
men aven annan form av statligt stod.

12) "Kommunal markpolitik™, en skrift frAn Bostadsstyrel-
sen 1969 nr 1.

13) Se not 2 i detta kapitel.



Den markpolitiska utredningen avldmnade 1964 ett betankande
som hade till huvudsyfte att diskutera nya finansieringsformer
for kommunala markkodp samt tomtratten och darmed samman-
hdngande laneproblem. | och med att kommunerna under 60-
talets borjan borjade képa mark i stor skala (se vidare i kapi-
tel 10) uppstod ett akut behov av forbattrade lanemdojligheter.
Kommunerna finansierade vid den tidpunkten en stor del av mark-
kopen med skattepengar. Men behovet av en 6kad lanefinansie-
ring O6kade i takt med kopens omfattning. | bdrjan av 60-talet
kunde kommunerna skaffa 1an till sina markkdp genom att framst
utnyttja sparbankerna och vissa andra kreditinstitut med gynn-
sam ranta och fordelaktiga laneformer.

Den markpolitiska utredningen foreslog, att kommunerna skulle
fA mojligheter att lana till markkop via en statlig markforvarvs-
fond. Endast mark som senare kom att bebyggas med hjalp av
statliga bostadslan skulle kunna bli foremal for belaning. Vidare
foreslog utredningsgruppen att en tomtrattsfond skulle inrattas
for att kommunerna pa detta satt skulle kunna finansiera tomt-
rattsupplatelser av bostadsmark. Jag kommer i ett senare av-
snitt att diskutera dessa forslag litet narmare. L&t mig bara
kort omndmna, att dessa markpolitiska reformer har blivit av
relativt liten praktisk betydelse, atminstone inom undersok-
ningsomradet. Tomtratts 1an utnyttjas av fa liksom lan fran
markforvarvsfonden. Reglerna for den senare fondens utlaning
torde ha varit avgdrande for kommunernas anvandning av den.
De f& tomtrattsldnen motiveras i forsta hand av att kommuner-
na inom undersokningsomradet i mycket liten utstrackning till-
lampar tomtratt. Aven dessa fragor behandlas nagot utforligare
langre fram i kapitlet.

Expropriationsutredningen avlamnade 1964 ett delbetankande 15)
med forslag om att kommunerna skulle f4 det lattare att ex-
propriera mark for bostadsandamal. Kommunerna hade tidi-
gare i relativt liten utstrdckning tillampat expropriation som
ett medel for att erhalla bostadsmark pa rimliga villkor. An-
ledningarna var bl. a. att markagarna i mycket stor omfatt-
ning Overklagade domarna i lagre instanser, vilket gjorde att
expropriationsmalen tog lang tid och darmed blev dyrbara,
samt att det var relativt svart att fa féorhandstilltrade till den
mark som skulle exproprieras. Utredningsgruppen foreslog
darfor, att det skulle vara kommunernas uppgift att finansiera
bada parternas rattegdngskostnader endast i forsta instans,
expropriationsdomstolen. Om markéagaren efter utslaget i
domstolen ville 6verklaga, skulle agaren sjalv fa finansiera
sin del av rattegdngskostnaderna. Vidare foreslog utredningen
att en fastighet som ar féremal for expropriation fran en kom-
muns sida skulle kunna fa tas i ansprdk med &dganderatt innan
malet slutligen avgjorts. Avsikten var bl. a. att kommunerna
skulle fa det lattare att finansiera kopet. Utredningsgruppen

14) "Kommunal markpolitik™ av markpolitiska utredningen,
SOU 1964:42.

15) "Fortida tilltrade, Expropriationskostnad m. m. ", forslag
av expropriationsutredningen, SOU 1964:32.



foreslog ockséd att det skulle bli lattare att fa forhandstill-
trade till en fastighet som skall exproprieras i syfte att inte
forhindra bostadsbyggandet, vilket tidigare lagstiftning gett
upphov till. Regeringen foljde i stort sett utredningsgruppens
forslag. Vissa tillagg gjordes. Om markagaren vinner over-
klagandet i hogre ratt kan han f4 sina rattegdngskostnader
ersatta i efternand. Den nya lagstiftningen kom att galla fran
1966.

Den nya jordforvarvslagen fran 1965 har inte haft si stor be-
tydelse for kommunernas markpolitik. Ar 1948-1955 maiste
kommunerna ansoka om sarskilt tillstdnd for att forvarva
en jordbruksfastighet till bostadsandamal. Efter 1955 kunde
kommunerna ej vagras att kopa jordbruksfastigheter, efter-
som regeringen ansdg att kommunala markforvarv skulle
underlatta en social bostadspolitik. Prisregleringsbestam-
melserna enligt den nya jordforvarvslagen 1965 och rationa-
liseringskungorelsen 1967 har inte haft ndgra storre mark-
politiska effekter, om vi ser det frAn kommunernas sida.
Viss forsiktighet i ett sddant omddme maste dock papekas.
Om det inte hade funnits nagra prissparrar vid kop av jord-
bruksmark for yttre rationalisering, skulle priserna pa
exploateringsmark (som nastan enbart bestar av jordbruks-
mark) sannolikt ha varit nagot hogre. Vad som hade hant
om inte prisreglerna funnits kan man givetvis inte uttala

sig om.

Markpolitiska utredningen 6verlamnade aven 1966 ett be-
tankande om statens och kyrkans markoverlatelser. Anled-
ningen till att utredningsgruppen tog upp frdgor om statens
och kyrkans mark var att flera kommuner samt riksdagen
papekat, att statliga organ ofta begar ett mycket hogt pris,,
nar de saljer mark till kommunerna for bostadsandamal
Aven kyrklig, centralt belagen mark, hade tidigare varit
relativt svar att forvarva till villkor som kommunerna
ansag rimliga.

Enligt utredningen hade kommunerna i landet mellan 1960-64
gjort i snitt 200 kop arligen av statlig och kyrklig mark. An-
delen kyrklig mark var dock inte sd stor. | forsta hand kopte
kommunerna mark av Doméanstyrelsen, SJ, Vattenfallsstyrel-
sen samt skilda militara organ. Enligt en enkdt som utred-
ningsgruppen gjorde skulle kommunerna vilja kopa ungefar
1500 ha statlig och kyrklig mark arligen fram till ungefar
1984.

Utredningen forslog, att regeringen skulle inratta en statlig-
kommunal marknamnd med uppgift att avgora prisfragor i
fall dar kommuner och statliga organ var oeniga om priset.
Vidare foreslogs att kyrklig mark som anslagits av Kronan
skall kunna bli exproprieringsbar, nar exempelvis en kom-
mun behdévde mark for bostadsandamal. Utredningsgruppen

16) Statsutskottets utldtande nr 42, 1963. Betankandet om statens
och kyrkans mark kom 1966, SOU 1964:64.



foreslog aven en ordning som innebér, att kommunerna skall
fa forhandstilltrade till statlig mark innan ersattningsfragan
avgjorts. Prisfragorna skulle vidare bestammas utifran de
grunder som gallde for fastigheter under expropriation i de
fall kommun och statligt-kyrkligt organ inte kom Overens och
stats-kommunala marknamnden saledes fick hand om arendet.
Betraffande kyrklig mark finns vissa undantagsregler fran
ndmnda huvudregel. Regeringen foljde aven i detta fall utred-
ningsforslagen i dess huvuddrag.

Den utredning, som 1963 ars markvardekommitté avlamnade
1966, hade till syfte att prova en ny kommunal markreform
forutom reglerna for tomtratt samt realisaJdonsvinstbeskatt-
ningen i samband med markfodrsaljningar . Den nya kommu-
nala markreformen kom att kallas kommunal forkopsratt till
mark. Forslaget gick ut pad att kommunerna skulle kunna ga
emellan privata avtalsparter i samband med ett fastighetsfor-
varv och Overta ett markkop. Forslaget gick vidare ut pa att
kommunerna i forvag skulle ange om forkopsratten skulle till-
lampas inom kommunerna eller inte samt precisera inom vil-
ka delar av kommunen ratten skulle galla. | vanliga fall brukar
ju alla markpolitiska reformer galla generellt utan sarskild an-
malan i forvag. En sarskild hembudsratt foreslogs ocksa. Den-
na innebar att en markagare i en kommun som tillampar for-
kOpsratt ej kan salja sin mark till privat person eller bolag
utan att dessforinnan ha givit kommunen ett skriftligt medde-
lande om att kommunen forst kan kdpa aktuella fastighet.
Hembudsregeln skulle galla tre manader under vilken tid
kommunen kunde prdva att eventuellt kdpa hembudna fastig-
heter. Kommunen maste skriftligt besvara fragan om kom-
munen skulle utnyttja sin forkopsratt i varje enskilt fall. Om
kommunen ville utnyttja sin forkopsratt maste den gora det

pa de villkor som 6verenskommits mellan tidigare privata
avtalsparter. Vissa undantag kunde goras nar det galler till-
tradesdag etc. i forhallande till vad som stod i kontrakten.

Ut rednings gruppen ville ocksa ha en begransning satillvida,

att inte alltfor sma fastigheter, som exempelvis villamark,

kom att inkluderas i forkopsratten. Detta skulle i sa fall

leda till en mangd administrativa besvar. Forkopsratten av-
sdg ju i forsta hand viktig saneringsmark samt ramark for

bostadsbebyggelse.

. e . ) 18) ..
Regeringen foljde i stort utredningsgruppens forslag . FOor-
kopsratten har ju till syfte att utgodra ett alternativ till expro-
priation samt komplement till frivilliga 6verenskommelser.
Ett annat syfte var att forhindra stora privata spekulations-
kop av bostadsmark, vilka kommunerna forst i efterhand fick
reda pa. Fastigheter med en areal understigande 3000 kvm,
eller ett taxeringsvarde understigande 200. 000 kr, ingar ej
i forkopsratten. Kommunerna vill i forsta hand forvarva

17) "Markfragan 1", betiankande av 1963 ars markvardekom-
mitté, SOU 1966:23.

18) SFS 1967 nr 868 samt 873, prop. 1967:90.
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stora fastigheter for exploatering. Om en forsaljning omfattar
flera smarre fastigheter med tillsammans en areal av minst
3000 kvm och har ett taxeringsvarde av minst 200. 000 kr kan
forkopsratten tillampas. Slaktkdp, forsaljning vid exekutiv
auktion samt vissa andra koép undantas ocksa fran forkops-
ratten. Betraffande tillampningen hanvisas till ett senare
stycke.

1963 ars markvardekommitté utredde ocksa fradgorna om and-
rade regler for bl. a. tomtratt samt en ny realisationsvinstbe-
skattning. De &ndringar som foreslogs betraffande tomtratten
var, att avgilderna skulle kunna regleras vart tionde ar istallet
for vart tjugonde, samt att kommunerna skulle fa ratt att ta ut
ett fast belopp av tomtrattshavarna i syfte att battre an tidigare
tacka de faktiska exploateringskostnaderna. Regering och riks-
dag gick med pé att andra avgaldperiodens langd till 10 &r,

om man inte sarskilt éverenskommit om langre perioder. En-
gangsbeloppet godkiandes dock inte utdver anslutningsavgift for
vatten och avlopp

Forslaget om ny realisationsvinstbeskattning gick ut pa att i
princip alla fastighetsforsaljningar skulle beskattas, oavsett
den tid som fastigheten ifrdga innehafts av en dgare. Av vinsten
- skillnad mellan inképspris och forsaljningspris - skulle 60 %
beskattas efter det att vissa avdrag gjorts. Avdragen foreslogs
till 2. 000 kr per ar for varje ar som fastigheten innehadts. Det
senare avdraget var agnat att kompensera inflationens verk-
ningar. Hade fastighetsagaren nagot ar gjort investeringar for
minst 5. 000 kr skulle dessa ocksa dras av tillsammans med

ett 6 %o-igt inflationsavdrag.

De tidigare skattebestammelserna hade varit sd utformade, att
enstaka forsaljningar av t. ex. tomter som icke kunde beteck-
nas ingd i en yrkesmassig forsaljningsverksamhet beskattades
enligt reglerna for realisationsvinst. Andra mer yrkesmassiga
forsaljningar och darmed uppkomna vinster beskattades som
inkomst av rorelse. Gransdragningen mellan dessa bada typer
var ofta mycket svar att géra. Om en fastighetsagare beskatta-
des enligt reglerna for realisationsvinst, kunde skatt endast
utgd om innehavet varit kortare an 10 ar. Ett innehav mindre
an 7 ar beskattades till 100 %, ett innehav mindre an 10 &r 20
men mer an 9 med 25 %. Daremellan fanns en glidande skala. )
Fore 1952 fanns inte avtrappningsskalan utan fastigheter som
avyttrades efter mindre an 10 ars innehav beskattades till
100 %

Néar regeringen tog stallning till forslaget om realisations-
vinstbeskattning gjordes vissa andringar i forhallande till ut-
redningens forslag. Riksdagen godtog regeringens proposition

19) SFS 1967 nr 869 samt prop. 1967:90.
20) Enligt SOU 1966:23
21) Ibid. sid 235-6

22) SFS 1967 nr 748 samt 1968 nr 276, prop. 1967:153 samt
prop. 1968:88.
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Regeringsforslaget gick ut pd att realisationsvinst som upp-
kommit efter mindre an tva ars fastighetsagande skulle be-
skattas till 100 %, innehav darutdver till 75 %. Detta var en
skarpning i forhallande till utredningens forslag. Inflations-
skyddet skulle garanteras genom att inkdpspriset samt for-
battringar over 3. 000 kr raknades upp enligt en indexskala
innan den beskattningsbara vinsten beraknades. Konsument-
prisindex samt levnadskostnadsindex med 1914 som basar
skulle anvandas. Vidare skulle fastighetsagare fa rakna av
ett arligt avdrag pa 3. 000 kr vid en forsaljning, savida fas-
tigheten ocksa rymde en bostadslagenhet (bostadshus). For
mark som kopts fore 1914 géllde speciella regler. Dessa be-
skattningsregler géaller fortfarande. Tomtrorelse genom for-
saljning av tomter inom ramen for en yrkesmassig verksam-
het beskattas under vissa villkor i enlighet med reglerna om
inkomst av rorelse. | andra fall galler beskattning enligt reg-
lerna for realisationsvinst.

Expropriationsutredningen framlade 1969 sitt betdnkande om
en ny expropriationslagstiftning ‘. De viktigaste forslagen
var, att de andamal for vilket expropriation tidigare kunde
ske nu utvidgades, att kommunerna déverhuvudtaget skulle fa
lattare att expropriera samt pa ett tidigare stadium an tidi-
gare, att priserna for exproprierad mark skulle bli nigot
fordelaktigare for kommunerna (kommunernas egna markkop
skulle tillmatas stOrre betydelse vid prissattningen) samt att
varderingstidpunkten skulle flyttas tillbaka (tiden for ansdkan).

Regeringen lade fram forslag till ny expropriationslag i tva
omgangar . Detta berodde p& att expropriationsutredningen
inte hade gjort alla 6nskade utredningar, vilket foranledde
Kanslihuset att sjalv gora fler kompletteringar. Regeringen, ->
gjorde flera andringar av utredningens ovannamnda forslag
Andamalen for expropriation utvidgades enligt utredningens
forslag i riktning mot att kommunerna numera kan expropriera
for alla viktiga samhallsbyggnadsatgarder. Den viktigaste ny-
heten i regeringens forslag, vilket riksdagen sedan godtog,

var att vardeokningar pa grund av framst dandrade kommunala
planer for en eller flera fastigheter inte skall kunna tillgodo-
raknas markagaren vid en expropriation. Som 6vergangsregel
galler att marknadsvardena den 1. 7. 1971 minst skall galla

vid faststallande av expropriationsersattning i de fall varde-
O6kning har intraffat darefter. | fortsattningen skall man an-
vanda sig av priserna 10 (hogst 15) ar tillbaka i tiden, som
utgangspunkt for faststallande av expropriationspriset (Iose-
skillingen). Vardedkningar som beror pa investeringar i fas-
tigheterna samt inflationen skall som huvudregel inte beskattas.

23) "Expropriationsandamal och expropriationsersattning m. m. ",
betankande av expropriationsutredningen, SOU 1969:50.

24) Prop, nr 122, 1971 samt nr 109, 1972.
25) Prop, nr 122, 1971.



1972 lad,e Byggkonkur rensutredningen fram en ny statlig ut-
redning - med ett forslag som bl. a. innebar att statliga bo-
stadslan endast skall ges till hus pd mark som férmedlas av km-
munerna. Eftersom kommunerna enligt utredningen da kan
rakna med att slippa privat konkurrens om bostadsmarken,
vilket forutsatter att de statliga lanen har en avgdrande be-
tydelse for finansiering av alla lagenhetstyper, kan de all-
mant minska sina markreserver till 6 a 8 ar. Kostnaderna
for att ligga med mark i reserv skulle da inte bli s stora.
Enligt utredningen kommer den nya expropriationslagstift-
ningen att medverka till att prisernama mark halls nere,
trots sma kommunala markreserver

Betraffande tillampningen av de s. k. markpolitiska refor-
merna skall jag har gora nagra korta kommentarer utdver

de textavsnitt som aterfinns i kapitel 10. Tillampningen av
bostadslanekungdrelsen har jag redan kommenterat. Betraffan-
de provningen av markpriserna i samband med lanegarantier
till markkop for yttre rationalisering kan sagas, att olika
lantbruksndmnder tillampar skilda ""praxis'-regler. Det &ar
inte fastlagt vilka exakta varderingsregler namnderna skall
folja. Det finns ett betydande utrymme for regional variation

i tolkningen av bestammelserna.

Tomtrattslanen samt markforvarvslanefonden tas upp till be-
handling i nastkommande avsnitt. Expropriation ar en inte
sarskilt vanlig form for markférvarv inom undersdknings-
omradet. Under senare ar har dock expropriation utnyttjats
oftare an tidigare. Kommunerna ar fortfarande mycket réadda
for att expropriation skall ta lang tid och att prisfragan skall
avgoras pa ett for kommunerna ofordelaktigt satt. Detta har
manga kommunalman sagt vid samtal i samband med datain-
samlingen. Expropriation brukar tillgripas i ett skede da en
exploatering av byggmarken ar relativt nara forestaende.
Kommunerna ar da i ett lage dar langa forhandlingar kan
skjuta upp en planerad bebyggelse. Efter alla revideringar
av expropriationslagstiftningen, som intraffat efter 1966,
borde kommunerna kunna utnyttja expropriationen utan storre
risk for sin planerade bostadsproduktion. Det fortida till-
tradet ger ju ratt att snabbt fa aktuell mark under kommunal
planering. Vid mina samtal har jag fatt det intrycket, att
flera kommunal tjansteman och fortroendeman ar nagot okun-
niga om nuvarande lagstammelsers innebérd vad galler ex-
propriation. En aktiv information skulle antagligen gora
expropriationsinstrumentet mer aktuellt &n vad det for nar-
varande ar i flera kommuner.

26) ""Konkurrens i bostadsbyggandet', betankande av byggkon-
kurrensutredningen, SOU 1972:40.

27) Enligt uttalanden som jag erhallit i samband med mina kom-
munbestk inom undersckningsomradet, delas inte utredningens
mening pa denna punkt av flera kommunala fortroendeman och
tjAnsteman.



Betraffande kommunernas kdp av statlig och kyrklig mark
kan sagas, att kommunerna relativt ofta under 60-talet hade
besvar med forhandlingar och prisbestamning av denna slags
mark. Kritiken riktade sig framst mot den statligt &gda mar-
ken och de organ som skoter och forvaltar den. Kommunerna
kritiserade i allmanhet de statliga organen for att begéara for
héga markpriser och bortse fran allméannyttiga intressen.
Som framgar av nastkommande kapitel skall de statliga orga-
nen salja mark affarsmassigt, vilket betyder att de skall ta
ut hoégsta mojliga markpriser. Nar statliga organ, enligt
kommunerna, skall gora prisjamforelser som underlag for
prisbestamning i varje sarskilt fall, brukar de &beropa de
hogsta priserna som betalts i resp. kommun fOr t. ex. bo-
stadsmark. Om kommunerna har gjort fordelaktigare kép
spelar inte detta sarskilt stor roll. En tendens har emeller-
tid varit, att kommunerna under senare ar haft relativt latt
att efter langa forhandlingar komma 6verens med statliga
organ. Undantag finns naturligtvis.

Forsaljning av kyrklig mark kan ibland stéta pd stora problem
for kommunerna. Relativt ofta vill de forvaltande organen

for kyrklig mark godra byten av mark i anledning av att en
kommun behdver kyrkligt d4gd och centralt placerad mark.
Kommunerna kan som regel tillgodose detta krav, genom att
flertalet kommuner numera adger mycket begarlig skogsmark
och aven langt avlagsna jordbruksfastigheter. Kyrkan vill
helst ha sitt kapital bundet i marktillgdngar istallet for att

ta ut en kdpeskilling kontant vid en forsaljning. Den mark
som det brukar bli mest forhandlingar om ar mark som kyr-
kan sjalv forvarvat vid nagot tillfalle, d. v. s. inte fatt av sta-
ten. Kommunerna brukar dock i regel komma 6verens med
kyrkan om kopevillkoren, trots att agoférhallandena for kyrk-
lig mark i manga fall ar mycket oklara. En stor del av mark-
innehavet har kommit till for manga decennier sedan. Mark
frdn 1700- och 1800-talen ar inte sallsynt. Kyrkan ager ock-
sd mark som kommit i dess dgo annu tidigare. | och med att
forvarv av statlig och kyrklig mark spelar en mycket liten
roll for bostadsforsorjningen inom undersokningsomradet,
har jag inte agnat dessa fragor nagot storre utrymme.

Den kommunala forkodps ratten utnyttjas relativt sallan inom
undersdkningsomradet. Detta beror i forsta hand pa att
kommunerna i regel har mycket stora markreserver, vilket
framgar av kapitel 9, och pad att kommunerna inte finner for-
kopsratten sarskilt intressant. Justitiedepartementet har
gjort en unders6kning ggr det galler kommunernas install-
ning till forkopsratten . Forkopslagen tradde i kraft

den 1.1. 1968. Justitiedepartementets utredning omfattar
forkdpsarenden fram till 1 juli 1970 och gjordes under
hosten samma ar. Ungefar 550 av totalt cirka 850 kommu-
ner besvarade en utsand enkat. De enkétbesvarande kom-
munerna hade gjort sammanlagt 171 forkdpsforvarv om

28) "Erfarenheter av den kommunala forkdpslagstiftningen',
Stencil fran Justitiedepartementet, Ju 1971:1.
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sammanlagt 1. 550 ha mark. Dessa forvarv utgdér en mycket
liten andel av kommunernas forvarv namnda tid. P& en fraga
om vilket varde de tillméatte forkopslagen som markpolitiskt
instrument svarade 123 kommuner "‘mycket stort'', 205 kom-
muner "‘tamligen stort' och 148 kommuner "‘betydligt”. 78
kommuner kunde inte besvara frigan, eftersom de inte hade
nagon erfarenhet av forkopsratten. | évrigt har kommunerna
enligt enkatsvaren mycket blandade erfarenheter av forkops-
lagen. Inom mitt undersokningsomrade tillampas forkops-
ratten i relativt liten utstrackning och omdémet om den i de
kommuner som anvander sig av den ar relativt negativt, d. v. s.
forkopslagen har inte varken paverkat markpriserna i sjunkan-
de riktning eller forbattrat kommunernas markpolitiska lage.
Vi skall dock komma ih&g, att kommunerna i vastra Sverige
har genomsnittligt stora markreserver, vilket gor dem mindre
beroende av ett instrument av angivet slag.

Tomtrattsforandringarna har inte kunnat undersékas vad be-
traffar deras effekter inom undersokningsomradet. Fa kom-
muner tillampar tomtratt. De kommuner som tillampar
tomtratt ar forutom Goteborg och Marstrand ocksa Uddevalla,
Bords samt Trollhattan '. Enligt en enkat som gjordes av
1963 ars markvardekommitté - ar det f& kommuner i landet
som tillampar tomtratt. Enligt inkomna enkater, som inte
omfattadg”~samtliga tankbara omraden med tomtratt, tillampas
tomtratt ' i namnvard utstrackning (utredningens beteckning)
i 24 stader samt 7 kopingar (stader och képingar finns numera
inte som beteckning for svenska kommuner) samt i ringa ut-
strackning i ytterligare 23 stader. | allmanhet ar det de storsta
stdderna (numera kommuner) i riket som tillampar tomtratt.
Enligt samma enkéat ar anledningen till tomtrattens ringa ut-
bredning, att kommunerna inte haft radd att binda kapital under
lang tid i mark (dominerande anledning). Syftet med de nya
tomtrattslanen ar att losa detta problem. Kommunerna brukar
ju genom att forsalja marken efter det att den bdérjat exploate-
ras, skaffa kapital till nya markkop.

Enligt en intervjuundersokning fran 1965 32)- i Goteborgsregio-
nen och som omfattade drygt 30 kommuner skulle:

4 kommuner tillampa tomtratt for all tatortsmark om de hade rad,

12 kommuner darutover tillampa tomtratt for all bostadsmark om
de hade réad,

29) Med reservation for att ndgon kommun ytterligare kan tillampa
tomtratt inom omradet.

30) Bilaga nr 7 "Enkat angdende tomtratt' av C G Carlsson i
SOU 1966:24.

31) Galler vid tidpunkten januari 1964, men ar relativt val repr.
aven for situationen idag enligt departementssekr. S Jussil, Bostadsdep.

32) ""Undersokning av de markpolitiska forhallandena i Goteborgs-
regionens kommuner"' utford av R Svensson, 1965. Goteborg,
Stencil.



50

11 kommuner darutdver aldrig tillampa tomtratt,

5 kommuner eventuellt kunna tanka sig att tillampa tomtratt.

De kommuner som besvarade fradgan om tomtratt med ett '"ja”
lag samtliga i inre delarna av regionen eller alldeles intill
samt hade en relativt hdg expansion vad betraffar lagenhets-
produktion i bade smahus och flerfamiljshus. Vid intervju-
tillfallet tillfrAgades den vid tidpunkten verksamma kommun-
styrelsens majoritet.

Fragan om effekterna av den nya realisationsvinstbeskatt-
ningen besvaras relativt utforligt i kapitel 10, till vilket
lasaren hanvisas.

Nagra effekter av den nya expropriationsutredningen har inte
kunnat skdénjas inom undersdkningsomradet av det skalet, att
inte ndgot expropriationsmal enligt de nya lagstammelserna
och som avser bostadsmark av det slag som har undersoks,

har genomforts.

2.3 De statliga lanens omfattning och betydelse

De statliga atgarderna for att underlatta kommunala markkop
ledde 1965 till att vi fick statliga tomtrattelan ' samt till att
statliga markforvarvslan infordes 1968 . Jag har tidigare

i detta kapitel papekat att f& kommuner utnyttjar tomtratts-
lanen av det skalet, att fA& kommuner i undersékningsomradet
anvander sig av tomtratten som upplatelseform. Det ar endast
kommunerna Goéteborg, Uddevalla, Boras samt Trollhattan
som under perioden 1965-74 nagon eller nagra ganger utnyttjat
tomtrattslanen av samtliga undersdkta kommuner. | hela landet
ar det ciHca 30-35 kommuner som varje ar ansdker om tomt-
rattslAn ' och totalt har cirka 6Q -kommuner i landet nagon
gang erhallit ett 1an fran fonden . Med tanke pa att kommu-
nernas antal under perioden 1965-74 varierade mellan cirka

1. 000 till cirka 280 stycken ar siffran 60 kommuner relativt
liten. Vi vet emellertid inte hur manga kommuner som totalt
utnyttjar tomtratt i landet, men det kan forutsattas att mer-
parten av kommunerna, som tillampar tomtratt, ocksa nagon
gang utnyttjat ovanstaende laneratt.

Bestammelserna for utnyttjande av tomtrattslanen ar sa ut-
formade att det inte finns nagon faststalld 6évre lanegrans for
de sammanlagda lanen under ett budgetar. Lanen ar amorte-
ringsfria de forsta tio aren och skall darefter betalas av under
30 ar med lika delar.

33) SFS 1965 nr 905 samt prop. 1965:144. Andr. i villkor 1967, 69, 70, 71.
34) SFS 1968 nr 227 samt prop. 1967:100

35-36) Muntlig uppgift av departementssekr. S Jussil, Bostads-
departementet samt byradirektor G Hedén, Bostadsstyrelsen.



Ett for hogt markpris kan vid lansbo-
stadsnamndens provning av ett lanearende leda till att 1an
avslds. Tomtrattslanen beviljas efter det att statligt bostads-
lan har godkants eller byggandet har startat. Detta forfarings-
satt har flera kommunalman kritiserat, eftersom de mesta-
dels maste kopa bostadsmarken langt innan den bebyggs. Fi-
nansieringsproblemet uppstar foljaktligen langt innan tomt-
rattslan kan bli aktuella.

Rantan pa lanen bestams av Kungl. Maj:t varje ar. La&ne-
rdntan foljer numera, efter 1968, de faktisk”™ kostnader som
statsmakterna har for uppldning av kapital . Detta galler
lan som beviljats 1968 och senare. La&n som beviljats dess-
forinnan har en rantesats som foljer den s.k. statens normal-
ranta, som ocksd faststéalls av regeringen. Rantan pa tomt-
rattslanen har frdn 1968 faststallts till:

1968 6 %
1969 6, 25 %
1970 7,5 %
1971 7,5 %
1972 7,25 %

Markforvarvs lanefonden tillkom 1968 och hade forsta budget-
aret 1968-69 ett utlaningskapital av 30 miljonerJcronor. | for-
hallande till markpolitiska utredningens forslag ' om 150 mil-
joner i investeringsanslag forsta aret var detta en mycket
blygsam summa. Budgetaret 1973/74 har anslaget till fonden
100 miljoner kronor och budgetaret 1974/75 kommer det att
bli 125 miljoner kronor. Dessa summor ar relativt blygsam-
ma i forhallande till markpolitiska utredningens bedéomningar
av det verkliga behovet. Det skall ocksd sagas, att markpoli-
tiska utredningen gjorde, mycket summariska berakningar av
behovet av lanekapital ' och grovt underskattade det verkliga
lanebehovet, som kan avlasas i kommunernas markkopsaktivi-
tet under 60-talet. P& nasta sida visas en sammanstallning av
kommunernas markfoérvarvskostnader under tiden 1960-1970
samt en tabell 6ver kostnaderna for mark, forsaljningsintak-
ter samt nettofinansieringsbehov. Uppgifterna galler hela
riket. Aven om vi antar att kommunerna finansierade 50 %

av nettobehovet av kapital for nya markforvarv med hjalp av
skatter blev aterstoden andd mycket storre an det. behov av
lan som markpolitiska utredningen kalkylerade . Den kal-
kylen gick ut p& att staten skulle tillskjuta i snitt 155 miljo-
ner kronor &arligen under en tiodrsperiod. Aterbetalade me-

37) SFS 1967 nr 555

38) SFS 1965 nr 905 samt SFS 1967 nr 555.

39) SOU 1964:42 "Kommunal markpolitik', sid. 57
40) Ibid. sid 51.

41) Inom undersokningsomradet var skattefinansieringen pa
60-talet mindre &n 50 % (snittsiffra).



DIAGRAM 2:1

Diagram 6ver kommunernas markforvarvskostn.
enligt SOS-statistiken aren 1960-1970
(géller samtl. kommuner i landet) géller bruttokostn

Markkostn
i milj.kr

69 70

Kalla: SOS-stat, Kommunernas finanser aren 1960-70

SCB (Bearbetad stat. av Byggkonkurrens utredn.SOU
1972:40)
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Tabell 2. 1

Tabellen utvisar kommunernas (samtliga i Sverige) totala fastig-
hetsforvarv (brutto), forsaljningsintdkter samt nettofinansie-
ringsbehov vad galler markinvesteringar, miljoner kronor.

Ar Totala fastighets- Forsaljnings- Nettofinansierings-
forvarv intadkter behov
1960 173 136 37
1961 309 162 147
1962 418 173 245
1963 565 214 351
1964 721 285 436
1965 720 371 349
1966 1.111 422 689
1967 1. 267 401 866
1968 1. 223 528 695
1969 997 528 469
1970 964 849 115

Kalla: SOU 1972:40, sid. 27.

del skulle inte kunna anvandas for nyutldning forran drygt fem ar
efter det att fonden inrattats. Markpolitiska utredningens forslag
gick namligen ut p& att de forsta fem &ren skulle vara amorte-
ringsfria fran markforvarvsfondens start.

Vad galler ifrdga om fondens anvandning? Hogt markpris leder
till att markforvarvslan inte utbetalas (samma regler som for er-
hallande av statligt bostadslan). Lanets storlek avgodrs med tanke
pa den kontantandel som kommunen betalat i samband med ett
markforvarv. Kommunen far lana en summa,som hogst motsva-
rar kontantandelen, i vissa fall nagot mer4 Réntan faststalls
varje ar av regeringen. Amorteringstiden ar tio ar och amorte-
ringsfrihet galler under de tva forsta aren. Lanet utbetalas efter
det att ett kdp vunnit laga kraft. For forkdp géaller efter det att
forkopet fullbordats. Man kan aven fa lana till mark som expro-
prierats. Vid fondens boérjan (frdn 1968 och de foljande aren)
prioriterades exploateringsmark. Fr.o.m. den 1.1. 1974
skall markforvarvslan ocksa kunna utga till bostadsproduktion

pd saneringsmark. Provningsreglerna ar desamma som for bo-
stadslan. Hur manga kommuner utnyttjar markforvarvslan inom

42) Om en kommun t. ex. ldser in en revers inom ett ar efter det
att kopet avslutats, raknas denna summa in i kontantdelen och
lanet hojs.



54

undersokningsomradet? Som vi finner av sammanstallningen
nedan ar antalet betydligt storre jamfort med kommuner som
utnyttjar tomtrattsldan. Om man jamfor antalet kommuner
med dem som totalt koper mark inom undersokningsomradet
blir utnyttjandet daremot relativt lagt. Jag aterkommer i
slutet av avsnittet till orsakerna.

I Goteborgs och Bohus lan har foljande kommuner nagon eller
nagra ganger utnyttjat markforvarvslan:

Goteborg
Molndal
Partille
Tjorn
Uddevalla
Ostra Orust

I Hallands lan géaller foljande:

Kungsbacka
L 6ftadalen
\VVarberg

For Alvsborgs lan galler féljande:

Bjarke
Boras
Fritsla
Horred
Lilla Edet
Trollhattan
Viskafors

Som en sammanfattning av detta avsnitt vill jag sdga ndgot om
orsakerna till att kommunerna utnyttjar markforvarvslan fran
den statliga fonden sa litet samt ndgot om kommunernas kritik
av fondsystemet och fondreglerna. En anledning till att manga
kommuner i bérjan avstod fran att utnyttja fonden var, att lane-
summorna under lanefondens uppbyggnadsperiod var sa ringa i
forhallande till behovet. Pa en ansdkan om 6 miljoner kanske

en halv till en miljon beviljades i 1an. Manga kommuner har dar-
for tagit det sdkra fore det osédkra och ordnat finansieringen via
sparbanker och andra reguljara institut. | och med att fonden
fortfarande ar relativt liten avstar manga kommuner som annars
skulle vant sig till fonden fran att utnyttja den. En annan orsak
till kritik frAn kommunerna ar att lanen enast ar tioariga. Som
vi finner av tabellerna i kapitel 9 ar det en mycket stor andel av
kommunerna som har markreserver dverstigande tio ar. Att
forst ta ett statligt 1&an och nagra ar innan en exploatering vanda
sig till ett annat kreditinstitut for att finansiera markkopet fram
till byggstart ar inte bara opraktiskt utan ocksa dyrbart.

Flera kommuner kritiserar handlaggningen av de statliga lanen
satillvida, att de statliga provningsorganen staller stora krav

pa& underlagsmaterial av skilda slag. Sarskilt de sma kommuner-
na maste motivera sina ansprak mycket noggrant och finner denna
provning omstandlig och tidskravande. Ett lan i en sparbank e. d.



kan da te sig fordelaktigare. P& denna punkt varierar givetvis
kommunernas erfarenheter nagot.

Om markforvarvsfonden genom exempelvis forhandsbesked eller
genom en i forvag garanterad stor utldningskapacitet skulle kun-
na forbattra kommunernas forhandlingssituation, skulle kommu-
nerna kunna foérhandla mer systematiskt och sannolikt ni battre
priser i manga fall. Osakerhet om framtida finansieringsmajlig-
heter for ett planerat forvarv kan leda till inhiberade kop eller
daliga kopevillkor.

Nar det galler tomtratts lanen kan allmant sagas, att fler kom-
muner skulle utnyttja tomtratt i framtiden xxm lanesituationen
var battre. Se tidigare refererad intervju . Vidare vill kom-
munerna ha maojlighet att f& tomtrattslan mycket tidigare an vad
som galler idag, dar lanen forst kan erhallas efter det att bygg-
nationen startats eller statliga bostadslan erhallits. Vidare kri-
tiserar kommunerna skillnaden i behandlingen av fall som avser
projekt med resp. utan statliga bostadslan. De senare fallen be-
viljas tomtrattslan tidigare an projekt med statliga bostadslan.

I och med att kommunerna kan fa tomtrattslan efter noggrann
provning langt efter det att byggnationen startats eller statliga
1an erhallits, maste kommunerna ordna finansie ringsforhallan-
dena pa& annat satt. Direkt forsaljning av marken ar den vanli-
gaste metoden, vilket innebar att kommunerna helt avhander sig
aganderatten till innehavd mark. | de fall marken gar till kom-
munala stiftelser galler givetvis inte detta.

43) Se not 32 i detta kapitel.
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3. PRISBI LDNINGSMEKANISMEN

3.1 Nagot om klassiska jordranteteorier

David Ricardo far féormodligen betraktas som den vetenskaps-
man, som forst av alla behandlade jordrantan som ett samhalls-
problem och som en samhallsekonomisk viktig faktor. Ricardo,
vilkar sjalv senare blev en vialbargad jordagare, ansag att jord-
dgarna skadade samhallets intressen genom sin rantetagarpoli-
tik. Ricardo menade, att jordagarna drog nytta av jordens olika
fertilitet, och att deras inkomster - jordrantan - okade trots kon-
kurrensen i jordbruksproduktionen. Jordrantan definierade Ricar-
do pa foljande satt. Jordens avkastningsformaga ar inte lika stor
pa alla markomraden. Om efterfragan pa t. ex. brédsad ar sa stor,
att all uppodlad jord i ett visst tidslage kan anvandas for brodsads-
produktion, sd kommer, forutsatt att samtliga producenter far
tackt sina kostnader for produktionen och att samtliga producenter
saljer sin vara pa samma marknad till samma pris, vissa jord-
agare att gora vinster i forhallande till andra agare beroende pa
jordens olika avkastningsféormaga. Om vi vidare forutsatter att den
forst uppodlade jorden ger stdrst avkastning och att befolkningsok-
ningen och darmed konsumtionen av brodsad okar, kommer agarna
av de basta jordarna att kunna oka sina vinster utan att darfor ha
gjort ndgon motprestation enligt Ricardo . For att klara konsum-
tionsokningen maste man uppodla ny mark, men enligt forutsatt-
ningarna ar denna marks avkastningsformaga mindre an redan upp-
odlade jordars. Alla dessa vinster eller jordrantor, som Ricardo
kallade fenomenet, var enligt honom oskaliga.

Ricardo, som sjalv kallade sig liberal, var saledes negativt in-
stalld till jordrantan. Enligt honom gav jordrantan inte upphov

till ndgra som helst positiva effekter i samhallet. Senare upptra-
dande liberala ekonomer hade mestadels en motsatt uppfattning.
Von Thiunen var en av dessa senare jordranteteoretiker. Utgangs-
punkten for hans resonemang var, att det kring en lokal marknads-
plats fanns jordomraden dar det producerades jordbruksprodukter.
Marken agdes av jordagare och brukades av arrendatorer enligt
forutsattningarna. Samtliga producenter salde sina produkter pa
den lokala marknaden, men transportkostnaderna for varje produ-
cent var inte lika stora for att frakta varorna fran producentplat-
sen till marknaden. Von Thunen menade da , att jordrantan for
ett visst markomrade eller en viss vara utgjordes av besparingen

1) D Ricardo "On The Principles of Political Economy and Taxa-
tion", Everymans' Library edition, London 1911 (1817).

2) Von Thunen, "Der isolierte Staat in Beziehung auf Landwirt-
schaft und National6konomie", Hamburg 1826.
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i transportkostnader i forhallande till en annan producent, som
hade sitt produktionsomrade langre bort frAn marknaden an den
forre. Eftersom Von Thunen forutsatte, att konkurrens radde
om samtliga jordomraden mellan atskilliga arrendatorer, kunde
jordagarna pa detta satt tillgodogdra sig en viss jordranta.

Senare liberala ekonomer utvecklade denna teori ytterligare
och inforde begreppet markpris istallet for jordranta . Mark-
prisernas skillnader for olika omraden motiverades i dessa
senare teorier av ett visst markomrades transportkostnadslage
i forhallande till en tatort eller handelsplats. Teorin utvecklades
darefter till en speciellt urban modell. »Flera USA-ekonomer
har under 1900-talet fort fram teorier ' om att markpriserna

i och kring tatorterna varierar med markomradenas eller fas-
tigheternas transportkostnadslage, och att den som vid varje
tillfalle koper ett markomrade, var det an ar belaget, ocksa
har den stoérsta moéjliga nyttan av att forvarva just detta om-
rade. Alla andra spekulanter anses ha mindre nytta av samma
markbit, eftersom deras markprisbud var lagre &n det som
framfordes av képaren. Teorin om jordrantan har saledes over-
gatt till att bli en teori om markprisernas styrning av markan-
vandningen. De som utvecklat teorin pa detta satt har havdat,
att fri konkurrens om marken leder till den basta samhallseko-
nomiska anvandningen av marken och den urbana ytan, dar
markprisets hojd fungerar som en styrande variabel.

En USA-ekonom i den liberala skolan, Henry George, havdade
en annan uppfattning 4n de som foresprakade fri prisbildning
som resursallokeringsinstrument . George menade namligen,
att vissa personer kunde gdra sig ofortjanta markvinster bara
genom att aga ett strategiskt belaget markomrade, exempelvis
intill en tatort. Genom statens, kommunens eller andra fastig-
hetsagares investeringar, kunde ett tidigare oattraktivt mark-
omrade plotsligt stiga i varde, eftersom det genom andras at-
garder numera befann sig i narheten av t. ex. en tunnelbane-
uppgang eller en attraktiv serviceanlaggning. Av denna anled-
ning menade George, att fri prisbildning pd mark var nagot
ofdrdelaktigt for samhallet och att markvardestegringsvinster-
na foljaktligen borde beskattas med en kraftig skatt. Jag kom-
mer i en andra utredningsetapp att utveckla denna historie-
och teoridel och tar har bara upp aspekter som kan ha visst
varde for att beddma undersokt fastighetsmarknad i Sverige.

3) Se t. ex. R M Hurd ""Principles of City Land Values™,
New York 1903

4) Se t. ex. R U Ratcliff ""Urban Land Economics®’, New York
McGraw-Hill 1949

5) Se t. ex. ""Utopister och samhéallsomdanare'™ av R Heilbroner,
Natur och Kultur, Stockholm 1969
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3.2 Fri Konkurrens pé vissa delmarknader

| kapitel 1 har jag i princip redogjort for vilka fastighetsmark-
nader som inte lyder under ndgra administrativt bestamda reg-
ler, d.v. s. i praktiken kdnnetecknas av fri prisbildning. Detta
galler framfor allt tomtmarknaden for i forsta hand villor samt
marknaden for bebyggda villa- och fritidshustomter. Industri-
mark och affarsfastigheter &r ocksad som regel foremal for fri
prisbildning med det undantaget att den industrimark som kom-
munerna kdper ofta kdps under andra villkor jamfort med pri-
vata foretags kop av mark fran enskilda fastighetsadgare. | vissa
fall, sarskilt dar kommunerna inte ar sarskilt aktiva pa fastig-
hetsmarknaden, kan ocksd rdmark for bostader vara foremal
for fri prisbildning och omfattande konkurrens. Exempel pa det
senare ar kommunerna Askim, Sar® och Onsala. Visserligen
ar det sa att den ramark som kommunerna kdper kan sagas
vara foremal for fri prisbildning, savida inte expropriation till-
grips, men pa den marknaden galler i forhallande till tomt-
marknaden alldeles speciella forhallanden. Kommunerna har
ofta uppnatt en monopolsituation pad koparsidan genom sina
stora markreserver och ar beroende av statlig prisreglering
for att erhalla statliga 1an till bostadshus som uppfors pa den
inhandlade marken. Detta tillsammans leder till en alldeles
speciell prisbildning vad galler ramark for bo stadsbyggnads-
andamal. Inom de statliga organ som overvakar mark- och
bostadsfragor samt inom regering och riksdag har man inte
diskuterat forslag i riktning mot att fler delmarknader pa fas-
tighetsmarknaden skall stallas under administrativ kontroll

vad galler markpriserna. Jag syftar har p4 de allra senaste
arens handelser och diskussion.

3.3 Regleringarnas betydelse

Det kan vara mycket svart att uttala sig generellt angdende
effekterna pd markpriserna av den statliga markprisprov-
ningen i samband med ansbkan om statliga bostadslan. Or-
sakerna ar flera. De anvisningar som lansbostadsndmnderna
skall anvanda vid sin beddmning av markpriset - - det ar
lansbostadsnamnderna som granskar drenden om statligt
bostadslan skall ges till ett projekt - ar inte sd precist utfor-
made att man klart kan séga vilket markpris som i det en-
skilda fallet kan anses godtagbart. Eftersom det ar pa detta
satt sa kan olika lansbostadsnamnder utbilda skilda former
av "praxis’, vilket leder till att olika prisnivaer inom skilda
lan. Enligt vad som framkommer i samband med resultat-
analysen i kapitel 10, s& kan sddana effekter inte uteslutas.
Enligt anvisningarna skall kommunerna och lansbostads-
namnderna som utgangspunkt ha de markpriser som tidigare
betalts fOor bostadsmark av samma karaktar i "orten”™ (kom-
munen eller grannkommunerna) nar de provar priserna for

6) Se anvisningarna till Bostadslanekungorelsen SFS 1963 nr 537
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statliga bostadslan. Begreppet ""ortens pris’”® kommenteras
langre fram i detta kapitel. Beroende pad hur utredningarna
om '‘ortens pris"" gors och vilka faktorer som man tar hansyn
till kan man komma till skilda resultat i olika kommuner och
lan. Detta skapar en ytterligare osdkerhet om effekterna av
statlig markprisprovning.

Som framkommer av undersdkningsresultatet i kapitel 10 har
flera faktorer haft betydelse for markprisernas variationer
inom varje kommun. Men de faktorer som ingar i regressions-
analysen ar endast faktorer som direkt kunnat matas, d. v. s.
inte faktorer av typen statlig markpriskontroll och dess effek-
ter. Genom samtal med kommunala fortroende- och tjanste-
man har jag erhallit informationer om att den statliga mark-
priskontrollen i vissa kommuner har haft storre effekter an i
andra bl. a. genom att kommunerna pa forhand har kant till i
princip vilken markprisnivd som lansbostadsnamnden sanno-
likt kommer att godkanna for aktuellt eller aktuella forvarv.
Kommunerna har da tvingats att agera annorlunda betraffande

markprisets bestamning jamfort med koép under andra omstandig-

heter. Man kan generellt saga att det ar svart att sarskilja fak-
torer av denna art fran effekter som kommer frdn andra pris-
paverkande faktorer, exempelvis avstandsvariabler.

Det enda man kan saga betraffande de statliga markprisprov-
ningarnas effekter pd markpriserna ar att vissa lansbostads-
namnder tillampar "*hardare' praxis vid prévning an andra
namnder (resultat i denna riktning diskuteras i kapitel 10),
att kommunerna om de vill soka statliga bostadslan i efter-
hand for mark de inhandlat maste gora allt for att halla en
viss markprisniva och att - med ledning av prisutvecklingen
pa andra fastighetsmarknader i landet - det ar sannolikt att
den statliga priskontrollen verkat hammande for prisutveck-
lingen pd ramark for bostadsbebyggelse. Anledningen till att
i princip samtliga kommuner inom undersokningsomradet ar
angelagna om att f4 statliga bostadslan till de flerfamiljs-
eller smahusfastigheter som uppfors pd kommunal mark ar
att statliga 1an underlattar bostadsfinansieringen pa generdsa
villkor samt att andra kreditinstitut ser statlig belaning som
en fordel, bankmassigt sett (riskbeddmningar o. d. ).

Det forhallandet att man enligt anvisningarna for statlig bo-
stadslanegranskning skall ta hansyn till tidigare priser pa
fastighetskop i kommunen, d. v. s. kép som gjorts 5-10 ar
bakat i tiden,-verkar automatiskt hammande pa prisutveck-
lingen i nuet

3.4 Expropriationslagens varde ring sbestammelser

Nar jag talar om expropriationslagens bestammelser disku-

7) Se bl. a. Bostadsstyrelsens skrift nr 26, 1963 "Att préva
markpriset'".
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\
terar jag de varderingsregler som gallde fore 1. 7. 1971 9
Det ar dessa varderingsregler som kommunerna, dom-
stolarna och lansbostadsnamnderna anvant sig avunder sa
gott som Irnla undersdkningsperioden. Expropriationslagen
frdn 1949 , som varit i kraft till 1971 respektive 1972,
innehaller bestammelser om vilka varderingsgrunder man
skall tillampa i expropriationsmal. Det ar ur dessa samt
fran "praxis” betraffande lagstiftningens tillampning som
reglerna for statlig markpriskontroll hamtats. Varderings-
reglerna enligt denna lagstiftning vilar pa tva skilda varde-
ringsprinciper. | forsta hand skall domstolarna folja det s. k.
"ortens pris', vilket kan betecknas som det markpris som
for viss slags mark inom en kommun - a&ven grannkommuner
vid f4 jamforelsekop i aktuella kommun - anses vara det all-
mant forekommande. Jamforelsekopen skall i regel galla
gjorda kop inom "orten” (mestadels kommunen) 5-10 ar till-
baka i tiden.

Den andra principen, avkastningsprincipen, skall anvandas
nar ovan namnda princip inte ar lamplig. Avkastningsberak-
ningar som grund for markprisprovningen har framst till-
lampats i fall dar det inom "orten” funnits relativt fa och
foga representativa jamforelsekop. Efter hand ersattes den-
na princip, aven i kommuner med fa kop, av "ortsprisme-
toden”. Detta galler i forsta hand ramarksjorder. Till ut-
gangspunkt skall man vid anvandning av avkastning smetoden
ta aktuella fastighets avkastning vid forvarvstillfallet. Om
den framtida avkastningen av samma fastighet pd goda grunder
kan anses bli stdrre &n den nuvarande (forvarvstillfallet),
skall domstolarna anvanda sig av den bedémning som ger

det storsta ekonomiska utbytet for fastighetens agare. | prak-
tiken torde bada metoderna komma till viss anvandning nar

t. ex. en expropriationsdomstol avgdr vad som skall utgora
"ortens pris" inom en kommun eller nar en kommun gor egna
fastighets forvarv for bostadsandamal. Ortsprismetoden har
dock blivit den helt dominerande under 60-talet samt borjan
av 70-talet.

Ortsprismetoden. Ortsprismetoden innebéar i korthet att man
fran foreliggande fastighetsmarknad forsoker "overfora™ ett
visst markvarde, som senare skall ligga till grund for de
markpriser dverforingen galler. Denna metod tillampas
mestadels i expropriationsmalen och som en foljd harav i
de flesta fastighetsforhandlingar, dar en kommun utg6dr den
ena parten. Det pris man pa detta satt kommer fram till
kallas "ortens pris'. "Orten" ar inte sarskilt definierad i
lagstiftningen, men i praktiken utgdrs "orten' nastan ute-
slutande av den kommun som aktuella fastighet befinner sig
i. Grannkommunerna kan ocksd inraknas om jamforelse-

8) Betraffande varderingsregler efter 1971 (1.7.) - se
not 24 i kapitel 2.

9) Proposition 1949:184.



kopen ar fa, vilket pdpekats tidigare. Det finns fall dar
""orten" definierats som kringliggande region, d.v.s. en
annu storre yta.

""Ortens pris" representerar enligt expropriationsdom-
stolarna det varde, som kan anses skaligt som underlag
for en fastighets totala kopeskilling (*"loseskillin”™ vid
expropriation). "Ortens pris" uttrycks med nodvandighet
i kronor per kvadratmeter markyta men avser som regel
endast de delar av en fastighet, som skall exploateras for
tatbebyggelseandamal - d. v. s. i huvudsak bostadsmark pa
aker- och angomraden. Ovriga delar av en fastighet, exem-
pelvis jordbruksfastighet, ersatts som regel med mindre
krontal per kvadratmeter, eftersom kommunerna sallan
har samma anvandning fér mindre skogsomraden och ut-
marker som aker- och dngsmark pd indgomark. Kvadrat-
meterpriset pad skogsmark understiger inte sallan 25 %
av vardet pd dkermarken-placerad pd inagomark. Priset
pa utmarker sjunker sedan nagot ytterligare.

Som underlag for expropriationsdomstolarnas bedémning
av "'skaligt’ markpris har man tva stycken, av vardera
parten gjorda ortsprisutredningar, vilka enligt parterna
upptar de fastighetsforvarv som skett under den senaste
5-10 arsperioden av s. k. jamforbar mark. | regel skall
fastigheternas yta overstiga 5-10. 000 kvadratmeter.
Mindre ytor har oftast en prissattning som narmar sig
tomtmarknadens med betydligt hégre markpriser jamfort
med rdmarken. Slaktkop och gavofastigheter kan givetvis
inte inraknas bland jamforelseférvarven. Ortsprisutred-
ningar brukar ofta vara vardefulla instrument for kom-
munerna i deras férhandlingar med fastighetsagarna. Inom
undersokningsomradet ar det ett stort antal kommuner som
saknar saddana utredningar och darfor kan komma i ett sam-
re fornandlingslage jamfort med de kommuner som har sa-
dana.

Ortsprismetodens tillampning innebér i prishanseende,
att markprisutvecklingen far ett lugnare forlopp jamfort
med ett fritt markprisbildnings system. Metoden innebar
ju att jamforelsepriserna kan galla kop anda upp till 10 ar
fran det aktuella forvarvet, vilket maste medfora en viss
press nedat pa priserna. Oftast torde emellertid, inte
minst sedan inflationstakten 6kade mot 60-talets slut,
markpriserna under de senaste 3-4 aren spela en storre
roll &n priserna dessférinnan. Som en féljd av denna
restriktion pd fastighetsagarnas mojligheter att kunna
hoja sina markpriser lika mycket som pa en fri delmark-
nad av fastighetsmarknaden, har fastighetsagarna i sina
utredningar allt mer borjat aberopa kép utanfér den ak-
tuella kommunen for att fA sd hoga jamforelsepriser som
mojligt. Jamforelser inom en region av A-regiontyp ar
inte ovanliga.

Avkastningsmetoden. Avkastningsmetoden kan man till-
lampa vid fastighetsvardering i expropriationsmal, men
pa grund av metodens tendens att kraftigt forhoja mark-



priserna under kort tid, har den numera kommit att spela
en allt mindre roll vid prisbestamning av rdmark. For sa-
neringsmark ar den fortfarande inte ovanlig. Metoden leder
dessutom till en oenhetlig markprisnivd inom en och sam-
ma kommun om den tillampas, eftersom markanvandningen
pa den aktuella fastigheten har en s stor betydelse. En oen-
hetlig markprisnivad skapar problem fér kommunerna vid koép
av rdmark. Metoden praktiseras i relativt stor utstriackning
for industri- och fritidsstugemark, vars markpriser vida
overstiger dem for rd bostadsmark.

Metoden innebar att man nuvarderar en fastighet mot bak-
grunden av beriknad framtida avkastning. En sadan "hypo-
tetisk’* metod innebar att man far svarigheter vid markpris-
bestamningen. Om det finns en given och detaljerad plan for
marken kan det vara relativt latt att f4 fram négon typ av
varde, men allt eftersom planerna blir mer suddiga i kontu-
rerna och ror forhallanden allt langre fram i tiden blir prob-
lemen mer svarbemastrade. Nagra jamforelsekop blir svara
att hitta eftersom varje fastighet med denna metod far en
mycket individuell vardering. | allméanhet brukar fastighets-
dgarna i samband med expropriationsmal, dar metoden till-
lampas, havda mycket stora exploateringstal - stort antal
lagenheter eller stor lokalyta per markenhet - som grund

for priskraven, medan kommunerna forséker finna motsatta
hallpunkter. Avkastningsmetoden &r mycket beroende av kom-
munens egna fysiska planer. Faststalld detaljplan - juridiskt
bindande stads- eller byggnadsplan - anvander domstolarna
som bevis for att relativt héga ersattningskrav ar beréattigade
medan andra planforhallanden skapar stor osdkerhet hos dom-
stolarna om framtida avkastning. Endast i fall dar exploate-
ringstidpunkten ligger inom en 4-5 arsperiod raknat fran
kopetidpunkten eller motsvarande (vid expropriation) och dar
detaljplan faststallts, kan metoden anses tjanlig for sitt syfte.

Fastigheternas avkastning i framtiden och i.nuet varierar i
mycket stor grad mellan olika fastigheter i en kommun, vil-
ket aven galler for fastigheter av samma storlek, karaktar
0. s. v. Investeringar pa skilda fastigheter brukar vara svarast
att vardera, eftersom de varierar i kvalitet, storlek och an-
damalsenlighet med tanke pa en tankt framtida anvandning.
Aven markéagarnas forvantningar om hégre markvéarden vid
forsaljning vaxlar starkt, liksom de bud om kopeskillingar
som olika koparkategorier kommer med. Forhallandena
"utanfor' fastigheten som t. ex. en kommuns likviditet, ex-
pansionstakt, fondering i allman investeringsfond etc. kan
ocksa spela stor roll for bade markagarna och kommunen
nar det galler att satta priset pa en viss niva. Positiva
varden pa variablerna ovan ger sannolikt lite hégre mark-
priser an negativa varden.

3.5 Skilda prisbestamningsmetoder
Som sammanfattning av hittills férda resonemang kan man

saga, att ortsprismetoden genom domstolarnas praktiseran-
de av den samt lansbostadsnamndernas anvandande av sam-



ma metod vid provning av markpriserna i samband med stat-
liga bostadslan har fatt en dominerande roll vid prisbild-
ningen pa ramark for bostadsbebyggelse i de fall kommu-
nerna upptrader som kopare. Flera avvikelser féorekommer
beroende pa skilda lokala foérhallanden och olikheter i kom-
munernas forhandlingsstyrka, men man kan &nda saga att
man anvander ortsprismetoden som en allman utgangspunkt
vid kommunala férhandlingar om markkoép for att darefter
gora vissa '"tillagg' eller ""avdrag".

Det finns flera satt att képa och vardesatta mark i kommu-
nerna inom undersékningsomradet. Tva metoder dominerar
helt. Den ena gar ut p& att ge en hel fastighet innehallande
bade bebyggbar och icke bebyggbar mark ett s. k. snittpris
och den andra pa att varje fastighetsdel ges ett sarskilt
varde med tanke pd kommunens planerade anvandning av
varje markomrade. Man brukar i detta senare fall tala

om priset p& ""basta mark' som en utgangspunkt, vilket ar
priset pd en fastighets mest bebyggbara omraden - i regel
aker- och angsmarker centralt placerade inom planomradet.
Andra metoder ar att utgd fran taxeringsvardet pa fastig-
heten eller att ge en ""klump'-summa for hela fastigheten
inklusive byggnader och anlaggningar - ett "fallt i ett-pris"".

I regel ar det sd att en kommun tillampar en metod relativt
konsekvent dver manga ar, men i vissa lagen kan kommu-
nerna ''byta’ prissattningsmetod beroende pa forandrad for-
handlings styrka eller nagot dylikt. Jag skall forst siaga
nagot om de enskilda metoderna. Snittprismetoden ar for-
modligen vanligast, speciellt i de mindre kommunerna,

dar markpriserna ar nagot lagre i fornallande till kommuner
med stort bostadsbyggande. Metoden innebar att man inte
sarvarderar olika markslag efter framtida planerat utnytt-
jande utan varderar skogsmark, akei”och angsmark likar-
tat. | samband med bostadslaneprévningen anviands d& snitt-
priset som varderingsgrund.

Denna metod kommer generellt ofta till anvandning ocksa
under tva speciella forhallanden. Nar kommunerna koper
mark 10-15 ar fore planerad byggstart har de i regel inte
sarskilt precisa planer for marken som inhandlas. Osaker-
heten gor att de inte ar villiga att sarvardera den mark
som i forsta hand sannolikt kommer att bebyggas utan vill
helst betala markagaren ett snittpris for all mark. | en
framtid kan det ju tankas att aven utmarker och skogsmark
blir vardefull byggnadsmark eller att en hel fastighet blir
parkmark. Osakerheten gor att priserna i regel ocksa blir
relativt mycket lagre jamfort med mark som inképs inom
ett omrade med antagen detaljplan. Detta a4r det ena spe-
cialfallet. Det andra fallet &r d& kommunerna lyckats na
ett s 1&gt markpris for en fastighet, ofta kombinerat med
ett tidigare stort innehav av mark  (stor markreserv),

att en sarvardering verkar kranglig och onédig. D& kan

en snittvardering komma att anvandas.

""Basta markprismetoden® innebar att képaren goér en sar-
vardering och speciellt noggrant varderar de mest bebygg-
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bara bitarna av en fastighet - den "basta marken". "Basta
mark™ ar vanligtvis synonymt med aker- och angsmark pa
fastighetens indgodel. Om man pa detta satt sarvarderar
den "basta marken" brukar varderingen av 6vrig mark
leda till relativt ldga varden for mark som skogsmark och
impediment (obrukbar mark). Detta jamfort med snittme-
todens effekter for denna slags mark. "Basta markpriset"
ligger sedan till grund for de statliga organens markpris-
kontroll, om kommunen soker statligt bostadslan.

Denna prissattningsmetod for en fastighets basta omraden,
vilka ger relativt ovriga delar av en fastighet laga exploa-
teringskostnader, brukar ocksa anviandas nar en fastighet
betingar ett allmant hdgt pris - exempelvis i samband med
att fastigheten innan forsaljningen blivit foremal for en
detaljplanelaggning. Kommunen ar i den situationen intres-
serad av att ge varje del av fastigheten ett fran utnyttjande-
synpunkt "vettigt pris' for att ha en mdgjlighet att trots allt
sanka utgangspriserna nagot. Hoga markpriser kan ju sedan
bli foremal for jamforelser frAn andra marksaljares sida,
och d& galler det for kommunen att i ett fall som det aktuella
noggrant motivera varfor man just i detta fall tvingades be-
tala ett extra hogt pris. Detta for att slippa senare jamforel-
ser och en allméan hdjning av "ortens priser'. Man kan ock-
sd saga, att kommuner som har fastighetskontor med utbil-
dade civilingenjorer (lantméatare) som regel oftare tillampar
sarvardering av en fastighet vid planerat kdp an kommuner
utan denna sakkunskap till sitt forfogande. Om man jamfor
med Bostadsstyrelsens anvisningar till bostadslanekungorel-
serna om reglerna for statliga bostadslan ' kan man saga,
att "basta markprismetoden” relativt val motsvarar den me-
tod som dar rekommenderas.

En kommun inom undersdkningsomradet har lyckats "havda’
en alldeles egen prissattningsmetod som gar ut pa att man
betalar dubbla taxeringsvardet for fastigheten ifrdga nar
man koper den for bostadsbebyggelse. Med taxeringsvarde
avses det taxerade jordbruksvardet pa en jordbruksfastig-
het, vilka ju helt dominerar marknaden for obebyggd bo-
stadsmark. Taxeringen av jordbruksmark foljer reglerna
for taxering av mark, vilken ar foremal for jordbruksan-
vandning. Denna vardering leder till mycket lagre varden
an t. ex. taxeringen av tomter eller bebyggda fastigheter i
tatorterna, vilka taxeras utifran regler om tatortsvarden.
Jordbruksmarken har en taxering som utgar fran markens
avkastning som jordbruksmark. N&r kommunen kdper mar-
ken for tatbebyggelseexploatering overgar vardet till ett
tatbebyggelsevéarde, vilket ligger mycket hogre an jord-
bruksvérdet.

I andra fall, sarskilt nar kommunerna képer mark
10-20 ar fore en forvantad bostadsanvandning, kan man

10) Se Bostadsstyrelsens skrift "att prova markpriset',
skrift nr 26 frAin Bostadsstyrelsen 1963.
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utga fran en jordbruksfastighets taxeringsvarde - jord-
bruksvarde - och med vissa smarre tillagg bestamma
markpriset, som da ofta blir ett snittpris. Priset blir da
mycket 1dgt. Kommunerna kanske kommer att anvanda
marken for rekreationsaktiviteter utan byggnader och kan
da havda kravet pd att marken erséatts utifran jordbruks-
vardet.

Den sista metoden, "klumpsummemetoden', anvands i en
del fall nar kommunerna dels inte kdnner nagon anledning
att sarvardera marken, dels inte ar medvetna om till vil-
ka andamal marken kommer att anvandas i en avlagsen
framtid. | ndgot fall kan orsaken till metodens anvandning
vara att fastighetsagaren vill ha en summa som motsva-
rar kostnaden for att anskaffa en ny bostad ndgon annan-
stans. Av skilda sociala skal kan en kommun bestdmma
sig for ett minimipris, som inte bor underskridas. Meto-
den ar inte helt ovanlig inom undersokningsomradet, och
har sin mesta tillampning i de mindre kommunerna.

Jag har har redogjort for de metoder att bestamma mark-
pris som &ar vanligast forekommande inom omradet som
undersokts. Det forekommer naturligtvis flera specialfall,
med prissattningsmetoder som bara tillampas i ett enda
fall i en kommun och d& mestadels av sociala skal. Det ar
inte heller alltfor sallan, som skilda metoder anvands for
prisbestamning i ett och samma fall. Man anvander en me-
tod for en del av fastigheten och en annan for andra delar.
Beroende pd kommunens forhandlingsposition, exempelvis
dikterad av stor eller liten markreserv kombinerat med
en eller flera forekommande privata képare av bostads-
mark i kommunen, kan naturligtvis en kommun anvanda sig
av metoder for prissattning som inte kan beskrivas i de
termer som anvants ovan. Om ett kdp av en fastighet kom-
bineras med byte av annan fastighet, ratt att bebygga en
viss del av marken eller annan mark, fri brukningsratt

av fastigheten tills den kommer att exploateras (fortsatt
jordbruksdrift) o. s. v. , kan sddana omstandigheter foran-
leda mycket speciella prissattningsmetoder. Man gor da
kalkyler over koparens och saljarens nytta av olika for-
och nackdelar i samband med forsaljningen och satter
priset darefter. Vissa formaner som en fastighetsagare
kan erhalla i en sddan situation och som paverkar priset
kan vara opreciserade i kopekontraktet, vilket forsvarar
en analys av prisfragan.

3.6 Nagra exempel pd kommunal markpolitik

Jag skall i detta avsnitt kort redogdra for hur kommuner
kan ga till vaga nar de koper bostadsmark. Den vanligaste
""metoden' ar att kommunerna kdper mark successivt i
takt med att bebyggelsen expanderar. Kommunerna kdper
da mark i bebyggelsens periferi och kdper in fastigheter
pa allt langre avstand fran befintlig bebyggelse, om de
efterstravar en stérre markreserv. Som en generell er-
farenhet kan man sdga, att kommunerna inom undersok-
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ningsomradet mot slutet av 60-talet har stravat efter att
kopa in mark inom omraden som inte har ndgon form av
fysisk plan, mojligen en oprecis generalplan. Anledningen
ar givetvis att man vill uppnd markpriser som for kom-
munen ar fordelaktiga.

Vissa kommuner forsoker kopa in stora markomraden pa
en gang inom ett storre planerat bebyggelseomrade. Anled-
ningen till detta kan dels vara att finansierings situationen
ter sig mycket gynnsam vid en viss tidpunkt, dels att kom-
munen ifrdga raknar med fordelaktiga markkop genom att
markégarna inte "hinner"” mobilisera en stor forhandlings-
styrka. En successiv inkdpspolitik gor att markagarna
hinner goéra mer omfattande jadmforelseundersdkningar,
(kanske anlita fastighetsmaklare o. d. ) vilket leder till att
flera fastighetsagare i forening uppnar en storre férhand-
lingsstyrka gentemot kommunen. Na&ar Goéteborgs kommun
gjorde sina stora markkop i Angered-Bergumsomradet,
gjordes kopen snabbt dver ett stort omrade. Man fick nigot
av en "Overraskningseffekt”, vilket ocksa underlattades av
att kommunen anvande sig av ett "bulvanfdretag"™ vars enda
syfte var att skaffa kommunen mark pa rimliga villkor.
Goteborgs kommun var ndmligen i ett prekart marklage fore
dessa kop med relativt sma markreserver utspridda over
kommunen. Om kommunen hade anvant en annan taktik
kanske priserna skulle blivit betydligt hégre. Se vidare
kapitel 9.

I mindre kommuner ar det vanligt att kommunerna erbjuds
markforsaljningar pa fordelaktiga villkor, vilket jag kallar
for "frivillig hanvandelse" i den senare beskrivna undersok-
ningen. Det kan t. ex. vara aldre jordbrukare som vill bli
av med sin fastighet och erhalla ett litet kapital for andra
andamal an jordbruksdrift. Det kan ocksa vara jordbrukare
eller andra fastighetsagare som av ideologiska skal vill er-
bjuda kommunen billig mark for bostadsandamal. Kom-
munerna kan sedan i vissa fall anvanda dessa priser som
utgangspunkt for mer "aktiva" forvarv av liknande mark

i narheten. De fordelaktiga priserna kan anvandas som
jamforelsepriser.

N&gra kommuner inom undersokningsomradet tillampar en
metod som innebéar att man koper strategiskt belagna fas-
tigheter inom ett storre omrade efter ett glest monster.
Fastigheterna kops relativt langt innan en bebyggelse ar
planerad. Man vill pa detta satt fA fram fordelaktiga jam-
forelsekdp, som senare vid en eventuell expropriation kan
tjana som riktmarke for andra kop. Aven frivilliga 6ver-
enskommelser paverkas av dessa tidigare kop. P& si satt
kan en kommun utan att kopa in all mark i ett omrade anda
i princip "garantera' att markprisnivan inte hojs vasent-
ligt nar kommunen tatt innan en exploatering vill géra mer
heltdackande kop, d.v.s. kopa in all mark som behdvs for
planerad bostadsbebyggelse. Detta forutsatter naturligtvis
att kommmunen anda koper i sd god tid att detaljplaner inte
finns framtagna for aktuella mark. Om detaljplaner finns
utarbetade kan fastighetsagarna enligt praxis vid expropria-



tion havda, att tidigare gjorda markkdp inte ar represen-
tativa for de senare forvarven inom ett planomrade.

Vissa kommuner koper endast in den mark som efter nog-
grann provning kan anvdndas for en senare bebyggelse.
Andra kommuner kdper mark mer "i blindo" och hoppas
att merparten av marken nagon gang kommer att kunna
anvandas. Vissa kommuner koéper mer mark &n planerat,
nar priserna blir fordelaktiga, och hoppas att mark som
inte kommer att bebyggas kan anvandas till skilda rekrea-
tionsaktiviteter. P& senare ar har det blivit vanligt att
kommunerna gor speciella kop for framtida rekreations-
andamal. De har beskrivna monstren for markkop tacker
in de viktigaste formerna fbr bostadsmarkkop. Se dock
senare avsnitt i detta kapitel.

3.7 Betalningsformernas priseffekter

Det ar alldeles uppenbart att betalningsformerna i sam-
band med fastighetsk6p inverkar pd markprissattningen.
Detta galler ocksa skattebestammelserna. Jag har emel-
lertid inte kunnat goéra sa djupgdende analyser i denna ut-
redningsetapp att jag kan siaga nagot uttommande om be-
talningsformernas priseffekter. Jag vill bara gora nagra
papekanden. Rent allmant vill jag forst framhalla, att en
noggrann analys av finansieringsformerna knappast skulle
paverka tolkningen av de resultat som redovisas i kapitel

9 och 10. Mdgjligen skulle en store andel av markpriser-
nas variation inom varje kommun kunna foérklaras om det
gick att pd nagot enkelt satt kvantifiera effekterna av denna
faktor. Effekterna ar enligt min mening relativt marginella
men danda mycket intressanta.

Det var vanligt i borjan av 60-talet att kommunerna finan-
sierade sina markkop med hjalp av medel fran de allman-
na investeringsfonderna. 100 %6-ig skattefinansiering kun-
de pa detta satt astadkommas. Om en markagare kan fa
kontant betalning i samband med 6verlatelsen av en fastig-
het till kommunen gallande hela képesumman, kan snabba
overenskommelser goras. Detta kan i sin tur leda till att
markagaren gar med pa ett lagre pris i forhallande till
ett finansieringssystem med reverser, som faller ut till
betalning ndgon gang i framtiden (vanligen 1-5 ar framat).
| det senare fallet kanske réntekostnader tillkommer for
kommunen vilket 6kar priset nagot i forhallande till en
100 %-ig skattefinansiering vid tilltradet. Markagaren
kan i fallet med reverser som faller ut till betalning vid
olika tidpunkter kanske inte gora en viss engangsinveste-
ring i exempelvis nagon byggnad forran i slutet av den
I6pande betalningsperioden, vilket foranleder osédkerheter
om framtida placeringsmojligheter. Denna osédkerhet kan
en kommun fa betala i form av hogre markpris.

Om det ar sa att kommunen i féorvag ordnat bra bankkon-
takter eller kontakter med annat finansieringsinstitut
(forsakringsbolag o. s. v. ), kan kommunen vid en fastig-
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hetsaffar utforma betalningsvillkoren pa grundval av finan-
sierings situationen. Magjlighet att erhalla langa lan till god
ranta kan leda till att kommunen ar beredd att ge ett hogre
markpris an vad den under andra finansieringsforhallanden
skulle vara beredd till. P& satt som beskrivits kan finansie-
ringsforhallandena spela en viss roll for prissattningen.

Som framgar av senare kapitel betyder skattesituationen i
samband med ett kdp en del for det markpris som Overens-
kommes. Om en fastighet lag under "expropriationshot” kun-
de markéagarna enligt tidigare gallande lagstiftning undslippa
skatt pa forsaljningsvinsten - realisationsvinsten - jamfort
med en situation utan detta hot frAn kommunens sida. Denna
omstandighet kunde ibland leda till att kommunerna ""konstrue-
rade"” en hotsituation, vilket sdledes gav markagaren vissa
skattefordelar. Kommunen gjorde pa detta satt for att erhalla
ett lagre markpris an eljest. Bade kommun och markagare
kunde pa detta vis gora for dem fordelaktiga 6verenskommel-
ser.

Enligt vad som framgatt av kapitel 1, hade vissa skatteregler
betydelse for markagarnas agerande. Det var tidigare inte
alltfor ovanligt att kommunerna i samband med ett storre kop
delade upp en fastighet i t. ex. fem lika stora markomraden,
som vart och ett saldes fem ar i rad efter varandra. Pa detta
satt fick markadgaren maojlighet att dela upp relaisationsvinsten
pa fem olika &r med den effekten att den sammanlagda margi-
nalskatteeffekten blev mindre i forhallande till om hela fas-
tigheten hade salts pa en gang.

Skattevinsterna i samband med 6vergang till ny realisations-
vinstbeskattning den 1. 1. 1968 tas upp till behandling i kapitel
10. Enligt de resultat som dar redovisas kunde man i manga
kommuner registrera tydliga priseffekter av tillfalliga skatte-
regler under ndgra manader under 1967. Priserna sjonk i
flera kommuner, dock relativt tillfalligt i flertalet fall.

Flera kommuner inom undersékningsomradet tillampar efter
den 1. 1. 1968 en markkdpsmetod som innebéar, att man forst
koper en hel fastighet via vanlig 6verenskommelse med resp.
markagare. Darefter saljer man ett stycke mark kring en pa
fastigheten placerad bostadsbyggnad samt bostadsbyggnaden
till samma person av vilken man redan kdpt hela fastigheten.
Pa detta satt kan kommunerna erhalla lagre markpriser an
eljest. Att kommunerna agerar pa detta satt beror pa att
markéagarna kan gdra extra avdrag innan realisationsvinst-
skatten utraknas, namligen tre tusen kronor per ar som fas-
tigheten innehafts, om hela fastigheten saljes. FOrutsatt-
ningen fOr detta extra avdrag ar att man agt en fastighet

med bostadshus. Utan sadan byggnad fas inget avdrag. Dar-
for saljer man inte frAn agarens sida enbart fastighetens
mark och behaller bostadshus med tillh6rande "tomtmark™.
Utan dessa skatteeffekter skulle kommunen fa betala ett i
manga fall betydligt hogre markpris.

Innan jag avslutar detta avsnitt vill jag sdaga nagot kort om

68



69

betydelsen av ett fastighetskontor eller fastighetskunnig
personal i en kommun. Kommuner som har sarskilda
tjanster for lantmateriutbildad personal brukar kunna goéra
mer ambitidsa utredningar som underlag for ett planerat
fastighetsforvarv, vilket kan fa betydelse for kommunens
forhandlingsstrategi. Markpriserna kan studeras noggran-
nare i "orten" och aktuella fastighet kan gas igenom nog-
grannare vad galler geologi, lutningsforhallanden o. s. v.
Beroende péa fastighetens kvaliteter satter kommunen sitt
prisbud. En kommun med erfarna fastighetsféorhandlare,
vilka i och for sig inte behoéver vara specialutbildade tjanste-
man, kan sakerligen dstadkomma battre markprisdverens-
kommelser (om omstandigheterna i 6vrigt tillater det) an
kommuner utan denna styrka. Det &r emellertid svart att
peka pa konkreta fall inom undersékningsomradet som veri-
fierar pastdendet, men enligt de intervjuer jag gjort finns
det skal att anta att denna faktor kan spela en viss roll for
prissattningen.
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3.8 Kommunagda markkdpsbolag

| Goteborgsregionen finns ett par kommunagda markkops -
och markexploateringsbolag, vars verksamhet ar betydelse-
full och intressant i ett sammanhang som detta. Bolagen
heter Bokab och Alkab. Goéteborgs Fororters forbund, som
ar ett interkommunalt konsultorgan i namnda region, har
tagit initiativet till deras bildande. Bolagen bildades med
foljande "'forhistoria"™ som grund. Anledningen till att Bokab,
som kom forst av de tva, bildades 1960-61 var att industri-
expansionen pd Hisingen i borjan av 60-talet stillde krav pa
storre bostadsproduktion pd den Goteborg narbelagna on.
Hisingen tillhér numera helt Goéteborgs kommun. Dels var
man av den uppfattningen, att Hisingens sodra delar redan
pad 1950-talet var underforsorjt med bostadslagenheter i for-
hallande till redan befintliga arbetstillfallen p4d samma plats,
dels ansdg man att vantad industriexpansion pa Hisingen
maste motas med ett starkt bostadsbyggande i narheten av
arbetsplatsen. Denna 6kning ansdg kommunalmannen inom
Hisingenkommunerna Torslanda, Save och Tuve (vilka sedan
1967 ingar i Goteborgs kommun) att Géteborgs kommun inte
ensam kunde klara. Skélen for att i forsta hand Torslanda
och Tuve kommuner borde producera fler lagenheter inom
sina domaner var enligt de ledande kommunalmannen unge-
far foljande:

1. Redan 1960 ansdg man att Hisingen var mycket underfor-
sOrjd pa bostader i forhallande till det stora antalet ar-
betsplatser pa on.

2. Omkring 1963 berdknade man en stor 6kning av bostads-
efterfrdgan pa grund av nya industrianlaggningar vid
Arendal (Gotaverkens nya varv) och Sorred (VVolvos nya
fabrik). Kommunalmannen ansdg att en stor del av de
sysselsatta i dessa nya foretag borde bo p& Hisingen i
narheten av arbetsplatserna. Brofdrbindelsen 6ver nya
Alvsborgsbron skulle inte vara klar nar industrin starta-
de, vilket talade for ett okat bostadsbyggande pa Hisingen.

3. P& langre sikt kunde en omfattande industrilokalisering
till Hisingen forutses - minst en fordubbling av antalet
arbetsplatser - vilket borde leda till kraftiga satsningar
pa bostader pa 6n. De sma& kommunerna kunde inte en-
samma klara denna satsning.

Nar en utredningsgrupp konstaterat, att det maste byggas
ett storre antal lagenheter i Tuve och Torslanda smakom-
muner ansdg man det vara en kommunal uppgift att ta hand
om planeringen av nya bostadsomraden. Man hanvisade till
att det ofta visar sig fordelaktigt om kommunerna forvarvar
och exploaterar bostadsmarken istallet for att overlata en
saddan uppgift till privata exploatdérer. Men eftersom Tors-
landa och Tuve var sma kommuner med sma ekonomiska
resurser borde man 6verlata at ett sarskilt kommunagt
markexploateringsbolag att skota forvarv och exploatering
av fastigheter for bostadsandamal. De nya bostadsomraden
som industriutbyggnaden foranledde skulle enligt kommunal-
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mannen vara relativt stora och man maste garantera att bo-
stadsproduktionen sker kontinuerligt o~h pa en hoég och konstant
niva, konstaterade utredningsgruppen

Av denna anledning skulle ett bolag bildas for andamalet. Den
fardigstallda byggnadsmarken skulle sedan 6verlatas till skilda
byggproducenter. Det kapital som man fick igen genom forsalj-
ning av fardigstalld mark skulle sedan direkt anvandas fér nya
markkop.

Det interkommunala bolag som bildades under 1961 med lands-
tinget i Goteborgs och Bohus lan samt Torslanda och Tuve kom-
muner som huvudman, var unikt till sin karaktar satillvida, att
det var det forsta interkommunala markexploateringsbolaget i
landet. Aktiekapitalet var vid bildandet av bolaget 0, 9 miljoner.
Aktiekapitalet ansdgs behova vara av sddan omfattning, att de
stora igdngsattningskostnaderna under de tva forsta aren av bo-
lagets verksamhet till stor del kunde tackas.

Den storsta delen av bolagets kapitalbehov tacks genom lan
mot kommunal borgen. Till en borjan fick man regeringens
tillstdnd att inom en ram av 2 miljoner kronor, gillande var-
dera kommunen, erhalla kommunal borgen utan skyldighet till
understallelse i varje sarskilt fall. Villkoret for detta var att
lAnens amorteringstid inte 6versteg 20 &r. Medgivande gallde
10 ar framat.

Ar 1963 bildades Alvsborgs lans kommunala exploateringsaktie-
bolag - ALKAB - med samma uppgift som BOKAB, namligen
att forvarva och exploatera mark for bostadsbebyggelse. Alvs-
borgs landsting blev jamte kommunerna Skallsjo, Starrkarr
och Stora Lundby intressenter i bolaget. Dessa kommuner var
i ett liknande lage som Torslanda och Tuve var i slutet av 50-
talet med stor bostadsefterfrdgan och sm& kommunala resur-
ser. Bade BOKAB och ALKAB utnyttjar samma expertis och
har administrativ och personell anknytning till Goteborgs For-
orter, genom att bl. a. VD i bolagen samtidigt ar fastighets-
direktdr vid Goteborgs Fororters intressefdérening.

Bolagen har darefter expanderat sin verksamhet kraftigt, bade
vad galler ekonomisk omslutning och markkép samt geografisk
omfattning. BOKAB omfattar inte langre kommunerna Tuve och
Torslanda, vilka forsvann i samband med integrationen i Gote-
borgs kommun 1967, utan istallet Kungalvs och Harryda kom-
muner (de nya storkommunerna). Askims kommun var medlem
intill 1974, dd kommunen gick upp i Goéteborgs kommun. |
ALKAB ingdr numera kommunerna Lerum och Aie (storkom-
muner).

Det faktum att landstingen varit medlemmar har vasentligt

11) Kallorna till avsnitt 3. 8 ar dels intervjuer med direktdér Olaus-
son och exploateringschef Bjorking i Bokab-Alkab, dels bolagens
arsberattelser fran 1961 och framat.



underlattat bolagens bankkontakter och finansieringsmojlig-
heter. Bolagen finansierade till en borjan sin verksamhet
med femariga lan. Darefter har 1dn med I6ptider mellan 10-
20 ar blivit vanligare. Efter markens fardigstallande for bo-
stadsproduktion anvands de medel man far in genom att sal-
ja den byggbara marken till nya markkoép. L&nen tas som
regel upp p& den allmanna lanemarknaden. Bolagen forsoker
som regel att fa saljarna att ligga kvar med s& stora rever-
ser som mojligt, for att battre kunna ordna finansierings-
frAgan. Det ar ju inte alltid som bolagen kan ta upp lan i
samband med tidpunkten for fastighetskdpen utan BOKAB-
ALKAB behover en viss '"sokningstid”. Som ersattning for
ett reversinnehav, dar det finns vissa regler for uppsag-
ning, brukar markagarna fa relativt hog ranta. Sakerheten
ar alltid kommunal borgen. | regel l6per reverserna pa

fem ar med ett halvars uppsagningstid.

Vad ar da fordelarna med detta system i forhallande till om
kommunerna sjalva statt for markkdépen? Lat mig punktvis
namna de viktigaste.

1. Bolagen har genom sin sammansattning bra mojligheter
att erhalla bra 1an pd den allmanna lanemarknaden.

2. Kommunernas lanesituation forbattras genom att bolagens
lan inte belastar kommunernas understallningsfria lane-
andel.

3. Kommunerna far genom bolagens verksamhet mojlighet
att kopa mer mark i forhallande till om de sjalva skulle
finansiera kdpen av mark.

4. Genom bolagen kan kommunerna lattare klara av storre
bostadsprojekt.

5. Kommunerna erhaller genom bolagen sakkunskap pa ex-
ploateringsomradet, vilket staller sig ekonomiskt och
personellt fordelaktigt.

6. Genom att bolagen képt mycket mark i kommunerna samt
att bolagen drivit en mycket konsekvent och noga avvagd
markpolitik, har markpriset i medlemskommunerna med
stor sannolikhet utvecklats for kommunerna mer gynn-
samt i relation till om kommunerna, sjalva skulle ha statt
for markkdpen. Genom att bolagen drivs efter sjalvkost-
nadsprincipen maste de strava efter sd laga markpriser
som mojligt for att inte dstadkomma for héga exploate-
ringsko stnader.

3.9 Markpris-""smittning"’

Det ar naturligt att hoga markpriser i en kommun latt kan
"smitta av sig" till grannkommunerna. Detta handelsefor-
lopp gynnas genom reglerna for vardering i expropriations-
mal. Dessa ar ju i enlighet med vad som framgatt innan sa
utformade, att man skall géra markprisjamforelser i "orten™
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for att komma fram till ett "'skaligt’ markpris for en aktuell
fastighet. "Orten' kan ju i sin tur ocksa innefatta grannkom-
munerna.

Oavsett detta brukar markagarna i samband med forsaljning

av sin mark till bostadsmark alltid aberopa de hogsta priser-
na i omgivningen, vilken avgransas sa rymligt att jamforelsen
blir sa fordelaktig som mojligt. Pa detta satt sprider sig ett
hogre markpris utdéver sin omgivning. Det finns ocks& en annan
typ av "'smittning’, som bestar i att ett hogt pris pd fritids-
stugemark eller industrimark sprider sig till andra fastighets-
delmarknader, som exempelvis den for ra bostadsmark. Sprid-
ningen kan vara lokal eller regional. | samband med att fore-
taget Volvo kopte industrimark p& Hisingen i borjan av 60-talet
hojdes priserna pa industrimark kraftigt. Priserna pa bostads-
mark paverkades ocksd. Dessa hojdes med cirka 250 % Gver

en relativt kort tid som en effekt av féretagskdpet. Men trots
denna typ av "'smittning"" betraffande markpriserna pa olika
delmarknader finns dandad som regel markanta skillnader i kvadrat-
meterpris mellan de olika marknaderna. Vad som hade hant om
det inte funnits en statlig kontroll av rdmarkspriserna for bo-
stadsmark ar svart att saga, men mycket talar for att skillna-
derna i markpris mellan olika delmarknader da skulle vara
mindre inom en och samma kommun an de ar idag.

3.10 Prissattning av statens mark

De statliga organens markpolitik bestams av riksdag och rege-
ring. Enligt Kungl. Maj:ts cirkular fran 1971 skall aktuella
statliga myndighet salja till hogsta moéjliga pris, d.v.s. an-,,,
vanda ett ""affarsmassigt'” betraktelsesatt nar mark avyttras
Saluvardet pd fastigheten/ skall bestammas efter en sarskild
utredning, som utgdr fran "'ortens pris"" . ""Ortens pris" gal-
ler for det andamal som fastigheten kommer att anvandas till
efter forsaljningen. Detta betyder att om kommunen behdéver
en av staten tillhérig markbit till bostadsandamal och fastig-
heten inte har nagra byggnader, sd skall man bestamma mark-
priset mot bakgrund av bl. a. kommunens egna markforvarv.
Om marken skall anvandas till privat kontorsbebyggelse skall
myndigheten ta ut det markpris som for kontorsbyggnader ar
det '"gangse' priset pad orten. Ortspriskravet innebar i prak-
tiken att myndighetens ratt att ta ut hogsta méjliga markpris
beskars, speciellt vid forsaljning av mark till samhallsbygg-
nadsandamal.

Nar kommunerna och det statliga organet inte kommer &verens
om markpriset, skall frAdgan hanskjutas till stats-kommunala
markndmnden. Den senare namndens beslut kan sedan icke
overklagas. Namnden skall satta ett pris p4d marken som mot-

12) SFS 1971 nr 727 samt SFS 1971 nr 1069.
13) SFS 1971 nr 727 § 22
14) Ibid. § 21

73



74

svarar det pris som en expropriationsdomstol skulle satt i
motsvarande situation. Detta betyder att expropriations»\
lagens bestammelser om "ortens pris" skall tillampas

Det ar ofta sa att kommunerna inom undersokningsomradet
klagar Over de statliga organens prissattningspolitik, trots
reglerna for vardering. Det statliga organet dberopar ofta
jamforelsekop, vilka enligt kommunen inte anses relevanta
i sammanhanget. Trots dessa inte sallan forekommande
skilda meningar om markpriset brukar de statliga organen
och kommunerna traffa frivilliga uppgorelser i flertalet fall.
Det ar fa kop som gar vidare till stats-kommunala mark-
namnden. Enligt madnga kommunala bedomare inom under-
sokningsomradet, har de statliga organen under senare ar
mer och mer tillampat de varderingsregler som kommuner-
na sjalva brukar aberopa.

Reglerna for forsaljning av mark tillhorig staten ar relativt
noggrant utformade. Regeringen beslutar "utan vardemassig
begransning och utan riksdagens samtycke i varje sarskilt
fall om forséaljning av staten/tillhdrig mark till kommun fo6r
samhallsbyggnadsandamal™ . Nar det inte galler forsaljning
till kommuner for "samhallsbyggnadsandamal™ utan till andra
andamal, beslutar regeringen om forsaljning endast nar ak-
tuella fastigheter har ett taxeringsvarde som understiger ett
i forfattning angivet taxeringsvarde . Nedan lamnas nagra
vardegranser som exempel. Lagg marke till att det finns
olika granser for olika myndighetsomraden.

Myndighet Taxeringsvarde
Domanve rket 2. 000.000 kr
Postverket 700.000 ™"

SJ 700.000 "

Myndigheterna far sjalva sialja mark om taxerings- eller
saluvardet understiger vissa annu mindre belopp utan att,,
hora regeringen. Beloppen ar foljande for nagra organ:

Myndighet Taxeringsvarde
Fortifikationsforvaltn. 1. 000.000 kr
Domanve rket 1. 000.000 -

SJ 500.000 "
Sjofartsverket 300.000 "
Generaltullstyrelsen 100.000 -

Villkoret for forsaljning under dessa varden ar att marken

15) SFS 1971 nr 727 § 23
16) SFS 1971 nr 727 § 1
17) Ibid. § 3
18) Ibid. § 5



gar till kommunerna for samhallsbyggnadsandamal. Né&r det
galler andra d&ndamal minskar granserna i flera fall. Innan
ett statligt organ far salja for exempelvis bostadsandamal
till en kommun skall man samrada med Byggnadsstyrelsen
for att utrébna om nagot.annat statligt verk behdver marken
for ett statligt andamal . Detta galler framst mark med
byggnad. Det finns ndgra andra forhallanden som kan pa-
pekas i detta sammanhang. SJ och Vattenfallsverket ager i
princip den,«iark de forvaltar, vilket inte géaller 6évriga stat-
liga organ . | fallet SJ ar det sa att det ar den regionala
forvaltningen, SJ:s bandistrikt, som férhandlar med en ko-
pare inom distriktet. Besluten fattas centralt. Om forvalt-
ningarna gor statliga markforsaljningar skall, t. ex. i fallet
SJ, belopp 6verstigande I00MAOO kr lamnas till statskassan.
Resten kan SJ sjalv behéalla . Liksom nar det galler ex-
propriation kan en kommun, aven nar det galler forsaljning
av statlig mark, erhalla forhandstilltrade till en fastighet,
vars anvandning kan styrkas genom av kommunen antagen
fysisk plan.

| fallet SJ galler att generaldirektdéren fattar beslut i aren-
den, dar taxeringsvardena (eller saluvardena i sddana fall
dar taxeringsvarde inte finns) varierar mellan 100. 000 -
500. 000 kr. Arenden om kép med taxeringsvarden varieran-
de mellan 30. 000 - 100. 000 kr avgoérs av den centrala for-
valtningsavdelningen. Chefen for fastighetsavdelningen a
gor endast arenden dar beloppen understiger 30. 000 kr.

I manga fall kan kommunerna komma 6ver statlig mark utan
att ersatta organen med kontanta medel. Detta galler i fall
dar man gor s.k. markbyten, vilket inte alls ar ovanligt.

Som avslutning vill jag framhalla, att kommunerna som
regel anser att de statliga organen begar for héga summor
i ersattning for statlig mark. De allra senaste aren har
dock manga kommuner fatt den uppfattningen, att de stat-
liga organen blivit mer bendgna att erkanna de varderings-
principer som kommunerna anvander sig av. Detta galler
i forsta hand obebyggd och nagot perifert belagen mark.
Centralt belagen mark med byggnader ar aven idag, enligt
flera kommuner, svar att forvarva till priser som kom-
munerna anser rimliga.

19) SFS 1971 nr 727 § 10

20) Enligt uppgift fran dveringenjor Lindberg samt byradirek-

tor Tordenhell vid SJ centrala fastighetsférvaltning.
21) Ibid.
22) lbid.
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4. MOT EN NY PRISBILDNINGSTEORI

4.1 Villkoren for en fri fastighetsmarknad och fri
markprisbildning

Jag skall i detta kapitel gora nagra iakttagelser som tillsam-
mans kan utgdra grund for en annorlunda markprismodell an
den som galler for fri markprisbildning. Skrivningen ar ett
fors6k att motivera en annorlunda modell och inte en fullstan-
dig bevisforing for en ny sadan.

Ideologierna bakom den fria markprisbildningen ar av givna
skal helt annorlunda an motsvarande for en utpraglad socia-
listisk ekonomi. | ett socialistiskt samhélle - det finns dock
manga s.k. socialistiska lander som tillater privat agande-
ratt till mark med viss "fri'" prisbildning, t. ex. Polen och
Jugoslavien - med enbart kollektivt dgande till marken har
man inte ndgot problem med markpriser och markspekulation
Marken asatts dar inget egentligt "marknadsvarde™ eller pris
satt varde utan fungerar som en produktionsresurs med hog
eller 1ag avkastning samt som en produktionsbas for skilda
byggnads andamal. Marken varken saljs eller kdops pa nagon
marknad. Av denna anledning och av det skalet att Sverige
tillampar i princip fri prisbildning pa mark med vissa undan-
tag samt att marken mestadels ar i privat a4go, uppehaller
jag mig endast vid forhallandena i en kapitalistisk ekonomi.

De flesta modeller for markprisbildning, som finns inom den
kapitalistiska ekonomin, karaktéariseras av dels en mangd
generaliseringar, dels av ett relativt statiskt betraktelse-
satt. (Ett forsok att komma fran den senare begransningen
gors av bl. a. G D Rietz i en skrift frdn 1967 :) Modeller
med dessa kannetecken finner man bl. a. hos ekonomer,

som - forutom Ricardo och von Thinen - Edgar Dunn och

J R Hicks . De generaliseringar som gors ar i allméanhet
foljande:

1. Antagande om perfekt konkurrens pa fastighetsmarknaden.
2. Antaganden om att jordagarna har likvardiga fastigheter.
3. Antaganden om att det bara finns en fastighetsmarknad.

4. Antaganden om att alla fastigheter i regel har ett lika

bra lage.

5. Antaganden om att t. ex. kommunernas investeringar eller
planer inte har ndgon avgorande betydelse for markpris-
utvecklingen.

1) "Prisutveckling pa tatortsmark i en vaxande ekonomi” av
G Du Rietz EFIl-rapport, Stockholm 1967

2) "The Location of Agricultural Production”™ av E S Dunn,
University of Florida Press, Gainesville 1954

3) "Value and Capital™ av J R Hicks, Oxford University
Press, Oxford 1946



6. Antaganden om fullstandig information hos hushall och
foretag om fastighetsmarknadens utveckling.

7. Antaganden om att hushallen vid markefterfragan alltid
forsdker maximera sin nytta.

8. Antaganden om att hushallen i princip har samma inkomst.

Dessa generaliseringar, forenklingar och statiska antaganden
kannetecknar i hog grad de modeller for fri prisbildning som

finns i den nationalekonomiska litteraturen. Jag skall kort be-
mota antagandena ovan med hansyftningar till den svenska bo-
stadsfastighetsmarknadens karaktar (marknaden foér obebyggd
mark- rdmark).

Perfekt konkurrens forekommer knappast i Sverige pa bo-
stadsfastighetsmarknaden. | och med att kommunerna be-
stammer var bebyggelse fAr uppkomma genom sitt planmono-
pol, kommer automatiskt vissa markagare i ett battre forsalj-
ningslage an andra. For vissa fastighetsagare galler dessutom
att kommunen genom en fysisk plan bestamt en hég exploate-
ringsgrad med hégt markvarde medan andra agare far lag
exploatering - t. ex. parkmark - med lagt markvarde. P&
koparsidan rader i manga kommuner genom kommunernas
stora markkop ett ""képarmonopol’. Genom att privata exploa-
torer i det laget ser det som meningslost att sjalv kdpa mark,
med den stora osidkerhet som da foljer nar det galler framtida
mojligheter till exploatering, uppstar ett praktiskt monopol,
vilket inte betyder ett absolut monopol med direkt hinder for
privata bostadsmarkskop. P& detta satt kan man siga, att ett
antagande om perfekt konkurrens har mycket liten relevans

p& den svenska marknaden for bo stadsfastigheter.

Antagandet att jordagare har likvardiga fastigheter galler inte
heller, varken i Sverige eller annorstades. Vissa fastigheter
lampar sig inte alls for bostadsbyggande genom daliga eller
farliga grundfoérhallanden. Manga fastigheter inom undersok-
ningsomradet, framst Gota Alvdalen, har mycket daliga
grundforhallanden och varken kan eller far bebyggas. Andra
fastigheter kan ha bra grundférhallanden men en topografi
som inte alls lampar sig for bebyggelse. Kostnaderna for
exploatering skulle vid given teknik bli for hoga. Vissa fas-
tigheter har attraktiva kannetecken i form av sallsynt flora
och fauna, andra fastigheter har egenskaper som inte alls
lockar till bostadsefterfragan. Lokaliseringslagena for po-
tentiella fastigheter for bostadsandamal ar inte heller lika.
Denna olikhet fastigheterna emellan har stor betydelse for
bade exploatering samt bostadsefterfrdgan. | princip ar alla
namnda omstandigheter bevis for att antagandet om likvar-
diga fastigheter ter sig orimligt och felaktigt.

Jag har i kapitel | pavisat att vi har en mangd olika del-
marknader pa den svenska fastighetsmarknaden med sins-
emellan olika villkor och prisforhallanden. Priset pa t. ex.
tomtmark for villor har utvecklats helt annorlunda jamfort
med ramark for bostadsbebyggelse inom mitt undersok-
ningsomrade. De som efterfragar tomtmark &r en annan
kategori an den som koper stora jordbruksfastigheter for
bostadsproduktion. Det finns darfor tillrackliga skal for



att saga, att antagandet om att det bara finns en fastighets-
marknad ar felaktigt vad betraffar svenska forhallanden.

Antagandet att alla fastigheter i princip har ett likartat lage
ar givetvis ocksa felaktigt. Vissa fastigheter efterfragas
mer eftersom de har ett battre lage i forhallande till exem-
pelvis arbetsplatser och serviceinstitutioner medan andra
efterfrdgas mindre pa grund av ett relativt ofordelaktigt lage.
Detta antagande galler darfor inte heller.

| de lander dar de dominerande markpristeoretikerna utfort
sina arbeten , framst USA och Storbritannien, har inte
kommunerna eller lokala myndigheter lika stora befogen-
heter att besluta om markens disposition som i Sverige.
Detta var i &nnu hogre grad fallet under tidigare decennier.
Man kan darfor ha en viss forstaelse for att dessa teore-
tiker inte tog med kommunernas mojligheter att via fysisk
planldggning styra markens anvandning som underlag for
sina modellkonstruktioner. Om vi ser till forhallandena i
Sverige sa galler i hog grad antagandet, att kommunernas
planer och agerande i 6vrigt starkt paverkar markprisernas
utveckling och fastigheternas relativa prissattning. Det
skisserade femte antagandet ovan galler inte heller i prak-
tiken.

De flesta markprismodeller av antydd art brukar forutsatta
att hushallen som dominerande koparkategori for bostads-
mark har saddan information om fastighetsmarknaden, att
dessa alltid kan gora ett rationellt val - d. v. s. alltid kdpa
den markbit som till lagsta kostnad ger hogsta madjliga
nytta eller via ett hogt markpris erhalla den fastighet eller
tomt som ger hushallet maximal ekonomisk utdelning (t. ex.
besparing i transportkostnader). | verkligheten galler for-
modligen alltid att enstaka hushall knappast kan halla sig ajour
med vad som hander pa fastighetsmarknadens alla delmark-
nader och geografiska avsnitt. Varje hushall har stora sva-
righeter att overblicka marknaden. Vissa hushall har av
olika ské&l en relativt bra 6verblick medan andra har en
mycket diffus bild av mdjligheter att komma 6ver tomtmark
till skilda kostnader. Antagandet om att hushallen ar valin-
formerade om fastighetsmarknadens utveckling har darfor
inte stor relevans i praktiken.

Detsamma galler for antagande nr 7 om att hushallen all-
tid forsoker maximera sin nytta. Visserligen forsGker
sakert hushallen att hitta lampliga fastighetsobjekt i rela-
tion till ekonomi och andra preferenser, men hushallens
val av tomt (tomt med hus) gors inte alltid utifran kravet
att familjemedlemmarnas totala restider mellan bostad-
arbetsplats etc skall minimeras o. s. v. | praktiken ar detta
antagande nagot for langtgdende, men stammer sakert i
vissa delar.

4) Syftar bl. a. pd i not 2 och 3 namnda Dunn och Hicks.



Det sist namnda antagandet i framstallningen ovan gar ut pa
att hushallen i sin markefterfrdgan har liknande ekonomiska
villkor att utgd fran. Detta géaller naturligtvis inte i praktiken.
De mycket varierande inkomsterna hos hushallen i alla mark-
nadsekonomier far naturligtvis stor aterverkan pa valet av
bostadsort och bostadstyp. Den kraftiga bostadssegregationen
over hela varlden ar ju ett tecken pa att bl. a. olika hushall
inte forfogar dver samma ekonomiska resurser i samband
med bostadsval (for de som 6ver huvud taget kan valja). An-
tagande nr 8 har darfor féga relevans i verkligheten.

Efter denna genomgéang och fullstandiga fornekande av de
statiska markprismodellernas relevans for exempelvis bo-
stadsfastighetsmarknaden i Sverige, skall jag sdaga nagot om
utvecklingen av de statiska modellerna mot dynamiska satja-
na. Jag vill garna, anvanda mig av de teorier som Alonso '
samt G Du Rietz ', vilken anvander Alonsos manga antagan-
den och analyser, utvecklat och presenterat. De dynamiska
modellerna kannetecknas bl. a. av foljande karaktéaristika:

1. De forsoker for det forsta inbegripa férandringar i olika
markprisvariabler over tiden.

De accepterar att t. ex. hushéallen har skilda inkomster.

De inkluderar forandrade transportkostnader under en
tidsperiod samt kalkylerar in skilda restider.

4. De forsoker ta med effekter som bestar i att exempelvis
jordbrukarnas inkomster paverkas av skilda statliga sub-
ventioner.

Dessa antaganden ar mer anpassade till verkligheten an mot-
svarande under den statiska modellen. Trots att den dyna-
miska modellen har viss relevans i ett samhéalle som det
svenska skall jag 4nda sidga nagot kort om modellens svag-
heter nar det galler tillampning pd bostadsfastighetsmark-
naden. Men forst vill jag i korthet redogdra for de resultat
som Du Rietz erhiUer i sin analys av forandringar i olika
parametervarden . Du Rietz gor foljande forandringar i

de parametrar han anvander sig av:

a) En 6kning av stadsbefolkningens numerar.

b) En 6kning av inkomsten per capita (och diarmed hushalls-
inkomsten).

c) Atgarder vidtagna av statliga-kommunala organ i syfte
att nedbringa restider.

5) ""Location and Land Use” av William Alonso, Harward
University Press, Cambridge, Mass. 1964

6) ""Prisutveckling pa tatortsmark i en vaxande ekonomi""
av G Du Rietz EFl-rapport, Stockholm 1967

7) Ibid. sid 117



d) Behagligare restid genom anvdndande av modernare fard-
medel.

e) En forkortning av arbetstiden.

f) En hdjning av jordbrukspriset och en 6kad jordbrukspro-
duktivitet.

g) En hojd ranteniva.

o\
Genom att applicera dessa forandringar pa sin modell ' far
han foljande resultat:

1. Hojda markpriser i hela bostadssektorn, speciellt kraf-
tiga i centrum.

2. Ho6jda markpriser i hela bostadssektorn, ofdrandrade
priser i jordbrukssektorn.

3. Sankta markpriser for centralt beldgen bostadsmark, hoj-
da markpriser for perifert belagen mark. Ofdrandrade
priser pa jordbruksmark.

4. Sammaverkningar som av punkten c) ovan.

(o} M H n n *1 *1

6. Hojda markpriser i hela samhallet, sarskilt markerade i
jordbrukssekt.

7. Sankta markpriser i hela samhallet.

Du Rietz ar relativt medveten om de begransningar som mo-
dellen ovan (den dynamiska) har men gor inget forsok att
applicera den pa de forhallanden som rader vad betraffar
obebyggd bostadsmark i exempelvis Sverige. Han forsoker
forst och framst visa, att den har viss relevans for mark-
prisutvecklingen i USA under viss tid av 1900-talet.

Jag skall kortfattat kommentera modellens svarigheter att
appliceras pa den fastighetsmarknad, som jag undersoker
i denna rapport. Vad som inte sags i det citerade arbetet
om fastighetsmarknaden i Sverige vad betraffar obebyggd
bostadsmark ar att det finns en statlig markpriskontroll i
samband med utdelande av statliga 1an. Denna markpris-
kontroll paverkar bade utbudet av mark samt prisernas
storlek. Det ar vidare sa att kommunerna "kanaliserar
efterfrdgan” pa bostadsmark genom att kbpa upp merparten
av all exploateringsmark, vilket framgéar av kommunernas
samlade bostadsbyggnadsprogram for perioden 1974-78
Men man kan darmed inte fOrutsatta att kommunerna age-
rar pa fastighetsmarknaden som ett privat hushall nar det
galler efterfrdgans storlek, lokalisering samt kvalitet.
Det ar inte heller sakert att en kommun reagerar pd sam-
ma satt som ett hushall pd fastighetsmarknaden i anled-

8) Ibid. kapitel 3

9) Analys av aktuella bostadsbyggnadsprogram insamlade
via Bostadsstyrelsen.

80



ning av hdijda kommunalskatteintakter, resp. hushallsinkomster.
| praktiken ar det ocksa sa att fastighetsmarknaden for ramark
ar relativt okanslig for mindre ranteférandringar nar det galler
prissattning av mark samt utbud. Markagostrukturen finns inte
heller med som en variabel i den dynamiska modellen, vilket
ar en stor svaghet. Markagoforhallandena kan fa stor betydel-
se for de markpriser som satts pa exploateringsmark. Aldre
smajordbrukare kan anvanda sig av andra prissattningsprinci-
per an exempelvis yngre aktiva jordbrukare pa relativt stora
jordbruk. Bolagsagd mark kan betinga att annat pris an mark
agd av jordbrukare.

Jag finner som avslutning pa detta resonemang det omajligt

att forsoka applicera nagon dynamisk markprismodell av an-
tydd art for att ge en forklaring till hur priserna pa obebyggd
ramark i Sverige utvecklas pa& grund av forandringar i olika
prispaverkande faktorer. Den framsta orsaken till detta ar

att kommunerna spelar en s betydande roll pd denna fastig-
hetsmarknad, bade genom stora kop samt genom sitt planmono-
pol. Vidare sa utgoér den administrativa kontrollen av bostads-
markpriser samt vissa jordbruksmarkpriser ett faktum som
ar svart att beskriva i generella termer och exempelvis for-
mulera i t. ex. matematisk form. Jag aterkommer i kapitlets
sista avsnitt till frdgan om en teori for bostadsmarksprisernas
utveckling i Sverige.

4.2 Jamforelse med andra fria marknader

Det kan vara pa sin plats att saga ndgot om vad som skiljer en
fastighetsmarknad fran en ordinar varumarknad. (Jag vill har
ocksa hanvisa till kapitel 1, avsnitt 5, sid. 31 .) P& fastig-
hetsmarknaden bestams markens véarde i hdég grad av kommu-
nerna genom deras planmonopol, d.v.s. genom administra-
tiva ingrepp. Det finns visserligen aven p& varumarknaden
sadana mekanismer, t. ex. lyxskatt pa vissa varor, subven-
tioner till vissa livsmedel etc, men de ar inte pa langt nar

sd omfattande som pa fastighetsmarknaden.

En fastighet har ett unikt lage i forhallande till exempelvis vagar,
centrumanlaggningar, plan for bostadsomrade o. s. v. En fastig-
het kan inte flyttas och har ett relativt varaktigt varde over
tiden, ofta ett varde som oOkar. Dessa kraktaristika galler
knappast varumarknaden. Dar minskar varornas varde efter
hand som de brukas och varorna kan som regel forflyttas inom
rummet. En forstord vara kan latt ersattas, vilket inte géaller
for fastighetsmarknaden.

Utbudet pa fastighetsmarknaden regleras mycket starkt av kom-
muner och stat genom dels markpriskontrollen, dels kommu-
nernas fysiska planer. Dessa bada begransningar har mycket
liten parallell pd den allmanna varumarknaden, bade for var-
aktiga och mindre varaktiga varor. Genom fastighetsmarkna-
dens unika karaktar blir saljaren av mark ofta monopolist
under forutsattning att en kommun har antagit en fysisk plan
som endast berdr vissa fastighetsagare. Eftersom kommuner-
na dominerar si kraftigt pd koparsidan kan kommunerna upp-
trada som ""monopolist™ nar det galler att stalla krav pd mark-
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agarna. Detta har fa motsvarigheter pa varumarknaden.

Jag har velat saga detta for att ge lasaren av rapporten en
bild av hur unik fastighetsmarknaden ar i sin funktion gente-
mot alla andra marknader. Av denna anledning ar det svart
att overfora pristeorier fran allman jamviktsteori till den
svenska marknaden for obebyggd bostadsmark. FOr att for-
klara den senare marknadens funktionssatt vad betraffar
prisbestamning, maste annan metodik anvandas.

4.3 Vissa andra viktiga omstandigheter

I vissa kommuner i landet kan man saga, att &ven bostads-
markpriserna pad radmark ar foremal for en relativt fri pris-
bildning. Det finns kommuner som av skilda skéal inte koper
sd mycket mark i egen regi utan overlater at privata exploa-
torer att forvarva och iordningsstalla mark for bostadspro-
duktion. Detta forhallande gaillde tidigare, framst under

50- och 60-talen, aven kommuner som Askim, Sard och
Onsala inom undersokningsomradet. Mot slutet av 60-talet
kopte dock Askims kommun genom bolaget ALKAB mycket
mark, vilket ocksa i viss man gallde Sard. Priserna i dessa
kommuner ligger relativt hogt, vilket till stor del torde bero
pa att privata exploatorer relativt fritt konkurrerat om bo-
stadsmarken. | 6vriga fall, mojligen med undantag av framst
Partilie kommun under 50-talet och borjan av 60-talet, har
kommunerna ett ordentligt grepp om fastighetsmarknaden
eller utgdr en dominerande kdpare av bostadsmark. Se vi-
dare kapitel 9 och 10.

Kommunernas "kdparmonopol" kannetecknas ju inte bara
av att kommunerna genom stora markkdp och stora mark-
innehav fullstandigt dominerar bostadsfastighetsmarknaden
i flertalet kommuner inom undersokningsomradet utan ock-
sd av att kommunerna genom sitt planmonopol suverant be-
stammer vilka fastigheter som skall exploateras for bo-
stadsandamal. Kommunerna kan saledes se till att endast
kommunagd mark exploateras, vilket innebar ett dubbelt
"kdparmonopol™ med stora effekter for prissattningen av
bostadsmark.

Det forhallandet att tomtratt tillampas i flera kommuner,
dock f& kommuner inom undersokningsomradet (fem stycken
inklusive Marstrand), innebar ju ocksd ett administrativt
"ingrepp" i fastighetsmarknaden som inte har ndgon egent-
lig motsvarighet pd andra marknader i samhallet. Tomt-
ratten har ju dar den tillampas stora effekter for markpris-
bildningen genom att marknyttjarna inte sjalvstandigt kan
satta ett markpris vid overlatelsen av nyttjande ratten till
marken samt genom att kommunerna kan tillgodorakna sig
merparten av markvardedkningarna.

Expropriationsratten ar ocksa ett karaktaristikum pa fas-
tighetsmarknaden, som paverkar markprisbildningen starkt
genom sina varderingsregler. De senare har slagit igenom
i flertalet fall dar kommunerna och staten har nagot inflytan-



de Over prisbildningen. Tillsammans med markpriskontrollen
i samband med sdkande av statliga bostadslan har expropria-
tionsratten relativt stora effekter for prisbildningen pa bo-
stadsmark. Den nya expropriatonslagen kan efter hand pa-
verka markprisbildningen d&nnu mer an tidigare lag gjorde.

Se vidare kapitel 2.

Aven om kommunerna forsaljer nastan all mark efter det att
den iordnings stallts for bostadsbebyggelse (galler i viss man
de kommuner som tillampar tomtratt) s behaller kommuner-
na kontrollen 6ver en vasentlig del genom de kommunala stif-
telserna. De kommunala stiftelserna, som mestadels bygger
flerfamiljshus, har ju en kommunalt utsedd ledning och &ager
och forvaltar den mark som husen star pd (med kringliggande
parkomraden). Detta medverkar till att den privata spekula-
tionen i markvarde 6kning inte "kommer at" alla delar av den
tidigare kommunagda fastighetsmarknaden utan spekulationen
koncentreras till privatagda villor och sm&hus. | en framtid,
da flerfamiljshusen inom stiftelseomraden kommer att byggas
om eller totalsaneras, behéarskar kommunerna redan marken
och far sdledes inte nagra utgifter for marklosen. Det senare
kommer sannolikt att bli fallet i omraden med privat dgande-
ratt och dar kommunerna anser det vara nodvandigt med kom-
munalt ledd totalsanering.

4. 4 Nagra punkter kring en ny pristeori

Jag skall i nagra korta punkter forsoka formulera utgangs-
punkter for en ny prisbildningsteori for markprisbildning

vad galler r4 bostadsmark. | en senare utredningsetapp kom-
mer jag att driva analysen lite langre samt gora teorin an-
passad till ett matematiskt betraktelsesatt.

Det faktum att kommunerna suverant beharskar bostadsfastig-
hetsmarknaden i madnga kommuner inom undersokningsom-
rddet och dikterar prisutvecklingen, behoéver inte betyda att
traditionella "marknadsfaktorer' spelat ut sin roll vid pris-
bestamningen. Den undersdkning som presenteras i kapi-
tel 9 och 10 ger belagg for att "marknadsfaktorer™ som fas-
tigheternas avstand till vag, narmaste centralort samt
Goteborgs city - alternativt annat narbelaget stbrre centrum
som Varberg -, kommunernas rantekostnader for mark-
innehav (avspeglas bl. a. i faktorn "tidsavstand till exploa-
tering"'’), utnyttjandegrad, kommunens bostadsproduktion
(som ett matt pa framtida forvantningar och kommunala
ambitioner betraffande markkonsumtionen) o. s. v. spelar

en inte ovasentlig roll vid bestamningen av kommunernas
markpriser vid varje sarskild tidpunkt. Av de faktorer,

som anvands i korrelationsanalysen for att forsoka for-
klara markprisernas utveckling inom varje kommun, kan
cirka 11 faktorer ‘betecknas som faktorer dar tradi-

10) Jag syftar pa faktorerna "privat konkurrens™, "avstand till
vag", "avstand till tatort”, avstand till Gbg city”, "exploate-
ringsslag', "utnyttjandebarhet", "kompletteringskop', '‘tids-
avstand till exploatering”, "geologiska forhallanden”, "kon-
sumentprisindex" samt "delvis industrianvandning".



tionella marknadsforhallanden i hég grad paverkar markpriser-
na. Ovriga faktorer bestams i 6vervagande grad av kommuner-
na sjalva eller andra offentliga organ. Dessa senare faktorer
kan dock pa olika satt "overforas™ till faktorer, som skulle
beteckna en "ren' marknadssituation. Se bl. a. resonemang
som fors i den tidigare planen for undersokningen . Trots
denna mojlighet gar det inte utan vasentliga generaliseringar
och forenklingar att gora en sadan "overforing”, vilket da
minskar syftet med en operation av detta slag.

Det faktum att sd manga faktorer av de har anvanda ocksa i en
relativt fri marknad sékert skulle spelat en betydlig roll, iIn-
nebar inte att samma faktorer har samma roll pa bostadsfas-
tighetsmarknaden for ramark som pd andra delmarknader av
fastighetsmarknaden. Om vi for ett 6gonblick jamfor forhallan-
dena pa tomtmarknaden for villor med den marknad som upp-
satsen behandlar, kan man betraffande avstandsfaktorerna saga
att villatomtmarknaden ar mer kanslig for lagesfaktorer &n den
andra fastighetsmarknaden. Detta beror dels pa att markpris-
nivan ligger mycket hogre an prisnivan for ramark, vilket gor
att varje faktor far en marginellt stérre betydelse. Dels pa

att tomtmarken forvarvas av enskilda hushdll, som relativt
exakt kan avgora hur tomten ligger i forhallande till aktuell
arbetsplats, servicecentrum o. s. v. Nar en kommun forvarvar
ramark kan inte 6vervaganden av denna senare typ spela sa
stor roll, eftersom kommunerna bl. a. inte kan forutsaga
framtida hyresgasters eller smadhusagares avstandspreferan-
ser.

LAt oss ta en annan faktor, namligen "privat konkurrens™. Pa
villamarknaden maste potentiella kbpare genom att lagga sig
sd hogt som mojligt ifrdga om kdpesummor, ‘''garantera” en
chans till forvarv av en aktuell fastighet. Den som inte mobi-
liserar de resurser som kravs far inte heller tillgang till
tomten. FOr marknaden for rd bostadsmark galler att privat
konkurrens till kommunerna om marken vanligtvis driver upp
markpriserna, men kommunerna kan pa denna marknad ge-
nom expropriation fa tillgang till en fastighet trots att kom-
munen inte ar den part som erbjuder det hdgsta priset.

Vi finner sdledes av resonemanget ovan, att en och samma
faktor inom tva olika delmarknader spelar olika roller med
skilda marginaleffekter pa markpriserna. Det finns annu ett
faktum som bor papekas i detta sammanhang. | bostadsstyrel-
sens anvisningar betraffande provning a.v markpriserna i sam-
band med sokande av statliga bostadslan "sigs, att kommuner-
na i vissa situationer skall vara beredda att anpassa sina pris-
bud till vissa "marknadsforhallanden”. Kommunerna skall

11) "Studie av markprisforandrande faktorer i ett 60-tal vast-
svenska kommuner' av R Svensson, Stencil, Kulturgeografiska
institutet Goteborg 1967.

12) "Att prova markpriset'” av Bostadsstyrelsen, Skrift nr 26,
1963, Stockholm
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exempelvis vara beredda att betala hégre markpriser om
marken ifrdga ar lagd under detaljplan i relation till en plan
med lagre detaljeringsniva (exempelvis generalplan), om
marken skall utnyttjas kort efter kopetidpunkten i relation
till ett langre intervall mellan kép och exploatering, om
marken skall anvandas till flerfamiljshusbebyggelse contra
smahus med lag exploateringsgrad, samt om markbeskaf-
fenhet och terrangforhallandena ar gynnsamma sett fran kost-
nadssynpunkt vid en tadnkt framtida exploatering. Detta visar
saledes, att man vid markprisprovningen av kommunalt in-
handlad mark tar hansyn till vissa marknadsforhallanden nar
"'skalig” markprisniva faststalls vid bostadsl&neprovningen.

Av det i avsnittet hittills sagda framgar, att vissa marfcnads-
faktorer har en viss icke obetydlig roll vid prisbildningen pa
ra bostadsmark, inhandlad av kommunerna. Dessa marknads-
faktorer har emellertid inte samma roll som galler for en
relativt fri del av fastighetsmarknaden. De marginella effek-
terna ar mindre. Rent allmant kan man saga, att den statliga
markpriskontrollen, kommunernas planmonopol och expropria-
tions ratt, mdjlighet att tillampa tomtratt i vissa fall samt som
regel stora innehav av mark i reserv medverkar till att mark-
prisnivan for ra bostadsmark ligger mycket Iagt i forhallande
till prisnivan for exempelvis tomtmark, industrimark och an-
nan begarlig mark pa den ""fria’® marknaden.

I regel ar det sa att marknadsfaktorer spelar en relativt stor
roll, nar kommunernas markreserver ar sma. | den situa-
tionen kan inte en kommun med lika stor tyngd som i fallet
med stora reserver havda en viss prisniva utan tvingas se
markpriserna stiga. Nar markreserverna ar stora blir effek-
terna av marknadsfaktorernas inverkan mer marginella an i
forra fallet. Med stora res-terver ar det vissa marknadsfakto-
rer som spelar storst roll, med sma &ar det inte sallan andra.
Vid sma reserver ar faktorer som "'privat konkurrens',
"‘exploateringsslag’™ samt ""konsumentprisindex® relativt be-
tydelsefulla, vid stora reserver spelar faktorn *"tid till ex-
ploatering’ en forhallandevis stor roll. Som sammanfattning
kan sagas att

A. vissa marknadsfaktorer - se ovan -, aven pa fastighets-
marknaden for rd bostadsmark, spelar en inte obetydlig
roll;

B. marknadsfaktorerna pa har undersokt fastighetsmarknad
spelar en annan, mindre marginell roll, &n vad som galler
for den *‘fria" marknaden;

C. kommunernas och statens administrativa instrument samt
agerande har till huvudsaklig effekt att den totala mark-
prisnivan ligger relativt 1agt pd marknaden for ra bostads-
mark;

D. med sma kommunala markreserver far marknadsfaktorer-
na storre betydelse;



E. med stora kommunala markreserver far marknadsfakto-
rerna mindre eller obetydlig effekt pd markpriserna;

F. vissa faktorer av marknadsfaktorerna spelar en viss roll
nar markreserverna ar stora och andra faktorer en roll
Nnar reserverna ar sma;

G. med stora kommunala reserver kan kommunerna i prak-
tiken helt diktera markpriserna och behodver da inte alls
anvanda sig av nadgon vardering enligt den modell som
bostadsstyrelsen skisserat (1963-not 12).

De resultat som presenteras i kapitel 10 motsager inte slut-
satserna ovan. | en andra rapport kommer kapitel 4 att byg-
gas ut betydligt.
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DEL 11
5. MARKPRISUNDERSOKNINGEN
5.1 Syftet med en faltundersokning

Jag har tidigare redogjort for avhandlingens och markpris-
analysens allmanna syften samt specialsyften i ett antal
punkter. Har skall jag ta upp nagra motiv for att testa upp-
stallda hypoteser och tillgodose angivna syften med hjalp av
en omfattande faltundersokning. | forhallande till den plan
for markprisanalysens genomférande som fanns i bdrjan av
1967'har jag utokat de syften som da angavs. Det framsta
tillagget ar att forsoka se i vad man och pé vilket satt de
s.k. markpolitiska reformerna har paverkat prisbildningen
p& bostadsmark. Jag tanker i forsta hand pa forkops ratten,
andringar i expropriationslagstiftningen samt inrattandet
av en marklanefond och en tomtrattsfond. | tillagg dartill
vill jag se i vad man s.k. administrativa ingrepp i prisbild-
ningen i 6vrigt har paverkat priserna uppat eller i sjunkan-
de riktning.

Markprisfrdgan har varit en viktig politisk fraga for den
socialdemokratiska regeringen. Kostnads stegringarna inom
bostadsproduktionen har varit stora sedan slutet av 50-talet
och krav pa forhindrande av markspekulation har varit om-
fattande bland regeringens valjargrupper. Regeringen har
darfor, som redovisades i kapitel 2, dgnat markfragorna
stort intresse i syfte att minska prisdokningarna pa mark
och underlatta en genomtankt kommunal fysisk planering
till fromma for bostadsmiljon och bostadskostnaderna. Det
var bl. a. av dessa skal naturligt att forsoka finna ut i vad
man de nya markpolitiska reformerna under 60-talet har
paverkat prisutvecklingen samt hur markpriserna styrs i
skilda typer av kommuner. Kan markprisbildningen styras
genom kommunal aktivitet och kan man med administrativa
medel skapa en gynnsam prisutveckling pa bostadsmark?
Vilka faktorer paverkar markpriserna i hojande riktning?
Vilka faktorer ar mest centrala i denna process? Det var
fragor av den har typen som gjorde att kravet pa en falt-
undersdkning vaxte sig starka. Se de angivna syftena med
analysen i inledningsavsnittet.

Eftersomm kommunerna har olika topografi, styrs av skilda
politiska partier, har olikartad naringsstruktur och social

sammansattning samt ar lokaliserade pa skilda avstand fran
storre kommunikationsleder och arbetsplatser, fann jag

1) Studie av markprisforandrande faktorer i ett 60-tal vast-
svenska kommuner av Ronny Svensson, Kulturgeografiska
institut, Goteborg. Sem. uppsats 1967.
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tidigt argument for att inringa ett stort undersokningsomrade.
Eftersom jag redan fr&n undersokningarnas bérjan visste om
att kommunerna kopte mark efter olika pris sattningsprinci-
per och hade skilda finansiella forutsattningar, fann jag aven
av dessa skal det motiverat med ett stort omrade. FoOr att fa
tillrackligt langa prisserier med manga relevanta kop i skilda
typer av kommuner, var jag ocksa tvingad att ha ett stort un-
dersokningsomrade. Fordelarna med att analysera ett sam-
manhangande omrade ar flera. Man far atminstone i varje ut-
praglad region, som t. ex. Uddevalla- och Borasregionerna,
enhetliga bakgrundsfaktorer som gemensamt arbetsomrade,
pendling till en huvudort for arbete och kvalificerad service
samt visst gemensamt administrativt samarbete i mark- och
planfragor. Pa detta satt blir det lattare att jamfora mark-
priser mellan olika naraliggande kommuner och koncentrera
sig till ett fatal paverkande faktorer, vilka da kan forklara
huvudvariationerna i prisskillnaderna.

Ett sammanhangande storre omrade underlattar ocksd pris-
jamforelser pa sa satt, att markpriserna i en kommun ofta
paverkar priserna i grannkommunerna och vice versa. Det
blir aven lattare att studera lansbostadsnamndernas mark-
prisprovande verksamhet, eftersom kommunerna lyder under
ett och samma organ. P& grund av for f4 koép har vissa kom-
muner inom undersokningsomradet uteslutits i regressions-
analysen. Vissa prisuppgifter har andd medtagits.

Alternativt skulle man ha kunnat avgransa ett litet omrade
och i detta gjort mycket noggranna och mer djupgéende stu-
dier jamfort med vad som har praktiserats. Det hade da
emellertid inte varit mojligt att tillgodose de syften som an-
givits for denna undersdkning.

Né&ar man undersdker markforvarv i allmanhet och kommunala
forvarv i synnerhet ar det ndédvandigt att vanda sig till alla

de personer som varit med i forhandlingsarbetet. Vid varje
granskning av ett markkop marker man att manga speciella
forhallanden varit for handen vid utformningen av kopekontrak-
tet eller prissattningen av hela fastigheten. For att kunna val-
ja ut markkép som pa nagot satt ar jamforbara med andra i
samma kommun eller grannkommunerna, maste man ta bort
kop som tillkommit under speciella forhallanden. Kop mellan
ett bolag och en kommun kan t. ex. kombineras med ett 16fte
fran kommunen till foretaget att f4 bygga ett antal smahus pa
den fastighet som forsalts. Harigenom kan markpriset ha
satts langt under det som annars sannolikt hade 6verenskom-
mits. Byten av mark mellan kommunen och en annan kdpare
kan kombineras med rena forsaljningar. Men om detta sker
ar det vanligt att prissattningen paverkas alltféor mycket for
att det gjorda kopet skall kunna anses som representativt for
den allméanna fastighetsmarknaden.

En del av kallmaterialet kan man f4 hos olika offentliga organ
i det fall man gor en prisanalys av realiserade kdop. Men det
som inte registreras i offentliga handlingar ar bl. a. sarskild
prissattning pa olika markslag inom en fastighet, de faktorer
som utanfor fastigheten varit avgodrande for kopesumman samt
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de bud och motbud som under olika skeden under férhand-
lingarna har forekommit mellan kdpare och saljare. En hel
del och for mig avgoérande information gar bort om jag skul-
le ndja mig med att registrera de offentliga kopekontrakten,
finansieringsforhallandena, fastigheternas storlek samt vissa
andra fakta som taxeringsvarden. Denna typ av data gar all-
tid att fa tag pa.

For att f& bra och kvalificerade data av de parter som deltagit

i fastighetskodpen, tvingas man att géra en omfattande faltun-
dersdkning som i detta fall. Denna metod ar naturligtvis mycket
kostsam och arbetssam, men vardet av de data och andra va-
sentliga informationer som kommer fram pa detta satt over-
vager klart nackdelarna. Under 1967-68 gjorde jag en storre
provundersdkning for att se i vad man arbetsinsatserna var
motiverade i relation till resultatet. Provunderstkningen re-
fereras langre fram i avhandlingen.

5.2 Avgransning av undersokningsomrade

Avgransningen av undersokningsomradet har gjorts mot bak-
grunden av flera faktorer. N&gra har jag namnt i avsnittet in-
nan, t. ex. att jag garna ville innesluta sammanhangande re-
gioner av A-regiontyp med gemensamt pendlings- och arbets-
omrade och att det var en fordel med relativt madnga kommu-
ner for att f4 flera kommuner med langre prisserier och av
jamforbart slag. Jag ville dessutom undersoka i vad man
prisbildningen i naraliggande regioner till Gdteborgsregionen
skilde sig fran utvecklingen i ""huvudregionen'. Darfor valde
jag att ocksa ta med Uddevalla-, Trollhattan- och Vaners-
borgsregionerna (Trestad), Borasregionen, Alingsasregionen
samt Varbergsregionen. Denna del av vastra Sverige delas av
tre lansgranser - O, P samt N lan - vilket gjorde det motive-
rat med en stor undersokningsregion i féorhallande till en situa-
tion dar samtliga kommuner ingick i ett lan. Principerna for
kontrollen av markpriserna i samband med statliga lan skiljer
sig ndgot mellan olika lansbostadsnamnder och lan. Det blir
d& en fordel att det inom varje lan ingdr manga kommuner
med liknande allméanna bakgrundsforutsattningar. For att upp-
nd de syften som satts upp for undersékningen var det nod-
vandigt med ett stort omrade, varifran jag kunde hamta ett
stort antal data.

Undersokningsomradets avgransning framgar av kartan pa
nastkommande sida. Vi finner av den att jag i analysen inte
tagit med samtliga kommuner som exempelvis numera ingar

i de storkommuner, som bildats med tatorterna Uddevalla,
Boras, Alingsas, Vanersborg, Trollhattan och Varberg som
basorter. Anledningen ar denna. Jag har inte funnit det nod-
vandigt att ta med kommunerna i undersdkningsomradets peri-
feri, eftersom jag varit mest intresserad av prisforhallandena
mellan Goéteborg och namnda huvudorter. Dessutom ar mark-
kopen for bostader i uteslutna kommuner med nagot undantag



KARTA 5:1
KARTA OVER KOMMUNER SOM INGAR | UNDERSOKNINGSOMRADET
(skaffrerade kommuner — ej undersdkta kommuner)

(de tidigare kommunnamnen anges)
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ORUST STORKOMMUN
OO0r = Ostra Orust

Mo = Morlanda

TIJORNS STORKOMMUN

Tj = Tjorn
STENUNGSUNDS STORKOMMUN
St = Stenungsund

KoJ = Kode—Joérlanda
KUNGALVS STORKOMMUN
Ra = Romelanda

Ko = Kode (del av)

He = Hermansbhy

Y = Ytterby

M = Marstrand

Klv = Kungalv
ALESTORKOMMUN

Ske = Skepplanda

Sr = Starrkarr

N = Nodinge
MUNKEDALS KOMMUN

Mu = Munkedal
UDDEVALLA STORKOMMUN
Ua = Uddevalla

Lr = Lane Ryr

Sk = Skredsvik

Fo = Forshélla

SO = Del av Skafto

Lj = Ljungkile
VANERSBORGS STORKOMMUN
Vb = Vanersborg

VaT = Vastra Tunhem
TROLLHATTANS STORKOMMUN
Tn = Trollhattan

FI = Flundre (del av)

LILLA EDETS STORKOMMUN

IT = Inlands Torpe
LE = Lilla Edet

Lo = Lodose

FI = Flundre (del av)
MARKS STORKOMMUN
Sé = Sétila

Kin = Kinna

Fa = Fritsla

0 = Orby

VaM = Vastra Mark

Se = Skene

Hd = Horred

Sv6 = Svansjo

GOTEBORGS STORKOMMUN

Gbg = Goteborg
(GA) = Goteborg — Angered + Bergu

(GH) Goteborg — Hisingen
As = Askim

Sty = Styrs6

OCKERO KOMMUN

(o)) = Ockero

LERUMS STORKOMMUN
Le = Lerum

Ska = Skallsjo

StL = Stora Lundby
ALINGSAS STORKOMMUN
Be = Bjarke (del av)

As = Alingsas

H = Hemsjo
PARTILLE KOMMUN

P = Partilie
MOLNDALS STORKOMMUN
Mo = MdIndal

Ka = Kéllered

Li = Lindome
HARRYDA STORKOMMUN
R = Rada

La = Landvetter

Bp = Bjorketorp
BORAS STORKOMMUN

Bd = Bollebygd

Sa = Sandhult

Fd = Fristad

Da = Dalsjofors

B = Bramhult

Bo = Boras

Vi = Viskafors

Ly = Lysjo (del av)

KUNGSBACKA STORKOMMUN

Ka = Kungsbacka inkl. T6l6
S = Séaro

0} = Onsala

F = Fjarads

L6f = Loftadalen
VARBERGS STORKOMMUN
Va = Vard

Ve = Veddige

L = Lindberga

\% = Varberg

T = Tvaaker

H = Himledalen

K = Kungséater



mycket fa

Det finns ocksd andra kommuner som inte ar med i prisana-
lysen, namligen Marstrand, Ocker6 och Styrsé. Dessa kom-
muner utgdr delomréden i storre kommuner forutom Ockero,
som bildar egen "storkommun". (Marstrand ingar i Kungalvs
kommun och Styrso i Goteborgs kommun. ) Kommunerna har
uteslutits pa grund av att de som 6-kommuner inte ar riktigt
jamforbara med fastlandskommunerna. N&gra prisuppgifter
fran berérda omraden aterges dock langre fram. Viskafors
har ocksa uteslutits, framst pa grund av att kommunen nastan
bara kopt mark frdn ett storre privat bolag, som har agt och
fortfarande ager nastan all mark i kommunen. Prissattningen
ar darfor inte riktigt representativ. Vissa prisuppgifter fore-
kommer anda i de priskurvor som aterfinns i kapitel 9.

T6l6 kommun utgor ocksa ett undantag fran upplaggningen i
ovrigt. Tolo kommun blev integrerad i Kungsbacka kommun
ar 1969. Dessforinnan hade Kungsbacka kommun nastan kopt
upp all tankbar exploateringsmark inom sina kommungranser
och var tidigt pad 60-talet tvingad att forvarva exploaterings-
mark i grannkommunen To6l6, som omgav nastan hela Kungs-
backa. Tolo kommuns kop fore 1969 och Kungsbacka kom-
muns kop under samma tid skedde sdlunda i ett och samma
omrade med en likartad prisbildning. Jag fann det darfor
motiverat att sld& samman dessa badda kommuners markkop
alltifrAn 60-talets borjan. | dataanalysen forekommer de
under namnet Kungsbacka. Detta galler aven priskurvorna.
Jag har ocksa gjort vissa markpris studier i Torslanda, Save,
Tuve och Angereds kommuner, vilka integrerades med Gote-
borgs kommun under 60-talet. Kode kommun, som numera
delats i tva halfter och ingar i Stenungs resp. Kungilvs kom-
muner, har behandlats som fristdende kommun, eftersom
de markkdp kommunen gjort effektuerades fore kommunintegra-
tionen.

Manga av de kommuner som analyseras i prisundersékningen
ingar fr. o.m. 1971 eller 1974 i nya kommunbildningar. Jag
har emellertid anda till 1974 behandlat kommunerna som om
de vore sjalvstandiga kommuner under hela undersdknings-
perioden. Anledningen ar att prisbildningen i varje delkom-
mun av de nya storkommunerna har foljt den tidigare kom-
munvisa utvecklingen med ndgot undantag. Huvudregeln har
varit att de nya storkommunerna inte forandrat prisutveck-
lingen i varje delomrade utover den form av smittning” som
normalt forekommer mellan naraliggande kommuner vid
expropriation och vanliga kop. Vissa kommuner inom under-
sokningsomradet har ocksa uteslutits fran dataanalysen av

2) Uteslutna kommuner har av dessa skal blivit Lane Ryr, del
av Skafto, Frandefors, Bralanda, Sodra Vane, Flundre, Bjarke,
Satila, Svansjo, Kungsater samt Himledalen. Laget framgar av
kartan pa nasta sida. Dessutom Sorbygden, Svarteborg, Fristad,
Lysjo (del) samt Dalsjofors.
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av det enkla skalet, att antalet kop varit for fa for att det
skulle vara meningsfullt att géra en regressionsanalys.
Hit hér korrrmunerna Forshalla, Hemsjd, Ljungskile,
Himledalen , Lindberga, samtliga kommuner inom Mark-
blocket férutom Orby samt Bramhult. Den senare kom-
munen har emellertid anda blivit aktuell i och med att
Boras stad under flera ar kopt mycket bostadsmark i kom-
munen. Bramhult redovisas emellertid under Boras.

Jag hade naturligtvis kunnat avgransa ett annat undersok-
ningsomrade an det aktuella. Bade ett mindre och ett storre,
eftersom det inte finns nagra absoluta skal for att gora en
"exakt” omradesindelning. Om det hade varit mojligt att lag-
ga ned mer tid pa arbetet skulle jag sannolikt gjort parallella
prisanalyser i andra delar av Sverige istallet for att utéka
undersokningsomradet ytterligare. Med parallellstudier skul-
le det varit mgjligt att se hur representativ for landet i sin
helhet prisutvecklingen i manga av vastra Sveriges kommu-
ner ar.

5.3 Primarmaterialets -ursprung

Det rader en pafallande brist pad litteratur inom det Amnes-
omrade som avhandlingen berér. Jag syftar da pa litteratur
som beskriver kommunernas agerande vid markkop, betydel-
sen av administrativa regleringar av markpriserna, effekter
av skilda markpolitiska reformer o. s. v. En stor del av den
arbetstid som lagts ned har anvants till intervjuer med repre-
sentanter for statliga organ som lansbostadsnamnderna, Bo-
stads styrelsen, departementen och Statens Jarnvéagar, med
kommunala organ som kommunstyrelsen och fastighetsnamn-
den, med interkommunala organ som Goéteborgs Fororter och
med privata personer som maklaieoch markagare samt vissa
byggbolag. Merparten av tiden har lagts ned pa intervjuer
med kommunalméan och kommunala tjansteman i syfte att dels
fa fram relevant prismaterial, dels fa fram principiella syn-
punkter pa prisutvecklingen pa bostadsmark samt kommuner-
nas betydelse for fastighetsmarknadens forandring. Efter-
som kommunerna borjade kopa sd mycket mark i 60-talets
begynnelse foradndrade detta naturligtvis hela marknaden for
bostadsmark.

Den litteratur som statt till buds har varit statliga utredningar
och annat offentligt tryck samt vissa teoretiska uppsatser om
den fria fastighetsmarknadens funktion i kapitalistiska stater.
Det har trakigt nog varit omaojligt att fa4 fram bra uppgifter om
prisbildningen i andra med Sverige jamforbara lander, vilket
forespeglade mig till en borjan. Sadant material skulle annars
ha varit vardefullt for att fullt ut bedéma effekterna av den ad-
ministrativa kontrollen av markpriser pa vissa fastigheter i
Sverige.

3) Det forekommer i prismaterialets grafiska del nagra upp-
gifter fran Himledalen.
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Domstolsutslag fr&n expropriationsdomstolar samt ortspris-
utredningar gjorda av framst Goteborgs Fororter har ocksa
lamnat vardefullt stoff till den skrivning som presenteras i
avhandlingen. Speciellt nar det galler att utvardera "'orts-
prismetodens™ praktiska tillampningar. Allt vasentligt pris-
material och uppgifter om markkodpens forutsattningar har
inharhtats genom intervjuer och analys av anteckningar,
protokollsutdrag o. d. material pd kommunalkontor och dom-
sagor. Goteborgs Fororters stora ortsprismaterial och kart-
redovisningar har varit en direkt forutsattning for att arbetet
skulle kunna genomfoéras pa satt som skett. Svarigheterna att
fA relevanta uppgifter om de kommunala kopen i Goéteborgs
stad har gjort att jag inte tagit med kommunen i dataanalysen.
For att fa lika omfattande data som inhamtats i samband med
ovriga kommuners markkop, skulle jag ha varit tvungen att
lagga ned ett mycket omfattande arbete. | smarre kommuner
ar det ofta ett par, tre stycken personer som varit inblanda-
de i kommunens samtliga forvarv under hela undersdknings-
perioden, vilket gjort datainsamlingen nagot lattare an i fal-
let Goteborg med manga deltagande personer i fastighets-
kopen. Goteborg finns dock med i prisanalysen, genom att
jag gatt igenom ett stort antal férvarv och noterat vissa offent-
liga data om koépen (se grafisk framstallning med tillhdrande
kommentarer).

Den ekonomiska kartan har varit till ovarderlig hjalp, efter-
som jag har lokaliserat varje forvarv i forhallande till nar-
mast storre vag, narmast storre tatort (som regel kommu-
nens centralort) samt Goéteborgs city. Lanslantmaterikontoren
har utnyttjats fOor vissa aktuella uppgifter om fastigheternas
areal. Fran domsagorna och taxeringsenheterna vid lans-
styrelserna har jag fatt vissa uppgifter om kopesummor, kon-
traktsutformning samt taxeringsvarden. | flertalet fall har
dock de sistnamnda uppgifterna gatt att fa fram fran kom-
munernas fastighetskontor och motsvarande. Vissa data har
framtagits genom ingdende diskussioner med kommunalman
och kommunala tjansteman i kommunerna. Detta galler spe-
ciellt varje fastighets anvandningsbara delar, vilket inte ut-
gor nagot givet faktum utan grundas pad praxis och kommunala
finansiella mdjligheter till exploatering. En del andra data
har framkommit p4 samma satt. Se vidare under "defini-
tioner” och "urvalsmetoder”. | samband med framtagning av
data som inte finns upptecknade i nagra handlingar har manga
kommunala tjansteman runt om i undersokningsomradet lagt
ned mycket tidskravande arbete. Utan detta stod skulle manga
av regressionsanalysens faktorer fatt uteslutas.

5.4 Anvanda definitioner

Med markpris menas i denna undersdkning erlagt pris i kro-
nor Eer_kvm markyta vid en fastighet|forsaljning. Innan
markpriset har bestamts, har vardet ' av a fastigheten
gjorda investeringar i byggnader och andra anlaggningar
exkluderats fran kopeskillingen. Markpriset ar salunda
"rensat” fr&n ovriga varden, som ersatts vid en fastighets-
forsaljning. Men i regel ar det s att det ar priset pa de
bast utnyttjningsbara delarna, '"basta-markpris', som har

4) Marknadsvéardet av dessa investeringar.



tagits med som pris pa fastigheten och som jamfors med andra
kommuner. Anledningen till detta ar foljande. | flertalet kom-
muner brukar man sarvardera priset pd dker- och angsmark
frdn priset pd 6évriga markslag. Aker- och angsmark brukar
vara lattast att exploatera for bostadsbebyggelse och som regel
ocksd minst kostsam. Darfor ersatter man dessa delar av en
fastighet med hdgre summor an for dvriga delar. | och med att
aker- och angsmark valjs som prisindikator blir det lattare att
jamfora priserna pd samma slags mark i andra kommuner, sa-
vida inte speciella féorhallanden som daliga grundforhallanden
inverkar pa priset. | vissa fall ar det sd, vilket diskuterades i
kapitel 3, att en fastighet &satts ett och samma varde for all
slags mark, ett s. k. snittpris. Detta snittpris kan délja ett
hogre varde pa dkermark och ett lagre pa t. ex. skogsmark
men maste anda valjas som ""jamforelsepris’, eftersom det
inte gjorts ndgon sarvardering av de bast utnyttjningsbara de-
larna av aktuella fastighet. Man kan ocksa saga, vilket konsta-
terats innan, att snittprismetoden tillampas i fall dar som re-
gel markpriserna ar relativt laga i féorhallande till motsvaran-
de 1 andra kommuner eller dar fastigheten forst forvantas bli
utnyttjad i ett langre tidsperspektiv. Snittpriset kan under des-
sa omstandigheter avspegla ett lagre marknadsvarde pa all
slags mark i aktuella kommun etter omrade, vilket gor pris-
metoden mer acceptabel i en jamférande studie.

Med en kommuns markreserv menas kommunens innehav av
exploateringsbar bostadsmark i forhallande till gallande bo-
stadsbyggnadsprogram och de bostadsproduktionstal som dar
anges (vilka i sin tur avspeglar en viss markkonsumtion).
Markreserven beraknas i antal ar och har omraknats vid var-
je arsskifte, eftersom kommunerna brukar andra produktions-
talen for ett och samma &ar fran ett femarsprogram till ett
foljande. Markreserven relateras till planerat bostadsbyggan-
de men korrigeras om faktisk produkton avviker fran planerat
byggande. | praktiken innebar detta att markkonsumtionens
storlek for de ar dar vi kan avlasa detfektiska byggandet be-
raknas och jamfors med planerad produktion. Avvikelser ytt-
rar sig i tillagg till eDer reduktion frdn den markreserv som
riaknas fram varje ar. Eftersom bostadsbyggnadsprogrammen
bara stracker sig fem ar framat i taget, har jag i de fall
kommunernas markreserv overstiger denna period raknat
med att femarsperiodens snitt ifrAdga om bostadsproduktionens
storlek kommer att galla ocksa allt framgent. Vid varje ars-
skifte har jag gjort en justering om det visat sig att program-
men andrats fran ar till &r. Nar det galler markreserver dver
fem &r men raknat fran t. ex. 1965 och framat, har jag anvant
den faktiska bostadsproduktionen fram till och med 1973 for
att ge reserven ett mera korrekt varde.

I den tidigare provundersdkningen fran 1968 anvande jag tva
begrepp for vad jag nu kallar markreserv. Dels formulerades
begreppet markberedskap och dels begreppet markreserv.
Med markberedskap menade jag det jag nu kallar markreserv,
men med markreserv avsag jag endast kommunernas innehav
av exploateringsbar bostadsmark utdéver den mark som er-



fordras for de narmast liggande fyra arens bostadsproduktion.
Bostads styrelsen riaknade namligen med (i mitten pad 60-talet)
att kommunerna behéver en period av cirka fyra ar fran det

att ett markomrade forvarvas till det att samma omrade exploa-
teras och bostadsproduktion satts igdng. Kommunens egentliga
reserv - den mark vars anvandning man &nnu inte behdvde be-
stamma - var sdledes den mark som skulle anvandas efter
varje fyraarsperiods utgang. Eftersom manga missforstod dessa
ba&da begrepp har jag i denna avhandling nojt mig med ett be-
grepp, trots att de tidigare begreppen var mer relevanta i for-
hallande till de faktiska forhallandena.

Utnyttjningsbarhet ar ett tal som i procent uttrycker hur stor
andel, i areal réknat, av en fastighet som kommer att bli fore-
mal for (eller forvantas bli) detaljplanelaggning, d. v. s. stads-
planering (tidigare ocksa byggnadsplanering enligt bygglagens
terminologi). Det ar den delen av aktuell fastighet som kommer
att bebyggas med bostadshus, vissa allmanna anlaggningar som
daghem och vagar samt parkanordningar. Ovriga delar av fas-
tigheterna bestar mestadels av vaxande skog, kanske sjoar,
otillgangliga bergsomraden, sumpmarker samt odlad jord rela-
tivt 1&ngt bort fr&n den mest odlade aker- och angsmarken. Ut-
marker eller avrésningsjord ar den i lanmaéaterisammanhang
allmanna beteckningen pa odlad jord langt bort fran fastighetens
bostadshus och ekonomibyggnader (bostadsmarken bestar ju
nastan enbart av tidigare jordbruksmark).

Med planforhallanden menas vid fastighetsforsaljningen aktuella
fysiska planer vilka berd6r merparten av fastigheten, speciellt
de delar som skall utnyttjas till bostadsproduktion. Med plan-
forhallanden kan menas att aktuell fastighet ligger inom ett
stadsplane- eller generalplaneomrade eller befinner sig inom
en zon med s.k. utomplansbestammelser. Bygglagens juridiska
termer for planer har anvants tillsammans med begreppet
dispositionsplan, vilken genom praxis har kommit att anvandas
for mark som snart skall detaljplanelaggas och som har en
hogre detaljeringsgrad an generalplan.

Privat konkurrens uttrycker ett tillstdnd da ett eller flera
privata foretag, mestadels byggforetag, samtidigt med kommu-
nen koper exploatering smark for bostadsproduktion. Det behdver
inte betyda, att samma foretag konkurrerar med kommunen om
de forvarv kommunen goér men utesluter naturligtvis inte heller
den mojligheten. | kommuner déar privata bolag kdper exploate-
ringsmark brukar det utbildas andra markpriser jamfort med
forhallandena i de kommuner dar kommunen ar ensam kopare

av samma slags mark.

Exploaterings slag ar synonymt med bebyggelseform. Bostads-
marken bebyggs antingen med smahus i form av friliggande
villor eller rad-, kedje- och atriumhus eller ocksa med fler-
familjshus av olika typer med olika markutnyttjande. Exploa-
terings slaget sager saledes nidgot om exploateringens tathet
eller markatgang per lagenhet.

Med kompletteringsforvarv menas, att en som i detta fall
kommun gor ett inkdp av mark for att komplettera tidigare



kop i ett visst omrade. Syftet ar da att forsoka fa ett samman-
hangande exploateringsomrade och underlatta en planmassig
bebygelse. Kompletteringskép blir ofta dyrbarare an andra
kop, eftersom agaren av aktuella fastighet kanner till att fas-
tigheten ar nodvéandig for att en husproduktion skall komma
igdng. Kommunen hamnar i ndgot som kan kallas for en tvangs-
situation.

Begreppet frivillig hanvandelse forekommer bland de faktorer
som i denna undersokning anses paverka markpriserna pa ra-
mark. Ofta brukar aldre fastighetsdgare, mestadels jord-
brukare, i samband med upphdrande av den aktiva jordbrukar-
tiden frivilligt vanda sig till kommunen med erbjudande om
forsaljning av hela fastigheten. Orsakerna ar kanske bade
sociala och ideella. Priserna brukar vid sadana tillfallen

bli mycket l&ga och av denna anledning finns begreppet med

i prisanalysen, ovriga begrepp forklaras i de avsnitt de an-
vands eller i avhandlingens bdrjan under rubriken *ordfor-
klaringar"'.

5.5 Urvalsmetoder

Jag har i denna markprisundersdékning koncentrerat hela in-
tresset till de kommunala kdpen av bostadsmark. Orsakerna
ar flera. Efter hand markte jag att privata forvarv av bo-
stadsmark av ramarkskaraktar var fa i hela undersoknings-
omradet. De kop som gjordes av i forsta hand privata bygg-
foretag koncentrerades dessutom till vissa av samtliga under-
sbkta kommuner. Under perioden fran 1960 till 1974 har de
privata markforvarven blivit allt farre och spelat allt mindre
roll for bostadsproduktionen, vilket tillsammans talar for att
de exkluderas i en undersokning av denna karaktar. Nar pri-
vata foretag koper bostadsmark anvander man oftast andra
varderingsprinciper &n kommunerna och man sarskiljer sal-
lan kostnader for olika markslag inom en fastighet. Det ar
vidare svart att fa fullstandiga uppgifter kring de privata for-
varven. | samband med kommentarerna till varje kommuns
prisutveckling diskuteras dock de privata forvarvens effek-
ter pd prisutvecklingen i vissa kommuner.

FOrvarv under 10. 000 kvm tas inte med i denna analys. An-
ledningen ar enkel. Priserna pa sma fastigheter kring 1 ha
skiljer sig ofta fran priserna pa storre fastigheter av ra-
markskaraktar. Priserna pa de sma fastigheterna narmar
sig mer tomtmarknadens priser an exploateringsmarkna-
dens. Om fastigheter pa 1| ha eller mindre hade varit med i
prisanalysen, skulle prisutvecklingskurvorna varit mindre
representativa for de kommunala markforvarven av bostads-
mark. Aven expropriationsdomstolarna brukar numera i
allt storre utstrackning franga jamforelser med mindre fas-
tigheter nar de bestammer "ortens pris'™ for ramark.

Samtliga kommunala markférvarv har inte medtagits. Kom-
munerna gor under ett ar inte bara forvarv av bostadsmark
av ramarkskaraktar utan koper ocksd mark for industri-,

fritids-, sanerings- och gatubyggnadsandamal for att namna



nagra exempel. Prisearna pa icke bostadsmark skiljer sig fran
priserna p& bostadsmark. Industrimark betalas ofta betydligt
hogre och fritidsmark i form av park- eller fritidshusmark
kan betalas med bade ldga och med héga summor beroende pa
laget etc. Av denna anledning kan man inte jamfora prisutveck-
lingen p& fastigheter med i huvudsak skilda anvandningssatt.
Men undantag maste d& och da goras. Om det ar sd att endast
en mindre del av en fastighet skall anvandas for icke-bostads-
andamal av ovan namnt slag, satts priset som regel efter hu-
vudanvandningen, d.v. s. bostadsandamal. Hur liten den
"mindre" delen skall vara kan man givetvis inte uttala sig
exakt om. | nagot fall kan 25 % industrianvandning av en bo-
stadsfastighet - ramark - leda till hogre priser an for ren
bostadsmark vid samma tidpunkt och i ett annat fall leder

40 % industrianvandning inte till hogre pris an vad som galler
for bostadsmark pa orten. Jag har vid mina prisanalyser all-
tid diskuterat resp. forvarv med blandad anvandning for att
forsoka komma underfond med i vad man en viss industrian-
vandning e. d. av en storre bostadsfastighet har paverkat mark-
priset per kvm. Kommunernas forhandlare kénner ju till vad
prisbuden i skilda forhandlings skeden motiverades av. | regres-
sionsanalysen har jag tagit med en faktor benamnd "delvis in-
dustri™ for att se i vad man denna typ av fastigheter med blan-
dad anvandning skiljer sig prismassigt frAn andra markkop.

De fastigheter som helt uppenbart har paverkats alltfor mycket
av industrianvandning, har helt enkelt exkluderats. Detta har
varit nddvandigt for att jag skall kunna gora relativt rattvi-
sande jamforelser av bostadsmarkpriser i skilda kommuner.
Vid uppréattande av ortsprisutredningar exkluderar man ock-
sd regelmassigt fastigheter som pd detta satt prismassigt
starkt av\dker fran ovriga forvarv.

Gavofastigheter och forvarv inom en slakt har ocksa exklude-
rats fran prisanalyserna i de fall kommunerna pa nagot satt
varit inblandade. Denna typ av fastighetsoverlatelser exklu-
deras alltid i t. ex. ortsprisutredningar, eftersom prissatt-
ningen starkt avviker frdn den gangse.

5.6 Bearbetning av materialet

Jag har gjort flera bearbetningar av det undersdkta prismate-
rialet utanfor dataanalysen innan jag haft mojlighet att fa
fram en godtagbar kvantifiering av vissa faktorer. Markre-
servsberakningarna har varit mest tidskravande. Andra be-
arbetningar som kravt mycket tid ar avstandsmatningar for
varje iastighets lokaliseringslage i forhallande till bl. a.
Goteborgs city samt kommunens centralort.

I flera kommuner har det under perioden fran 1960 till 1970
varit relativt enkelt att rdkna fram gallande reserv. Tillsam-
mans med kommunala tjdnsteman och foértroendeman har jag
gatt igenom anvandningen av varje fastighet nar det galler
markkonsumtion per lagenhet i enlighet med de planer som
bestamts eller forelegat. | de fall dar planer inte funnits

har jag anvant mig av vissa schablontal for att kalkylera
fram en sannolik markkonsumtion for olika typer av lagen-
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heter. Dartill har jag gjort analyser av hur stor andel av ett
planomrade som anvands for bostadsproduktion (nettobostads -
mark) och hur stor andel som anvands for andamal som véagar,
allméanna platser, parkmark, parkeringsplatser for person-
bilar o. s. v.

Under den tid som bostadsbyggnhadsprogrammen omspanner

- fem ar framat - underlattas reservberakningarna betydligt.
| programmen anges omraden som skall exploateras, exploa-
teringstathet samt lagenhetsform. Men aven i dessa fall har
jag i manga fall tvingats omrakna markreserven varje ar,
eftersom kommunerna ofta justerar produktionstalen mellan
olika program for ett och samma &ar. Osakerheten blir storst
nar kommunernas reserv av bostadsmark stracker sig dver
narmaste femarsperiod. Kommunerna har mer eller mindre
vaga planer for framtiden och man maste darfor anta en viss
utveckling av bostadsproduktionen pad grundval av tidigare
produktion och kommunalmannens 6nskemal. Jag har genom-
gdende gjort sa att jag antagit att genomsnittet av bostads-
produktionen enligt bostadsbyggnadsprogrammet per ar ock-
sd kommer att galla for efterkommande perioder eller sa
langt markreserven forvantas racka till. | de fall kommunal-
mannen kunnat precisera andra produktionstal som paer san-
nolika har jag anvant mig av dessa.

Fel som uppstar genom denna metodik har jag kunnat ratta
till relativt bra under 60-talet, eftersom jag da& har haft de
faktiska produktionstalen som korrektion i efterhand. Men
mot slutet av 60-talet och under 70-talet har detta av givna
skal inte varit mojligt. Ar 1971 andrade manga kommuner
over hela landet, inte minst i vastra Sverige, sina bostads-
byggnadsprogram mycket kraftigt. Lagkonjunkturen gjorde
sig kdnnbar och det uppstod under kort tid ett stort utbud av
lediga lagenheter. Kommunernas likviditet forsamrades
nastan overlag och allt detta tillsammans medverkade till
att forhoppningar om ett stort framtida bostadsbyggande
spracktes. Nedskarningar pd upp till 50 % kunde iakttas for
kommuner inom undersokningsomradet mellan det bostads-
byggnadsprogram som kom 1970 (och som avsag perioden
1970-1974) och det som kom 1971 (1971-1975). P& sid 208
ges i tabellform prov pa denna forandring. Starka forand-
ringar av produktionstalen ledde i mina reservberakningar
till plotsliga uppskrivningar av reserverna raknat i antal
ar som reserven av mark skulle kunna racka. | exempel-
vis Ytterby kommun i Bohuslan dkades markreserven under
kort tid fr&n 10 ar till cirka 20 ar utan att kommunen gjor-
de ett enda markfoérvarv.

Dessa plotsliga forandringar under undersdkningsperiodens
senare del har gjort reservberdkningarna mer osakra an
annars. Aven har har jag emellertid anvant mig av metoden
att ta genomsnittet for gallande bostadsbyggnadsprogram

och odverfora de erhdllna produktionstalen till perioden efter
programmets slut. Vid fordelningen av lagenheter mellan
smahus och flerfamiljshus har jag ocksd anvant mig av snittet
for programperioden och applicerat dessa fordelningstal ock-
s4 pa framtiden. Osakerheten finns aven har, eftersom sma-
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husbyggandet har 6kat s& markant de senaste tre aren. Efter
samtal med kommunalménnen har jag i denna del gjort vissa
justeringar av snittalen, s att jag raknat med storre sma-
husandel (det vanliga fallet) for perioden efter gallande pro-
gram (1974-1978).

P& 60-talet var det vanligt att kommunerna forvarvade enbart
den mark som skulle bebyggas, vilket oftast var liktydigt med
en fastighets aker- och angsmarker. Annu idag tillampar nagra
fA kommuner denna princip. Sedermera blev huvudprincipen

att kopa in en hel jordbruksfastighet eller annan exploaterings-
mark. Aker- och angsmarker kompletterades av skogs- och ut-
marksjordar samt av skilda impediment (starkt kuperade bergs-
omraden, karr o.d.). Agarna till exploateringsfastigheterna

ar i flertalet fall inte betjanta av att behalla en del av den tidi-
gare fastigheten av bl. a. I6nsamhetsskdl. Kommunerna ager
darfor stora skogsarealer efter alla forvarv av jordbruksfas-
tigheter samt utmarksjordar, som bestar av i forhallande till
bostadshus och ekonomibyggnader langt avlagsna och relativt
lagavkastande &ker- och angsmarker (inte sallan i s.k. skogs-
glantor). Skogs- och utmarker ar inte direkt olampliga som
bostadsmark, men kostar i regel mer an &kermark att iord-
nings stalla for husproduktion. Under slutet av 60-talet har allt
fler kommuner borjat exploatera skogsytor genom att antingen
kalhugga eller ocksa forsiktigt inplacera foretradesvis smahus
mellan glesa skogsbestdnd. Denna utveckling kan medfora, att
de reserver av mark som kommunerna har plotsligt kan utdkas
med mycket stora procenttal. Kommunerna erhaller som regel
skogsmarken efter exploateringen av en fastighets aker- och
angsomraden. | denna undersokning har jag som regel inte ta-
git med skogsmarken som markreserv annat &n i de fall kom-
munerna genom fysiska planer redovisat att &ven skogsmark
kommer att bli féoremal for bebyggelseplanering.

Som markreserv har jag bara i undantagsfall inrdknat utmarks-
jordar. Utmarksjordarna ligger i regel sa langt fran befintlig
bebyggelse, att en exploatering for bostader ter sig langt av-
lagsen. | de fall dar utmarksjordarna med stor sannolikhet
kommer att exploateras inom en 15-arsperiod, har de aktuella
fastigheterna daremot inrdknats i markreserven. Detta galler
bl. a. for vissa utmarksomraden i VVarbergs kommun. Det
finns &nnu en restriktion for utmarkerna. Om det skulle visa
sig att en kommun bara har en femarig markreserv eller mindre
och tidsintervallet till exploateringen av utmarksjordarna blir
ungefar 10 &r, har utmarkerna anda inte tagits med i reserven.
Om dessa senare forhallanden skulle radda i praktiken sa kan
aktuella kommun knappast utnyttja utmarkstillgdngarna for att
pressa priset pd en fastighet som med all sakerhet kommer
att exploateras inom en kortare period. Markagarna kanner

ju till att kommunen har en knapp reserv och kan agera dar-
efter. Denna situation ar dock inom undersokningsomradet
relativt sallsynt. | regel kommer utmarksomradena att bli
aktuella langt senare an 15 ar fran 1974, varfor de som regel
inte tagits med i kommunernas markreserver. Behandlingen
av utmarksjordarna spelar dock inte ndgon storre roll for
markreservsberakningarna enar arealerna ar sma i forhallan-
de till indgomarken och den potentiellt utnyttjningsbara skogs-
marken.
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Yid méatning av fastigheternas lokalise ringslage i forhallande
till narmaste vag - lans- eller riksvag - narmast storre tat-
ort (som regel centralorten i resp. kommun) samt Goéteborgs
city har jag anvant tyngdpunkten av varje fastighets mest ut-
nyttjningsbara delar som utgangspunkt. | de fall en fastighet
bestar av flera delar, vilka samtliga skall exploateras, har
jag tagit ett snitt av varje dels avstand till aktuella punkter,
savida inte en del av fastigheten ar starkt dominerande som
exploateringsobjekt. | det senare fallet har jag helt enkelt
tagit avstdnden fran denna fastighetsdels tyngdpunkt till resp.
matpunkt (vag etc. ) och negligerat évriga omraden. Priset

i ett fall som detta bestams som regel utifrdn huvudomradets
lokalisering och anvandning. P& en figur & omstadende sida har
jag redovisat de huvudvagar och de tatorter som anvants for
lokaliseringsbestamningarna. Avstidnden har matts i ""fagelvags-
avstand', eftersom en mer exakt matning efter befintliga eller
planerade vagar tett sig bdde mycket tidskravande och svar.
Ett sddant arbete skulle inte motsvara sannolikt resultat.

Istallet for *"fagelvagsavstand' kunde man ha anvant sig av
tidsavstand eller faktiskt vagavstadnd, sarskilt nar det galler
avstandet frdn en fastighet till Goteborgs city samt kommu-
nens centralort. Tidsavstand och faktiskt vagavstand ger ju
mer realistiska matt. Men nar det galler prissattningen av
exploateringsmark med en kommun som kodpare spelar detta
inte ndgon storre roll. Hade det daremot varit frdga om en
analys av prissattningen pd tomtmark, dar enskilda personer
utgor kopare, borde ett matt pd reellt avstdnd, i forsta hand
tidsavstand, ha anvants. En privat képare som koper tomt for
t. ex. en villa ndgonstans inom en region kalkylerar valdigt
ofta vad olika avstdnd kostar i "bilpengar’ eller tid, detta i
fornallande till aktuella arbetsplats. En hoég reskostnad leder
till lagre betalningsvillighet for en tomt - forutsatt att évriga
faktorer nollstalls - jamfort med en 1&g reskostnad.

De inkopta fastigheternas avstand till Goteborgs city varierar
i flertalet fall mycket litet inom en och samma kommun. (Ju
langre bort en kommun ligger frdn Goéteborg, desto mindre
roll spelar avstandet till Goteborg som prissattningsfaktor. )
Det ar endast i nagra fall som detta avstadnd ""tillatits'" att
variera inom kommunen. Det galler kommuner med betyd-
liga variationer i varje fastighets avstand till Géteborg samt
kommuner med tva eller flera olika tatortsomraden. Av-
stadndet till Goteborg har mestadels utnyttjats fér en manuell
provning av denna avstdndsfaktors betydelse for prissatt-
ningen. Se kapitel 7.

5.7 Felkéallor i primarmaterialet

Jag finner det angelaget att forsbka precisera de felkallor i
primarmaterialet som kan ha nadgon patagbar effekt pa resul-
tatet av prisanalyserna. Det staller naturligtvis alltid till
problem att forsbka maéata en prisutveckling 6ver tiden, nar
man behandlar olika fastigheter inom en kommun och inom



KARTA 52

KARTA UTVISANDE TATORTER ELLER MATPUNKTER
(Kartan utvisar de matpunkter som anvants for avstandsmaétn.)

Munkedal
Herre-
stad Uddevalla
Vanersborg O
Vargon
Trollhattan
Strém
« Stenung-
Mygge- \ sund Lodose
Skepp-,
SKar landa
hamn /*Alvangen Alingsés
j Kode /*Nol /
! Kung- '« Nodinge  j
alv R
Ytterby - Grabo
° *
Kérna L
Floda
- Lerum
Goteborg Partilie
MélInlycke Bolle-
. Land-
. Mélindal vetter iy \
Hovas Kallered
Lindome
« Kungsbacka)
Onsala
k:a/ g
» Fjaras
Frilles&s
Veddige
Varberg

Tvaaker

Sanda-
red

Kinna

Borés

102



103

KARTA 53

KARTA UTVISANDE STORRE VAGAR | UNDERSOKNINGSOMRADET
(Vissa ortsnamn samt storkommungranser dérutdver utsatta;



en stor region som Vastsverige. Om man skulle ha ett "exakt'
matt pa prisutvecklingen, sa fick man kanske koncentrera sig
till kop och forsaljning av en enda fastighet under en lang
period. Forutsattningen skulle da vara att fastigheten under
aktuella tid inte hade andrats pa nagot satt vare sig till struk-
tur eller anvandning. Men att mata priser pa detta satt ter
sig bade opraktiskt och meningslost.

Det finns flera skal som talar for att man kan gdra prisjam-
forelser mellan olika fastigheter i skilda omraden men med
en och samma huvudanvandning. Nar markagarna saljer sin
mark och preciserar sitt bud anvander de bade fastighetens
struktur och lage samt priset pa liknande fastigheter som pris
grundande faktorer. Agarna gor sidledes en jamforelse med
fastigheter som inte i alla delar ar identiska annat an till pla-
nerad anvandning. Detta talar saledes for att prisjamforelser
av det slag som presenteras i denna avhandling ar relevanta.
Aven koparna agerar pd samma satt som saljarna nar det
galler prissattning. De forra anvander prismassigt fordelak-
tiga jamforelseforvarv i andra omraden for sin bedémning.
Huvudkravet ar att samtliga fastigheter som blir féremal for
jamforelser skall anvandas till nyexploateringsandamal samt
bestar av rdmark. Nar en kommun eller staten skall expro-
priera en fastighet for ett allmant andamal, som byggandet av
ett reningsverk, gor aven expropriationsdomstolarna jam-
forelser av priser pa liknande fastigheter i skilda kommuner
eller delar av en kommun. Av dessa anledningar finner jag
det motiverat med den typ av jamforelser som har prakti-
serats.

I mitt prismaterial har jag forsokt att mata sd manga pris-
paverkande faktorer som mojligt for att inte géra mig skyl-
dig till alltfor grova jamforelser och generaliseringar. |

ett fall tvingas jag dock gOra avsevarda generaliseringar.
Det ar nar priskurvorna konstrueras (kapitel 9). Dar har jag
tagit medelpriset for rAmarken under ett och samma ar,
resp. under tvd sammanhangande ar, for varje kommun och
dragit en linje mellan de uppkomna prispunkterna. Jag har
vidare uteslutit vissa extremvarden for att gora priskurvor-
na mer verklighetstrogna. Priskurvorna inkluderar priser
pa skilda typer av exploateringsfastigheter, eftersom det
skulle vara bade svart och tveksamt att konstruera ett fler-
tal prislinjer for varje kommun pa basis av vissa faktorers
samvariation. Jag skulle da fa en prislinje for fastigheter
som ligger péa ett visst avstdnd frdn kommuncentrum, en
annan for ett annat avstand o. s. v. till dess att samtliga pris-
paverkande faktorer genomgatts. Detta satt att beskriva pris-
bilden i en kommun for exploateringsfastigheter skulle vara
tvivelaktigt av annu ett skal. | praktiken ar det sa att det ut-
bildas ett ungefarligt "ortens pris’™ for rAmarksfastigheter,
vilket sedan anvands som utgangspunkt for konkreta forhand-
lingar. Man lagger sedan till och drar ifrAn utifran detta
pris. "Ortens pris'™ &ar i sin tur ett resultat av manga olika
ramarksforvarv i kommunen med olika karaktaristika ifraga
om lage, geologi etc. Detta talar tillsammans fOr att det
inte ar omotiverat att kalkylera fram priskurvor av det slag
som har presenteras i kapitel 9. Men jag vill dock annu en



gadng papeka de generaliseringar som ligger bakom varje kur-
va. Kurvorna skall tolkas med forsiktighet. Kapitel 9 inne-
haller sarskilda kommentarer till varje storkommuns pris-
kurvor.

En annan felkalla bestar i att jag av naturliga skal inte kunnat
ta med faktorer som ar mycket svara eller omojliga att mata
i de termer jag anvant mig av. Denna typ av faktorer spelar
dock en underordnad roll yid prisbestamningen. Se sarskilt
avsnitt i kapitel 7.

Problemet med berdkningen av markreservens storlek har jag
redan berort. Jag vill dock gora nagra tillagg till tidigare re-
sonemang. Det finns alltid en felkalla i en faktor som "‘mark-
reserv'. Om vi bortser fran den period som kommunerna
maste ""lagga fast’ nagra ar framat nar det galler markbered-
ning, projektering, planfaststallelse o. s. v. - a-~vBostadsstyrel-
sen beraknad till ungefar fyra ar framat i tiden - - sa kan en
markreservs varde (matt i antal &r som den sannolikt kommer
att racka i forhallande till uppgjorda planer) alltid forandras.
Bostadsbyggnadstakten kan skaras ned eller 6ka, smahusan-
delen kan forandras liksom tomtstorlekar, de fysiska planerna
andras inte sallan nar det galler fastigheternas anvandning for
skilda andamal o. s. v. Dessa faktorer gir markreservfaktorn
allt osakrare nar reserven i antal ar raknat dverstiger de nar-
maste fyra arens bostadsbyggnadsprogram. P& senare tid har
kommunerna aven under en kortare period an fyra ar drastiskt
skurit ned bostadsproduktionens storlek, vilket papekats tidi-
gare i kapitlet. Man maste kanske har papeka, att det alltid

ar lattare for en kommun att pa kort tid skéra ned ett bostads-
byggande i forhallande till en kraftig okning. Den storsta osa-
kerheten i reservkalkylerna finns i de reserver som precise-
ras for de senaste aren. Dar har man ju varken faktisk produk-
tion som korrektionsfaktor (fransett ett par ar) eller ett lang-
siktigt bostadsbyggnadsprogram utan reserverna grundas pa
snittet fran det senaste bostadsbyggnadsprogrammets &arliga
och planerade produktion.

Enligt min bedémning ar felkallorna inte storre an att de tal
som preciseras for markreserven avspeglar en faktisk forhand-
lingssituation for aktuella kommuner. Markreserven ar ett vik-
tigt argument nar kommunerna bestammer sina prisbud, vilket
framgar av det foljande. Om reserven féor en kommun, som
forhandlar idag, ar 10 eller 13 ar (racker sd manga ar ini
framtiden) torde inte spela ndgon roll for varken saljaren eller
kdparen av en tankt fastighet. Inte heller om reserven ar 15
eller 20 &r. En skillnad pa ett ar inom intervallet 5-10 &ar
torde inte heller kunna utnyttjas av nagon part till dennas for-
del. Kommunen kan inte sdga att detta ar ger kommunen flera
utbyggnadsmodjligheter, vilket kan anvandas som en press mot

4) Beddmning och rekommendation av Bostads styrelsen publice-
rad i bl. a. "Att prova markpriset', Bostadsstyrelsens skrifter
26, Stockholm 1963. Den statliga markpolitiska utredningen
gjorde samma beddmning i SOU 42:1964.
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saljaren, jamfort med en reserv utan detta sista ""marginal-
ar. Saljaren kan interfieller satta kommunen under kdppress.
Om reserven daremot ar fyra eller fem ar, sa kan andra for-
hallanden uppstd. Om reserven ar ungefar fyra ar, star kom-
munen i en sadan situation att den inte kan riskera ett aktuellt
forvarv genom att exempelvis komma med ett for saljaren for
Iagt pris. Om saljaren vagrar salja vid ett visst bud kan kom-
munen tvingas till expropriation, vilket tar lang tid, eller att
upphora med bostadsproduktion under en tid genom brist pa
mark. (Jag utgar har fran att Bostads styrelsens rekommenda-
tion om en minimireserv pa fyra ar avspeglar den faktiska
situation en kommun kan komma i. ) Av dessa skal vill kom-
munen sakerligen till ett relativt hogt pris forvarva fastig-
heten genast. Brist pd mark i en pressad bostadssituation
med lang bostadsko ar politiskt sett riskabelt. En sddan situa-
tion vill en kommun undvika. Om markreserven daremot ar
fem ar eller mer kan kommunen féormodligen valja andra fas-
tighetsobjekt om ett aktuellt kop verkar for dyrt. Det finns viss
tid for nya forhandlingar. Den aktuella markagaren kan inte
som i forra fallet utnyttja kommunens svara lage.

Staten bedriver genom lansbostadsnamnderna och kommuner-
nas formedlingsorgan (ofta kommunstyrelsen eller ndgon annan
namnd) en viss prisdvervakning, som framgatt av ett tidigare
kapitel. Det ar svart att avgora pa vilket satt och i vilken grad
som denna administrativa kontroll av markpriserna paverkar
de faktiska priserna. Det ar ocksd omojligt att forsoka preci-
sera, om den administrativa prévningen skiljer sig fran forvarv
till forvarv. Léansbostadsnamndernas direktiv for markpris-
kontroll ar ju relativt oprecisa. Man kan inte/heller forutsatta
att markprisprovningen ar likartad pa alla viktiga punkter i
varje kommun. Aven mellan lanen kan skillnader uppsta.

Eftersom effekterna av en administrativ provning av markpri-
serna inte kan kvantifieras, blir det ocksa svart att sarskilja
denna provnings effekter pd markpriset fran andra faktorers
inverkan. | undersdkningen har forutsatts, att effekterna av
den administrativa kontrollen ar likartade for de enskilda kom-
munerna. Detta antagande innehaller en viss kalla till felslut
om markprisforandringarnas orsaker. Lansbostadsnamnderna
maste ju godkanna ett dverenskommit markpris, om &garen

av en fastighet dar vill uppfora ett bostadshus med statliga bo-
stadslan. Manga markprisdverenskommelser skulle normalt
inte medge rattighet att utnyttja statliga l1an. Markpriset ar helt
enkelt for hogt. FoOr att undkomma lansbostadsnamndens prov-
ning och sannolika avslag pa en laneansdkan baserad pa faktisk
kopeskilling brukar fastighetskoparen inte sallan 6verenskom-
ma med agaren om att overvardera vissa investeringar pa den
aktuella fastigheten och undervardera markens varde i forhal-
lande till faktiska forhallanden. P& detta satt kan ett markpris
anda bli sa lagt, att statligt 1an ar sannolikt till ett senare bo-
stadsprojekt. P& sa satt kan gamla fallfardiga ladugardsbygg-
nader, genomruttna trastangsel, sinade brunnar o. s. v. plots-
ligt stiga i varde och betinga en ersattning, vilken inte pa langt
nar motsvarar det faktiska vardet. Om ett bostadshus ingar i
ett fastighetskop, kan huset uppvarderas pa motsvarande séitt.
Denna mojlighet till omfdrdelning av en fastighets faktiska
varden har formodligen utnyttjats i allt farre fall fran 1960



och framat, men r.ymmer &nda en viss felkalla. Som framkom-
mer i ett senare avsnitt har vissa kommuner sannolikt ett lagre
markvarde beroende pa sattet att vardera olika markslag an
vad som borde vara fallet och jamfort med de principer som
tillampas i ndgon eller ndgra grannkommuner. Har finns ocksa
en kalla till felslut i prismaterialet.

Flertalet av de faktorer som anvands i regressionsanalysen
for att forklara markprisets variationer mellan olika kép, har
liten grad av direkta osdkerheter eller fel. Detta galler bl. a.
planforhallandena for en fastighet under forsaljning, forekomst
av privat konkurrens, exploateringsslag, kopets storlek etc.
Betraffande markreserven och avstandsfaktorerna har jag redo-
visat nagra av de tankbara felkallor som kan finnas i kvantifie-
ringarna. Faktorn "‘utnyttjningsbarhet', som ar ett uttryck for
hur stor del av en fastighet som kommer att planlaggas, har
mestadels bestamts efter diskussioner med kommunala fore-
tradare. Darvid har beaktats gallande principer for hur en
fastighet brukar exploateras i en kommun (vilka markslag som
utnyttjas), faktiska planer samt andra forhallanden av intresse.
Nar marken fran en viss fastighet ligger langt fram i en tankt
exploatering, finns vid kdpetidpunkten inte alla informationer
om fastighetens framtida anvandning. Ju narmare en exploate-
ring man kommer, desto mer preciseras en fastighets absoluta
anvandning. Aven om det foreligger risk for vissa felkalkyler
anser jag de vara av den omfattning att de inte menligt kan ha
inverkat p& prisanalysen. Overskattningar betraffande en fastig-
hets utnyttjande kan kompenseras av underskattningar i andra
fall. Med tanke p& vilken roll denna faktor spelar for mark-
prisets bestamning, sa kan feluppgifter pa cirka +- 15 % inte
betyda s& mycket.

Exploateringsarten, d.v. s. om en fastighet skall bebyggas med
smahus eller andra hus eller badadera, galler vid den tidpunkt
kopet gjordes. Om en fastighets anvandning sedan forandras sa
paverkar inte detta de argument som saljare-kopare anvande

sig av vid forvarvstillfallet. Andrad markanvandning efter képet
paverkar i forsta hand markreservens storlek. Vilken typ av
bebyggelse en fastighet skall anvandas till innehaller darfor vid
kopetidpunkten sma felkallor, dven med tanke pa att osidkerheten
harom redan fran borjan noteras med en viss kod. Tidsavstandet
till en exploatering kdanner man som regel till vid fastighetskdpet.
Om kommunerna tanker anvanda fastigheten forst om flera ar,
10 eller 15 ar, och darvid inte riktigt kan precisera den exakta
tidpunkten, s& har detta inte s stor betydelse. Priset pd en
fastighet torde inte pdverkas mer av att exploateringstidpunkten
ligger 15 ar framat jamfort med 10. Betydelsen blir storre nar
det galler kortare tider 4n 10 4r. Men da ar det samtidigt s4,
att kommunerna relativt val kanner till den exakta tidpunkten

for markens ianspraktagande till bostadsbebyggelse. Men fak-
torn kan naturligtvis vara foremal for viss missbedémning fran
kommunernas sida. Felen torde dock inte vara sa stora att
prisanalysen i det foljande av detta skal ar behaftad med all-
varliga fel. Varje fastighetskop ar ju val penetrerat, ofta med
flera olika personer och parter.

Faktorn ~frivillig hanvandelse” vill fanga in en situation dar
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agarna till mark utan anmaning hor av sig till kommunen om
en forsaljning. Detta galler ofta bl. a. ddédsbon. Faktorn finns
med i regressionsanalysen och innehaller dven den en sub-
jektiv beddmningsmarginal. Jag har forsBkt utesluta stora fel
genom att vara mycket restriktiv betraffande ett kops karak-
tarisering som "frivillig hanvandelse”. Endast i de fall kom-
munerna varit fullt sakra pa att detta paverkat markpriset
mycket har faktorn utnyttjats. Faktorn "geologiska forhallan-
den" innehaller ocksd en beddbmningsdel. Aven har har jag
varit restriktiv och endast i nagra klara fall anvant mig av
faktorn. Aven om en fastighet inkopt av kommunen till allt
vasentligt skall anvandas for bostader, sa kan viss industri-
anvandning av en del av den foranleda en prispaverkan. Denna
effekt kan man fa utan att behdva klassa marken som industri-
mark och gora den icke representativ i prisjamforelserna. En
viss kalla till osdkerhet ryms dock inom denna faktor vad gal-
ler prisfragan, Ovriga punkter, dar det finns risk for felaktiga
eller nagot osakra slutsatser, papekas i anslutning till de kom-
munvisa prisredogodrelserna.



6. METODPROBLEM OCH KVANTIFIERING
AV VARIABLER

6.1 Markreserven

Jag har i kapitel 5 berdort merparten av de vasentliga problem
som uppstar nar kommunens innehav av mark, den s.k. stocken!
vid en programforandring av byggandet eller plandndring plots-
ligt far ett helt nytt varde. Jag har forsokt att bemastra de o-
sakerheter som naturligt uppkommer under en foljd av ar, ge-
nom bl. a. arliga revideringar av det totala markinnehavet. En
svarighet som knappast gar att l6sa pd nagot enkelt satt utgors
av tekniska och ekonomiska forandringar i samband med exploa-
tering av rdmark. Om det genom en ny metod for bergssprang-
ning gar att utnyttja markomraden som kommunerna tidigare
regelmassigt avstod fran att exploatera, kan reserverna i flera
kommuner plotsligt vaxa i omfattning. Bergsomraden &r ju i
princip mycket kostsamma att anvanda for bostadsandamal. Nya
sprangningsmetoder kan forbilliga en exploatering hogst avse-
vart. Detta ar ett exempel pd vad som &ar svart att kalkylera

in i en reservberakning. Nya metoder for produktion av hus kan
leda till lagre kostnader, vilket i sin tur kan innebar att kom-
munerna ar villiga att ta pa sig hogre kostnader for markbered-
ning. Skogsomraden kan pa detta satt bli mer acceptabla som
bostadsmark. Men manga av dessa forandringar kommer suc-
cessivt. Kommunerna kan d& planera in férandringarna genom
att andra planomraden, exploateringsgrader och annat som pa-
verkas. Alternativa metoder for att behandla markreservens
prispaverkande effekter till den metod som har tillampas har
jag inte kunnat finna.

6.2 Periodindelningen

Avgransningen av den period som skall ligga till grund for
markprisstuderna, 1960-1974, har gjorts mot bakgrunden av
kommunernas faktiska agerande pa fastighetsmarknaden. Un-
der 50-talet var ett mindre antal av de drygt & Okommuner,
som undersékningen omfattar, aktiva markkopare. Undantag
var bl. a. Goteborgs stad, Uddevalla stad samt Radda kommun
sydost om Goteborg. Mot slutet av 50-talet dkade bostadspro-
duktionen kraftigt i hela landet och statsmakterna uppmuntrade
kommunerna till egna markférvarv. Kommunerna fick 1947
huvudansvaret for bostadsforsérjningen genom en sarskild lag.
Samma ar fick vi en ny byggnadslagstiftning med utokat plan-
ansvar for kommunerna. Det s.k. kommunala planmonopolet
inrattades. Tillsammans medverkade detta till att kommuner-
na pa ett helt annat satt a4n tidigare engagerade sig i mark-
och bostadsfragor. Med stod av 1947 ars lag om bostadsfor-
sorjningen utfardade regeringen 1962 en kungorelse om kom-

1) 46 kommuner har undersdokts mer noggrant och blivit fore-
mal for sarskild statistisk bearbetning.



munala bostadsbyggndsprogram 22. Innebdrden av dessa har
diskuterats i1 ett tidigare kapitel. Bostadsbyggnadsprogram-
men, som realiserades fr. o. m. ar 1964, blev den faktor
som pa allvar satte igdng markkdpen. Redan under bérjan

av 60-talet propagerade talesman for regeringen ' for att
kommunerna sjalva skulle képa in bostadsmark for att bl. a.
dampa markprisutvecklingen och skaffa sig kontroll 6ver bo-
stadsplaneringen. Genom att studera kommunernas markfor-
varvsaktivitet frAn borjan av 50-talet kom jag fram till att
ar 1960-61 var en lamplig bodrjan pad en undersokningsperiod.
Fran den tiden gjorde valdigt madnga kommuner egna forvarv
varje ar, vilket skulle underlatta en prisstudie. Koépen pa
50-talet var sa fa och sporadiska att det skulle blivit svart
att gora ordentliga prisanalyser. Den okade markkopsaktivi-
teten 1960-61 sammanfoll val med regeringens rekommenda-
tion om 6kad kommunal markberedskap och aktiv prispaverkan

Tabellen nedan visar antalet kommunala markfoérvéarv for bo-
stadsandamal med den definition som anvants i undersokningen.
Sammanstallningen far illustrera en del av resonemanget i
foregdende stycke. Under slutet av 50-talet var antalet mark-
forvarv relativt litet. Under 60-talets forsta ar okade intensi-
teten i kdpen avsevart med en topp 1963. Att antalet forvarv
1963 blev sa start far hanforas till bostadsbyggnadsprogram-
mens inforande”™' samt regeringens rekommendationer om

att via okat antal markkdp underlatta prispolitiken och bostads-
produktionen. Under aren efter 1963 blev det en viss avmatt-
ning i kopefrekvensen, men mot slutet av 1967 6kade ater an-
talet forvarv markant. | kapitel 10 finns uppgifter om antalet
forvarv aren 1966-68.

2) Se Kallor i kap. 2

3) Flera tal av bl. a. inrikesminister Rune Johansson aren 1962-66.

4) Se bl. a. statsverksprop. aren 1962-66, inrikesdep. bilaga.

5) Kommunerna i Goteborgsregionen samt de storre kom-
munerna i det dvriga undersokningsomradet var redan

fr. o.m. 1963 alagda att uppratta bostadsbyggnadsprogram
for dren 1964-68.
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Tabell 6.1

Tabellen visar hur antalet forvarv av bostadsmark (rdmark) for-
andrades under perioden 1960-65. Endast det sammanlagda an-

talet forvarv for varje storkommun redovisas.

Storkommun

Aie
Alingsas
Boras

Askim inom Gbg
kommun

Harryda
Kungsbacka
Kungaly
Lilla Edet
Lerum

Orby inom Marks
kommun

Méolndal
Orust
Partille
Stenungsund
Tjorn
Trollhattan
Uddevalla
Varbe rg

Vanersborg

SUMMA

Antal forvarv ar

i960 1961 1962

2 3 2
2 2 1
0 1 1
3 1 1
1 1 1
3 4 3
5 2 5
0 0 1
0 4 4
0 0 1
0 0 0
0 0 3
0 2 0
1 2 3
2 2 2
0 0 1
2 2 3
9 6 3
0 0 1
30 32 36

1963

10

0

12

10

79

1964

64

1965

58



Undersdkningsperioden har utstrackts successivt under ar-
betet. Jag fann det naturligt, eftersom arbetet har fordrojts

i flera omgangar, att forlanga perioden fran 1960 sa langt
som ma@jligt fram i tiden. Jag har registrerat samtliga un-
dersokta kommuners forvarv fram till sommaren 1973. FOr
flertalet kommuner har jag dessutom tagit med aktuella kop
under hodsten 1973 samt i forekommande fall ocksa kop under
1974. Pa detta satt har perioden blivit tillrackligt lang for

att periodavgransningen i sig inte skall paverka resultaten
alltfor mycket. Korta perioder kan ju annars leda till manga
felaktiga slutsatser nar det galler prisutvecklingen samt de
paverkande faktorernas betydelse for markpriset. Perioden
1960-1974 mojliggor att jag i prismaterialet kan studera vissa
effekter av samtliga markpolitiska reformer, i den man detta
overhuvudtaget ar mojligt. Perioden ar ocksa tillrackligt lang
for att inte tillfalliga konjunkturer och likviditetsférnallanden
i kommunerna skall paverka resultaten hogst avsevart. | en
tidigare genomford provundersdkning, vilken omfattade perio-
den 1962-1968, var problem av detta slag mer akuta.

Periodindelningen ar ocksé viktig med tanke pa mojligheterna
att mata effekterna av kommunernas 6kade markreserver.
Under en kort period varierar vardet pd markreserverna i
regel relativt litet och det ar forst nar reserverna forandras
betydligt som utslag pa markpriset kan méarkas. Detta talar
saledes for langre perioder an de som utnyttjades i provun-
dersokningen (6 ar). Vidare ar det sa att det ar forst nar en
markreserv overstiger 4-6 ar som den kan fa effekter for
markpriserna. Har kommunerna mark for en kortare period
kan de inte utnyttja sitt lager av mark for att pressa saljar-
nas prisbud utan maste acceptera, i stort sett, faststallt pris
for att f4 igenom ett snabbt beslut (sdvida inte expropriation
tillgrips). Detta talar ocksa for att undersékningsperioden
skall vara sa lang som maojligt.

6.3 Undervarderad reserv

Man kan genomgdende saga, att jag ndgot underskattat kom-
munernas markreserver. Detta beror pd att jag endast tagit
med koép o6ver 1 ha i markreservberakningarna. Vissa kom-
muner har naturligtvis bostadsbyggnadsplaner ocksa for
mindre fastigheter, antingen de ar placerade som enstaka
omraden inom ett planomrade eller i grupp om flera smarre
fastigheter. Samtliga kommuner har under den undersdkta
perioden ndgon gang byggt nya bostadshus pa fastigheter av
det har slaget. Som regel utgor dessa sma fastigheter dock
mycket obetydlig andel av den totalt exploaterade ytan varje
ar. Felkallorna blir darfor inte sd stora. Kommuner som
bygger relativt manga nya lagenheter inom redan bebyggt
omrade - saneringsomrade - kan dock pa detta satt utsattas
for storre felkalkyler. Felen harvidlag uppvags dock nagot

av det faktum att samma kommuner - kommuner av typ Boras
och Trollhattan - ocksa bygger relativt manga lagenheter pa
ramark i tatorternas periferi. Som helhet anser jag inte detta
metodproblem vara nagot sa allvarligt, att slutresultatet av
undersokningen pa nagot vasentligt satt rubbas. Tabellerna
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over markreservernas storlek i kapitel 9 far endast margi-
nellt annorlunda varden och rubbar inte helhetsbilden av
markreservsituationen.

For alldeles speciella kommuner som Askim, Sardé och Onsala,
vilka samtliga har relativt stora privata reserver av bostads -
mark, uppstar naturligtvis ett metodproblem genom att jag
endast tar med kommunernas egen mark i reservberakningar-
na. Om kommunen enligt den av mig anvanda metoden har en
reserv for tre ars byggande sd ar det inte sakert att denna
reserv behodver utnyttjas forran om exempelvis fyra ar fram-
at. For de narmaste fyra aren kanske den privata marken
mer an val racker till. Kommunen kan i detta lage eventuellt
agera som om marken racker sju ar framat (4+3 ar). Innan
de narmast liggande sju aren ar till anda behovs ingen ny
mark for bebyggelse under forutsattning att bostadsbyggnads-
programmet inte Andras. Men man kan ocksd siga, att om
kommunen inte har ndgon trumf pd hand gentemot markagar-
na nar den skall gd ut och képa mark - exempelvis en stor
reserv - s kan fastighetsdagarna vanda sig till privata exploa-
torer om de finner kommunens prisbud for daliga. Av dessa
skal fAr metoden att inte rakna in den privata reserven i kom-
munens reserv inte nagra storre negativa effekter. | évriga
kommuner, forutom de tre namnda, ar den privatagda ex-
ploateringsmarken mycket obetydlig, varfér de reservberak-
ningar som aterfinns i kapitel 9 av detta skal ar relativt till-
forlitliga.

6.4 Kvantifiering av variabler

Jag har i denna undersdkning anvant mig av relativt grova
skalor for att berakna skilda planforhallanden (se kapitel 5),
den privata konkurrensens variationer mellan kommuner
samt mellan olika kép, exploateringsslag for marken samt
de enkla markeringarna for exempelvis geologiska forhallan-
den samt ''delvis industri'". Jag har anvant dessa skalor pa
grundval av de analyser av de verkliga foérhallandena som
jag kunnat gora. Enligt min mening skulle en mer finindelad
skala i varje sarskilt fall varit en alltfér oriktig beskrivning
av verkligheten. Det kan enligt min mening t. o. m. diskute-
ras om jag inte borde anvant mig av en mer grov skala nar
det galler faktorn 'planférhallanden’™ &n de fem olika ''steg"
som har praktiserats. Eftersom varje "'steg’ motsvarar
olika juridiska planférhallanden och ''sakerheter’™ om den
framtida markanvéandningen, har jag dock bestamt mig for
den femgradiga skalan.

6.5 ""Lags'"-matningar

| den tidigare provundersokningen testade jag vilken av fakto-
rerna "‘planerad bostadsproduktion® och *"‘forverkligad bo-
stadsproduktion’ som hade storst korrelationsvarden relativt
markpriset i kr/kvm. Jag fann i den undersékningen, att
"planerad™ produktion hade de hdgsta vardena. Anledningen
till att jag nu istallet anvant mig av faktorn **forverkligad



bostadsproduktion' ar den, att realiserad bostadsproduktion
inom undersbkningsomradet vasentligt avviker fran planerad
bostadsproduktion i manga kommuner under flera tidsperioder.
Det ar mojligt att det i praktiken har varit s, att forvant-
ningarna om hoégre markvarden hos markagarna till en borjan
under 60-talet foljde den planerade bostadsproduktionen, efter-
som den visade mycket hogre produktionstal for framtiden an
forverkligad bostadsproduktion, men att forvantningarna efter
hand foljde den forverkligade produktionen, som visade sig
vara ett sakrare matt pa det framtida byggandet och den fram-
tida markkonsumtionen. Jag har anda valt att for hela perioden
anvédnda mig av "forverkliga bostadsproduktion”. Felkallor ge-
nom att anvanda mig av denna metod istallet for en "blandad"
metod med bade planerad och forverkligad produktion inbakade
torde vara relativt sma. Efter hand har ocksd anpassningen av
planerad produktion till forverkligad blivit battre an under den
tid som de forsta bostadsbyggnadsprogrammen omfattade. |
korrelationsberakningarna har jag genomgaende anvant mig av
markreserv fore forvarvet. Anledningen till att jag i datamate-
rialet tog med faktorn "markreserv efter forvarvet" var att
jag ville testa denna faktors utveckling visavi markpriset.

Betraffande faktorn "bostadsproduktion” har jag genomgaende
anvant mig av "bostadsproduktion ar t-1" eftersom denna fak-
tor givit storre utslag. Det kan tyda pa att markagarna i hog
utstrackning, men framfor allt kommunen, beddmer framtiden
mot bakgrund av faktisk bostadsproduktion aret innan en viss
fastighet kops. Bostadsproduktionen ar t kan ju inte lika sakert
uppskattas i borjan av samma ar jamfort med aret innan, som
utvisar faktiska siffror.

Under en langre tidsperiod har emellertid "fordrodjda" effekter
av patalat slag inte sa stor betydelse. Under flera ar ser bade
markagare och kommuner att bostadsproduktionen och kommu-
nens utveckling foljer ett visst, relativt fast monster. Den
praktiska skillnaden mellan forverkligad bostadsproduktion

ar t och ar t-1 blir da inte sarskilt stor, om ens nagon. Men
man kan naturligtvis inte av detta resonemang utesluta att
tids-""lags™ gor sig gallande pa flera satt i verkligheten. In-
formationen om en kommuns agerande pa fastighetsmarknaden
och uppbyggnaden av t. ex. en markreserv gar inte genast ut
till alla potentiella markagare - markforsaljare. Det drdjer
ytterligare en tid innan utspridd information accepteras som
"sann". Markagarna kan darfor agera utifrdn andra informa-
tioner om kommunens forhandlings styrka an de som faktiskt
galler, vilket i sin tur nadgot kan paverka markpriserna.

Man kan ocksa tanka sig att kommunen inte omedelbart kan ut-
nyttja en plotsligt stor reserv som prispressande faktor.
Kommunen kanske behdver gora analyser av alternativa ut-
byggnadsriktningar och analyser av geologiska och andra for-
hallanden som p&verkar kommunens utbyggnadstakt och ut-
byggnadsriktning fOor att namna ett par aspekter. Innan kom-
munen ké&nner till hur den innehavda marken exakt skall ut-
nyttjas kan viss osdkerhet i aktuella markforhandlingar sprida
sig. En stor bit av innehavd mark kanske efter hand visar sig
vara olamplig for exempelvis tat bebyggelse, vilket kan skapa
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ett nytt varde pa den tidigare markreserven.

Jag har trots dessa osakerheter som ligger i forhallanden.av
denna art anvant mig av markreserven vid tidpunkten for for-
varvet samt bostadsproduktionen ar t-1 av angivna skal. Ytter-
ligare analyser kan eventuellt forbattra metodiken pa denna
punkt.

6.6 Effekt av markreserv

Som lasaren av rapporten finner i kapitel 9 och 10 framtrader
inte effekterna av markreserven pad markpriserna sarskilt
mycket om vi haller oss till korrelationsberakningarna. Detta
faktum beror framst pd att markreserven som prispave rkande
variabel forst kan gora sig gallande nar markreserven natt ett
visst minimum. Eftersom kommunerna byggde upp sina reser-
ver till ungefar den storleken (4-6 ar) under bérjan och forsta
halften av 60-talet, om man tar kommunerna i gemen, sa kun-
de kommunerna inte forradn under andra delen av 60-talet ut-
nyttja reserven i prispressande syfte. Av denna anledning far
markreserven inte ett s stort utslag i korrelationsberiakningar-
na. Visserligen har en liten reserv i borjan av 60-talet med-
verkat till viss prishdjning pd mark, vilket bor noteras, men
nar reserverna blev stérre blev effekterna i huvudsak de mot-
satta. Det a4r svart att mata dessa effekter utan att gora en
tvaperiodindelning av varje kommuns datamaterial. Jag har
inte haft medel for att testa en tvaperiodkorning for varje kom-
mun. Det finns dock andra skal till att inte goéra en tvaperiod-
indelning. Eftersom antalet forvarv ar relativt fA aven om
perioden ar lang, skulle en tvaperiodindelning gjort under-
sokningsresultaten som helhet mer osdkra och korrelations-
koefficienterna mindre intressanta. Dessutom hade jag behovt
gora individuella periodindelningar for varje kommun av den
anledningen, att markreserverna har byggts upp annorlunda

i tiden. Individuella periodindelningar skulle ocksa ha for-
svarat en jamforelse mellan resultaten for den enskilda kom-
munen. Dessa forhallanden har foranlett mig att trots allt
anvanda mig av en tidsperiod och istallet verbalt kommmentera
varje kommun med avseende pad markreservens effekter.

6.7 Faktorernas oberoende gentemot varandra

Jag har i urvalet av markprispaverkande faktorer forsokt att
valja variabler som sinsemellan ar oberoende. Visserligen
kan man saga att vissa faktorer eller variabler i vissa sam-
manhang kan samverka at ''samma hall"* nar det galler effek-
terna pd markpriserna, men det daktum att variablerna som
regel varierar olika inom varje kommun far tas som ett tecken
pa att variablerna ar oberoende. Urvalet av faktorer har ock-
sa gjorts efter ingdende samtal med foretradare for under-

s 8kning skommune rna.

Det finns ett undantag fran detta resonemang. Det galler fak-
torerna "‘fastighetens storlek" samt "‘fastighetens pris". |
manga fall 4r det sd att dessa bada faktorer inte samvarierar.
En fastighet som kdps av en kommun och som har stor areal



kan betinga ett sd litet kvadratmeterpris, att kopesumman for
fastighetens markdel anda blir relativt liten. Omvant forhal-
lande kan ocksa galla. Men det finns naturligtvis en stor risk
for att dessa bada faktorer andd samvarierar av givna skal,
aven om analysen i kapitel 10 utvisar att sa inte ar fallet i

de kommuner dar dessa bada faktorer kommit hogt upp pa
rangskalan nar det galler korrelationstal. | en senare analys
kommer jag sannolikt att utesluta faktorn "fastighetens stor-
lek'(kbpets storlek) av det skalet att "hypotesen' har en svag
grund. Resultatet av korrelationsberakningarna tyder emeller-
tid pa att faktorn trots allt skulle kunna vara anvandbar men
med ett motsatt antagande - markpriserna sjunker med okad
storlek pa fastighetsforvarvet. Det finns flera fallor nar det
galler analysen av denna faktor. En falla kan bestd i att stora
fastigheter i regel innehaller mycket Skogsmark. Skogsmark
varderas endast till mellan som regel 15-30 % av priset pa
akermarken. Om vederborande kommun raknar med snitt-
priser pa hela forvarvet som ett pris pd den exploateringsbara
marken, kan detta leda till att stora fastigheter far ett rela-
tivt 1agt markpris. Av olika skal har det inte varit mojligt

att sarvardera varje fastighets aker- och angsmarker fran
skogsdelen. Om detta emellertid hade varit mojligt skulle
analysen av faktorn ''fastighetens storlek' bli mera precis.

6. 8 Zonering av priserna

| kapitel 5 namner jag svarigheterna med stt konstruera en
priskurva over tiden for var och en av de understkta kom-
munerna. Jag redogor dar for de argument som talar for
resp. mot saddana kurvor. Jag har som slutlig bedémning
stannat fOor att man i vissa syften kan godra en priskurva over
tiden som en beskrivning av markprisernas utveckling i ti-
den.

Som framkommer av kapitel 9 och resultatanalysen i kapi-
tel 10 har faktorn "avstand till tatort” spelat en viktig roll
nar det galler att forklara markprisernas variationer over
tiden inom en kommun. Detta betyder, om vi studerar hypo-
tesformuleringen for denna faktor och avlaser vardena for
korrelationskoefficienterna i kapitel 9, att markpriset som
regel 6kar med minskat avstand till kommunens centralort
(eller motsvarande). Markpriserna pa rdmark ar saledes
som regel storst narmast kommunens centralort eller det
redan bebyggda omradet av tatorten. Men detta monster
galler inte alla kommuner inom undersokningsomradet.

Frdgan om denna faktors betydelse for markprisvariationer-
na och konstruktionen av priskurvorna ar viktig. Faktorn
"avstand till tatort” har haft betydelse for markprisutveck-
lingen for i forsta hand cirka 20 % av undersbkta kommuner.
Denna faktors korrelationstal har i dessa kommuner kom-
mit bland de tre viktigaste faktorerna om vi mater korrela-
tionskoefficienter - enkla. 1 de kommunerna har saledes
markpriset 6kat med minskat avstand till kommunens central-
ort eller motsvarande. Fragan ar dd om man i framst des-
sa kommuner skall ange olika priskurvor for olika delzoner
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av kommunen - exempelvis en kurva for zonen innanfor

2, 5 km fran kommunens centralort, en kurva for zonen

5-2, 5 km fran centrabrten etc? Om detta markprismonster
haller i sig under en stor del av undersokningsperioden kan
det vara befogat med en sadan zonindelning, men om monstret
ar tillfalligt satillvida att det bara galler képen under ett par
ar ar det mera tveksamt med en zonindelning. | de aktuella
fallen kan man inte sdga att markpriserna i samtliga rikt-
ningar och under merparten av undersdkningsperioden foljer
ett sAdant monster att en zonering ter sig helt motiverad och
flera priskurvor behoéver konstrueras for en och samma kom-
mun. Jag kommer dock i det fortsatta arbetet att pa grund av
att flera av undersdkningskommunerna innehaller flera, val
avgransade och relativt stora tatortsbildningar att gora en
geografisk uppdelning av prismaterialet vid dess grafiska pre-
sentation. Detta galler sarskilt kommunerna Askim, Saro,
Loftadalen, Starrkarr, Partille, Tjorn samt Varberg.

Finns det &ven andra tankbara skal for en zonering av pris-
materialet med hjalp av flera priskurvor i varje kommun?
Kommunerna képer som regel rdmark genom att forst képa
narbelagna fastigheter till redan bebyggda sddana for att dar-
efter sdka sig allt langre fran bebyggda omraden. Undantagen
ar flera. Om det ar pa detta satt med markkopen i tiden och
faktorn "avstand till tatort™ spelar en viktig roll - skall man
da inte trots allt gora flera priskurvor som belyser priserna
i skilda zoner? Det finns flera argument mot en zonering av '
denna typ. Den mark som kommunerna kdpte i bérjan och
forsta halften av 60-talet ar som regel numera bebyggd. Mar-
kens lagen var relativt centrala om vi ser det generellt. | och
med att bebyggelsen soker sig ut ifrAn kommunernas tatorters
centrala delar, okar ocksa férvantningarna om hoégre mark-
varden aven i tidigare perifera delar av kommunens omraden.
Detta innebar da att lagre priser pad rdmark ''kompenseras"”
av Okade forvantningar om hogre markvarden hos markagar-
na. Darfor blir det inte sa stora skillnader mellan centralt
belagen mark kopt for flera ar sedan och perifert belagen
mark som inkopts nyligen. Det finns a&nnu en anledning till

att vara tveksam mot zonerade priskurvor. Kommunerna
koper inte si sallan mark pa ett satt som skapar "'ledande’
markpriser i skilda kommundelar. Goteborgs kommun har
kopt mark pa detta satt pad framst Hisingen. Metoden innebar
att kommunen ifradga gor enstaka forvarv strategiskt placera-
de runt om i kommunen. Detta satt att kdpa mark leder inte
till ndgra storre kontroverser med markagarna, eftersom
forvantningar om tatbebyggelse inte hinner utbildas. Fastig-
heterna saknar som regel ocksa aktuella fysiska planer. Om
en expropriation sedan skulle bli aktuell i ett av de omraden,
i vilka kommunen ifraga gjort strategiska kop, finns det an-
ledning att forvanta att det tidigare kodpet blir prisledande.

P& detta satt kan en kommun skaffa sig vissa garantier mot
hoga markpriser utan att kopa in all mark i ett omrade. |
och med att flera kommuner agerar pa detta satt, d. v. s. inte
koper mark successivt i relation till redan bebyggda omraden,
minskar kravet pd zonering av markpriskurvorna.
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6.9 Periodiseringen

Nar jag konstruerar priskurvorna i texten, kapitel 9, anvander
jag mig av snittpriser for kdp under tva pa varandra foljande

ar. Foljande perioder tillampas: 1960-61, 1962-63, 1964-65,
1966-67, 1968-69, 1970-71, 1972-73, 1974-75. Anledningen till
att jag anvander mig av tvaarsintervaller ar att jag vill minska
effekterna av enstaka ”udda" markforvarv vad galler markpriset
per kvm. Ettarsintervaller ger sadana effekter. Anledningen till
att jag inte anvant mig av annu storre intervaller ar att mark-
priserna under ett-tva ar kan genomga flera forandringar pa
grund av exempelvis forandrade finansieringsforhallanden, ad-
ministrativa ingrepp (se effekterna av ny realisationsvinstskatt
i kapitel 10), vilka bor avspeglas i en priskurva som karaktaris-
tiska for en period (ej statistiska effekter). Oavsett vilka inter-
valler jag anvander kommer dock olika statistiska fel att inklu-
deras. Detta maste man vara medveten om nar man avlaser
priskurvorna i kapitel 9. Jag har frAn kurvorna ocksa uteslutit
vissa extremvarden, vilka dock har analyserats i den multipla
delen, resp. i samband med berakning av enkla korrelations-
koefficienter. Det faktum att madnga kommuner uppvisar rela-
tivt f& jamforelsek6p medfor problem vid konstruerandet av
resp. priskurvor. Kurvorna for dessa kommuner blir mer "
stabila™ an kurvorna for de kommuner som redovisar manga
kop och ar relativt jamnt utspridda over tiden.

in-

Mot undersdkningsperiodens slut ar forvarven i unders 6kning s-
kommunerna relativt fid. Detta medverkar till att priserna un-
der denna tid flutuerar mer an vad som kan registreras for
periodens tidigare delar. Jag har markerat osédkerheten i pris-
utvecklingen med en streckad kurva i de fall antalet forvarv
under sist uppmatna period ar mycket fa, 1-2 stycken.



7. PRISUNDERSOKNINGENS UPPLAGGNING OCH
FAKTORUPPSATTNING
7.1 Syften med prisanalyserna

Enligt den plan som utarbetades for undersdkningens upplagg-
ning och genomfdrande - skulfe foljande syften tillgodoses:

a)

b)

Att bestamma de faktorer, som paverkar prisutvecklingen
pa rdmark for bostadsandamal.

Att bestamma i vilken grad namnda faktorer paverkar mark-
priserna i hojande eller sankande riktning.

c) Att undersbka om skilda faktorer paverkar markpriserna i
olika typer av kommuner.
d) Att undersdka sarskilt avstandsfaktorns roll vid prisbild-

e)

9)

h)

ningen, alternativt transportkostnadsfaktorn.

Att undersoka om det finns ndgon motsvarighet till de av
Reighly bestamda indifferenspunkterna mellan tva storre
orter samt Godlunds bestamning av indifferensomraden vad
galler markprisernas fluktuationer mellan dessa orter.

Att understka om och hur ""markprissmittningen’ inverkar
pa prisbildningen av bostadsmark.

Att undersdka hur exempelvis en vags framdragning genom
ett storre omrade paverkar markpriserna i dess narhet.

Att pad grundval av undersékningsresultatet, vad géaller de
faktorer som paverkar markpriserna i nagon riktning, skapa
en simuleringsmodell med vars hjalp man dels skulle kunna
bilda sig en uppfattning om hur markpriserna med viss san-
nolikhet kommer att utvecklas med hansyn till rddande och
forvantade forhallanden pa fastighetsmarknaden, och dels
simulera fram markprisutvecklingen under antagandet att
vissa faktorer forblir oférandrade medan andra genomgar
en forandring.

I denna avhandling och etapp av utredningsarbetet har jag i forsta

hand studerat fastighetsmarknaden med tanke pa syftena under
punkterna 4-d) samt f). Punkterna e) samt g) har bara berorts
nagot ytligt medan punkten h) av tidsskal helt utgatt. P& grund
av att manga kommuner i undersdkningsomradet intresserat
sig aktivt for unders6kningens genomfdrande och resultat och

genom att statsmakterna under 1960-talet forsokte paverka fas-
tighetsmarknaden genom skilda reformer har jag under hand ut-

1) Studie av markprisforandrande faktorer i ett 60-tal Vast-
svenska kommuner-plan for en markprisundersdékning. Uppsats
i kulturgeografi vid Go6teborgs universitet 1967, forfattad av
Ronny Svensson.
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Okat namnda syften med syftet att sarskilt studera huruvida
de s. k. markpolitiska reformerna har fatt ndgon genomslags-
kraft p4 rAmarkspriserna.

7.2 Multipel regressionsanalys

Jag har studerat 46 kommuner med fyra eller flgcra kdp sam-
manlagt under perioden 1960-74 via en multipel regressions-
analys. Kommuner som har farre kop har redovisats i pris-
diagrammen med tillhorande kommentarer. Det ar viktigt att
komma ih&g att en regressionsanalys i sig inte ar nigot annat

an en metod med vars hjalp man kan testa ett stort datamaterial
pa ett enklare satt &n via manuella operationer. Aven om regres-
sionsanalysen ger hoéga korrelationskoefficienter sa behover inte
detta betyda, att alla eller de viktigaste faktorerna som paverkar
markpriserna finns med. FOr att korrelationsanalysen skall bli
intressant fordras att de data som utnyttjas tagits fram med

stor noggrannhet, sa att man pa forhand vet att de vasentligaste
prispaverkande faktorerna ar representerade. Detta sista ar
mycket viktigt att lagga pad minnet.

Jag kommer i fortsattningen att for de ndmnda 46 kommunerna
redovisa saval enkla korrelationskoefficienter som multipla.

De enkla korrelationskoefficienterna mater ju ett linjart sam-
band mellan markpris och en oberoende faktor. Eftersom jag
har ror mig med en total population i sammanhanget och inte
med en slumpvis uttagen, d.v. s. jag tar med samtliga kom-
munala forvarv under en viss tid i analysen, si sager korrela-
tionskoefficienterna nadgot om hur stort eller litet samband mel-
lan markpriset och en oberoende faktor &ar. Aven faktorer med
laga koefficienter ar intressanta. Jag behover inte nagra signi-
fikansnivaer for att sdga att ett samband foreligger, vilket kravs
vid slumpvisa urval. Jag uttalar mig endast om att vissa fakto-
rer har hdégre koefficienter regelmassigt'jamfort med andra och
att vissa faktorer sannolikt paverkar markpriserna mer an andra.
Vidare dras slutsatser om att vissa faktorer i vissa kommuner
betyder mer an andra. Jag hanvisar for ovrigt till de mer de-
taljerade resultaten langre fram.

7.3 Faktorer, vars verkan skulle testas.

Den tidigare refererade provundersdkningens syfte var att testa
om de dar anvanda faktorerna kunde forklara markprisernas
variationer mellan kommuner samt mellan olika &r. Jag fann
darvid bl. a. , att de anvénda faktorerna borde forfinas for att
kunna forklara annu mer av materialets totala varians. Vidare
att jag borde s6ka fler faktorer for att ge en mer fullstdndig
bild av markprisernas tids- och rumsvariationer. Av denna
anledning ut6kade jag antalet oberoende faktorer for de fort-
satta undersokningarna och forandrade nagra av de brukade.
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De faktorer som ingick i provundersokningen var foljande:

Planforhéallanden vid forvarvet

Privat konkurrens vid forvarvstillfallet
Geografiskt avstand till Goteborgs city
Geografiskt avstand till narmast storre tatort
Geografiskt avstand till narmast storre vag
Exploaterings slag eDer markanvandningsintensitet
Planerad bostadsproduktion

Forverkligad bostadsproduktion

© ® N o g kW N

Kommunens markberedskap

Dessa faktorer anvandes som oberoende variabler i regres-
sionsanalysen. Samtliga faktorer finns har med i den utdkade
analysen sd nar som pa faktorn "planerad bostadsproduktion’.
Anledningen till att den utesldts var att ""forverkligad bostads-
produktion™ i stort sett motsvarar planerad produktion med
en viss efterslapning och att flera kommuner i underséknings-
omradet pd 60-talet saknade ordentliga femarsplaner for den
planerade bostadsproduktionen.

I den nu genomfdrda prisanalysen har jag dessutom2§ kvanti-
fierat foljande faktorer for varje forvarv i de aktuella kom-*
munerna:

10. UtnytCjningsbarhet

11. Reserv.*v mark fore forvarvet

12. Reserv av mark efter forvarvet

13. Kompletteringskoép

14. Tidsavstand till exploatering

15. Kopets storlek i ha

16. Koépesumman for hela fastigheten exkl. byggnader
(fastighetens pris)

17. Frivillig hanvandelse

18. Expropriationshot eller expropriationsbest, av markpris
19. Speciella geologiska forhallanden

20. Konsumentprisindex

21. Delvis paverkan av industrianvandning

Jag skall nedan litet narmare forklara varfor dessa markpris-

paverkande faktorer finns med samt de antaganden som ligger
bakom varje faktors paverkan av markpriset.

2) ""Markreserv'" fanns med tidigare men da definierad som
”"markberedskap".



Urvalet av faktorer har i forsta hand gjorts mot bakgrunden
av otaliga samtal med foretradare for kommunala organ,
fastighetsagare samt andra parter som vanligtvis pa nagot
satt deltar i fastighetsforvarven. Exempel pd de senare ar
lansbostadsnamnderna och foretradare for BOKAB-ALKAB.
Endast faktorer som regelmassigt spelar nagon roll vid pris-
bestamningarna har tagits med. | manga kommuner finns dar-
utdver for enstaka forvarv ytterligare faktorer av intresse for
markprisbestamningen. Sadana faktorer diskuteras i ett sar-
skilt avsnitt i kommande kapitel.

Innan jag konkret gar igenom bakgrunden till att varje namnd
faktor finns med i analysen skall jag saga nagot allmant om
forhallandena pd fastighetsmarknaden i anledning av vad som
diskuterades i kapitel 2. Ett alternativ till det tillvagagangs-
satt jag har har praktiserat vore att betrakta fastighetsmark-
naden for exploateringsmark som en "fri"" marknad, dar
efterfrdge- och utbudsfaktorer enligt traditionell marknads-
modell styr markpriserna. Jag har redovisat argument for
och emot detta betraktelsesatt. Om jag anvdnde en marknads-
modell skulle jag ha anvant mig av vissa av de faktorer som
nu praktiseras men ocksd av andra faktorer av typ "social
status', tillganglig kommunal service och andra faktorer som
sammanhanger med kommunens attraktionskraft relativt andra
kommuner. Avstandsfaktorer och faktorer som utnyttjnings-
barhet”, "tidsavstand till exploatering™ och fastighetens pris™
skulle givetvis ha kunnat praktiseras i en ren marknadsmodell.
Det faktum att jag inte anvant mig av en marknadsmodell be-
hover salunda inte betyda att de har praktiserade faktorerna
inte i ndgot stycke avspeglar ett traditionellt marknadsforhal-
lande mellan koépare och saljare.

Om den administrativa kontrollen av bostadsmarkpriserna hade
varit obefintlig skulle formodligen de av mig anvanda faktorer-
na anda spela en stor roll for kommunernas agernade pa mark-
naden. Kommunernas agerande, aven om de ar ensamma kopa-
re pd marknaden, kan ju i sin tur bestammas av efterfrage-
och utbudsférhallanden pa aktuella delmarknad av fastighets-
marknaden. Min modell for markprisbestamning innebar ju

att marknadsfaktorer spelar en viss, men dock mindre, roll

an vad som galler for exempelvis villamarknaden. Jag skall
nedan ga igenom de i regressionsanalysen medtagna variab-
lerna samt formulera enkla antaganden fOr en variabels rela-
tion visavi markpriset.

7.3.1 Utnyttjningsbarhet

Om en fastighet kan utnyttjas till 100 % for bebyggelse, vilket
betyder att inte ndgon mark gar till spillo som impediment

e. d. brukar kommunerna betala mer for marken jamfort med
ett lagre utnyttjande. Outnyttjade delar av en fastighet, som
aven de maste betalas, belastar kommunens ekonomi utan att
kommunen har en chans att forranta marken. | vissa fall kan
det naturligtvis vara sd att for bostadsandamal oanvandbara
delar istallet kan utnyttjas som rekreationsmark. En sam-
hallsekonomisk kalkyl kan da bli lika fordelaktig som for en
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fastighet med ett hogre markutnyttjande for bostader. Men i
kommunens budget blir anda belastningen storst for den fas-
tighet som inte fullt kan utnyttjas for bebyggelse. Utnyttjnings -
barhet uttrycks i procent av en hel fastighet.

Antagandet ar

att ett hogre markutnyttjande leder till hogre markpriser.

7.3.2 Markreserv fore forvarvet

Om kommunerna har en stor markreserv innan de kdper en

ny fastighet &r de i en situation dar de inte behdver acceptera
ett for dem oacceptabelt hogt pris. En stor reserv medger
som regel alternativa utbyggnadsmdjligheter. Om inte ett for-
varv realiseras kan de valja en annan fastighet. Dessa om-
standigheter kanner naturligtvis ocksa saljaren tillgodo. Denne
vet att kommunen har fler handlingsalternativ, att kommunen
kanske ar ensam kopare av bostadsmark inom kommunen och
att det inte blir ndgon bebyggelse pa saljarens mark om kom-
munen inte upprattar nagon plan for omradet. Saljaren tvingas
d& anpassa sitt prisbud efter kommunens situation om denne
onskar bli av med fastigheten. Saljaren vill kanske inte vanta
alltfor lange och invanta eventuella hégre markpriser i en
framtid utan vill bli av med marken s& snart som mojligt. Pri-
set satts da i relation till detta. Priset kan bli lagre an om
kommunen hade varit i en knapphetssituation. Markreserv ut-
trycks i antal &r som en markresurs'forvantas racka till i for-
hallande till gallande och sannolika utbyggnadsplaner.

Antagandet ai

att markpriserna pressas alltmer nedat, ju mer markreserven
Okar utover 4-6 ars innehav.

7.3.3 Planforhallanden

Planférhallandena brukar spela en stor roll for prissattningen.
Om det finns en faststalld stadsplan for en fastighet som kops
in av en kommun ar sannolikheten mycket stor for att priset
blir hogt. Markagaren vet ju att kommunen da har bundit sig
for att anvanda fastigheten pd ett visst satt och att det ar rela-
tivt svart att andra pa detta. Om daremot en fastighet ligger
inom ett omrade utan ndgra som helst kommunala planer kan
saljaren inte aberopa en viss framtida anvandning som skal
for hoga markvarden. Ett omrade utan plan ligger sannolikt
aven langt fram i exploateringsplanerna, vilket gor att kom-
munen inte heller ar tvingad att betala ett sd hogt pris. Ett
omrade utan plan kanske aldrig kommer att exploateras. Det
senare vill agaren inte riskera utan saljer till kommunen for
ett relativt lagt pris.

Jag har i regressionsanalysen anvant mig av en viss skala for
att markera inflytandet p4 priserna. Foljande skala har prak-
tiserats.



124

Vardet 1= galler for fastighet utan plan eller med utomplans--
bestammelser

med forslag till generalplan
3= med antagen generalplan

4= med forslag till stadsplan eller
med accepterad dispositionsplan
(aven fors. t. byggp)

5= med antagen stads- eller byggnads-
plan

Vardeskalan skall lasas s, att en fastighet som saljs med plan-
forhallandeti 1 sannolikt betingar ett lagre pris an en fastighet
som saljs med planférhallandet 5. Nar ett generalplaneforslag
finns for en fastighet och redovisar exempelvis bostadsutnytt-
jande for en del av den vet agaren, att fastigheten fatt ett stor-
re tatortsvarde an tidigare. Agaren kan vid en forsaljning abe-
ropa planforslaget for hogre markpriser, vilket regelmassigt
sker. Nar en generalplan antagits av fullmaktige i kommunen
betyder detta, att kommunen i princip bestamt sig for att ut-
nyttja berord mark som planen visar. Markagaren reagerar
sannolikt genom att begara annu hoégre pris. Nar ett stadsplane-
forslag upprattats for ett markomrade betyder detta att kom-
munen inom kort skall se till att byggandet startas. Kommu-
nen har intresse av att markfragan inte forsenar ett planerat
projekt. Kommunen blir dd som regel mer villig eller tvingad
att genom att hogt markpris sakerstalla marken for att inte
projektet skall forsenas med atfoljande kostnadshojningar.
Detta galler i annu hogre grad for ett omrade med en antagen
(eller faststalld) stadsplan. Markagarna har da en stark stall-
ning att utnyttja gentemot kommunen, som snabbt behdver mar-
ken.

Antagandet ar

att allt hogre planvarde ger allt hdgre markpriser.

7.3. 4 Forekomst av privat konkurrens

Nar kommunerna konkurrerar med privata k6pare om bostads-
marken uppstar en prishojande marknadssituation. En kom-
muns utbyggnadsplaner brukar ju vara koncentrerade till en
eller nagra fa tatorters utkanter. Detta gor att det blir en
begransad yta som blir foremal for exploateringsonskemal.
Nar flera kopare vill ha yalbelagen mark kan markagarna
utnyttja detta till att hoja priserna. Om privata bolag, som
inte kan expropriera mark, behdver mark maste de betala ett
saddant pris att de far begarda fastigheter. Priserna trissas

da uppat.

Det kan vara svart att konstatera om privata kopare konkurre-
rar med kommunen i vart och ett av de fall som har har ana-
lyserats. Det har de praktiska studierna av fastighetsmarkna-
den visat. Jag har darfor valt en metod som innebar att kom-
muner med forekommande privata bostadsmarksforvéarv av
ramarkskaraktar klassas som en riskzon for hogre markpriser
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jamfort med kommuner utan privata forvarv. Kommuner med
flera an en privat exploatdr vid sidan om kommunen klassas
som en riskzon for de hogsta markpriserna jamfort med kom-
muner dar det finns en resp. inte ndgon privat exploator.

Vardet 0 = kommunen ensam exploatdr

[N
1

en privat exploatdér konkurrerar med kommunen

N
1

tva eller flera privata exploatorer konkurrerar
med kommunen

Antagandet ar

att priserna stiger med 6kad konkurrens om marken.

7.3.5 Avstand till narmaste vag

Fastigheter med avlagsna kommunikationslagen relativt gynn-
samt lokaliserade fastigheter riskerar att bade bebyggas se-
nare, exploateras lagre och erhalla lagre markpriser vid en
forsaljning. Nar jag matt avstandet har jag tagit avstandet till
narmast beldgna huvudvéag-lansvag eller riksvag (vinkelrata
avstandet).

Antagandet ar

att markpriset 6kar med minskande avstand till narmast be-
lagna (storre) vag.

7.3.6 Avstand till narmaste tatort - regel kommunens
centralort

Avstandet till .tatorten kan f& samma effekter som avstandet
till narmast storre vag. Med tatort menas har kommunens
centralort utom i nagra speciellt angivna fall (finns med i
kommentarerna till priskurvorna).

Antagandet ar

att markpriset 6kar med minskande avstand till narmaste
tatort (centralort).

7.3.7 Avstand till Goteborgs city

Goteborgs kommun ar ett dominerande arbetsomrade for
stora delar av kommunerna i vastra Sverige. Kvalificerad
service av offentlig och kommersiell karaktar ar rikligt
foretradd. Etableringar av skilda typer av foretag ar mest
frekvent i Go6teborgs kommun. En stor del av arbetspend-
lingen sker i undersokningsomradet med Goteborg, som mal.
Det finns anledning att forvanta, att efterfrdgan pa bostads-
mark Okar ju ndrmare Goteborg man befinner sig. Mark-
agarna torde utnyttja ett gynnsamt regionalt lage for att
forsdka hdja markpriserna.



Antagandet ar

att markpriset pad exploateringsmark dkar med minskande av-
stand till Goteborg.

7.3.8 Exploatering_s_slag (-grad)

Markagarna Okar sina forvantningar om bra markpriser nar de
kanner till att kommunerna i sin tur har mojlighet att 6ka mark-
utnyttjandet. Ju fler lagenheter per kvm mark, desto storre
markprisforvantningar. Denna mdjlighet 6kar naturligtvis nar
kommunens planer ar konkreta. Ju langre bort i tiden exploate-
ringen ar, desto mindre sannolikhet for att markutnyttjandet
spelar stor roll. Jag har utgatt fran att villamark har ett lagsta
markutnyttjande, d.v. s. den lagsta exploateringsgraden per
lagenhet, att rad- och kedjehus har den néast lagsta graden och
sdledes betingar ett hogre varde per kvm an villamarken och
slutligen att flerfamiljshusmark leder till de hdégsta markpris-
vardena med hodgst markutnyttjande.

Antagandet ar

att markpriset 6kar med exploateringsgraden.

7.3.9 Komplette ringskop

Kommunerna befinner sig ibland i den situationen, att de saknar
ett stycke mark for att kunna exploatera ett sammanhangande
omrade. Om planerna haller pa att utformas for ett storre bo-
stadsomrade och kommunen ager all mark forutom ett mindre
omrade, befinner sig dgaren av detta senare omrade i den posi-
tionen, att hans mark icke kan undvaras for hela exploateringen.
Kommunen ar formodligen i ett pressat tidslage och maste ha
tag i den "felande" biten innan projektet kan starta. Denna situa-
tion kan da leda till héga markpriser.

Antagandet ar

att ett kompletteringskop hdjer markvéardet jamfort med 6vriga
forvarv i samma omrade.

7.3. 10 Tidsaystand till_exploatering

Om kommunerna kdper ett markomrade som skall utnyttjas om
10 eller kanske 15 &r, har dé naturligtvis liten kdinnedom om
hur de exakta planerna kommer att se ut. P& 15 &r hinner manga
héndelser komma in i bilden och forandra forutsattningarna for
ett markomrades utnyttjande. Nagot som var tankt for bostader
kommer kanske att anvandas for rekreation. Nar kommunerna
koper in ett omrade med avlagsen exploatering raknat fran kope-
tidpunkten kommer utgifterna for rantor att bli relativt hdga.
Detta maste kommunen kalkylera in i kopet samt vid prissatt-
ningen. Det finns darfor anledning att rakna med att priserna
sjunker ju langre bort en tankt exploateringstidpunkt befinner
sig fran kopetidpunkten.
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Antagandet ar

att markpriset okar med minskande tidsavstand till exploate-
ringen.

7.3.11 Forverkligad bostadsproduktion

Det antal lagenheter som en kommun bygger varje ar eller som
byggs i kommunen kan vara ett matt pd kommunens expansions-
kraft. Om byggandet ¢kat under en viss tidsperiod sa& kan ocksa
detta avspegla kommunens vaxtkraft eller tillvaxtbetingelser.
Markéagarna registrerar handelseutvecklingen och 6kar sina for-
vantningar om dkade markvarden i samband med att de saljer
till bostadsandamal. Kommunen kan uppfatta ett tkat bostads-
byggande med odkat befolkningstal som en garanti for att investe-
ringar som gors i nutiden kommer att betalas utan stdorre prob-
lem i framtiden. Detta resonemang galler framfor allt sett i re-
lation till en situation med litet och minskat bostadsbyggande
samt utflyttning frAdn kommunen. P& 70-talet har mojligen kom-
munernas forvantningar pa framtiden inom storstadsregionerna
sannolikt blivit mer pessimistiska, vilket sannolikt kommer att
minska kommunernas bendgenhet att betala hdga markpriser.

Antagandet ar

att ett 6kat bostadsbyggande och en hdg bostadsproduktion leder
till hégre markpriser.

7.3. 12 Kopets storlek

Stora jordbruksegendomar, som ju dominerar marknaden for
bostadsmark, ar i regel ekonomiskt rationellt skdtta. De ger
hog avkastning per ytenhet och ar ofta lokaliserade till distrikt
med de béasta jordarna. Agaren (-na) kan vara en privatperson,
ett bolag eller en fideikommiss, vilka som regel vid en fastig-
hetsforsaljning gor omfattande varderingar och utredningar
innan forsaljningsbudet bestams. Forhandlingsstyrkan gente-
mot kommunerna brukar vara stor. Detta leder sannolikt till
relativt hdga markpriser jamfort med en forsaljning av en
mindre fastighet med mindre avkastning o. s. v.

Antagandet ar

att ju storre fastigheterna som séaljs som bostadsmark ar, desto
hogre blir priserna.

7.3. 13 Kopets kopeskilling

Kopeskillingen foljer ju som regel en fastighets storlek men
inte alltid. Denna faktor finns egentligen endast med som en
eventuellt battre matare pa ovanstdende forhallande (képets
storlek) an just kdpets storlek.

Antagandet ar

att markpriset stiger med okad kodpeskilling for en fastighet.
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7.3. 14 Frivillig hanvandelse

Som tidigare sagts erbjuds kommunerna inte sallan fordelak-
tiga kop av aldre jordbrukare som onskar ga i pension. | vissa
fall sker detta av ideologiska skal, ibland av det faktum att
adgaren garna vill ha ut kontanta medel under pensionsperioden,
vilka inte kan anskaffas pad annat satt. Om fastigheten ifraga
inte har ett omedelbart intresse som exploateringsobjekt kan
priset bli mycket Iagt.

Antagandet ar

att fastighetsutbud av s. k. frivilligt slag leder till lagre mark-
priser.

7.3.15 Expropriation

Anledningen till att kommunerna exproprierar en del av eller
en hel fastighet ar som regel att priset via en frivillig 6ver-
enskommelse ter sig for hogt. En expropriationsdomstol for-
soker darefter medla mellan agarens och kdparens olika bud
och en kompromiss erhéalls. | flertalet undersokta fall i under-
sokningsomradet verkar det som om priset vid en expropriation
blir ndgot hogre an gallande "ortens pris".

Antagandet ar

att en fastighet som fOrvarvas via en expropriation tenderar
att hoja markpriset i forhallande till frivilliga forvarv.

7.3. 16 Geologiska forhallanden

Om en fastighet som ar féoremal for kop frdn en kommuns sida
uppvisar for trakten exceptionellt daliga grundforhallanden
finns det anledning att forvanta, att koparen redan vid avtals-
tidpunkten vill kompensera sig for kommande hdga grundlagg-
ningskostnader. Markpriset kan tendera att sdnkas relativt
andra fastigheter.

Antagandet ar

att daliga geologiska forhallanden sanker markpriset.

7. 3. 17 Delvis industri

Jag har tidigare namnt att industrimark som regel ersatts
med hoégre summor &n bostadsmark. Ibland kan vissa delar
av en bo stadsfastighet utnyttjas for industriandamal, vilket
tenderar att hoja markpriset nagot i forhallande till om hela
fastigheten anvands for bostader. Sadana forvarv ar inte
ovanliga i undersdkningsregionen.

Antagandet ar

att fastigheter som p&averkas av industriforvantningar hoéjer
markpriset.



7.3.18 Konsumentprisindex

Inflationen paverkar givetvis utvecklingen av markpriset. Mark-
agarna forsdker sannolikt alltid att begara kompensation for in-
flationen innan de saljer. Markagarna studerar da tidigare fas-
tighetskop i kommunen och kalkylerar in inflationens effekter
innan de bestammer markpriset i nulaget. Formodligen vill de
bevara de tidigare, for dem basta képens realvarden. Aven om
markagarna soker kompensation for inflationen och kommuner-
na gar med pa detta resonemang kan ju andra faktorer av be-
tydelse and& gora att markpriset for en aktuell fastighet inte
foljer med inflationsutvecklingen jamfért med tidigare forvarv.
Jag har anvant mig av utvecklingen av konsumentprisindex for
att f4 ett godtagbart matt pd penningvardeforsamringen mellan
1960 och januari 1974. 1960 var index 160 och i januari 1974
301.

Antagandet ar
att ett stigande konsumentprisindex héjer markpriset.

Jag har inte med nagon tidsfaktor i datakérningarna for att gora
markprisets férandring beroende av forandringar som samman-
hanger med att en viss tidsperiod forflyter. Daremot har jag
anvant mig av konsumentprisindex pa sd satt, att varje kop ko-
dats i relation till det konsumentprisindex som gallde vid tid-
punkten for kopet. P& detta satt har tidsfaktorn dnda kommit
med, men pa ett indirekt satt. Forfaringssattet paverkar inte
resultatet i forhallande till om jag hade anvant mig av en ren
tidsvariabel.



8. RESULTAT AV PROVUNDERSOKNING

Provundersotkningen, vars existens ndmndes i bdrjan av

rapporten, hade till syfte att fungera som en allman test

pa de, mer eller mindre vaga, hypoteser som forfattaren
till denna rapport hade i bdrjan av undersdkningsarbetet.

Vad som skulle testas var i korthet:

a) om det gick att kvantifiera de faktorer som paverkar
priserna pad rdmark for bostadsbebyggelse;

b) vilka faktorer som var relevanta som prispaverkande
faktorer;

c) om en regressionsanalys hade ndgot som helst varde
som hjalpmedel for att forklara orsaken till markpriser-
nas forandringar;

d) vilka typer av data som gick att f& fram ur olika primar-
material;

e) metod- och méatproblem av skilda slag.

For syftena ovan utvaldes ett omrade mellan tatorterna
Goteborg-Alingsas-Boras och Goéteborg. Anledningen Lill
detta omradesval var att kommmunerna inom omradet ' hade
vissa markforvarvsdata framtagna i form av ortsprisutred-
ningar gjorda av Goteborg Fororter, vilket underlattade
faltarbetet betydligt. Ortsprisutrpdningar fanns for fem av
totalt undersokta tolv kommuner ‘. Det var naturligtvis
vasentligt att omradet ifrdga var relativt begransat for att
maojliggora ett analysarbete under relativt kort tid med be-
gransade ekonomiska resurser. Undersokningsarbetet pa-
gick under slutet av 1967 samt bOrjan av 1968.

Genom intervjuer med inblandade parter i kommunernas
markkopspolitik forsokte jag fa fram de faktorer, som fak-
tiskt paverkade prissattningen i varje enskilt fall. Jag for-
sokte pa skilda satt kvantifiera faktorerna for att se om
det gick att systematisera den prispaverkande processen.
Det visade sig snart att det gick relativt latt att pd nagot
satt kvantifiera de viktigaste variablerna, som i omradet
paverkade markprissattningen. Markreservsfaktorn, i
provundersdkningen kallad markberedskap, var den faktor
som var svarast att pd nagot relavant satt mata. Olika me-
toder anvandes. Diskussionen i kapitel 5 ifrAga om mark-
reservsfaktorn ar ett resultat av provundersdkningens er-
farenheter.

1) | omradet ingdende kommuner var Hemsjo, Alingsas,

Bjorketorp, Bollebygd, Boras, Landvetter, Lerum, Partille,

Rada, Sandhult, St Lundby samt Skallsjo.

2) Se karta pa nasta sida.
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KARTA 8:1

KARTA OVER UNDERSOKNINGSOMRADET

(provundersokningen)
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(de tidigare kommunnamnen anges) /~L
Alingsas
Starrkarr . s o
Alingsas Vargarda
Grabo
Hemsjo

Lerum Floda Sandhult
Goteborgs Skallsjo
city i Partille

Lerum
Bollebygd Sjoméarken
Harryda Sandared<
iHind&:
RINdas — pollebygd
Landvetter Bords
Mélinlycke Réavlanda
Landvetter .
N Viskafors
Méoindal Bjorketorp
Lindome
Satila .
= Tatort R&da ='Kommunnamn
— Kommungrans Grabo =Tatortsnamn

— Vag
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De faktorer som slutligen utvaldes som 'testfaktorer™ i prov-
undersodkningen var foljande:

1. Planforhallandena

2. Konkurrentsituationen

3. Fastighetens avstand till Goteborgs city

4. Fastighetens avstand till narmast storre tatort-kommun-
centrum

5. Fastighetens avstand till storre vag

6. Typ av markanvandning

7. Markberedskapens storlek

8. Planerad bostadsproduktion

9. FoOrverkligad bostadsproduktion

Enligt den korrelationsanalys som gjordes hade samtliga av
uppréknade faktorer relevans for att beskriva markprisernas
variationer inom kommunerna samt over tiden. Faktorerna
”planforhallanden™, avstand till tatort”, "exploateringsslag”
samt "planerad bostadsproduktion™ visade sig fa storst koeffi-
cientvarden nar det géaller enkla korrelationskoefficienter
mellan varje faktor och markpriset. Faktorn "markberedskap™
gav dock inte ett sd stort statistiskt utslag, eftersom mark-
reserverna i kommunerna byggdes upp parallellt med 6kningen
i markpriserna under undersdkningsperioden 1962-68. Se
diskussionen om faktorn "markreserv' i kapitel .5-6.

Kommunerna Alingsds och Hemsjo kunde av skilda skal inte
tas med i den statistiska analysen. Antalet jamforelsefor-
varv - se diskussionen i kapitel 5-6 - var-relativt litet for
samtliga kommuner forutom Lerum, Partille och Skallsjo.

En statistisk analys av materialet i form av en regressions-
analys forsvarades darfor. De enkla korrelationskoefficien-
terna utraknades for 90 %, resp. 80 %-nivaerna nar det galler
statistisk signifikans. Jag forutsatte da att de kdp som under-
soktes var ett slumpmassigt urval frdn samtliga fastigheter

i resp. kommun, alternativt samtliga for bostadsexploatering
lampliga fastigheter. Jag fick da varden som framgar av
bilaga 1. | och med att antalet k6p var litet blev den multipla
delen av analysen inte sarskilt givande. Den gav dock klart
besked om att jag borde forsoka soka fler markprispaverkan-
de faktorer i samband med huvudundersdkningen. Den mul-
tipla forklaringsprocenten blev relativt liten, for Lerum 55 %,
for Partille 61 % och for Skallsjo 68 %.

Det framgick klart av provundersdkningsarbetet, att det
skulle bli ett betungande faltarbete eftersom endast fa data

i samband med fastighetsforvarv registreras. | vissa kom-
muner har man relativt bra anteckningar och annat material
kring varje forvarv. | flertalet fall ar det arbetsamt att fa
fram relevanta data. Personintervjuer kombinerat med
kontraktsgenomgang blev nodvandigt i varje enskilt fall-varje
forvarv. Provundersokningen klargjorde pa ett for mig ut-
markt satt, vilka arbetsinsatser som skulle erfordras i



samband med en storre undersokning. Unders6kningen var
darfor av stor relevans och kan anbefallas som allméan "regel®”
vid faltarbete av det har slaget.

Metod- och matproblemen var manga. Till slut fick jag fram
nagra enkla satt att mata varje faktor. Markberedskapsfaktorn
var dock svar att relativt exakt berakna. Se tidigare diskussion.
Provundersokningen var ocksd bra av det skalet att kommunal-
mannen i undersbkningsomradet och andra i fastighetsforvarven
inblandade personer efterat kunde delta i utvarderingsarbetet.
De reaktioner jag fick sedan arbetsrapporten distribuerats till
aktuella personer, var mycket vardefulla for det fortsatta ar-
betet.
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9. PRISKURVOR OCH KOMMUNJAMFORELSER

9.1 Prisutveckling i skilda kommuner

Kapitel 9 ar disponerat sa att jag kommenterar prisutvecklingen
i varje kommun utifrdn framst de konstruerade priskurvorna.

I samband med denna kommentar forsoker jag saga nagot om
regressionsanalysens resultat relaterat till de syften som galler
for prisundersokningen. Darefter gor jag i kapitel 10 jamfOrande
analyser av prisutvecklingen i hela undersokningsomradet och
relaterar resultatet av dataanalyserna till namna syften. Resten
av kapitel 10 agnas at kommentarer till de markpolitiska re-
formernas effekter samt till andra med prisanalysen samman-
hdngande faktorer.

Jag vill sarskilt infor beskrivningen av prisutvecklingen i den
form som har praktiseras anyo padminna om de generaliseringar
av verkligheten man gor sig skyldig till. Jamforelser mellan
olika kommundelar av en storkommun samt mellan olika kom-
muner maste darfor ske med en viss forsiktighet. Vidare ar det
viktigt att papeka, att de faktorer som anvands i regressions-
analysen for att forklara markprisernas variationer utgors av
faktorer som pa nagot satt gatt att mata i de termer som an-
vants. Det finns naturligtvis fler prispaverkande faktorer an
de som har kommenteras, &ven om jag anser att de for mark-
priset viktigaste variablerna finns medtagna. De korrelations-
koefficienter som anvands och som visar ett samband mellan
markpriset samt en faktor i taget (s. k. enkla koefficienter)
far ocksa tolkas med forsiktighet. Hogsta mojliga varde pa en
koefficient ar vardet 1. Aven om jag far ett varde pa t. ex.

0, 9, vilket ar ett hogt varde och visar ett stort samband mel-
lan markpris och en oberoende variabel, s& sager egentligen
inte detta varde ndgot om orsakerna till de verkliga markpris-
forandringarna. Detta i statistisk mening. Det ar endast om
undersokningen ar grundad pa noggranna och korrekta studier
av varje behandlat markkop, vilket jag hdvdar galler for denna
analys, som en korrelationskoefficent kan tillmatas ocksa ett
"praktiskt” varde. Matfelen i samband med overfoéringen av
faktiska data till operationella far da inte heller vara for stora.
De multipla korrelationskoefficienterna sager inte heller allt
om de faktiska forhallandena vid varje kép utan endast nagot
om vilka faktorer som av de i analysen anvanda betyder mer
an andra. Om de anslyerade faktorerna i sin tur beskriver
allt vasentligt i samband med de undersokta markkopen, sa
Okar vardet av de resultat regressionsanalysen ger. Mina
resultat sager naturligtvis inte heller ndgot om forhallan-
dena pa ovriga fastighetsmarknader som villa- och affars-
fastighetsmarknaden eller om situationen i andra kommuner
utanfor undersokningsomradet. Detta hindrar naturligtvis

inte att resultatet kan ha ett varde aven for landet i 6vrigt

och markprisbildning 6ver huvud taget.



9 1.1 Prisutveckling i Ale storkommun

Ale storkommun bildades i. 1. 1974 av de tidigare kommunerna
Skepplanda, Starrkarr och Nodinge, vilka samtliga ligger ut-
efter Gota Alvs dalgang iAlvsborgs lan. Aven om dessa tidi-
gare delkommuner nu tillh6r en och samma kommun, har
priserna pad mark utvecklats fore kommunsammanlaggningen
relativt oberoende av utvecklingen i vardera delkommun. Pris-
kurvorna beskriver saledes markprisutvecklingen i de tidigare
kommunerna. | en framtid kan markprisutvecklingen moéjligen
blir mer enhetlig, eftersom kommunens administration da
lagger upp forhandlingarna efter en likartad strategi for samt-
liga forvarv.

Priskurvorna pa ovanstdende sida ar baserade pa ett relativt
stort antal kommunala kép. Fo6ljande antal galler:

Skepplanda 12 kop
Starrkéarr 24 "
Nodinge 27~

Detta faktum gor att priskurvorna blir lattare att konstruera
och avlasa. Regressionsberakningarna blir ocksid mer intres-
santa. Som vi finner av diagrammet, har Skepplanda kommun
haft de genomgdende lagsta markpriserna under perioden.

Mot periodens slut har emellertid priserna stigit ndgot, aven
om den perioden ar kort. Sett i relation till priserna under
merparten av 60-talet ar prisdkningen mot slvtet inte sarskilt
stor. Priserna i Starrkarrs kommun har stadigt gatt nedat
sedan bdrjan av 60-talet, detta trots att inflationen varit stark.
Yi skall komma ihag att kurvorna beskriver prisutvecklingen

i Ibpande och ej reala priser, d.v. s. beaktar inte inflationens
verkningar. | Nodinge kommun (narmast Goteborg och samt-
liga tre kommuner) ligger markpriserna genomgaende hogst.
Men som vi finner av diagrammet har inte den arliga 6kningen
i snitt mellan 1960-61 och 1970-71 varit sarskilt stor. Aie
storkommun har i snitt en prisniva som ligger relativt lagt

i forhallande till 6vriga undersdkta kommuner.

Betraffande Skepplanda kommun har féljande korrelations-
koefficienter uppnatts i samband med regressionsberak-
ningarna, detta sett i relation till markpriset i kr/kvm:

(Endast de hogsta vardena tas med. )

1. Storlek i ha 0,73 (enkel k.)
2. Utnyttjandegrad 0, 61
3. Planforhallanden 0, 54
4. Markreserv 0, 52
5. Bostadsp. ar t-! 0, 54
6. Avstand Goteborg 0, 41

Vi finner av sammanstéallningen bl. a. att markpriset tycks
paverkas i hog grad av kopets storlek men pad motsatt satt
i forhallande till uppsatt hypotes. Priset sjunker med okad
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storlek pa fastigheterna. Utnyttjandegraden och planforhallan-
dena betyder ocksa en hel del. Markreserven har en relativt
hog korrelationskoefficient men ar positiv, d. v. s. att mark-
priset 6kar med d6kande markreserv. Detta kan mojligen for-
klaras av att kommunen byggt upp sin reserv relativt 1ang-
samt. Det ar ju forst nar reserven natt en viss storlek - dver
4-5 ar - som den kan fa en dampande markpriseffekt. Vi kan
ocksa notera, att om undersokningsperioden omfattat aren
1962-1968 istallet for aktuella ar, finns det anledning att tro
att markreserven skulle fa ett annat statistiskt varde. Mark-
priserna sjonk, vilket framgar av diagrammet, under perioden
1962-68 samtidigt som markreserven 6kade. Markreservens
forandringar redovisas langre fram i avsnittet om Aie stor-
kommun.

I och med att regressionsanalysen endast omfattade 12 fas-
tighetsk6p av jamforbart slag for Skepplanda tidigare kom-
mun, avstar jag fran att referera resultatet. Dels pa grund
av att antalet variabler som anvands i regressionsanalysen
ar fler an antalet kop (18), dels pa grund av de fa kodpen i sig.
FO6r denna kommun ar det darfér relevant att endast studera
de angivna enkla korrelationskoefficienterna i relation till
den forklaring av markpriserna som erhalles via intervjuer.
I och med att jag gatt igenom varje proévat forvarv med be-
rorda parter, kanner jag ju till orsakerna till markprisfor-
andringarna utan att for den skull beh6éva anlita metoder

som beskriver de statistiska sambanden. Men meningen med
den statistiska analysen ar ju att se om det ocksa pa sta-
tistisk vag far att harleda orsakerna till markprisforand-
ringarna.

Som sagt kan den markprisforandring som intraffade i
Skepplanda under slutet av matningsperioden vara en till-
fallighet. Svaret pa den fragan ges forst om nagra ar nar
Aie storkommun képer mer mark i omradet. Lat oss ett
o6gonblick jamfora prisutvecklingen i Skepplanda med in-
flationens verkningar. Markpriset i kommunen var i snitt
aren 1960-61,50 ore/kvm. Priset aren 1970-71 var i snitt
(kurvans slut) 1,20 kr. Aven om 1,20 kr &ar ett lagt pris
pa ramark i vastra Sverige, var okningen under namnda
ar 140 %. Inflationen var under samma period cirka 56 %.
Den reella markprisokningen var saledes cirka 80 %.

Men om vi beaktar att dkningen i slutet av perioden kanske
ar tillfallig och att priset under nastan hela 60-talet stod
stilla, blir 6kningen betydligt mindre.

For Starrkarrs kommun har féljande enkla korrelations-
koefficienter uppnatts:

1. Fastighetens pris 0,40
2. Avstand Goteborg 0,39
3. Planforhallanden 0,38

Enligt dessa relativt sma koefficienter skulle priset pa
fastigheterna 6ka samtidigt med markpriset per kvm,
d. v. s. ju hogre kopeskillingar desto hdgre markpris.
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Men man kan inte dra nagra langtgdende slutsatser av detta.
Aven har spelar avstand till Goteborg och planforhallanden
en i forhallande till 6vriga faktorer viktig roll. Men aven
dessa samband uppvisar lag korrelation. Vad sager da
regres sionsanalysen ?

Regressionsanalysen for Starrkarrs kommun gav foljande
resultat:

1. Fastighetens pris forkl. 16 % av den totala variansen
2. Planforhallandena - 25 % " ytterligare tills, med fakt 1
3. Fastighetens storlek " 8 % " " " " 1+2

I denna analys forklarades cirka 82 % av den totala varian-
sen, vilket inte ar ett sarskilt hogt resultat med tanke pa

att jag anvant mig av 18 st forklarande variabler (eller
faktorer). Programmet som anvandes ar ett program for
stegvis regression, dar datorn som forsta faktor valjer ut
den som betytt mest for markpriserna (om inte nadgra mat-
eller metodfel foreligger) och darefter de faktorer som till-
sammans med den forsta, resp. foOrsta + andra etc forklarar
det mesta av materialets variationer. | analysen ovan gav
varje faktor ett relativt litet bidrag till forklaringen av den
totala variansen. Regressionsresultatet for Starrkarrs kom-
mun far darfor tolkas med yttersta forsiktighet.

Varfor skiljer sig rangordningen av de prispaverkande fak-
torerna mellan uppstallningen av de enkla och de multipla
koefficienterna? Kort uttryckt ar det si att de enkla koeffi-
cienterna mater sambandet mellan en prispaverkande faktor
och markpriset, medan daremot regressionsanalysen for-
sOker forklara hur fler an en faktor tillsammans paverkar
markpriset. Detta gor att man kan fa olika rangordningar
av faktorerna i de bada uppstallningarna. Den forsta fak-
torn ar daremot alltid densamma.

Hur stammer da den statistiska forklaringen av markpris-
forandringarna i Starrkarr i forhallande till den faktiska
undersokningen (med intervjuer, genomgang av koépekon-
trakt etc)? Starrkarrs kommun har gjort relativt manga
kop pd omraden som har haft hbga planvarden, d.v. s.
langt framskridna fysiska planer for byggandet. Detta
visar ocksd den statistiska analysen. Det har ocksa varit
sd att markpriserna blivit hégre, ju narmare Goéteborgs
stad (kommun) man kommer'. Nagot samband med fastig-
heternas totalpris - ..kdpeskilling for marken - har inte
formarkts i den faktiska undersdkningen.

Hur ser prisutvecklingen ut i forhallande till inflationen?
Snittpriset aren 1960-61 var cirka 75 dre/kvm. Snitt-
priset 1972-73 var cirka 115 6ére/kvm. Okningen under
perioden var sdledes 40 6re/kvm. Under samma tid
forsamrades penningvéardet med cirka 77 %. Detta inne-
bar sdledes att markpriserna i Starrkarrs kommun i
reala termer har sjunkit under den period som under-
sokts. Detta har skett trots att bostadsbyggandet i kom-
munen Okat markant. Markreservens utveckling fram-
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gar av uppstallning nedan.

FOr Nodinge kommun har foljande enkla korrelationskoefficien-
ter erhallits:

1. Planforhallanden 0,8

2. Tid till exploatering 0,61
3. Bostadsprod. (ar t) 0, 54
4. Utnyttjandegrad 0,51
5. Kompletteringskop 0, 51
6. Kopets pris 0, 50

Planforhallandena spelar har en helt dominerande roll. Ju mer
detaljerad och specificerad en plan for ett omrade ar nar det
kops in, desto storre risk for hoga markpriser. Tidsavstandet
fram till exploateringen tycks ocksa ha spelat en viktig roll.
Faktorsammanstallningen ar som vi finner i fallet N6dinge re-
lativt annorlunda an den som registrerats i de bada 6vriga
kommunerna i Aie storkommun.

Regressionsanalysen gav foljande resultat:

1. Planforhallandena forkl. 64 % av den totala variansen
2. Konsumentprisindex 9 % " ytterligare tills, med fakt 1

3. Auvstand till vag 7 % " " " 142

Totalt forklaras 92 % av den totala variansen i materialet.
Det ar en relativt bra procentsats, &ven om anvandandet av
manga variabler som har ar fallet regelmassigt ger hogre
forklaringsprocent an fa variabler. Planférhallandena har en-
ligt regressionsanalysen varit helt avgdrande for markpris-
utvecklingen under undersdkningsperioden. Inflationen samt
avstandet till vag forklarar darnast en del av markprisfor-
andringarna.

Om man betraktar de verkliga forhallandena s kan sagas,
att Nodinge saval som Skepplanda och Starrkarr saknar kon-
kurrens om markkoparen. Kommunerna har haft ett faktiskt
monopol pd kép av exploateringsmark. Detta forklarar till
viss del Aie storkommuns relativt ldga markpriser jamfort
med andra kommuner relativt ndra Goteborgs kommun.
Nodinge har i flera fall tvingats betala litet mer for marken
pd grund av langt framskridna planer i forhallande till om
marken inkopts nagra ar tidigare. Kommunen har ocksa gjort
flera kompletteringskop, vilket paverkar priserna vissa ar
uppat. | och med att markreserven byggts upp successivt
under 60-talet, kunde kommunen inte utnyttja den for att
pressa priserna mer an vad som varit fallet. Kort avstand
mellan kép och exploatering har darfor lett till hdogre priser
an eljest. Den verkliga bilden stammer darfor relativt bra
overens med de enkla korrelationstalen, om vi bortser fran
planforhallandena som spelat en avgérande roll bade vid
enkel och multipel regressionsberakning.



140

Hur mycket har priserna i Nodinge stigit sedan periodens
borjan? Enligt diagrammet var snittpriset 1960-61 cirka
135 6re/kvm och 1970-71 cirka 190 ore/kvm. Okningen var
saledes cirka 40 % i I6pande priser namnda period. Efter-

som inflationen samtidigt var cirka 56 %,

sd sjonk de reala

markpriserna aven i Nodinge kommun under aktuella 10-ars-
period. Jag skall i en enkel sammanstallning nedan beskriva
hur kommunernas markreserver har utvecklats frdn 60-talets

borjan till 70-talets forsta ar.

Tabell 9- 1

Aie storkommuns tidigare delkommuners markreserver matta
i antal ar i relation till aktuella bostadsbyggnadsprogram.
Perioden 1960-74. Uppgifterna galler slutet av resp. ar.

Kommun/ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970
Skepplanda 1.0 3,9 8,1 7,0 6,4 11,5
Starrkéarr 2,2 8,5 8,3 12,3 12,5 11,5
Nodinge 3,5 2,5 6, 2 6,6 10,9 9,4

(b) markerar boérjan av ett ar istallet for dess slut

Summering betraffande Aie storkommun

1972 1973
13,1 13,7 (b)
12,6 (b)

A. Unders6kningens forsta syfte var att bestamma de faktorer
som paverkar prisutvecklingen pad ramark for bostadsanda-

mal.

Jag har tidigare sagt att urvalet av faktorer i avgorande grad
har avgjorts genom talrika samtal med parter som varit en-
gagerade i resp. kommuns koépfoérhandlingar samt genom stu-

dium av kopekontrakt och andra dokument.

Jag vill darfor pa-

stad att de av mig valda faktorerna for markprispaverkan ar
relevanta for att beskriva orsakerna till prisutvecklingen pa

mmark i vastra Sverige.

Det verkar dock som om hypotesen

om "kopets storlek™ och dess inverkan pd markpriserna slar

at "bada hallen".

Detta av resultatet frdn Aie kommun att

doma. Jag aterkommer langre fram till en mer noggrann

genomgang av uppsatta hypoteser.

B. Undersdkningens andra syfte var att bestamma i vilken grad
som anvanda prispaverkande faktorer paverkar priset pd ra-

mark.

Att doma av Aie kommuns forhallanden verkar det som om
planforhallandena genomgéende har betytt mest for mark-

prisernas variationer.

Inflationen har sékert spelat en roll

aven om den dokumenterats svagt i det statistiska materialet.
Auvstandet till Goteborg tycks forklara en del av variationerna

inom Starrkarrs kommun,
mindre framtradande roll.

ovriga faktorer tycks ha spelat en

C. Ett annat syfte var att undersoka om skilda faktorer paverkar



markpriserna i olika kommuner. Detta syfte kan i forsta
hand testas nar samtliga kommuner genomgatts, men for
Aie storkommun galler i stort att markpriset paverkats av
skilda uppsattningar av faktorer (rangordning) samt faktor-
typ (om vi bortser fran planforhallandena).

D. Syftet var ocksa att studera avstandsfaktorns roll vid pris-
bildningen. Det tycks som om avstandet till Goéteborg har
spelat en inte obetydlig roll for att forklara prisskillnader-
na inom Aie storkommun. Jamfor med karta 6ver undersok-
ningsomradet. Ju narmare Goteborg, desto hogre mark-
priser pa ramark. | fallet Nodinge har aven avstandet till
narmast storre vag spelat en viss roll.

Punkterna e) - g) av upprédknade syften behandlas langre
fram.

9. 12 Prisutveckling i Alingsds storkommun

Alingsas storkommun bildades 1974. | unders6kningsomradet
ingar forutom Alingsas ocksd Hemsjo, men pa grund av Hem-
sj6 kommun gjort sa fa forvarv finns den inte med i den sta-
tistiska analysen. Som framgar av diagrammet Over prisut-
vecklingen i Alingsds storkommun finns dock ett par fastighets-
kop redovisade for Hemsjo kommun. Prisnivan ligger hogre an
den i Alingsads, men man kan inte dra nagra direkta slutsatser
av de tva registrerade kopen. Priskurvan for Alingsas, vilken
baseras pa 13 kop, omfattar en kort tidsperiod. Kommunen har
inte gjort nadgra jamforbara forvarv sedan 1967 av denna typ av
mark. Fluktuationerna 6ver tiden ar relativt stora jamfort med
bl. a. Aie kommun. Men under en kort period med fa kop kan
rena tillfalligheter gora, att priserna varierar mycket.

Vilka resultat kan man utlasa av berdkningarna av de enkla
korrelationskoefficienterna?

1. Exploateringsslag 0,72
2. Planforhallanden 0, 65
3. Fastigheternas storlek -0,48
4. Tidsavstand till exploatering 0, 44

Att doma av dessa koefficienter skulle en fastighets anvandning
efter forvarvet forklara mest av presvariationerna i Alingsas.
Det betyder att en planerad byggnation av flerfamiljshus pa en
fastighet har lett till hégre markpriser jamfort med fastigheter
amnade for smahus. Planforhallandena tycks aven i denna kom-
mun spela en stor roll. Liksom i fallet Skepplanda tycks faktorn
"fastighetens storlek" ha en viss betydelse for markpriserna,
men pd omvant satt i forhallande till uppsatt hypotes. Detta kan
tyda pa att hypotesen inte ar sarskilt hallbar. Eftersom regres-
sionsanalysen bara kan appliceras pa 13 kop utgar den har. Hur
stammer den statistiska analysen med de verkliga forhallan-
dena? | Alingsds kommun finns inte nadgra privata bolag som
konkurrerat med kommunen om exploateringsmarken. Att doma
av de anteckningar jag gjort om aktuella forvarv sa tycks har
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uppraknade faktorer utom "‘fastighetens storlek' ha spelat den
avgorande rollen for markprisernas utveckling i Alingsas,

d. v. s. exploateringsslag, planférhallanden samt tidsavstand
till exploatering.

Priserna i Alingsas har fran 1960/61 till 1966/67 okat fran

i snitt 175 ore/kvm till 235 6re/kvm. Detta ger en 6kning

pa cirka 34 %. Inflationen var under namnda tid cirka 29 %,
vilket betyder att den reala okningen av markpriserna i
Alingsas varit knappt en procent per ar under aktuella period
pa 60-talet. Markreserven i kommunen har inte varit sar-
skilt stor om man relaterar den till bostadsbyggnadsprogram-
met. Jag vill dock anyo pdpeka risken for underskattning av
reservens storlek.

Tabell 9. 2

Markreservens utveckling i Alingsas tidigare kommun
aren 1960-68.

Kommun/ar 1960 1962 1964 1966 1968
Alingsas 3,7 4,6 3,2 2,9 6.7(b)

Uppgifterna galler slutet av resp. ar. (b) betecknar arets
boérjan.

Summering betraffande Alingsas storkommun.

A. Se text under motsvarande for Aie kommun. Resultatet fran
Alingsas javar knappast det urval av faktorer som gjorts i
undersoékningen.

B. Uppenbart &r det si att bade exploateringsslag och planfor-
hallanden i hég grad paverkat markprisférandringarna inom
Alingsds kommun. Kommunens markreserv har inte heller
varit sarskilt stor under perioden. Tillsammans har detta
lett till att markagarna haft lattare att fi ut hogre priser i
forhallande till om reserven varit stérre. En liten reserv
har gjort att planerna varit relativt l1angt framskridna i
flera fall nar kommunen koépt mark - i forsta hand mellan
1966-67.

C. Kan ej testas i detta fall.

D. Det tycks vara sa att avstadndsfaktorerna spelat en helt
underordnad roll nar det galler att forklara markprisvaria-
tionerna i Alingsads kommun.

9. 1.3 Prisutvecklingen i Bords storkommun

Av kommunerna i Bords storkommun har endast Bords, Sand-
hult och Bollebygd blivit foremal for statistisk analys. Bram-
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hults gamla kommun finns med i materialet pa sa satt att
Boras kommun gjort stora forvarv i Bramhult under flera ar
Daremot finns inte Bramhult med som separat redovisnings-
enhet. Viskafors markprisutveckling redovisas grafiskt men
finns inte med i datamaterialet pa grund av att kommunen
gjort nastan alla sina markkop fran och samma fastighets-
agare under speciella villkor. Det blir darfor svart att gora
jamforelser med 6vriga kommuners data.

Priserna pa ramarken har hamtats fran ett relativt stort an-
tal kop i ett par fall. Foljande antal galler:

Boras 34kop
Bollebygd 7"
Sandhult 118 "
Viskafors (12)

Av skal som tidigare redovisats har endast Boras tagits med
i regressionsanalysen.

Vi ser av diagrammet Over prisutvecklingen i Bords storkom-
mun att priserna i Sandhultsdelen har sankts (i 16pande priser)
sedan mitten av 60-talet. Utvecklingen efter 1971 ar hogst
osaker, eftersom priskurvan bara ar baserad pa ett kop 1972/73.
Priserna i Viskafors (med vissa reservationer) ligger nagot
hogre. Bollebygd har haft en relativt jdmn och 6kande pris-
nivd sedan mitten av 60-talet. Priserna i Borasdelen av kom-
munen (inklusive nagra kop i Bramhult) ligger genomgaende
hogst i storkommunen med relativt starka fluktuationer mot
slutet av perioden. De senare forklaras i hoég grad av vissa
enstaka forvarv med mycket héga markpriser pd ramark (i
diagrammet ar anda tre extremvarden uteslutna under perioden).

Betraffande Borasdelen fas foljande korrelationstal enligt data-
korningarna:

1. Kompletteringskop 0, 74 (enkel korr. k. )
2. Planforhallanden 0, 55
3. Tid till exploatering 0, 55
4. Awvstand till tatort 0, 50

Det resultat som har erhalls stammer mycket val 6verens
med det resultat jag erhallit genom intervjuer och andra
studier pa platsen. Boras har gjort madnga kompletteringskop
med kort tidsavstand till exploatering, vilket lett till hogre
priser. Boras har genom koép i framst Bramhult lyckats fa
mycket lagre markpriser pa langre avstand frAdn kommunens
tatorts centrum i forhallande till kbpen narmare tatorten.



DIAGRAM 9:3
Markpris Markprisutveckling i Boras storkommun 1960 — 74
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Bo = Borasdelen
_ B ) S = Sandhultsdelen
S =1ko6p 72-73; B = Bollebygdsdelen
Bo = 3 extremvarden uteslutna; V = Viskafors
1960 62 64 66 68 70 72 74
Artal
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Regressionsanalysen gav foljande resultat:
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1. Kompletteringsk6p forkl. 54 % av den totala variansen

2. Priset pa fast. " 9 % " ytterligare tills, med fakt 1
3. Fast. storlek 8 % K 1+2
4. Awvstand till tatort 4 % it 1+2+43

Regressionsanalysen ger ett inte sarskilt sannolikt resultat om

vi bortser fran den forsta faktorn. Men man kan ocksd saga det,
att nar andra faktorn endast forklarar 9 % sa betyder inte heller
rangordningen av faktorerna i regressionsanalysen s mycket
som de gjort om de senare forklarat storre del av variansen. To-
talt forklaras 85 % av materialets totala varians.

Priserna i Borasdelen har frdn 1962/63 till 1972/73 okat fran

i snitt 115 O6re/kvm till 235 6re/kvm eller med drygt 100 %.

Vi skall dock komma ihag att senare delen av perioden paverkats
starkt av nagra storre forvarv av kompletteringskaraktar, rela-
tivt centralt belagna. Det kan darfor innebéara, att markprisok-
ningarna i slutet av perioden visar sig vara hogst tillfalliga. In-
flationen har under samma tid varit cirka 64 %, vilket ger en
real vardedbkning pa exploateringsmark med cirka 36 % under

10 ar.

I Bollebygd har foljande enkla korrelationskoefficienter ernatts:

1. Bostadsproduktion 0,68

2. Fastigheternas pris -0,66
3. Utnyttjandegrad 0O, 66
4. Planforhallanden 0, 60

Fyra faktorer har har relativt hoga korrelationskoefficienter,
aven om underlaget ar svagt. Bostadsproduktionens 6kning
tycks ha avsatt sig i hogre markpriser genom hogre forvant-
ningar frAn markagarnas sida. Aven har foreligger en hog
korrelation mellan markpris och fastigheternas pris, men

med negativt fortecken. Om man jamTfor den statistiska ana-
lysen med intervjumaterialet s kan sagas, att nyttjandegraden
och planférhallandena verkar ha haft storst betydelse enligt den
senare kallan. Aven laget i kommunen har haft betydelse i verk-
ligheten, men har har avlamnat en svag korrelation for hela
materialet.

Under matperioden har markpriset stigit frAdn 90 6re i snitt
1964/65 till 175 ore/kvm ar 1974. Okningen ar saledes cirka

95 %. Under samma tid uppgick inflationen till - matt i for-
andring av konsumentprisindex - cirka 58 %, wvarfor den
reala vardedkningen stannade vid cirka 40 %.

For Sandhultsdelen uppmattes foljande korrelationskoefficenter:

1. Bostadsproduktion -0,42
2. Planforhallanden 0, 36

3. Awvstand till Goteborg 0, 35
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Bostadsproduktionens 6kning har skett samtidigt som priserna
pd mark har sjunkit. Darfor foreligger ett negativt samband,
tvartemot hypotesen. Planforhallandena har ocksa betytt en
del liksom avstandet till Goteborg, men koefficienterna ar sa
svaga att man egentligen knappast kan saga att det finns nagra
starka monster for hur markpriserna paverkats i Sandhults-
delen. | praktiken har markreserven haft betydelse for mark-
prisernas minskning under den undersokta perioden. Aven
avstandet fran fastigheternas tyngdpunkt till kommunens centrum.
Men betraffande avstandet till Goteborg och planforhallandena
kan sdgas, att resultatet ovan bekraftar verkligheten. Aven
har har jag av dataunderlags skal avstatt fran att tolka den
multipla delen.

Priserna i Sandhult sjonk fran i snitt i 10 6re/kvm ar 1960/61
till i snitt 85 dre/kvm ar 1972/73 eller med cirka 23 %. Om

vi beaktar inflationen under samma tid sjonk markpriserna
reellt med néara 40 %. Till en del forklaras markprissankningen
mellan 1970-73 av att fastigheterna hade ett ndgot mindre
centralt lage an de som betalades hogst under 60-talets mitt.
Men under den tiden narmade sig bebyggelsen mer perifera
omraden, varfor de aktuella fastigheternas "lage” i forhallan-
de till kommuncentrum inte motsvarade de faktiska geografiska
skillnaderna mellan dessa bada typer av fastigheter.

Markreserverna i de tre undersdkta kommunerna utvecklades pa
detta satt:
Tabell 9. 3

Markreserven har utvecklats pa foljande vis under perioden 1960-74.

Kommun/ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970 1972 1974
Boras 9,5 9,7 9,0 7,8 9,6 13,0 15,6 16,3 (b)
Bollebygd 4,0 4,7 50 - - 5,2 (b)
Sandhult 5,5 4,9 6,4 5,0 8,0 6,7 4,6

Uppgifterna galler vid arens slut. (b) betecknar arets boérjan.

Summering betraffande Boras storkommun.
A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. Planforhallandena har aven i denna kommun varit en viktig
faktor. Okningen i bostadsproduktionen tycks ocksa i ett par
kommuner ha stimulerat till hogre priser. | Boras tidigare
kommun var kompletteringskdpen viktiga for att forklara
markprisernas okning.

C. Aven i denna storkommun finns en stor spridning nar det
galler variabelpaverkan. Man kan dock konstatera vissa
likheter mellan Sandhultsdelen och Bollebygdsdelen.



D. Avstandsfaktorerna tycks ha spelat en viss roll for bade
Boras och Sandhult, men korrelationstalen ar svaga.

9. 1.4 Prisutveckling i Go6teborgs storkommun

Nar det galler min analys av markprisutvecklingen i Goéteborgs
storkommun skall sédgas, att jag anvant mig av en annorlunda
metod fOr prisstudierna inom Goéteborgs gamla kommun. Det
var, vilket stod klart redan fran borjan, mycket svart att be-
handla Goteborgs kommuns forvarv med samma noggrannhet
som ovriga kommuners. Dels pd grund av forvarvens antal,
dels pa grund av svarigheten att kontakta de som deltagit i
kommunens forvarv. Jag har inte i denna utredningsetapp gjort
nagra datakorningar av prismaterialet fran Goteborg utan en-
dast ett forsok att skissera markprisutvecklingen under 60-
och 70-talen. Jag har gatt sa tillvaga, att jag tagit ungefar
vartannat forvarv av exploateringsmark i varje omrade som
kommunen kdpt bostadsmark. Darefter har jag konstruerat

en priskurva pad samma satt som for ovriga kommuner med
den skillnaden, att jag angett separata kurvor for dels kdpen

i Angered-Bergum, dels forvarven pa Hisingen. For Askims
gamla kommun har jag anvant mig av samma metoder som
tidigare.

Priserna har hamtats fran ett relativt stort antal forvarv i
bada kommunerna:

Askim 31 koép
Goteborg c:a 125 "

Vi finner av diagrammet, att markpriserna i Angered-
Bergumsomradet under den tid som Goteborgs kommun
gjorde kop i omradet varit relativt stabila. Observera att
skalan pa diagrammet ar annorlunda i detta fall. Markpris-
nivan i A-B-omradet ar relativt 1dg med tanke pa laget och
de stora kdp som Goteborg gjorde. En forklaring till den
laga markprisnivan kan vara, att kommunen anvande sig av
bulvanforetag for att snabbt fa mark till 1dga priser. Kom-
munen hade namligen knappast ndgon markreserv dessfor-
innan och var tvungen att snabbt skaffa sig stora arealer
for en stark 6kning av bostadsproduktionen.

Goteborgs kommun har ocksd under lang tid gjort stora for-
varv av mark pa Hisingen. Detta skedde aven under den tid
som Save, Torslanda och Tuve var egna kommuner (inkor-
porerades den 1.1. 1967 med GoOteborgs gamla kommun).
Nar det galler markpriserna pa Hisingen, vilka under

hela perioden legat 6ver dem i A-B-omradet, har stabili-
teten inte varit si stor som i det forra omradet. Men den
kraftiga markprisdokningen under 1968/69 kan till stor del
forklaras av att Goteborgs kommun vid den tidpunkten gjor-
de fler forvarv i ett omrade utefter Gota Alvdalen, som har
de hogsta ramarkspriserna inom Goteborgs gamla kommun.
Om vi bortser fran denna prispuckel 1968/69 har prisut-
vecklingen pa Hisingen trots allt varit relativt stabil.



DIAGRAM 9:4
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Markpriserna pa Hisingen totalt sett (Goteborgs egen kommun
har genom en egen ortsprisutredning indelat Hisingen i flera
zoner med olika nivaer pa markpriserna) har ékat med unge-
far 100 % mellan aren 1960/61 samt 1970/71. | reala priser
har okningen varit cirka 45 %. Detta ger en nidgot missvisande
bild eftersom markpriserna i vissa delomraden inte alls sti-
git i reala termer medan andra stigit med drygt 3,5% per ar.

I Angered-Bergum har priserna stigit fran i snitt 1 kr 1962/63

till i snitt 1,40 kr/kvm &ar 1966/67, en okning med cirka 40 %.
Inflationen var under samma tid cirka 19 % och den reala pris-
O6kningen var darfor relativt liten. | Goteborg har kommunen

varit den helt dominerande kdparen av exploateringsmark, men
flera privata bolag ager mark pa Hisingen (en mindre del jam-
fort med kommunens innehav).

Prisbkningarna i Askimsdelen av Go6teborgs storkommun har
varit betydliga under perioden 1960-70. Jag har i priskurvan
inte tagit hansyn till att kommunen innerhaller tre olika pris-
omraden med de genomsnittligt hogsta priserna narmast Gote-
borgs gamla kommun, de nast hogsta i omradet sdder darom
samt de lagsta priserna langst i soder (avstandet till Goteborgs
city storst). Men eftersom jag har med tre olika avstandsfak-
torer och i allmanhet inte sarskiljer olika prisomraden inom en
daldre kommunenhet vid uppritandet av diagrammen, later jag
priskurvan fanga in samtliga omraden. Goteborgs Fororter har
i en ortsprisutredning for Askims kommun ' utgatt fran att
priserna i de tre omradena ligger pé tre olika nivaer nar de
forsokt skissera "ortens pris'.

Priskurvan fluktuerar starkt, vilket till stor del beror pa att
kommunens kop ar forlagda till skilda delomraden under un-
dersokningsperioden, samt skilda artal. Men priskurvan illustre-
rar trots detta den allméanna prisstegringen i hela kommunen.
Genomsnittspriserna i borjan av 70-talet ligger nu kring

4 kr/kvm, vilket ar ett hogt pris i vastra Sverige pa exploa-
teringsmark. Prismaterialet ar i fallet Askim baserat pa

31 kop. | regressionsanalysen erholls foljande varden pa de

enkla korrelationsko efficienterna:

1. Konsumentprisindex 0, 62

2. Utnyttjandegrad 0, 43

3. Tid till exploatering 0, 41

4. Exploateringsslag 0,40

Vardena ar inte sarskilt héga och skillnaderna mellan de vik-
tigaste faktorerna ar sd sma att deras rangordning inte kan

tillmatas storre betydelse. Regressionsanalysen gav foljande
varden:

1) FM angdende ortens pris pad ramark for tatbebyggelse-bo-
stadsandamal inom Askims kommun, Goteborgs Fororter,
GoOteborg 1969.
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1. Konsumentprisindex forkl. 39 % av materialets totala varians
2. Bostadsproduktionen " 12 % " ytteri tills, med fakt 1
3. Fast pris " 5 % " " " "o1+2

Konsumentprisindex, d.v. s. inflationen, samkorrelerar mest
med markprisets 6kning i Askims gamla kommun. Darefter
kommer 6kningen i bostadsproduktionen. Om man jamfor dessa
resultat med underlagsmaterialet och de faktiska forhandlingar-
na kan sagas, att korrelations- och regressionsberdkningarna
inte ger sarskilt bra resultat. 75 % av materialets totala varians
forklaras av regressionen, vilket ar en Iag siffra. | verkligheten
har kommunens mycket lilla markreserv under en stor del av
60-talet samt den harda privata konkurrensen om marken lett
till de starkaste markprisokningarna. Inflationen maste natur-
ligtvis tas med i kalkylen. De mycket stora prisokningarna pa
villatomter samt bebyggda villatomter har ocksa sakert paver-
kat markpriserna for bostadsmark av rdAmarkskaraktar. Av-
standet till Goteborg torde forklara en stor del av skillnaderna
inom kommunen.

Priserna i Askim steg under perioden 1960/61 till 1970/71 med
cirka 300 % eller fran i snitt 1, 10 kr/kvm till 4, 30 kr/kvm. |
reala priser blir 6kningen cirka 230 %. Markreserven i Askims-
delen av Goteborgs storkommun har utvecklats enligt foljande:
(P& grund av att privata byggbolag bygger relativt manga lagen-
heter och kommunens reserv forvtsatter att kommunen produce-
rar alla lagenheter pa egen mark, blir reserven hela tiden till-
tagen i underkant. )

Tabell 9- 4

Markreservens utveckling i Askims tidigare kommun
aren 1960-71. Uppgifterna avser slutet av resp. ar och avser
antal ar reserven vantas racka.

Kommun/ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970 1971
Askim 2,3 2,6 1,0 4,4 12,1 9,6 9,3

Summering betraffande Go&teborgs storkommun.

A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. For Askims del tycks konsumentprisindexets forandring
mest ha bidragit till markprisets 6kning om man tar resul-
taten av regressionsberakningarna. | praktiken torde dar-
utdver den privata konkurrensen, den lilla markreserven
samt de hoga priserna pa andra fastigheter ha spelat en
avgorande roll for markprisets 6kning.

C. Kan ej testas har.

D. Avstandsfaktorn till Goteborgs city torde forklara en stor
del av markprisskillnaderna inom Askims gamla kommun.



9. 15 Prisutveckling i Harryda kommun

Harryda storkommun har bildats av de tidigare sjalvstandiga
kommunerna Bjorketorp, Landvetter och Rada. Priskurvor-
na i diagrammet ar baserade pa foljande antal kop:

Bjorketorp 12 kép
Landvetter 14"
Rada 2"

Eftersom det ar fa jamforbara kop i varje kommun anger jag
nedan endast de enkla korrelationskoefficienterna. Som fram-
gar av diagrammet har priserna i Landvetterdelen legat hogst
under hela perioden. Priserna i Radadelen lag till mitten av
60-talet pd en hog niva och har darefter kraftigt sankts. Pri-

serna i Bjorketorp har successivt 6kat sedan bdrjan av 60-talet,

men ligger fortfarande pa en jamforelsevis lag niva. Som vi
finner av den streckade delen av varje kurva, baseras den pa
enbart ett k6p i periodens slut. Detta gor naturligtvis bedom-
ningarna nagot osadkra mot undersokningsperiodens slut.

Om vi borjar med att betrakta Bjorketorpsdelen, finner vi i
regressionsanalysen foljande enkla korrelationskoefficienter:

1. Frivillig hanvéandelse - 0, 68
2. Fastigheternas storlek - 0, 56
3. Tid till exploatering 0, 45
4. Planforhallanden 0, 43

De enkla korrelationskoefficienterna ger vid handen, att fak-
torn "frivillig hanvandelse'" har haft den storsta betydelsen
nar det galler att paverka markprisernas utveckling. | prak-
tiken har den faktorn endast spelat en betydlig roll i ett fall,
varfor den statistiska forklaringen inte ar sarskilt hallbar.
Planforhallanden och tid till exploatering har enligt de fak-
tiska dokumenten kring kdpen haft storst betydelse nar det
galler att forklara prisutvecklingen i Bjorketorp. Privat kon-
kurrens om mark har ocksa haft en viss effekt i en del av
kommunen - Hindas. Betydelsen av faktorn fastigheternas
storlek" diskuteras langre fram.

Priset i Bjorketorp har stigit mellan aren 1962/63 samt
1970/71 fran i snitt 1 kr/kvm till i snitt 1.75 kr/kvm. Detta
betyder en 6kning med 75 % i I86pande priser. | reala priser
blir 6kningen mindre a&n halften.

I Landvetter har foljande varden erhallits:

1. Awvstand till vag 0, 63
2. Avstand till Goteborg 0, 50
3. Frivillig hanvandelse - 0,49
4. Planforhallanden 0,47
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DIAGRAM 9:5

Markpris
kr/m2
R =1 kop 1970-73
. B=1kop 1970-71
L =1 kop 1970-71

Markprisutveckling i Harryda kommun 1960 — 74

— ®@=x

Réadadelen
Bjorketorpsdelen
Landvetterdelen
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Avstandsfaktorerna spelar har den avgorande rollen enligt det
statistiska resultatet. "Frivillig hdnvandelse" kommer dar-
nast. Om man jamfor detta resultat med dominerande forkla-
ringar som framkommit bl. a. genom intervjuer, finns betydan-
de dverenssstammelser. Avstandsfaktorerna har spelat en

viktig roll i Landvetter liksom planforhallandena nar det galler
att forklara markprisvariationerna. Aven faktorn "frivillig han-
vandelse'" har spelat en stor roll i tre fall. En vasentlig forkla-

ring, som inte framkommer genom att faktorn ar konstant for
samtliga koép, &ar den privata konkurrensen. Den har en inte
obetydlig skuld till att markpriserna har stigit och legat pa en
hog niva kontra 6vriga kommuner i storkommunen. Markreser-
ven har ocksd genomgaende varit liten.

Priset i Landvetter har stigit fran i snitt 2, 45 kr/kvm &aren
1960/61 till i snitt 3, 30 kr/kvm 1970/71. Vi far dock komma
ihag att prisstegringen i slutet av perioden baseras pa ett enda
kop. Markprisokningen under namnda period ar 0, 85 kr eller
cirka 34 %. Eftersom inflationen varit 55 % samma tid sa har
priserna i realiteten sjunkit i reala termer.

For Rada har foljande varden uppnatts:

1. Privat konkurrens 0, 76
2. Avstand Goteborg 0, 74
3. Avstand tatort 0, 73
4. Bostadsproduktionen - 0,63
5. Avstand vag 0, 55

Som vi finner av sammanstallningen har avstdndsfaktorerna
spelat en viktig roll for att forklara variationerna inom R&da.
Den privata konkurrensen har ocksa varit betydelsefull. Be-
traffande bostadsproduktionen kan sagas, att priset sjunkit
samtidigt som bostadsbyggandet 6kat. Forklaringen till detta
ar formodligen att andra faktorer varit s starka att bostads-
faktorn fatt ett negativt varde. Det kan annars inte finnas
nagon rimlig forklaring till att faktorn fatt en negativ koeffi-
cient. Om vi jamfor detta resultat med den information som
inhamtats via samtal etc. kan konstateras att det rader en
stor samstammighet. Det enda som inte framkommer har

ar betydelsen av markreserven. Kommunen hade en rela-
tivt liten reserv till 60-talets mitt. Darefter odkade den kraf-
tigt och bidrog till att priserna kunde sankas radikalt i kom-
munen. Men genom att regressionsanalysen omfattar en
langre period blir koefficienten for samvariationen mellan
markpris och markreserv anda liten.

Markpriset var aren 1960/61 i snitt 2,40 kr/kvm och sjonk
till cirka 1 kr/kvm aren 1972/73. Sankningen var cirka

58 %. Om vi lagger till inflationen sa blir markprissank-
ningen i Rada narmare dubbelt sd stor.

Visserligen ar det sd att markpriset i slutet av perioden
baseras pa ett enda kép mellan 1970-73, men markpris-
sankningen ar dandd anmarkningsvart stor.



Markreserverna i resp. kommuner utvecklades pa foljande
satt dren 1960-73.

Tabell 9. 5
Tabellen visar hur markreserven utvecklats, matt i antal ar

den beraknas racka, mellan &ren 1960-73. Uppgifterna galler
vid slutet av resp. ar.

Kommun/ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970 1972
Bjorketorp 1,0 1,0 51 6,0 4,9
Landvetter 2,0 3,0 4,6 4,1 3,6 1,7
Rada 0,7 1,0 3,1 10, 3 10,5 17,0 14,8

(b) betecknar reserv vid arets borjan.

Summering betraffande Harryda storkommun.
A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. Det mest frapperande i denna storkommun &ar att avstands -
faktorerna har sa hoga koefficienter, att planforhallandena
kommer relativt langt ned pa skalan och att"frivillig han-
hanvéandelse" finns med i ett par kommuner med i ett fall
en hog koefficient. Den privata konkurrensen har ocksa
spelat en mycket stor roll i fallet Rada.

C. Avstandsfaktorerna har spelat en viktig roll bade i Rada
samt Landvetter nar det galler att forklara markprisvaria-
tionerna inom resp. kommun. Den kommun som mest av-
viker fr&n de 6vriga ar Bjorketorp.

D. Avstandsfaktorerna spelar ju har som sagt en stor roll for
bade Rada och Landvetter. Detta stammer ocksa val éver-
ens med Ovriga data som insamlats kring forvarven.

9. 1.6 Prisutvecklingen i Kungsbacka kommun

I Kungsbacka storkommun ingar numera de tidigare kommu-
nerna Tolo (fr. o. m. 1. 1. 1969), Fjaras, Loftadalen, Onsala
och sard. Foljande antal kop ligger bakom de konstruerade
priskurvorna i diagrammet:

Fjaras 10 kop
Kungsbacka 17"
Loftadalen i
Onsala 4"

Ssaro 3"
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DIAGRAM 9:6

Markpris
2,5-
K= 1kép 1972- 73;
O=1 kop 1964 — 67 och
1 kop 1968 — 73;
S = 1 kbp 1966 — 69, 1 extr. v utesl,;

roOoxm

Markprisutveckling i Kungsbacka storkommun 1960 — 74

Fjarasdelen
Kungsbackadelen (T616)
Onsaladelen

Sarodelen
Loftadalsdelen



P& grund av de fa antalen kop i varje kommun redovisas nedan
endast enkla korrelationskoefficienter. Prisbilden i Kungs-
backa storkommun ar mycket splittrad och svar att bedéma.
Det ringa antalet kop varje ar gor kurvorna mycket fluktueran-
de. Men nagra slutsatser kan anda dras. Priserna i Onsala-
delen ligger mot periodens slut hogst i kommunen, aven om
den sista perioden (streckad) endast baseras pa ett kop. Pri-
serna i Saro beskriver inte alls nagon enhetlig bild. Prisupp-
gangen mot slutet av kurvan kan vara tillfallig, eftersom den
baseras pa ett enda kop. Man kan dock allmant sla fast, att
markprisnivan pd radmark i snitt ar avsevart hogre i Onsala
och Saro jamfort med 6vriga delar av kommunen.

Kungsbacka har en stark markprisuppgdng mot periodens slut,
men aven denna baseras pa ett enda kép, som starkt avviker
fran de tidigare. Orsaken till det hoga priset i detta fall ar
framst att kommunen var i behov av marken for en snabb
exploatering. Markprisnivan i dvrigt ar for fallet Kungsbacka
relativt konstant under 60-talet bortsett fran de allra forsta
aren. Loftadalens prisniva ligger nastan hela perioden under
den i Kungsbacka. Priserna i kommunen Fjaras ligger lagst

i storkommunen Kungsbacka, men fluktuationerna &ar stora
under kort tid. Snittet av Fjaras ligger anda lagst i forhallan-
de till motsvarande for 6vriga kommuner.

For Fjaras erholls foljande kor relationstal:

1. Avstand till tatort 0, 78
2. Avstand till vag 0, 59
3. Privat konkurrens - 0,57
4. Bostadsproduktionen 0, 54
5. Planforhallanden 0, 48

Korrelationstalen for avstandsfaktorerna ar relativt hoga.
Denna bild stammer ocksa mycket val med verkligheten.
Det uppseendevidckande ar kanske att korrelationskoefficien-
ten for privat konkurrens ar negativ. Det betyder att mark-
priserna var lagre under perioden med privat konkurrens
jamfort med perioden utan. Detta verkar inte vara en logisk
forklaring. Det ratta forhallandet torde vara att privat kon-
kurrens om marken endast fanns under forsta héalften av
den period som kurvan omfattar. Darefter var kommunen
ensam om markképen. Under denna tid dkade markpriserna
avsevart i forhallande till tidigare priser av skilda skal.
Detta forklarar den negativa koefficienten. Den privata
konkurrensen bestod dessutom endast av en foretagare med
begransade markinnehav. Bostadsproduktionens 6kning har
satt spar i markagarnas prisbud, vilket val stammer over-
ens med informationen som erhoélls i samband med diskus-
sionen av varje forvarv. Slutsatsen ar att den statistiska
forklaringen val 6verensstammer med den faktiska bort-
sett fran den kalla till felaktig slutsats som ligger i koeffi-
cientvardet for privat konkurrens.

Markpriset i Fjards var i snitt cirka 1, 60 kr/kvm aren 1966/67



och 1, 90 kr/kvm aren 1972/73. Detta innebar en 6kning med

i snitt cirka 2-3 % per ar i lopande priser. Om detta jamfors
med penningvardeforsdmringen under samma tid blir slutsat-
sen att markpriserna i Fjaras sjonk med cirka 2-3 % per ar

under namnda tid (i reala termer). Vi skall dock komma ihag
att perioden ar kort och att priskurvan uppvisar starka varia-
tioner Over tiden. Forsiktighet i slutsatserna rekommenderas

For Kungsbacka tidigare kommun, med képen i Tolo tidigare
kommun inrdknade, har foljande varden erhallits:

1. Avstand Goéteborg 0,83
2. Bostadsproduktionen 0, 82
3. Avstand tatort 0, 80
4. Tid till exploatering 0, 59

Avstandsfaktorerna spelar stor roll, vilket stammer val med
ovriga erhallna informationer. Priset i kommunen tycks ock-
sd ha paverkats av dkningen i bostadsproduktionen liksom av
tidpunkten till exploateringen. Tiden till exploateringen har
uppenbarligen spelat en nagot storre roll an vad koefficienten
utvisar. Kommunens relativt knappa markreserv har formod-
ligen ocksa verkat nigot prishojande under 60-talet. Fore-

komst av flera privata byggforetag har medverkat till att mark-

prisnivan i Kungsbacka ligger relativt hogt jamfort med manga
andra kommuner inom framst Goteborgsregionen. Detta senare
kannetecknar i annu hoégre grad Onsala och Saro.

Om vi utesluter markpriset for det sista kopet i Kungsbacka
tidigare kommun, vilket onekligen maste betecknas som ett
extrempris, far vi en prisokning under perioden 1960/61 till
1970/71 pa cirka 1, 50 kr. Detta i l6pande priser. Under sam-
ma tid har inflationen varit cirka 55 %, vilket ger en mark-
prisokning pa cirka 95 % under 10 ar.

For Loftadalens tidigare kommun har foljande korrelations-
koefficienter erhallits vid regressionsanalysen:

1. Avstand till tatort 0,71
2. Avstand till Goteborg - 0, 60
3. Bostadsproduktionen 0, 60
4. Markreserv 0, 59

Dessa koefficienter ar relativt hdoga jamfort med Ovriga
kommuner. Avstandsfaktorerna spelar den storsta rollen
for forklaringen av markprisforandringarna inom kommu-
nen. Okningen i bostadsbyggandet tycks ha inverkat nagot.
Koefficienten for avstandet till Géteborg ar negativ, d. v. s.
priset stiger med okat avstand fran Goéteborg. Detta maste
forklaras av att priset framfor allt styrs av narheten till
kommunens centralort - Frillesds. Denna styrning ar star-
kare an narheten till Goteborg. Det som inte registreras i
koefficienterna ovan ar att markprisdkningarna mot slutet
av perioden i hog grad styrdes av markkop i omraden med
ndgon form av plan. Detta ar ocksd vasentligt nar man ana-
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lyserar markpriskurvans utseende.

Prisb6kningen i lI6pande priser var i Loéftadalens kommun
cirka 0, 80 kr/kvm eller 40 % under perioden 1960/61 till
1972/73. Men inflationen var cirka 77 %, vilket ger en mark-
prissankning pa drygt 35 % i reala termer.

Onsala kommun har inte databehandlats pd grund av sina fa
kommunala kép. Men jag skall andd ge en karaktaristik av
prisbilden genom anteckningar kring forvarven. Markpriser-
na har stigit brant enligt diagrammet, vilket relativt val av-
speglar den allmanna bilden av markpriser pa olika slags
fastigheter i den tidigare kommunen. Den privata konkurren-
sen om bostadsmarken ar stor och de nybyggda lagenheterna
bestadr mest av storre, mycket pakostade villor. Kommunen
har under hela 60-talet haft en liten markreserv, vilket gjort
att den inte kunnat anvanda den for att forsoka pressa priser-
na pad radmark. Vidare har kommunen enbart képt mark i om-
rdden med forslag till detaljplan, vilket regelmassigt hojer
markpriserna. Narheten till kommunens centrum har haft

en viss betydelse for prisutvecklingen samt inflationen. Pri-
serna pa fritidshustomter, fritidshus samt bebyggda villa-
tomter har stigit mycket markant under 60-talet och har
uppenbart paverkat priserna pd ramark for bostader.

Markprisdékningen ar ju relativt markant enligt diagrammet,
men eftersom det baseras pd endast fyra kop ar det svart
att saga nagot annat &n att prisdkningarna har varit relativt
stora. Prisokningen pd den kommunalt inképta marken mot-
svarar den prisokning som noterats for privat inkoépt bo-
stadsmark med den skillnaden, att den privata marken sti-
git annu mer i pris per kvadratmeter.

For Saro slutligen har foljande koefficienter uppnatts:

1. Exploateringsslag 0, 86
2. Bostadsproduktionen 0,65
3. Fastigheternas pris 0, 64
4. Planforhallanden 0,45

Den statistiska forklaringen till markprisféorandringarna
inom Saré kommun stammer val dverens med Ovriga an-
vianda dokument. Planférhallandena tycks dock i verklig-
heten ha spelat storre roll an vad koefficienten ger besked
om. De starka fluktuationerna férklaras framfor allt av
att kommunen gjort kop i olika omraden under skilda ar.
Ju narmare Goteborg, desto hogre priser. Med tanke pa
att jag har med variabeln "avstand till Goéteborg' har jag
inte atskilt de olika bebyggelseomradena nar jag konstruerat
priskurvan. Om jag emellertid hade gjort detta, skulle
prisforandringarna varit mer kontinuerliga for varje del-
omrade men legat pa helt skilda prisnivaer. Pa grund av
kurvans utseende &r det svart att kalkylera fram en tids-
bestamd prisutveckling i procent. Det star emellertid

helt klart, att markpriserna okat nagot i resp. omrade

av kommunen. Langre vill jag inte ga i mina slutsatser av

anforda skal. Antalet kop ar ju dessutom fa.
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Kungsbacka storkommuns markreserv ar genomgaende rela-
tivt liten jamfort med ovriga, tidigare behandlade kommuner.
Men vi skall ocksd komma ihdg, att markreserverna i denna
kommun genomgéende har fatt for laga tal, eftersom reser-
verna berédknas i relation till alla planerade och producerade
lagenheter. | och med att privata exploatodrer ar rikligt fore-
tradda i hela storkommunen och bygger pad egen mark, blir
kommunernas reserver undervarderade enligt den metod jag
anvant mig av. De tal jag presenterar nedan dver markreser-
vernas storlek.ger dock en god bild av de Umaéanna situa-
tionen. Undervarderingen av reserverna a. ots allt inte
mer an cirka 25 % i vissa kommuner vissa ar.

Tabell 9. 6
Nedanstadende tabell redovisar kommunernas markreserver

mellan 1960-74 i antal ar de beraknas racka. Uppgifterna av-
ser slutet av resp. ar.

Kommun/Ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970 1972
Fjaras 50 50 10,6 9,7
Kungsbacka 4,2 2,6 1,9 2,8 2,0 4,0 2,7
Loftadalen 6, 4 4.4 8,0 57 7,4 6, 0 15, 7
Onsala 0,5 2,5 1,3 0,9 - -
saro 2,6 57 5,2 4,5 1,8 2,4 -

(b) betecknar borjan av ett ar.

Summering betraffande Kungsbacka storkommun.

A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. Genomgaende galler att korrelationskoefficienterna ar rela-

tivt hoga for de forsta tva-tre faktorerna i varje kommun.
Avstandsfaktorerna tycks forklara en stor del av variansen
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1973
10, 0(b)
3,5
15, 8
0,9

inom varje kommun. Faktorn "planforhallanden™ har i denna
storkommun inte haft sd stor vikt som i flertalet 6vriga kom-

muner dessforinnan i analysen. | dvrigt ar det svart att se
nagot regelbundet monster i faktorpaverkan av priserna.

C. Kungsbacka och Lo6ftadalen har en relativt likartad uppséatt-
ning av faktorer med hoga korrelationstal, men med delvis
olika inbodrdes rangordning. | 6vrigt ar det relativt olika
faktorer, om vi bortser fran avstandsfaktorerna, som pa-
verkat markpriserna.

D. Avstandsfaktorerna har i denna storkommun spelat en av-
gorande roll nar det galler markprisernas variationer
inom kommunerna.
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9. 1.7 Markprisutveckling i Kungalvs storkommun

Kungalvs storkommun bildades den 1. 1. 1971 av kommunerna
Marstrand, del av Kode, Ytterby, Hermansby samt Rome-
landa med Kungialv som baskommun. Marstrand ingar inte i
analysen dels pa& grund av att kommunen har byggt f4 bostader
(dessutom till stor del p4d donationsmark), dels p& grund av
att kommunen ar en 6kommun med speciella prisbildnings-
forhallanden. Kode tidigare kommun delades i tva delar. Ett
omrade kom att tillhéra Stenungsunds storkommun, resten
Kungalvs. Samtliga kdp som Kode gjort som sjalvstandig
kommun gjordes innan kommunen delades. Déarefter har
kommunen inte gjort ett enda forvarv av rdmarkskaraktar.
Uppgifterna fran det omrade som nu ingar i Stenung-
sunds kommun ar har placerade inom den statistiska redo-
visningsenhet som Kungéalvs kommun utgor.

Foljande antal k6p har redovisats i de skilda delkommuner-
na inom Kungalvs storkommun:

Hermansby 6kop
Kode 15 "
Kungalv 14 "
Romelanda 12 "
Ytterby 5 "

P& grund av de fa kopen i varje kommun redovisas endast de
enkla korrelationskoefficienterna.

Markpriserna uppvisar ett relativt enhetligt monster i hela
storkommunen. Liknande gallde ocksa for Aie och Boras.
Ytterby har de genomgdende hogsta markpriserna i omradet.
Jag Vvill dock har varna for en faktisk falla, som gar tillbaka
till det jag sade i kapitlet om prisbildningen. Kungalvs tidi-
gare kommun har genomgaende tillampat s.k. snittpriser
vid sina forhandlingar. Ytterby har daremot anvant sig av
sarvardering av olika omraden inom varje fastighet och var-
derat aker- och angsmarken for sig. Detta far da den effek-
ten, att priserna i Ytterby verkar ligga hogre an de i t. ex.
Kungalv. | praktiken ar det sannolikt si att de reala mark-
priserna ar hogst i Kungalvs kommun jamfort med Ytterby
tidigare kommun. Denna effekt av fastighetsvarderingen kan
aven i andra kommuner paverka relationerna mellan olika
kommuner inom bade hela undersokningsomradet samt varje
storkommun. | etapp tva av detta arbete kommer jag att for-
sbka behandla aven saddana effekter. Samtidigt som jag sager
detta skall vi inte Overvardera effekterna av olika former for
markprissattning av rdmarken. De relationer som har an-
givits galler i stort sett for samtliga kommuner med négra
f&4 undantag, bl. a. just Ytterby.

Kodes markprisutveckling beskriver relativt val vad som

faktiskt hant i kommunen. Om markprissankningen i slutet
av kurvan ar bestidende kan inte sagas, eftersom kommunen
inte har gjort ndgra ramarksforvarv sedan 1967. Hermans-
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by har en fordelaktig prisbild jamfort med 6vriga kommuner
i storkommunen, men perioden ar for kort for att man skall
kunna dra nagra sakra slutsatser. Romelanda tidigare kom-
mun har den i sarklass lagsta markprisnivan inom kommunen
med en nastan konstant markprisutveckling under mer an

tio &r. Romelanda har de lagsta markpriserna i hela under-
sokningsomradet tillsammans med framst Uddevalla kommun.
Darom mera nedan.

Hermansby tidigare kommun har fatt foljande varden i korrela-
tionsberéakningen:

1. Avstand till Goteborg 0, 92
2. Tid till exploatering 0, 92
3. Awvstand till tatort 0, 91
4. Utnyttjandegrad 0, 77
5. Fast pris 0, 76

Savitt jag kan finna har Hermansby de hittills hogsta korrela-
tionstalen for de enkla sambanden. Bilden ovan stammer aven
mycket val 6verens med den som framtagits genom intervjuer-
na. Det faktum att kommunen gjort f& kép under en kort period
kan ha gjort att koefficienterna har blivit extra h6ga, men de
ar anda rattvisande.

Markpris6kningen under den korta perioden var 0, 15 kr/kvm
ungefar eller cirka 13 %. Den reala prisdkningen var cirka
5 %.

For Kode uppnaddes foljande tal:

1. Frivillig hanvandelse - 0, 63
2. Planforhallanden 0, 58
3. Tid till exploatering 0, 50

Den forsta faktorn ger en missvisande bild eftersom endast

en fastighet har erbjudits kommunen av dgaren. Planférhallan-
dena har daremot aven i verkligheten haft en stor betydelse.
Detta galler aven faktor nummer tre. Markreservens okning

i slutet av perioden har uppenbarligen medverkat till pris-
sdnkningen mot slutet. Av kanda skéal registreras inte detta

i korrelationsberakningarna. Reserven blev stor forst mot
slutet av kurvan.

Prisokningen fran perioden 1960/61 till 1966/67 var cirka
0, 70 kr/kvm eller cirka 70 %. | reala priser betyder detta
cirka 40 % under sex ar.



Kungalv har féljande kor relationstal att uppvisa:

1. Markreserven 0, 59
2. Avstand till tatort 0, 51
3. Utnyttjandegrad 0,31

Som vi finner uppvisar Kungalv sma koefficienter. Slutsatser-
na av den statistiska forklaringen maste darfor bli forsiktiga.
Kungalv ar den forsta kommunen, som hittills i analysen har
markreserven som den viktigaste forklaringsfaktorn. Kom-
munen fick genom kop via ett sarskilt markkdpsbolag stora
markreserver i mitten av 60-talet. Dessa har sedan kunnat
utnyttjas for att pressa markpriserna i foljande koép. FOr
Kungalv galler ocksd en sarskild omstandighet. De kdép som
gjordes genom markkopsbolaget finns inte med i analysen
annat an som ett urval, nagra f4 kop. Daremot har jag kal-
kylerat in hela markreserven, vilken ju kommunen faktiskt
kunnat utnyttja i kommande forhandlingar. Anledningen till

att jag inte kunnat ta med samtliga fOrvarv som bolaget gjorde
ar att det inte gatt att sarskilja en mangd olika data for de
olika forvarven. Genom att kommunen under 1973 salde en
stor del av den mark som bolaget képt, har reserven nyligen
blivit mycket mindre. Vilka effekter det kan i framtiden ar
svart att sdga. Men kommunen har trots detta en relativt stor
reserv kvar.

Auvstandet till tatort har ocksa spelat en roll i praktiken, vil-
ket man knappast kan saga om faktor nummer tre. Denna har
inte haft s& stor betydelse som koefficienten uppvisar. Mark-
priserna i Kungalv har 6kat cirka 0, 80 kr/kvm under perioden
1962/63 till 1970/71. Detta motsvarar cirka 60 %. | reala
priser blir 6kningen under atta ar istallet cirka 15 %.

Romelanda kommun har fatt foljande koefficienter:

1. Fastighetens pris 0,70
2. Utnyttjandegrad - 0,55
3. Avstand till vag - 0,39

Korrelationskoefficienterna ar i fallet Romelanda relativt
svaga och beskriver knappast den verkliga bilden. Vi ser

har att bl. a. utnyttjandegraden ar negativ, d. v. s. priset
minskar med okat utnyttjande. Detta far tolkas sa att andra
faktorer spelat en viktigare roll i de fall som ar aktuella.

I verkligheten har kommunens stora markreserv varit mycket
betydelsefull nar det géller att forklara de konstanta priserna
over tiden. Ett flertal s. k. frivilliga hanvandelser har ocksa
skett till mycket laga priser. Detta framkommer inte heller
ovan. Kommunen har ocksa hela tiden képt mark inom om-
rdden som saknat nagon form av plan, vilket forklarar en

del av kommunens laga markprisniva relativt 6vriga kom-
muner.

Markpriset 6kade i I6pande priser endast med 0, 15 kr/kvm
under tio ar frAn 1960/61. Om vi kalkylerar in penning-
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vardeandringen under samma tid far vi fram, att markpriser-
na i realiteten sjunkit med cirka 30 % under de tio aren.

For Ytterby slutligen kan foljande relationstal uppvisas:

1. Markreserv 0,65
2. Bostadsproduktion 0, 63
3. Frivillig hanvandelse - 0,49
Aveii i detta fall kommer markreserven hogst, men dess

koefficient ar positiv. Det betyder att markreserven okat
samtidigt som priserna okat. Detta behdver inte betyda att
markreserven varit betydelsel6s fOr prisutvecklingen. Utan
den stora markreserven skulle kanske priserna ha stigit mer
an vad som varit fallet. Bostadsproduktionens starka 6kning
i Ytterby har onekligen paverkat priserna uppnat. Kommunen
har vidare gjort ett forvarv av typ "frivillig hanvandelse™
som givit 1agt markpris, men detta ar ett undantag. Tid till
exploatering fran kopetidpunkten samt planforhallandena har
tillsammans med avstandet till vag i praktiken spelat en av-
gorande roll for prisbildningen. Detta framkommer inte alls
i den statistiska forklaringen ovan.

Markpriserna i Ytterby har dkat fran i snitt 1 kr/kvm

ar 1960/61 till i snitt 2, 50 kr/kvm ar 1972/73. En o6kning
med 150 %. Vi skall dock komma ihag att Ytterby endast
gjort ett kop aren 1970-72. Kurvan kan darfor beskriva en
tillfallig topp 1 prisutvecklingen. | reala termer ar prisok-
ningen ungefar halften under 12 ar eller cirka 0, 75 kr/kvm.
Det kan finnas skal att papeka att aven héga procenttal pa
markprisforandringarna inom undersékningsomradet avspeg-
lar relativt sma forandringar i kronor och 6ren. Detta gal-
ler alltid nar man studerar markprisnivaer som ar s for-
hallandevis laga som galler generellt inom undersdkta delar
av vastra Sverige.

Inom flera kommuner i Kungélvs storkommun finns stora
markreserver, de storsta inom hela undersokningsomradet.

I nedanstdende tabell ges ett prov pa detta.

Tabell 9. 7

Kungalvs storkommuns tidigare delkommuners markreserver
matta i antal ar i relation till aktuella bostadsbyggnadsprogram.

Perioden 1960-74. Uppgifterna galler slutet av resp. ar.

Kommun/ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970 1972 1974

Hermansby 1,9 59 6, 2 - - - -
Kode 3,9 2,9 3,0 8,9 15,0 - - -
Kungalv - 2,5 63 13,0 23,0 22,5 21,0 -
Romelanda 3,0 8,5 14,0 12,9 18,3 21,5 20,8 -
Ytterby 3,4 80 68 848 16,1 150 24,0 _
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Summering av forhallandena inom Kungalvs storkommun.
A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. For Hermansby erholls mycket stora korrelationstal.
I 6vriga kommuner var korrelationstalen relativt svaga.
Genomgaende ar den statistiska forklaringsbilden, med
undantag av Hermansby, ganska dalig, vilket redan
konstaterats.

C. Vi kan aven i denna storkommun konstatera, att olika
faktorer i stort sett paverkar markprisutvecklingen i
de skilda kommunerna. Markreserven har kommit framst
i tva fall men med olika fortecken framfor koefficienterna.
I 6vrigt ar det svart att hitta nagot enhetligt ménster.

D. Avstandsfaktorerna har inte spelat en sa stor roll som i
fallet Kungsbacka, om vi undantar Hermansby kommun.
Men det finns nastan en avstandsfaktor med i varje kom-
mun, vilket betyder att avstandsfaktorerna ar relativt
betydelsefulla for att forklara markprisskillnaderna inom
kommunen. Avstandet till kommunernas tatort verkar
spela den storsta rollen bland avstdndsfaktorerna. Den
tycks i manga fall dominera o6ver framst avstandet till
Goteborg.

9.18 Markprisutvecklinj; i 14]la Edets storkommun

Lilla Edets storkommun har bildats av kommunerna Inlands
Torpe, LoOdose, Lilla Edet samt del av Flundre kommun.

Inom Flundre kommun har inte gjorts nagra representativa
forvarv av ramark for bostader. Priskurvorna, som fluktuerar
mycket, har grundats pa foljande antal forvarv:

Inlands Torpe 8 kop
Lilla Edet 7"
Lodose 7"

Som vi finner av diagrammet har priskurvorna blivit mycket
oenhetliga. Detta beror till stor del pa att kdpen ar fa varje

ar under perioden och att avslutningen av priskurvorna grun-
das pa ett enda kop i samtliga fall. Korrelationskoefficienterna
blir darfor svaltolkbara och kan dessutom bli missvisande.
Priserna i Lilla Edet ligger hogst under storre delen av
perioden. Priserna i Loddse gamla kommun utgor i snitt de
lagsta av samtliga kommuners. Inlands Torpes tidigare kom-
mun hade sin centralort mitt emot Lilla Edets tatort men pa
andra sidan av Goéta Alv (tatorten Strom).
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FOr Inlands Torpes gamla kommun har foljande enkla korrela-
tionskoefficienter uppnatts:

1. Tid till exploatering 0, 93
2. Markreserv - 0, 87
3. Auvstand till Goteborg 0, 76
4. Bostadsproduktionen - 0,76
5. Avstand till vag 0, 75

Korrelationskoefficienterna i detta fall ger trots mina farhagor
en mycket bra bild av den faktiska situationen. Markreserven
har har onekligen 6kat samtidigt som priserna sjunkit. Av-
stdndsfaktorerna har ocksa liksom faktor nummer ett spelat

en betydande roll. Att bostadsproduktionen dkat samtidigt som
priserna sjunkit far forklaras av att de andra faktorerna domi-
nerat prissattningen.

Det ar som sagt vanskligt att beskriva prisutvecklingen i pro-
centsatser, eftersom det sista kopet ar det enda pa fyra ar
som framgar av diagrammet. Men om jag gor en prisanalys,
trots reservationerna, sa visar den att priserna sjunkit i kom-
munen fran i snitt 2, 25 kr/kvm aren 1964/65 till i snitt 1,75 kr
aren 1974/(75) eller med 0, 50 kr under tio ar i l6pande priser.
Med inflationen inbegripen fis en markprissankning i reala ter-
mer pa cirka 80 %, vilket torde vara ett "rekord”™ inom under-
sokningsomradet. Men jag vill fortfarande varna for de fel-
kallor som ligger i den korta perioden och de fa kodpen.

Lilla Edet har fatt foljande korrelationstal:

1. Planforhallandena 0,88
2. Tid till exploatering 0, 84
3. Avstand tatort 0,73
4. Utnyttjandegrad 0, 47

Aven i detta fall tycks koefficienterna forklara de verkliga for-
hallandena. De ger en narmast perfekt bild av det faktiska
handelseforloppet. Aven i detta fall ar det ytterst vanskligt

att gora en beskrivning av prisutvecklingen i procent. Med
manga reservationer, framst foranledda av de fa kopen samt
den stora forandringen i slutet av kurvan, har priset i Lilla
Edets gamla kommun sjunkit fran i snitt 1,70 kr/kvm aren
1962/63 till 1, 35 kr/kvm &aret 1974. Detta utgor en faktisk
sadnkning med 0, 35 kr eller cirka 20 %. Den reala vardeminsk-
ningen blir naturligtvis annu stdrre. Forsiktighet i tolkningen
kan dock inte nog understrykas.

| Loddse kommun har korrelationsanalysen avlamnat foljande
svar:

1. Planforhallandena 0,43

2. Exploateringsslag 0,43

3. Avstand till Goteborg - 0,42



Anledningen till att avstdndsfaktorn ar negativ ar att kommu-
nen gjort ett enda kép som pa langre avstand fran Goéteborg
an ovriga kop lett till ett hogre pris. | Ovrigt avspegla koeffi-
cienterna val den faktiska situationen.

| Lodose har priserna pd ramark okat fran i snitt 0, 50 kr/kvm
aren 1962/63 till i snitt 0, 75 kr aren 1970/71, en 6kning med
50 % p& atta ar. Den i absoluta tal relativt lilla 6kningen blir
betydligt lagre nar penningvardeforandringen tagits med i be-
rakningen. Jag vill dock varna for langtgdende slutsatser av
samma skal som angivits for ovriga kommuner i storkommu-
nen.

Markreserverna har utvecklats pa detta satt:

Tabell 9- 8

Tabellen visar hur delkommunernas markreserver utvecklats
under aren 1962-74. Reserverna ar matta i antal ar de berak-
nas racka fOr bostadsproduktion. Uppgifterna galler vid slutet
av resp. ar.

Kommun/ar 1962 1964 1966 1968 1970 1972 1974

Inlands Torpe 3,0 5,3 6, 3 6.4 4.4 5, 5(b)
Lilla Edet 0,8 9,5 7,5 6,7 4,7 - 9, 9(b)
Lodose 3,5 3,8 2,9 6,9 7,0 - -

(b) betecknar bdérjan av ett ar.

Summering betraffande Lilla Edets storkommun.
A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. FOr Inlands Torpe samt Lilla Edet uppnaddes hoga koefficien-
ter fOr de viktigaste faktorerna, som speglade de verkliga
forhallandena vid kommunernas fastighetskop. | fallet Lododse
erndddes relativt svaga samband mellan markpris och de obe-
roende faktorerna. Planférhallandena har haft mest betydelse
i tvd av de tre kommunerna. Tid mellan kép och exploatering
har ocksa hdga varden och hdg placering pd rangskalorna.
Aven avstandsfaktorerna har en framtradande roll gentemot
merparten av de oberoende variablerna.

C. Forutom att planforhallandena betytt mest bade i Lilla Edet
samt Lodose finns inte nagra storre likheter mellan faktor-
paverkan i de tre kommunerna.

D. Avstandsfaktorerna finns med i samtliga kommuner bland de
tre viktigaste faktorerna, men har inte haft sa stor betydel-
se som nar det galler Kungsbacka. Det ar vidare olika av-
standsfaktorer i vardera kommunen som varit av betydelse.
Men om vi beaktar alla faktorer som inte har hoga relations-
tal, sa galler aven i fallet Lila Edet att avstandsfaktorerna
ar mycket viktiga for en forklaring av markprisvariationerna
inom kommunerna.



9. 1.9 Markprisutveckling i Lerums kommun

Lerums storkommun bildades 1971 av kommunerna Lerum,
Stora Lundby och Skallsjo. Som vi finner av diagrammet pa
sidan som foljer har samtliga kommuner osakra prisbilder
i slutet av resp. kurva. Endast ett kop bildar slutpunkt pa
kurvorna, vilket gor prisnivan under denna period hogst
osédker. Markprisforandringarna ar ju under samma tid
mycket markanta. Stora Lundbydelen har haft en relativt

kontinuerlig prisutveckling under hela undersdkningsperioden,

vilket knappast galler for 6évriga kommuner. Vi maste dock
komma ih4g, att med den konstruktion som kurvorna har sa
kan tillfalliga prisavvikelser fa relativt stora effekter for
kurvan.

| borjan av perioden 1960-74 var priserna i Stora Lundby
hogst. Déarefter har den rollen 6vertagits av Lerum, om

vi bortser fran det sista forvarvet. Skallsjos priser har
varit lagst bortsett frdn den mycket osakra sista perioden
av kurvan. Eftersom skalan i diagrammet ar av den karak-
taren att sma prisforandringar far stora utslag, forstoras
mojligen skillnaderna i markpris mellan de ingdende kom-
munerna. Detta bor man beakta nar man laser av den.

For Lerums del uppnaddes foljande korrelationstal for de
enkla koefficienterna:

1. Tid till exploatering 0,69
2. Kompletteringskop 0, 64
3. Avstand till vag 0,61
4. Bostadsproduktion 0,45

Den forsta faktorn avspeglar val det verkliga forhallandet.
Kommunen har gjort flera kdp med kort tid till exploate-
ringsdatum. Detta har paverkat priserna uppnat. Daremot
visar faktor tva inte den verkliga bilden pd sd satt att en-
dast tvad kompletteringskop gjorts under perioden av totalt
28 kop. Vagfaktorn har haft betydelse aven i relaliteten.
Vad dessa koefficienter inte sager ar att markreserven
haft en stor betydelse for prisutvecklingen efter slutet av
1967, d& kommunen gjorde mycket stora kop. Betraffande
diagrammet och den prisokning som detta visar for aren
1968-69 kan sagas, att priset gick starkt uppat pa grund
av tva enstaka kop. Dessutom var dessa de enda namnda ar.
Priskurvan avspeglar darfoér p&d denna punkt mycket litet
verkligheten. Prisnivan i slutet av kurvan ar mer relevant

for att beskriva de manga forvarven 1967-73 an nivan 1968-69.

Eftersom Lerums tidigare kommun omfattar 28 forvarv
relaterar jag aven resultatet frAn regressionsanalysen och
dess multipla del.

1. Tid till exploatering forkl. 48 % av total varians

2. Kompletteringskop " 16 % " ytterl. tills. m.
3. Auvstand till vag " 5 % " "

4.

Bostadsproduktion " 5 % " "

fakt 1
1+2
1+2+3
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Totalt forklaras 92 % av den totala variansen, vilket ar ett bra
statistiskt resultat. Tiden mellan kép och exploatering forklarar
nastan halften av all varians och faktorn kompletteringskdp 16 %,
vilket ar nadgot missvisande (se ovan).

Om vi studerar priskurvan for Lerum s& finner vi att markpri-
set i I6pande priser okat fran i snitt 1, 30 kr/kvm &aren 1962/63
till i snitt 1,40 kr/kvm aren 1972/73, eller med 0, 10 kr pa

tio &r. Om man beaktar penningvardeforsamringen under sam-
ma tid sa finner man att markpriserna i reala termer sjunkit
med cirka 55 % pa tio ar.

For Skallsjodelen har foljande tal uppnatts for de enkla koeffi-
cienterna:

1. Konsumentprisindex 0,63
2. Bostadsproduktion 0, 55
3. Auvstand till vag 0,42
4. Exploateringsslag 0, 36

Dessa samband ar relativt svaga i forhallande till merparten
av de undersokta kommunernas. Koefficienterna hogst upp pa
rangskalan ger dock en relativt god bild av de verkliga for-
hallandena, nar det galfer att forklara markprisutvecklingen
i Skallsjo tidigare kommun. Utdver ndmnda faktorer har ock-
sa tiden mellan kdop och exploatering spelat en viss roll for
prisbestamningen. Skallsjo har gjort 22 jamfodrbara kop och
jag ger darfor ocksa de multipla koefficienterna (i kvadrat).

Foljande bild erhdlls vid regressionsanalysen:

1. Konsumentprisindex forkl. 40 % av total varians

2. Fastighetens storlek " 13 % " ytterl. tills. m. fakt 1
3. Exploateringsslag " 11 % v E 1+2
4. Bostadsproduktion " 15 % " H 1+2+3

Regressionsanalysen forklarar totalt 91 % av materialets totala
varians, vilket ar ett relativt bra resultat (med viss reserva-
tion for att kdpen ar fA och variablerna manga). Inflationsfak-
torn ar overlagset viktigast enligt analysen. Att fastigheternas
storlek skulle betyda s& mycket i forhallande till 6vriga faktorer
verkar nagot osannolikt.

Vid ett studium av prisdiagrammet finner man att Skallsjos
priskurva gar uppnat mycket starkt i slutet av perioden. Detta
beror pa ett enda kop som gjordes under tvangsforhallanden.
Kommunen behdévde marken snabbt och maste betala darefter.
Prisdkningen i slutet av kurvan ar darfor inte sarskilt relevant
for den allmanna prisnivan. Pristoppen hade sakerligen utjam-
nats om periodindelningen varit annorlunda eller sista perioden
omfattat fler kdp. Det ar enligt min mening mer korrekt att an-
vanda prisutvecklingen fram till aren 1970/ 71 som matt pa pris-
forandringarna i Skallsjodelen av Lerums storkommun.



Vi finner da att markpriset pad rdmark for bostadsbebyggelse-
inte 6kade mellan kurvans bada andar under sammanlagt tio ar.
I verkligen sjonk priset kraftigt, eftersom inflationen under
tiden var uppemot 55 %.

Vad betraffar Stora Lundby erhdlls foljande enkla koefficienter:

1. Tid till exploatering 0, 47
2. Planforhallanden 0, 40
3. Avstand till Goteborg 0, 40

Korrelationskoefficienterna ar relativt svaga. Faktor 1 och 2
avspeglar emellertid de faktiska féorhallandena s& som de fram-
tagils genom intervjuer o. d. material. Avstandet till Goteborg
har haft betydelse bara i nagra fa fall. Kommunens o6kade
markreserv har onekligen mot periodens slut paverkat mark-
priserna i dampande riktning, vilket inte framgar av regres-
sionsanalysen och de enkla koefficienterna.

Kopen i Stora Lundby har varit 21 till antalet och jag lamnar
darfor resultatet av den multipla berakningen.

1. Tid till exploatering forkl. 22 % av total varians

2. Konsumentprisindex " 26 % " ytterl. tills. m. fakt |
3. Avstand till Goteborg ™ 11 % " " 1+2
4. Avstand till vag " 10 % " " 1+2+3

Tid till exploatering och konsumentprisindex var uppenbarligen
de viktigaste faktorerna om vi far tro regressionsresultatet.
Totalt forklaras 93 % av variansen. Planforhallandena kom inte
med bland de viktigaste faktorerna, vilket inte riktigt stammer
med de faktiska analyserna. | ovrigt verkar resultatet relativt
sannolikt om man jamfoér med det ursprungliga materialet.

Enligt priskurvan i diagrammet steg markpriset fran i snitt

1, 50 kr/kvm &ren 1960/61 till i snitt 1, 90 kr/kvm aren 1973/74.
Pris6kningen mot sktet av perioden som undersokts ar visser-
ligen bara grundad pé ett kép men verkar adnda inte direkt osan-
nolik. Okningen var saledes 0, 40 kr under drygt tretton ar.
Eftersom inflationen under samma tid var cirka 86 % sénktes
markpriset i reala termer mycket kraftigt.

Kommunernas markreserver har utvecklats enligt féljande:



Tabell 9- 9

Tabellen visar utvecklingen av kommunernas markreserver
mellan 1960-74. Uppgifterna avser slutet av resp. ar.
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Kommun/Ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970 1972 1974
Lerum 0,5 2,0 6,0 56 11,2 9,5 17,5 19, 1(b)
Skallsjo 3,0 3,0 3,0 4,5 6, 1 6,8 11,6 -
Stora Lundby 3,2 1,6 3,0 4,3 7,2 6, 2 4,8 8.2(b)
(b) betecknar bdrjan av resp. ar.

Summering betraffande Lerums storkommun.

A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. Tiden mellan kop och exploatering har i tvd kommuner be-
tytt mest for markprisforandringen och variationerna inom
kommunerna. Konsumentprisindex har uppenbart ocksa haft
en stark effekt pa prisforandringarna i atminstone tva kom-
muner (Stora Lundby och Skallsjo). | ovrigt noteras sma
procenttal i den multipla delen av analysen.

Bilden ar inte sarskilt enhetlig, med undantag fran att kon-
sumentprisindex har hog forklaringsprocent i tva fall samt
tiden mellan kop och exploatering likaledes i tva fall.

Avstandsfaktorerna kommer hogt upp i tva fall (Lerum och
Stora Lundby). De spelar genomgéende i merparten av kom-
munerna av allt att doma en betydelsefull roll.

9. 1. 10 Markprisutveckling i Marks_s_torkommun

Marks kommun har bildats genom sammanlaggning med ett
stort antal kommuner. De tidigare kommunerna hette Satila,
Fritsia, oOrby, V:a Mark, Horred, Svansjo, Kinna samt
Skene. Understkningen omfattar samtliga forutom Satila och
Svansjo kommuner. Att beskriva prisutvecklingen inom Marks
storkommun ar relativt omdgjligt, eftersom endast Orby tidi-
gare kommun gjort mer an tre representativa forvarv. Jag
nodjer mig darfor med nagra anteckningar i kanten. Skene-
Kinna ar tillsammans en slags centralort i kommunen.
(Formellt ar Kinna den viktigaste orten - centralort. )

Markpriserna i Orby baseras pa fyra representativa ra@marks-
kop. Markpriset har stigit fran 0, 80 kr/kvm ar 1962 till

1,25 kr/kvm ar 1965, en 6kning med cirka 55 % pa fyra ar

i Idpande priser. Det enda har registrerade kopet i Kinna,
vilket delvis var ett industrimarkskdp, kostade kommunen
1,25 kr/kvm for bostadsdelen. Samma prisniva noterade
Horreds kommun ar 1969. Det dyraste markkopet i omradet
under undersodkta period ar kopet i Fritsla ar 1967. Prisets
hojd kan mojligen ha paverkats av att detaljplanearbete pa-
gick vid forvarvstillfallet. Priset blev i snitt 2, 30 kr/kvm.
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De tva fastighetskopen som noterats for Skene avser egent-
ligen mest mark for gymnasieskola, varfor nagra slutsatser

om prisnivan pa bostadsmark inte kan dras. Genom de speciella
forhallandena i kommunen maste analysen bli undermalig i for-
hallande till motsvarande for 6vriga kommuner.

9. 1. 11 Markprisutveckling i Mdélndals .storkommun.

Molindals storkommun har bildats av kommunerna Kallered,
Lindome samt Molndal. Som framgar av diagrammet ar de
undersokta perioderna relativt korta jamfort med andra kom-
muner. Detta beror uteslutande pa att det endast for angivna
ar gatt att hitta representativa forvarv av bostadsmark (mellan
1960-74). Men det har ocksa varit sa att resp. kommuner
gjort flertalet markforvarv i mitten eller slutet av 60-talet.

Om vi studerar diagrammet sa finner vi att Kallered har haft
de hogsta markpriserna, men under en kortare period. Mark-
priserna har darefter kraftigt sankts. Det senare har skett
under den tid som Modlndals kommun gjort flera forvarv i
Kallereds gamla kommun. Perioden ar dock for kort for att
man skall vaga uttala sig med ndgcn storre sidkerhet. Priser-
na i Lindomedelen har stadigt gatt nedat sedan borjan av 60-
talet. Prisuppgangen mot slutet av kurvan har be stamts av
tva enstaka kop, varfor denna forandring maste tolkas med
forsiktighet. De tva kopen har gallt fastigheter som varit lo-
kaliserade till ett omrade med forslag till detaljplan. Vidare
skulle en del av den ena fastigheten anvéandas till centruman-
laggningar, vilket tillsammans med planforhallandena for-
klarar markprisuppgangen perioden 1972/73. Den normala
markprisnivan ligger narmare 1970/71 ars an 1972/73 ars.
Vad slutligen galler Molndalsdelen av storkommunen kan kon-
stateras, att markpriserna stadigt gatt nedat pa ramark for
bostadsandamal.

Antalet fastighetsforvarv av jamforbart slag ar foljande:

Kallered 7 kop
Lindome 29 "
MolIndal 24 "

Av denna anledning kommer endast de tvd senare kommuner-
nas regressionsberakningar att relateras.

For Kallereds kommun galler foljande enkla koefficienter:

1. Avstand till tatort - 0,81
2. Markreserv - 0, 80
3. Avstand till Goteborg 0,76
4. Avstand till vag - 0, 69

Dessa koefficienter ger en relativt missvisande bild av den
verkliga bilden i Kallered. Anledningen till att koefficienterna
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blivit negativa for faktor 1 och 4 ar att ett enda kdép med ett
hogt markpris gjorts langt fran vag och kommunens tatort.
Bilden av ovriga forvarv blir darfor forvrangd. Avstandet
till Goteborg ger daremot en riktig bild av de verkliga for-
hallandena, d. v. s. att markpriset 6kar med minskat avstand
till Goteborgs city. Markreservsfaktorn ger inte heller en
rattvisande bild av verkligheten. Det verkar enligt koefficien-
ten som om markpriset har sjunkit med 6kande markreserv,
vilket i och for sig skulle kunna vara ett sannolikt forhallan-
de. Men markreserven har hela den tid som priskurvan be-
skriver varit mindre an tre ar, vilket ar ett tecken pa att
den separat inte kan ha haft ndgon patagbar prissankande
effekt p4 markpriserna. Det ar ju forst nar reserven over-
stiger minst fyra-fem ar som en kommun kan utnyttja sin
reserv till att pressa markpriserna pa bostadsmark. | verk-
ligheten har den kraftiga privata konkurrensen om mark i
Kallered, sarskilt i borjan av 60-talet, lett till att priserna
stigit i hojden mot slutet av 60-talet. Darefter har konkurren-
sen minskat samtidigt som Mdlndals kommun gjort flera for-
varv. Det senare har lett till sankta markpriser. Den avta-
gande bostadsproduktionen i kommunen raknat frdn 1970 har
sdkert ocksad medverkat till lagre markpriser.

Om vi tar de snittpriser som kurvan utvisar sa finner vi att
markpriset i Kallered har sankts fran i snitt 3, 10 kr/kvm
aren 1966/67 till i snitt 2, 15 kr/kvm aren 1972/73 i l6pande
priser. Detta innebar en sankning med cirka 30 %. | reala
priser ar sankningen givetvis annu storre. Prisforandringar-
na maste dock tolkas med forsiktighet eftersom kurvan ar
baserad pa sa fa kop.

For Lindome har foljande uppsattning korrelationskoefficien-
ter erhallits:

1. Avstand till tatort 0, 76
2. Frivillig hanvandelse - 0,73
3. Avstand till Goteborg 0, 64
4. Tid till exploatering 0, 62

| forhallande till verkligheten har koefficienterna redovisat
relativt relevanta forhallanden. Avstandsfaktorerna samt tid
till exploatering har spelat stor roll. Nar det galler faktor

nr 2. kan sagas, att den ger en nigot missvisande bild, efter-
som endast tva kop av 29 skett under sadana forhallanden. Ut-
Over vad som framkommer ovan har kommunens markreserv
haft stor betydelse for markprissdnkningen mellan 1964/65

till 1970/71. Av kanda skéal visas detta sallan i koefficienterna.
Exploateringsslaget (smahus eller andra boendetyper) har dar-
utdver spelat en viss roll for forklaringen av markprisvaria-
tionerna inom kommunen.
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I regressionsanalysen har foljande varden erhallits:

1. Avstand till tatort forkl. 58 % av total varians

2. Avstand till vag " 17 % " ytterl. tills. m. fakt 1
3. Avstand till Goéteborg " 5 % " " 1+2
4. Fastighetens pris " 5 % " " 1+2+3

Regressionsresultatet ger en nagot annorlunda bild an ovan.
Visserligen &ar det si att avstandsfaktorerna i kommunen ar
viktiga, men de har i praktiken inte den totala dominans som
redovisas har. Se i 6vrigt kommentarer under de enkla koeffi-
cienterna. Totalt forklaras 94 % av variansen.

Om vi bortser frAn markprisokningen i slutet av perioden av
tidigare angivna skal (pa langre sikt maste dock de sista tva
kopen kalkyleras in) sd har markpriserna i Lindome sjunkit

fran i snitt 2, 55 kr/kvm aren 1962/63 till i snitt 1, 95 kr/kvm
aren 1970/71. Detta innebar en sankning med cirka 24 % i
I6pande priser. | reala priser ar sankningen annu storre.

Vad galler Moélndals tidigare kommun har féljande enkla ko-
efficienter uppnatts:

1. Utnyttjandegrad 0, 72
2. Exploateringsslag 0, 52
3. Avstand till tatort 0, 50

Koefficienterna ger en relativt god bild av verkligheten, bort-
sett fran att markreserven inte finns med bland dem som har
hoga korrelationstal. Markreserven har namligen konstant okat
samtidigt som markpriserna utvecklats i sdankande riktning.
Vidare sa har ett expropriationsdomstolsutslag paverkat pris-
nivan nagot liksom en industrianvandning av en del av en fas-
tighet (det senare dock enbart i ett fall).

Regressionsanalysen gav detta resultat:

1. Utnyttjandegrad forkl. 51 % av total varians

2. Exploateringsslag " 9 % " ytterl. tills. m. fakt 1
3. Planforhallanden " 13 % u it 1+2
4. Konsumentprisindex H 5 % " " 1+2+3

Regressionsanalysen ger en nagot annorlunda bild an ovan for
Mdélndals kommun. Utnyttjandegraden har inte spelat den stora
roll som regressionsanalysen utvisar. Daremot har planfor-
hallandena spelat en inte obetydlig roll for markprisvariationer-
na inom kommunen, vilket ocksd framgar av regressionsana-
lysen. Totalt forklarade regressionsanalysen 97 % av den totala
variansen i materialet.

Om vi studerar priskurvan finner vi att markpriserna i Mdélndal
minskat fran i snitt 2, 80 kr/kvm aren 1964/65 till i snitt

2, 25 kr/kvm aren 1972/73. Sankningen ar 0, 55 kr pa atta ar,
eller cirka 20 % i l6pande priser.



Kommunernas markreserver har utvecklats pa detta satt:

Tabell 9. 10

Tabellen visar utvecklingen av kommunernas markreserver
mellan 1960-74. Uppgifterna galler slutet, av resp. ar.

Kommun/Ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970 1972 1974

Kallered 0,0 0,5 1,7 2,7
Lindome 2,0 67 80 70 99 95 10,5(b)
Maolndal 57 7,9 9, 8 9,2 9,5

(b) betecknar borjan av akt. ar.

Summering betraffande Molndals storkommun.
A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. Enligt regressionsanalysen har avstandsfaktorerna till
mycket h6ég procent forklarat markprisvariationerna i
Lindome. FOrklaringsprocenten ar dock for hég jamfort
med de verkliga forhallandena. | Mdlndals tidigare kom-
mun har utnyttjandegraden forklarat merparten av varian-
sen, men jamfort med verkliga forhallanden baserat pa
gjorda intervjuer torde forklaringsprocenten vara alldeles
for hog. Planforhallandena har betytt mer an vad som an-
ges av regressionsresultatet. Aven i fallet Kallered tycks
avstandsfaktorerna spelat huvudrollen.

C. Forhallandena ar relativt likartade for Lindome och Kalle-
red (med reservationer for Kallered med tanke pa de fa
kopen) tidigare kommuner. Avstandsfaktorerna dominerar
helt. Modlndals forklaringsbild ar helt annorlunda.

D. Avstandsfaktorerna tycks ha varit de viktigaste faktorerna
i bdde Lindome och Kallered.

9. 1. 12 Markprisutveckling i Orust_s storkommun

Orusts storkommun har bildats av de tidigare kommunerna
Morlanda och Ostra Orust. Kommunen tacker nu helt 6n Orust
i mellersta Bohuslan. Som framgar av diagrammet over pris-
utvecklingen har Morlanda inte gjort s& manga forvarv under
undersokningsperioden 1960-74. Endast sju jamforbara mark-
kop har gatt att registrera. Dessutom har kommunen bara
gjort ett kop under den senare delen av priskurvan. Under
den tiden har priserna, som vi finner av diagrammet (med
forminskad skala), ungefar legat stilla. Daremot har pri-
serna i Ostra Orust fluktuerat mycket starkt under en lang
period. Kurvan ar baserad pa 16 jamforbara kop. Kurvan

ar av den karaktaren, att det ar svart att dra nagra slut-
satser, eftersom de bada andpunkterna befinner sig i botten-
lagen.
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Betraffande Morlandadelens fa forvarv erhoélls foljande varden
pa de enkla koefficienterna:

1. Tid till exploatering 0, 51
2. Markreserv - 0,49
Fastigheternas storlek - 0, 48

Den statistiska forklaringen till variationerna i markpriserna
inom Morlanda ar inte sarskilt rattvisande. Markreservens
storlek (mycket liten) har inte paverkat priserna sa starkt som
anges av koefficienten, d.v. s. i sankande riktning. Tiden fram
till exploatering fran kopetidpunkten har inte heller haft si stor
betydelse. Detsamma galler fastigheternas storlek. Vad som i
praktiken mest paverkat markpriserna ar svart att saga. Mark-
prisnivan ar ju relativt konstant. Det har inte funnits ndgon
privat konkurrent till kommunen om bostadsmarken. Morlanda
kommun har under en stor del av undersdkningsperioden varit
ett avfolkningsomrade, vilket kan ha gjort att markpriserna
legat stilla under angivna period. Markprisutvecklingen har
enligt den tidigare kommunen varit sa lugn att kommunen inte
behovt skaffa sig stora markreserver for att trygga vettiga
priser och kontinuerlig produktion av bostader

For Ostra Orusts del har foljande varden pa de enkla koeffi-
cienterna uppnatts:

1. Utnyttjandegrad 0,56
2. Planforhallanden 0, 53
3. Fastigheternas pris 0,51

Som synes ar koefficienterna relativt laga, vilket leder till for-
siktighet i slutsatserna. Trots detta utgdr faktor 1. och 2. en-
ligt rangordningen ovan paverkande faktorer, vilka aven i prak-
tiken haft den stOrsta betydelsen for variationen i markpriset
under aktuella period. Faktor 3. tycks inte ha spelat nagon roll
enligt kdpedokument och intervjuer. Utdver namnda variabler
har fastigheternas lage i forhallande till Henans tatort paverkat
markpriserna pa sa satt, att priserna narmast Henan stigit
jamfort med ovriga forvarv. Tiden mellan kép och exploatering
har ocksd varit en i huvudsak prishojande faktor. Kommunen
har relativt ofta varit i en knapphets situation och tvingats ga
med p& hogre priser an eljest. P& grund av kurvans utseende
enligt diagrammet avstar jag frdn en kommentar om prisets
utveckling i tiden. Om man emellertid utjamnar kurvan annu
mer med snittpriser varje fyraarsperiod som exempel far man
ett resultat som innebar, att markpriserna stigit ndgot i 16pan-
de priser angivna tidsperiod.

2) Uttalande av den tidigare kommunalkamreraren i Morlanda
i samband med datainsamlingen.



Markreserverna har utvecklats enligt foljande:

Tabell 9. 11

Tabellen utvisar utvecklingen av kommunernas markreserver
inom Orusts storkommun mellan ar 1962-72. Uppgifterna galler
vid slutet av resp. Ar.

Kommun/Ar 1962 1964 1966 1968 1970 1972
Morlanda 2,9 1.4 0,5 1,5 -
Ostra Orust 2,4 0,5 2,3 3,2 5,0 4,3

Summering betraffande Orusts storkommun.
A. Se text under motsvarande for Aie storkommun.

B. | bdda kommunerna har flera faktorer paverkat markpriserna
ungefar lika mycket. Korrelationstalen 4r genomgaende laga.
Den statistiska forklaringen till markprisvariationerna ar
inte god, delvis med undantag av Ostra Orust.

C. Det ar uppenbart sa att markprispaverkan har varit olika i
de bada undersokta kommunerna vad galler arten av fakto-
rer.

D. Avstandsfaktorerna har i praktiken spelat en inte obetydlig
roll for markprisvariationerna inom Ostra Orusts kommun.
I 6vrigt ar det svart att dra slutsatser pa denna punkt.

9. 1. 13 Markprisutveckling i Partilie storkommun.

Partille kommun har inte forandrats till omfattning eller struk-
tur under den senaste kommunreformen. Den bestar som sjalv-
standig kommun aven i framtiden. Foérutom att jag utdkat an-
talet undersokta forvarv har jag ocksa enligt vad diagrammet
visar ndjt mig med en priskurva for markprisutvecklingen i
forhallande till hur analysen av Partille lades upp i provunder-
sokningen. Dar hade jag tva priskurvor, vilka beskrev mark-
prisutvecklingen i tva skilda omraden av kommunen. Anled-
ningen till att jag nu anvander mig av en kurva ar, att de av
mig anvanda avstandsfaktorerna i stort sett forklarar mark-
prisskillnaderna inom kommunen, eventuellt tillsammans med
planfaktorn. | metodavsnittet behandlas frdgan om en eller
flera priskurvor for en kommun litet mer ingdende.

Som klart framgar av diagrammet har markpriserna i Partille
okat starkt under undersdkningsperioden, aven om merparten
av okningen skedde i bérjan av 60-talet. Det senare fororsaka-
des av att kommunen d& utsattes for stark spekulation pa bo-
stadsmarknaden. Kommunens reserver av mark var ocksa
mycket sma. Fran mitten av samma decennium har markpri-
serna legat relativt stilla, och om inte vissa relativt dyra
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kdp av bostadsmark hade gjorts mot 60-talets slut skulle mark-
priserna pa ramark ha gatt ned.

Enligt den statistiska analysen har féljande varden pa de enkla
koefficienterna ernatts:

1. Planférhallandena 0,74
2. Exploateringsslag 0,26

Som vi finner av vardena ovan ar koefficienterna mycket laga

om vi undantar planférhallandena, som foérklarar en stor pro-
cent av markprisets variationer. Koefficienten for "‘exploaterings-
slag" ar mycket lag, trots att den representerar den nast hogsta.
Det enda man har kan saga ar att planférhallandena har spelat

en viktig roll for markprisutvecklingen i Partille. Vad sager
regressionsanalysens multipla del om betydelsefulla faktorer

for markpriserna?

Foljande varden erholls (baseras pa 30 kop):

1. Planforhallandena forkl. 55 % av total varians
2. Avstand till vag " 10 % " ytter, tills. m. fakt 1!
3. Fastigheternas storlek 2 % " " 1+2

Endast 82 % av materialets varians forklaras av regressionen.
Att avstandet till narmaste vag spelat en viss roll for mark-
prisutvecklingen stammer med verkligheten. Vad som inte re-
sultatet ovan sager ar att kommunens lilla reserv av mark
fram till 1967 har medverkat till den kraftiga prisokningen
under 60-talets bdrjan. Darefter har en 6kande reserv bi-
dragit till en jamn prisutveckling. Den privata konkurrens
som funnits under hela 60-talet har sannolikt ocksd skapat

en relativt hég prisnivd i kommunen. En stor del av marken
har kopts sedan kommunen uppréattat forslag till detaljplan,
vilket regelmassigt leder till markprisstegringar. En viss
industrianvandning av delar av flera bostadsfastigheter har

pad samma satt hojt markpriserna.

Om vi anvander oss av den period som undersdkts och kur-
vans utseende finner vi att markpriserna okat fran i snitt

1, 50 kr/kvm &ren 1960/61 till i snitt 4, 00 kr/kvm aren 1968/69.
Vi skall dock alltid komma ih&g att undersokningsperiodens
avgransning och vissa fordelaktiga kop i borjan av 60-talet

gor att prisokningen blir s& markant som kurvan utvisar.

Markreserven i kommunen har utvecklats enligt féljande:

Tabell 9. 12

Tabell 6ver markreservens utveckling i Partille kommun
mellan 1960-69. Siffrorna visar reserven vid utgangen av
resp. ar.

Kommun/Ar 1960 1962 1964 1966 1968 1969
Partille 0,6 0,8 2,3 3,3 7,7 8,3
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Summering betraffande Partille kommun.
A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. Planforhallandena har enligt den statistiska analysen, vilket
val motsvarar de verkliga forhallandena, varit den helt
dominerande faktorn for forklaringen av markpriserna i
Partille kommun. MoGgjligen har den varit mer betydelse-
full 4&n vad regressionsresultatet anger. Den privata kon-
kurrensen och kommunens markreserv har i praktiken
tillsammans forklarat lika mycket av prisernas varia-
tioner som planférhallandena.

C. Ej aktuell i denna kommun. Se slutanalys.

D. Avstand till storre vag har enligt den multipla delen spelat
en viss om anda relativt liten roll for markprisutvecklingen.
Auvstandet till Goteborgs city har onekligen darutover, vil-
ket inte framgar av resultatet ovan, bade paverkat varia-
tionerna inom kommunen samt nivan pa priserna i kommu-
nen relativt andra kommuner i Go6teborgsregionen.

9.1 14 Markprisutveckling_i Stenungsunds storkommun

Stenungsunds storkommun bildades 1. 1. 1971 av dels Stenung-
sunds kommun, dels del av Kode kommun - den s. k. Jorlanda-
delen. Centralorten heter Stenungsund. Som tidigare papekats
har kopen i Kode tidigare kommun skett innan den delades i
tva halfter. Jag har fort fastighetskdopen i Kode kommun till
Kungalvs storkommun, dar den andra halften av Kode numera
ingar, eftersom den overvagande delen av forvarven har skett
inom denna senare storkommun. Diagrammet upptar darfor
bara en priskurva. Som klart framgar av diagrammet har
markpriserna i kommunen Stenungsund kontinuerligt forand-
rats i sjunkande riktning, detta trots att kommunen fr. o.m.
aren 1959-60 upplevde en mycket snabb industrialisering
inom den petrokemiska industrin.

De enkla korrelationskoeffidenterna har i fallet Stenungsund
foljande varden:

1. Tid till exploatering 0,63
2. Awvstand till tatort 0,57
3. Auvstand till vag 0,53
4. Utnyttjandegrad 0,48

Den bild koefficienterna ger av orsakerna till markprisfor-

andringarna i Stenungsund forklarar ungefar "halva sanningen®.

De tre forsta faktorerna speglar reella forhallanden jamfort
med de forklaringar som inhamtats via intervjuer kring varje
kop. Daremot har faktor 4. ovan inte haft den betydelse som
vardet pa koefficienten uttrycker. Overlag ar koefficienternas
varden inte sarskilt stora. Detta kan sédkert forklaras av att
kommunens tidigt inforskaffade stora markreserv haft en
mycket betydelsefull effekt p4A markpriserna efter 1960. Aven
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exploaterings slag samt privat konkurrens i bdrjan av 60-talet-
har haft betydelse for markprisernas variationer Over tiden.

Stenungsunds kommun har haft 30 representativa fastighetskop
under perioden 1960-74 och det finns darfor intresse av att se
aven den multipla delen av den statistiska "fOrklaringsbilden™.

1. Tid till exploatering forkl. 40 % avtotal varians

2. Utnyttjandegrad " 14 % " ytter, tills. m. fakt 1
3. Privat konkurrens " 5 % " " 1+2
4. Frivillig hanvandelse " 7% " " 1+2+3

De multipla koefficienternager pa ett parpunkter en battre

bild av verkligheten an de enkla. Privat konkurrens bor finnas
med bland de viktigaste faktorerna i likhet med frivillig han-
vandelse, &ven om den senare faktorn bara har varit vasentlig
i tre fall. Proportionerna av faktorernas betydelse - skillnader
i procenttal - stdmmer dock inte med 6vriga informationer som
inhamtats. Faktor 1| har inte haft den betydelse som anges. P&
annu en punkt ger de multipla koefficienterna en skev bild. Av-
stdndsfaktorerna finns inte med (lI&ngt upp pa rangskalan). Se i
ovrigt kommentarer ovan. Totalt forklaras 84 % av den totala
variansen.

Markpriserna pad rdmark i Stenungsund har sjunkit fran i snitt
2, 10 kr/kvm aren 1-960/61 till i snitt 1,75 kr/kvm &aren 1972/73,
eller med cirka 17 %. Detta i I6pande priser. Eftersom infla-
tionen under motsvarande tid varit cirka 77 % har markpriser-
na i rela termer sjunkit med nastan det dubbla.

Markreserven i Stenungsund har utvecklats pa foljande satt:

Tabell 9. 13

Tabellen visar hur markreserven i Stenungsund utvecklats
mellan 1960-72 matt i antal &r den beraknas racka till. Upp-
gifter galler vid slutet av resp. ar.

Kommun/Ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970 1972
Stenungsund 1,2 6, 5 9,5 12,6 11,0 12,8 21,5

Summering betraffande Stenungsunds storkommun.
A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. Koefficienterna i fallet Stenungsund ar inte sarskilt stora.
Huvudfaktorn forklarar exempelvis inte mer an 40 % av
materialets varians. Men jag har trots detta sagt att fak-
tor 1, tid till exploatering, inte har haft den betydelse som
den statistiska forklaringen visar. Markreserven har t. ex.
helt kommit bort i koefficienterna ovan. Som vi finner av
tabellen 6ver markreservens utveckling hade Stenungsund
redan tidigt pa 60-talet en stor reserv, vilken sedan kunnat
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utnyttjas till att halla markprisnivan stabil och paverka den
i sankande riktning.

C. Ej aktuell i denna kommun.

D. Avstandsfaktorerna har enligt de enkla koefficienterna varit
av viss betydelse. Daremot finns de inte med i den multipla
delen. | praktiken har avstandsfaktorerna spelat en viktig
om &n inte dominerande roll fér markprisféorandringarna.

9.1 15 Markprisutveckling i Tjoérns storkommun

Tjorn har forblivit egen kommun aven efter storkommunrefor-
mens genomfdrande. Fo6r Tjorns del har 29 jamforbara fastig-
hetskop registrerats, de flesta i Myggenasomradet pd Tjorn-
sidan av Tjornbrosystemet. Som framgar av diagrammet pa
nasta sida har kommunen endast gjort ett kép i slutet av den
period som kurvan omspanner. Den markprisforandring som
dar intraffat maste darfor tolkas med yttersta forsiktighet.
Markprisnivan for det sist registrerade képet har dven upp-
natts dessforinnan for enstaka forvarv, men jamnats ut ge-
nom den metod som har anvants for att f& fram en priskurva.

Enligt koefficienterna (enkla) skall foljande faktorer placeras
i toppen pa rangskalan:

1. Avstand till tatort - 0, 57
2. Bostadsproduktion 0, 54
3. Tid till exploatering 0, 36

Koefficienterna har som synes genomgaende laga varden och
manar till forsiktighet i tolkningen. Anledningen till att koeffi-
cienten blivit negativ for den forsta faktorn, d.v. s. markpriset
stiger med o6kat avstand fran tatorten, ar sannolikt att jag an-
vant mig av kommunalkontoret mitt pa 6n Tjorn som matpunkt.
Markpriset ar dar inte lika hogt som i Skarhamn, Roénnang
och Myggenas pa 6ns utkanter. Den statistiska forklaringen

ar som helhet inte sarskilt tillfredsstallande. Bostadsproduk-
tionens o6kning har formodligen nagot litet paverkat markpri-
serna i likhet med faktor nr 3. ovan. Men vad som inte fram-
kommer i denna analys ar att kommunen ofta fatt ga upp i

pris genom att marken redan planlagts innan den kopts. Mot
slutet av perioden, se diagram, har kommunen 6kat sin mark-
reserv betydligt med avseviarda effekter pd markprisutveck-
lingen.

| den multipla delen har féljande varden erhallits (29 kop):

1. Avstand till vag forkl. 33 % av total varians

2. Bostadsproduktion " 17 % " ytterl. tills. m. fakt !
3. Fastighetens pris " 10 % I i 1+2
4. Fastighetens storlek " 19 % " n 1+2+3
5. Planforhallandena " 3% E I 1+2+3+4
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Dama forklaringsbild ar inte battre an den som redovisats ovan
via de enkla koefficienterna. Planforhallandena har spelat en
storre roll an vad som har anges, markreserven kommer langt
ned pa& skalan och faktor 3. och 4. overvarderas jamfort med
ovriga informationer kring forvarven. Totalt forklaras 87 %

av den totala variansen i materialet.

Om vi bortser fran den sannolikt nagot tillfalliga prisdkningen
mot slutet av kurvan, se resonemang ovan, har markpriserna
i Tjorns kommun o6kat fran i snitt 0,75 kr/kvm aren 1960/61
till i snitt 1,00 kr/kvm &aren 1968/69 (2, 00 kr/kvm 1970/71).
Detta ar en 6kning med 0, 25 kr, eller cirka 33 % pa atta ar
(1, 25 kr/kvm eller cirka 166 % om vi tar med den sista ©Ok-
ningen). Realt sett har markpriset pad Tjorn sjunkit mellan
1960/61 - 1968/69, eftersom penningvardefdérsdmringen var
cirka 36 %.

Markreserven har utvecklats enligt foljande:

Tabell 9. 14

Tabell som visar Tjorns kommuns markreserv aren 1960-70
matt i antal &r den vantas racka. Uppgifterna galler vid slutet
av resp. ar.

Kommun/Ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970
Tjorn 1.2 2,1 11 2,3 5,7 4,6

Summering betraffande Tjorns kommun.
A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. Enligt regressionsanalysens multipla del har de markpris-
paverkande faktorerna i denna kommun inte paverkat mark-
prisej lika mycket (var och en) som i flera andra tidigare
behandlade kommuner, men 4 faktorer har har bidragit till
en forklaringsprocent overstigande 10 % och uppvisar pa
detta satt en litet ""bredare” forklaringsbild an vad som
generellt gallt tidigare.

C. Ej aktuell i denna kommun.

D. Avstandsfaktorerna har uppenbarligen inte spelat sa stor
roll. Den faktor som uppvisat hdg enkel korrelation, av-
stand till tatort, har dessutom haft ett negativt varde.

9. 1. 16 Markprisutveckling i Trollhattans storkommun.

Trollhattans storkommun bildades av Trollhattans tidigare
stad samt del av Flundre kommun. | fallet Flundre har jag
bara nagra forvarv att utgd fran. Det ar forvarv som Troll-
hattans kommun gjort i Flundredelen efter sammanlaggningen.
De ar inte sarskilt representativa for markpriserna under
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hela undersékningsperioden. Som vi finner av diagrammet har
markpriserna i Trollhattan i snitt inte dkat sarskilt mycket i
I6pande priser under aren 1962/63 till 1972/73. Markprisnivan
gick kraftigt nedat under aren 1967-70. Orsaken dartill ar
framst manga fordelaktiga kop under 1967 strax innan realisa-
vinstbeskattningen andrades. Markprisnivan ligger i sin helhet
pa en relativt 1&g nivad jamfort med andra och betydligt mindre
expansiva kommuner.

Foljande enkla korrelationskoefficienter har erhallits:

1. Planforhallandena 0,73
2. Tid till exploatering 0, 66
3. Exploateringsslag 0, 62

Trollhattan uppvisar relativt héga korrelationskoefficienter

och den statistiska forklaringen stammer val éverens med
uppgifterna om de verkliga forhallandena i samband med varje
kop. | fallet Trollhattan har de uppraknade tre faktorerna med
hoga varden spelat storst roll i borjan av undersékningsperioden.
Ju storre markreserven har blivit, desto mindre utslag har
faktorerna ovan givit. Det som inte framkommer ar att mark-
reserven spelat en avgdrande roll for prisutvecklingen efter
1967/68. Kommunens reserv borjade vid den tidpunkten dver-
stiga tio &rs byggande. F6r kommunen har registrerats 32 jam-
forbara kop, men pa grund av vissa tekniska fel har inte ndgon
regressionsanalys med multipla koefficienter gatt att fa fram

i denna etapp.

Om vi jamfor snittpriserna i borjan av priskurvan med dem i
slutet finner vi att markpriserna okat fran i snitt 1, 00 kr/kvm
aren 1962/63 till i snitt 1,60 kr/kvm aren 1972/73. Detta be-
tyder en 6kning med cirka 60 % under tio ar. | reella termer
har markpriserna sankts nagot, eftersom inflationen varit
drygt 60 % under angivna tid.

Trollhattans kommuns markreserv har utvecklats pa foljande
satt under aren 1962-73:

Tabell 9. 15

Tabellen visar hur Trollhattans kommuns markreserv utveck-
lats under are 1962 till ar 1973. Uppgifterna galler vid slutet

av resp. Aar.

Kommun/Ar 1962 1964 1966 1968 1970 1972 1973
T rollhattan 5,3 3,3 8,4 9,5 10,2 13,2 13,5

Summering betraffande Trollhattans kommun.
A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. De paverkande faktorerna i fallet Trollhattan har relativt



hoga koefficienter. Man kan saga att samtliga namnda pris-
paverkande faktorer haft ett avgodrande inflytande pad mark-
prisutvecklingen under hela perioden. Under andra halften

av perioden har markreserven fatt okad betydelse.

C. Inte aktuell i denna kommun.

D. Avstandsfaktorerna har fatt relativt ldga korrelationstal. |
praktiken har dock avstandet till tatorten spelat en viss roll
nar det galler att forklara markprisvariationerna inom kom-
munen.

9. 1. 17 Markprisutvecklingen i Uddevalla storkommun.

Det ar endast i Uddevalla och Skredsviks tidigare kommuner
som jag erhallit flera jamforbara markforvarv, 17 resp. 5
stycken. | Ljungskile har forvarv gjorts men det ar svart att
utifrdn dessa saga nagot om en orts prisniva. | 6vriga stor-
kommundelar finns endast spridda forvarv for vaxlande anda-
mal. Som vi finner av priskurvorna har markpriserna i Skreds-
vik stagnerat pd nivan 1, 50 kr/kvm under hela underséknings-
perioden. Uddevalla har de absolut lagsta markpriserna i hela
undersokningsomradet. Jag aterkommer langre ned till forkla-
ringen till detta fenomen. Det torde vara mycket unikt att en sa
stor kommun som Uddevalla tidigare stad har haft och fortfaran-
de har sa laga markpriser.

Enligt den statistiska analysen har foljande varden pa de enkla
koefficienterna erhallits for Uddevallas del:

1. Planforhallanden 0,78
2. Exploaterings slag 0, 60
3. Utnyttjandegrad 0, 57
4. Tid till exploatering 0, 54

Den forklaringsbild som har ges stammer bra Odverens med
vad som erhallits genom dokumentanalys, intervjuer etc. Det
enda som saknas ar betydelsen av Uddevallas markreserv.
Uddevalla kommun hade av samtliga undersdkta kommuner
den Overlagset storsta markreserven redan vid ingadngen av
60-talet. Denna reserv hade man fatt genom en stor expro-
priation. Markreserven var i bérjan av 1960 hela 15 ar
(rackte for 15 ars byggande framat i tiden). Uddevalla kom-
mun har ocksa fatt flera forvarv under undersdkningsperioden
genom frivilliga erbjudanden frdn markagarnas sida med
mycket laga priser som foljd. Trots att privat exploator
funnits under merparten av 60-talet har detta inte paverkat
markpriserna uppat. Den stora reserven har verkat stabi-
liserande.

I och med att kommunen haft s& stor markreserv har den
som regel kunnat anvanda sig av en snittvardering av fastig-
heternas obebyggda arealer. Detta har lett till lagre priser
jamfort med kommuner dar man sarvarderar aker och ang
for sig och annan mark for sig. Jamforelsen med Ovriga
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kommuner maste gdras med detta papekande. En annan for-
klaring till prisutvecklingen i Uddevalla ar formodligen att
kopen av ramark under 60-talet skett pd visst avstand fran
centrum. Kommunen dgde sd mycket mark att den mark som
koptes in under 60-talet kom att ligga pa relativt stort av-
stdnd fran centrum av tatorten Uddevalla. Den tidigare re-
serven ligger séledes i huvudsak narmare centrum. Nagon
multipel koefficient tas inte fram genom att endast 17 kép
gjorts.

Om vi foljer prisutvecklingskurvan finner vi att markpriset
sjunkit med nagra 6ren mellan 1960/61 och 1968/69 trots den
ytterst ldga utgdngsnivan. | reala termer har markpriset
narmat sig vardet 15 ore per kvm, vilket ju ar unikt. Se dock
reservationerna ovan, vars innehall forsvarar en jamforelse
med andra kommuner.

| fallet Skredsvik har vi redan funnit att markpriset legat
stilla under aren 1960/61 till aren 1970/71. Nivan ar

1, 50 kr/kvm. | och med att markpriset legat pd en enda
niva ar ju korrelationskoefficienter helt ointressanta. FoOr-
klaringen till namnda utveckling kan dels vara, att kommu-
nen hade ett sd hogt pris i borjan av 60-talet att det trots
penningvardeforsamring stod sig under en tioarsperiod, dels
att kommunen lyckades 6ka sin markreserv betydligt under
60-talet fran 3 till 12 &r. Kommunen gjorde hela tiden kop
inom planomrade med forslag till detaljplan. Detta kan ock-
sd forklara den relativt héga utgdngsnivan 1960. All mark
som koptes in skulle anvandas till smahus och kommunen
har varit ensam pa koparsidan.

Markreserverna har utvecklats pa detta satt i de bada kom-
munerna.

Tabell 9. 16

Markreserv for Uddevalla och Skredsviks tidigare kommuner

har utvecklats pa foljande satt. Uppgifterna galler vid slutet
av resp. ar.

Kommun/Ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970 1972
Uddevalla 15,2 14,3 22,5 20,0 18, 6 -
S.kredsvik 3,0 0 1 0,0 14,0 12,0 12,0

Summering betraffande Uddevalla storkommun.
A. Se text under motsvarande fo6r Aie kommun.

B. Vad galler Uddevalla kan sagas, att planforhallandena
spelat en stor roll for markprisutvecklingen. Denna faktor
har ocksd en hog koefficient - enkel. Markreserven har
sannolikt varit den kanske helt avgdrande for prisutveck-
lingen, men detta framkommer inte av uppstallningen av
enkla koefficienter.



C. Den enda som uppvisar nagra likheter kommunerna emellan
ar betydelsen av markreserven. | ovrigt galler inte nagra
patagliga likheter.

D. Avstandsfaktorerna har inte enligt koefficientatergivningen
spelat ndgon roll i fallet Uddevalla, men det ar andad sanno-
likt sa att de manga kopen under 60-talet av mark i tatortens
periferi lett till lagre priser an vad som annars hade varit
fallet.

9. 1. 18 Markprisutvecklingen i VVarbergs storkommun

Yarbergs storkommun har bildats av kommunerna Varberg,
Vvaro, Tvadker, Himledalen, Kungsater, Veddige samt Lind-
berga. Detta skedde ar 1971. Endast VVaro, Varberg, Tvaaker
och Veddige har tillrackligt med jamforelseforvarv for att
priskurvor skall kunna konstrueras och korrelationskoefficien-
ter réknas ut. Som vi finner av diagrammet Over prisutveck-
lingen i VVarbergs storkommun har Tvaaker haft de genom-
gdende lagsta markpriserna under en langre tid. Priskurvan
nadde sin lagsta punkt &ren 1966/67 och har sedan dess stigit
kontinuerligt. Veddige har haft de mest stadiga markpriserna
under hela perioden. Priset har utvecklats fran 1, 75 kr till

2, 00 kr/kvm under tio ar. Priserna i VVarbergs kommun ligger
i slutet av undersdkningsperioden nagot over de i Varo. Var-
bergs priser har starkt fluktuerat 6ver tiden, vilket bl. a. be-
ror pa att kommunen gjort forvarven inom olika delomraden
under olika delperioder. Priserna i VVard och Varberg har

gatt ned mot periodens slut, men detta kan vara en ren till-
fallighet. Priserna i VVard har enligt diagrammet okat mar-
kant under en lang period fran 60-talets bdrjan. Prisokningen
foljer helt den industrialisering som paboérjades genom att
skogsagarna i sodra Sverige (SSSF) ar 1963 borjade koépa mark
till en massafabrik, som numera ar i drift. Priserna har
emellertid stabiliserats pd en hog niva under bérjan av 70-
talet for att darefter nagot sjunka.

Foljande antal forvarv har medtagits i korrelationsanalysen:

Varberg 43 kop
Veddige 10 "
varo 22 -
Tvaaker 1 -

Tvaaker har fatt foljande korrelationstal (enkla) i den statis-
tiska analysen:

1. Markreserv 0, 65
2. Planforhallanden 0, 55
3. Exploateringsslag 0,46

Koefficienten for markreserven har blivit positiv, vilket be-
tyder att markpriserna har okat samtidigt med reserven.
Detta ar helt naturligt. Innan reserven har natt en viss stor-
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lek kan den inte anvandas till att pressa priserna pa komman-
de forvarv. Men i detta fall galler ocksa, vilket ar ett av fa
undantag, att markpriserna stigit aven sedan reserven natt
ansenlig storlek. Detta tyder sdledes pa att kommunen an-
tingen inte utnyttjat sin stora reserv till att pressa priserna
eller att andra faktorer samtidigt verkat prishdjande och
dominerat 6ver markreservsfaktorn.

I fallet Tvdaker har priserna oékat fran i snitt 1,15 kr/kvm
aren 1960/61 till i snitt 1, 85 kr/kvm aren 1972/73. Detta be-
tyder en 6kning med cirka 60 % under 13 ar i I6pande priser.
Realt sett har priserna sjunkit, eftersom inflationen under
samma tid varit cirka 77 %.

Korrelationskoefficienterna for VVarbergs tidigare kommun
ser ut som foljer:

1. Tid till exploatering 0, 65
2. Bostadsproduktion 0, 58
3. Konsumentprisindex 0, 54

Den statistiska forklaringen till markprisforandringarna ar
relativt god i forhallande till verkligheten. Faktorn "avstand
till tatort™ har ocksd spelat en viktig roll, kanske viktigare
an faktor nr 3. ovan. Kommunen har under hela undersok-
ningsperioden haft en relativt liten markreserv, och det har
funnits en privat exploatér som ocksa képt mark vid sidan av
kommunen. Detta ar forhallanden som sannolikt forklarar en
del av markprisokningarna pa bostadsmark.

Regressionsanalysen gav foljande resultat vad galler den mul-
tipla delen:

1. Tid till exploatering forkl. 43 % av total varians

2. Bostadsproduktion " 17 % " ytterl. tills. fakt. 1
3. Avstand till tatort " 8 % 1+2
4. Fastighetens pris " 2 % " " 1+2+3

Om vi bortser fran den obetydliga procent som forklaras av
"*fast.pris” sd ger regressionsanalysen i denna del ett battre
resultat an ovan. Avstandsfaktorn kommer har med "‘avstand
till tatort'. Totalt forklaras dock bara 80 %, vilket inte ar ett
s& bra resultat med tanke péa alla faktorer som finns med.

Som framgar av diagrammet har markpriserna i Varberg okat
fran i snitt 1,25 kr/kvm aren 1960/61 till i snitt 2, 40 kr/kvm
aren 1972/73. Detta ar en 6kning med 92 % i l6pande priser.
Efter sominflationen var cirka 77 % under samma tid var mark-
prisdkningen i reala termer inte s hog, eller mindre an 1 o

per ar.



FOr den tidigare kommunen Yeddige har foljande enkla koeffi-
cienter erhallits:

1. Bostadsproduktion 0, 36
2. Markreserv 0, 33
3. Konsumentprisindex 0,31

Koefficienterna ar mycket laga och kraver forsiktiga slutsat-
ser. Priserna i Yeddige har ju varit relativt konstanta, vilket
framgar av diagrammet. Detta forklarar en del av de laga var-
dena. Prishdjande faktor har forutom namnda faktor varit plan-
forhallandena. Kommunen har koépt relativt mycket mark inom
omrade med forslag till detaljplan. Den inkopta marken ligger
mycket centralt. Markreserven har ett positivt fortecken, vil-
ket betyder att den byggts ut samtidigt som priserna okat nagot.
Den statistiska forklaringen till markprisforandringarna ar
varken bra eller dalig.

Priserna i kommunen har i lI6pande priser okat fran i snitt

1,75 kr/kvm aren 1962/63 till i snitt 2, 00 kr/kvm. Vi far

dock komma ih&g att markprisbkningen mot slutet av den upp-
matta perioden har grundats pa endast ett forvarv. Okningen

i markpriserna ar inte storre an cirka 14 %, vilket betyder

att markpriserna sjunkit kraftigt matt i reala termer med tanke
pa inflationen.

Slutligen skall de enkla korrelationskoefficienterna for Varo
tidigare kommun anges:

1. Markreserv 0,74
2. Konsumentprisindex 0, 46
3. Bostadsproduktion 0, 45

Markreserven har fatt en hog koefficient och ar positiv. Detta
betyder att markpriset stigit samtidigt som reserven vaxt.
Men enligt 6vriga dokument sd kan man inte saga att denna
statistiska forklaring ar trolig. Markreserven har inte spelat
en sa stor roll i varo. Daremot ar det troligt att de andra
tva faktorerna spelat en storre roll. Vad som inte kommer
fram av de tre hodgsta koefficienterna ar att "avstandet till
tatort" spelat en viktig roll. Aven utnyttjandegraden har i
verkligheten forklarat en stor del av markprisernas varia-
tioner inom Varé kommun.

Regressionsanalysen gav foljande resultat vad géller dess
multipla del:

1. Markreserven forkl. 55 % av total varians

2. Exploateringsslag “ 9 % " ytterl. tills. m. fakt 1
3. Awvstand till vag i 6 % " " 1+2
4. Bostadsproduktion h 6 % " " 1+2+3

Aven regressionsanalysens multipla del ger ett svagt resultat
jamfort med de fakta som framkommit genom intervjuerna.
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Exploateringsslag har daremot spelat en viss roll, vilket inte
framkommit i samband med atergivandet av de enkla koeffi-
cienterna. Markreserven ar kraftigt dvervarderad i forhallan-
de till 6vriga faktorer. 91 % av total varians forklarades.

Priserna har i Varo okat fran i snitt 0, 50 kr/kvm aren 1960/61
till i snitt 2,25 kr/kvm aren 1972/73, eller med 350 % i l6pan-
de priser. Detta ar en ndgot missvisande utveckling. Kommu-
nen gjorde i bdrjan av 60-ta.let ett par mycket billiga forvarv,
vilka slagit igenom alltfor starkt genom kurvans konstruktion.
Den verkliga markprisforandringen ar darfor mindre, matt i
Ibpande priser. Men man maste anda konstatera att markpris-
okningen i Vard under undersdkningsperioden varit excep-
tionellt h6g jamfort med flertalet andra kommuner i analysen.

Markreserverna i uppraknade kommuner har utvecklats pa
foljande satt aren 1960-73:

Tabell 9- 17

Tabellen utvisar kommunernas markreserver matt i antal ar
reserverna vantas racka. Uppgifterna avser slutet av resp. ar.

Period 1960-73.

Kommun/Ar 1960 1962 1964 1966 1968 1970 1972 1973

Tvaaker 1,1 0,0 2,3 7,5 6,3 58 15,3 -
Varberg 5,4 5,0 4,7 7,5 7,2 6, 3 5,8 6.0(b)
Veddige 1,7 3,8 2,0 11,8 12,0 9,7 9,8
varo 3,5 1,5 5,6 7,2 9,6 10,4 11,4 -

(b) betecknar arets bdérjan.

Summering betraffande VVarbergs storkommun.
A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. Enligt regressionsanalysen har for Varbergs storkommun
inte uppnatts sarskilt hdga enkla korrelationskoefficienter.
Maojligen ar den forsta faktorn undantagen om vi bortser
fran Veddige kommun. Enligt de multipla berdakningarna
ar det egentligen endast den forsta faktorn som haft nagon
storre effekt pd markpriserna. FOr Varbergs storkommun
galler att den statistiska forklaringen till markprisernas
variationer ar relativt dalig.

C. Markreserven plus konsumentprisindex forekommer rela-
tivt ofta hogt upp pa rangskalorna for de enkla koefficienter-
na. Men markreserven har & andra sidan inte haft den be-
tydelse som markeras av de angivna vardena och ar dess-
utom missvisande pa flera punkter. For ovrigt galler att
kommunerna inte visar sarskilt stora likheter betraffande
vilka faktorer som spelat huvudrollen for markprisernas
variationer.



D. Avstandsfaktorerna har spelat en underordnad r oll i denna-
storkommun. FOr vard kommun finns dock en markering
av "avstandet till vag". | praktiken spelar ocksa "avstandet
till tatort™ en viktig roll for markprisbildningen.

9. 1. 19 Markprisutveckling i VVanersborgs storkommun

Vanersborgs storkommun har bildats av kommunerna Vaners-
borg, Vastra Tunhem, Bralanda och Frandefors. Det ar en-
dast de tva forstnamnda kommunerna som ingar i undersok-
ningsomradet. Som vi finner av diagrammet finns det endast
for en kort period markprisdata for Vastra Tunhems kommun.
Markpriserna i VVastra Tunhem ligger 6éver dem i Vanersborg.
Till en del kan man forklara detta genom att \VVanersborg till-
lampar snittvardering av sina forvarvade fastigheter, medan
Vastra Tunhem varderar dkermark en aning hégre. Men det
skall ocksd sagas att VVanersborg erhallit flera stora exploate-
ringsfastigheter till jordbruksvardet, vilket tillhor sallsynt-
heterna inom undersokningsomradet. Jordbruksvardet av en
fastighet ar ju mycket lagre an det s. k. tatbebyggelsevardet.
Jordbruksvardet brukar folja taxeringsvardet, som ar lagt

pa jordbruksfastigheter. Vanersborgs markpriser ligger pa
en relativt 1&g niva och har i snitt inte forandrats sarskilt
mycket under tio ar.

For VVanersborg har foljande enkla korrelationskoefficienter
erhallits (de grundas pa endast 9 jamforbara forvarv):

1. Utnyttjandegraden 0,67
2. Avstand till tatort 0, 59
3. Tid till exploatering 0, 55

Korrelationskoefficienterna ar forutom for den forsta faktorn
inte sarskilt héga. De beskriver dock den&ktiska utvecklingen
pa ett med 6vriga dokument dverensstimmande och korrekt
satt. Kommunens markpriser ar ju exceptionellt ldaga. Mark-
reserven har inte paverkat priserna sarskilt mycket under
perioden som helhet. Daremot har denna faktor dampat pris-
utvecklingen mot periodens slut.

Om vi jamfor priserna i periodens slut mot dem i dess bor-
jan finner man att priserna 6kat fran i snitt 0, 85 kr/kvm
till i snitt 0, 90 kr/kvm, vilket ar en 6kning med cirka 6 %
under tiden 1962-63 till 1972-73. Om vi tar med penning-
vardefdorandringen under samma tid blir resultatet en kraf-
tig markprissankning i reala termer.

For Vastra Tunhem.har féljande varden pa de enkla koeffi-
cienterna erhallits (grundas pa 5 kop):
1. Exploateringsslag 0, 60
2. Avstand till vag 0, 55
3. Markreserv 0, 54
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I denna kommun har markreserven, om vi far tro vardena ovan,

spelat en viss markprissdnkande roll, vilket stammer med de
verkliga forhallandena. Reserven dkade med ungefar tio ar
under tiden 1963-67. Koefficienterna har inte sarskilt hdga
varden men aterger dnda en bild som stammer med 6vriga
dokument fran varje fastighet. Aven konsumentprisindex tycks
ha spelat en viss prishdjande roll.

Om man pad samma satt som tidigare jamfor prisutvecklingen
under kurvans bdrjan mot den vid slutet finner man, att mark-
priserna okat fran i snitt 1, 10 kr/kvm aren 1962-63 till i

snitt 1,40 kr/kvm &ren 1966-67. Detta ar en okning med

cirka 27 % pa fyra ar. Eftersom inflationen var cirka 17 %
var den reella 6kningen inte sarskilt stor.

Markreserverna i VVanersborgs storkommun har utvecklats
pa satt som foljer:

Tabell 9. 18

Tabell utvisande utvecklingen av kommunernas markreserver

inom Vanersborgs storkommun aren 1962-72. Uppgifterna
galler vid slutet av resp. ar.

Kommun/Ar 1962 1964 1966 1968 1970 1972
VVanersborg 3,3 3,1 3,5 4,17 55 13,1
Vastra Tunhem - 4,5 2,3 16, 0 -

Summering betraffande Vanersborgs storkommun.
A. Se text under motsvarande for Aie kommun.

B. De enkla koefficienterna har inte i ndgon kommun varit
sarskilt hdga. Daremot har de avspeglat den faktiska ut-
vecklingen nar det galler vilka faktorer som betytt mest
for att forklara markprisforandringarna inom resp. kom-
mun. Markreserven har i fallet VVastra Tunhem fatt ett
negativt fortecken, vilket inte ar vanligt i denna under-
sdkning och som i sin tur i hog grad beror pa periodin-
delningen.

C. Det ar uppenbart att skilda faktorer spelat den avgdrande
rollen for markprisforandringarna inom resp. kommun.

D. Avstandsfaktorerna har i denna storkommun kommit hogt
upp pa rangskalan over betydelsefulla faktorer. Tva olika
avstandsfaktorer har kommit med, en i vardera kommun.
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9. 1. 20 Markprisutveckling i vissa kommuner

Vissa kommuner utav de som ingar i undersokningsomradet
har inte kommenterats vad betraffar markpriserna i den
genomférda presentationen av markprisutvecklingen i varje
storkommun. Orsaken ar att kopen ar fa till antalet. Jag
skall darfor i detta avsnitt kort naAmna nagot om markpris-
utvecklingen i bl. a. Munkedal och Ljungskile samt dess-
utom nagot om prissituationen pd Ockerd och Styrsé. De
senare kommunerna har ju uteslutits, enligt grunder som
presenterats i kapitel 5. nar det galler de statistiska ana-
lyserna.

Munkedals kommun har intill utgdngen av 1973 gjort samman-
lagt 4 s. k. representativa forvarv av bostadsmark, 3 st
1965 samt 1 st 1972. Det genomsnittliga markpriset for
""basta mark" var 1965 0, 90 kr/kvm, 1972 (1 kop) cirka

0, 45 kr/kvm. Det senare kopet gjordes dock under sa
speciella forhallanden, att det ar tveksamt om kopet kan
kallas for representativt. Enligt kommunalkamreraren i
Munkedal torde ortspj”~set sommmaren 1973 ligga pa en niva
narmare 2-3 kr/kvm Underlaget for det senare priset
ar dock mycket svagt och far tolkas med yttersta forsiktig-
het. Kommunen har sedan 1965 haft en relativt stor mark-
reserv, vilken dock mot slutet av perioden 1965-74 snabbt
minskade i omfattning. Det pagick omfattande forhandlingar
om nya markkoép i kommunen under hdsten 1973.

Ljungskile kommun exproprierade 1958 en stor fastighet,
som under hela 60-talet anvandes for bostadsexploatering.
Sedan dess har kommunen inte gjort nagra fler forvarv av
s. k. jamforbart slag. Markpriset var 1958 si hogt som

4 kr/kvm. P& omradet har uppforts bade smahus och fler-
familjshus. Utnyttjandegraden var drygt 50 % for fastig-
heten's totala areal. Omradet berérdes vid expropriationen
av en faststalld detaljplan, vilket forklarar en stor del av
det héga markpriset, Kommunen behdvde marken relativt
snabbt efter 1958.

Ockerd kommun har gjort ett stort antal forvarv for bo-
stadsandamal mellan 1960-65, vilket &r den period som
jag i ndgon man analyserat. Agosplittringen pa 6n samt
de relativt sma fastigheterna har medverkat till att kopen
blivit manga. Kommunen hade ocksad en stor aktivitet
namnda ar nar det galler att bygga bostader pd kommunal-
agd mark. Etableringen av Volvo-fabrikerna i bdrjan av
60-talet i Torslanda gamla kommun verkade som en sti-
mulans pd Ockeros bostadsbyggande. Fastigheternas ut-
nyttjningsbara delar, "‘basta mark', betalades under
perioden 1960-65 med cirka 1,75 kr/kvm som hdogst vad
galler Ockers. P& Hono fick kommunen vid ett tillfalle
erlagga ett markpris uppgaende till 2, 75 kr/kvm. Ut-
marker betalades i snitt med cirka 1-1, 50 kr/kvm. Under

3) Enligt uppgift frAn kommunalkamrer Ewert Lundgren,
Munkedals kommun.



1965 var de genomsnittliga ramarkspriserna cirka 0, 90 kr/kvm,
vilket kan betecknas som "ortens pris" vid den tidpunkten.

P& Styrso var markpriserna mycket oenhetliga under perioden
1960-65, dd kommunen knappast gjorde ett enda kommunalt
forvarv for bostadsandamal. 1961 gjordes dock ett storre for-
varv om 18 ha, men det var 1965 osakert om fastigheten skulle
kunna bebyggas inom overskadlig tid. | regel gick bostadspro-
duktion pad 6arna inom Styrso kommun till s& att varje enskild
fastighetsagare styckade av en del av sin fastighet sa att en
tomtplats erholls. Pa denna tomt byggdes sedan en villafastig-
het. Fastigheterna pa oarna ar som regel mycket sma och
kommunen forde vid aktuell tidpunkt inte nadgon reguljar kom-
munal markkopspolitik.

9.2 Vissa anmaéarkningar till regressionsanalysen

| kapitel 5, avsnitt 7, har jag nagot diskuterat frdn om faktorer-
na '‘fastighetens storlek™ och "fastighetens pris" verkligen ar
oberoende sinsemellan. Jag konstaterade i avsnittet, att det
foreligger en viss risk for att dessa bada faktorer samvarierar.
Eftersom bada faktorerna kommer bland de tre faktorer, som
har de hogsta multipla korrelationskoefficienterna, i fallen
Starrkarr, Bords samt Tjorn, finns det anledning papeka att
procenttalen for den forklarade variansen maste tolkas med
yttersta forsiktighet. Om det foreligger en viss samvariation,
vilket man maste konstatera som en uppenbar risk, skall de
angivna talen for forklarad varians siankas nagot. | en fortsatt
analys kommer detta problem att unders6kas noggrannare. Av
den genomfdrda, men har icke redovisade faktoranalysen, kan
sakert vissa slutsatser pa denna punkt dras.
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10 PRISKURVOR OCH KOMMUNJAMFORELSER -
RESULTATANALYS

Kapitel 10 innehaller en utvardering av foregadende kapitel,
dar prisutvecklingen i enskilda kommuner presenterades

och kommenterades. Detta kapitel omfattar ocksd en test av
de syften som angavs i rapportens inledande del. Har syf-
tena uppnatts dverhuvudtaget? Hur skall resultatet i detta
avseende bedomas? Kapitel 10 innehaller darutéver en mindre
diskussion om pa vilket satt kommunerna skulle kunna utnyttja
de resultat som har presenteras. Kommentarer kring pris-
sattning pa industrimark, skogsmark och annan mark ater-
finns ocksa liksom en diskussion om betydelsen av privata
kop av bostadsmark. Kapitlet avslutas med nagra funderingar
om vad som kan komma att handa de narmaste aren pa den
fastighetsmarknad som rapporten handlar om.

10.1 Prisutveckling i skilda kommuner

Nedan gors en kortfattad sammanfattning av den information
som ges om prisutvecklingen i kapitel 9. Kommuner som
haft en pris6kning i I6pande priser under den period som
undersdokningen omfattar gruppers i tre grupper. Det finns
vidare en kolumn for kommuner med en prissankning samt
tva kolumner, vilka anger om respektive kommun haft en
reell pris6kning eller prissankning.

Tabla 10. 1

Foljande sammanstallning visar hur markpriserna utvecklats

i undersbkta kommuner under perioden 1960-1973 (-74). FOr-
andringen uttrycks i procent av priserna vid respektive periods
borjan. Detta pris anges pad redan under kommunnamnet. Ra-
den 6ver kommunnamnet anger periodens omfattning. Den
reala prisforandringen anges som antingen positiv (+) eller
negativ (-).
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Kommun Okning Okning kning Sank- Real utv. Real utv.
0-50% 51-100% 101% ning +

Ale storkommun

1961-70

Skepplanda vy X X
0, 50 ar 1960-61 ;

1960- 73
Starrkarr X X
0,75 ar 1960-61

1961- 71
Nodinge W4 X
1,35 ar 1960-61

Alingsas stor-
kommun

1960-67
Alingsas X
1,75 ar 1960-61

Boras storkom-
mun

1962-73
Boréas X X
1,15 &r 1962-63

1964-74
Bollebygd X X
0,90 ar 1964-65

1961-73
Sandhult S X
1,10 &r 1960-61

Goteborgs stor-

kommun

(Hisingen) oo )
1,25 ar 1960-61

(Ang-Bergum) X) X)
1,0 &r 1962-63

1960-71

Askim X X
1,10 a&r 1960-61

Harryda storkom-
mun

1963-70
Bjorketorp X X
1,00 ar 1962-63

1961-71
Landvetter X
2, 45 ar 1960-61

1) Anger utgangspriset pa mark i kr/kvm under den forsta noterade
perioden.

2) Uppgifterna frdn Goteborgs tva delomraden.



Kommun okning 6kning

0-50 % 51-100 %

(Summa fran 34 34
foreg, sida
antal kom. )

1960-73
Rada
2,40 &r 1960-61

Kungsbacka stor-
kommun

1967-73

Fjaras X
1,60 &r 1966-67
1960-73

Kungsbacka
1,00 &r 1960-61

1960-73
Loftadalen X
2,00 ar 1960-61

1963-73
Onsala

1960-694«
Saro '
1, 50 &r 1960-61

Kungalvs stor-
kommun

1962-65

He rmansby X
1,20 ar 1962-63

1960-67
Kode X
1,00 ar 1960-61

1963-71
Kungalv X
1,35 ar 1962-63

1961-71
Romelanda X
0,60 ar 1960-61

1960-72

Ytterby
1,00 ar 1960-61

Lilla Edets
storkommun

1964-74 5)
Inlands Torpe
2,25 ar 1964-65

3) Betraffande Onsala se kommentarer i avsnitt

4) " Saro "
5) " Inlands Torpe

© © o
—-
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Kommun Okning Okning Okning Sank- Stag. Real utv. Real utv.
0-50 % 51-100 % 100 % ning +

Summa foreg.
sida 7 (8) 5 (6) 7 3 13 (15) 9

1963-64 .
Lilla Edet S X
1, 70 &r 1962-63

1962-70
Lodbse X X
0, 50 ar 1962-63

Lerums storkom-
kommun

1962-73
Lerum X X
1, 30 &r 1962-63

1961-72 |
Skallsjo | St8) X

0,95 ar 1960-61

1961-74
Stora Lundby X X
i, 50 &r 1960-61

Marks storkommun

1963-65
Orby X
0,80 ar 1962

Molndals storkom-
mun

1967-72
Kallered S X
3,10 ar 1966-67

1963-73 9
Lindome ) S X
2,55 ar 1962-63

1964-72
MolIndal S X
2,80 ar 1964-65

Orusts storkommun

1964-70
Morlanda X X
1,90 ar 1964-65

1962-72
Ostra Orust 10
2,10 ar 1962 163

6) Betraffande Lilla Edet se kommentarer i avsnitt 9. 1

7) Se sarskild kommentar under sid. 172, kapitel 9

8) Priset har i denna kommun varken sankts eller héjts, Kolumn stag. =stagnerat
pris inford.

9) Se sarskilda kommentarer sid.'178 , kapitel 9. 1

10) Se kapitel 9. 1. 12 f6r kommentar.
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Kommun Okning Okning Okning Sank- Stag. Real utv. Real utv.
0-50 % 51-100 % > 101 % ping +

Summa foreg.

sida 11 (12) 6 (7) 7 7 1 15 (17) 17

Partille storkom-
mun

1961- 69
Partille X X
1,50 ar 1960-61

Stenungsunds
storkommun

1960-72
Stenungsund S X
2, 10 &r 1960-61

Tjorns storkommun

1960-70
Tjorn I1; X X

O. 75 ar 1960-61

Trollhattans stor-
kommun

1962- 73
Trollhattan X X
1, 00 ar 1962-63

Uddevalla storkom-
mun

1960-68 ,?]
Uddevalla S X
0. 30 ar 1960-61

1960-70
Skredsvik St X
1, 50 ar 1960-61

Varbergs storkommun

1960-72
Tvaaker X X
1, 15 &r 1960-61

1960-73
Varberg X X
1, 25 &r 1960-61

1963- 73
Veddige X X
1,75 ar 1962-63

1960-72
Varo X X
0, 50 ar 1960-61

11) Se nbt 10.
12) Se kommentarer i kapitel 9. 1.



Kommun

Summa foreg.
sida
Vanersborgs
Storkommun

1962-72
Vanersborg
0, 85 ar 1962-63

1963-67
Vastra Tunhem
1,10 ar 1962-63

212

Okning Okning
0,50 % 51-100 %

Okning
> 101 %

Sank- Stag. Real utv.
ning +

13 (14) 9 (10) 9 9 2 18(20) 24

Real utv.

Summering av
kol.

13)

15 (16) 91101 9 9 2 19 (21) 25

FOr att summera i verbala termer betyder detta:
att 33 (35) kommuner av dem som pa detta satt kunnat analyse-
ras har haft 6ékande markpriser under aktuella perioder.
Perioderna varierar nagot;

att 9 kommuner i undersbkningsomradet har fatt sankta mark-
priser under den period undersOkningen omfattar (perioder-
na varierar);

att 2 kommuner har haft stabila priser (i l6pande priser) under
hela perioden (perioderna varierar);

att 19 (21) av samtliga 44 (45) kommuner som undersokts pa
detta satt har haft en reell markprisbkning under perioden
(perioderna varierar);

att 25 kommuner av de 44 (45) har haft minskande markpriser
i reala termer under perioden (perioderna varierar).

Jag vill an en gang innan man drar for langtgdende slutsatser, vil-
ket sammanstallningen ovan latt inleder till, papeka att det ar vik-
tigt att se kommentarerna till varje kommuns prisutveckling i
kapitel 9 samt att studera avsnittet om definitioner och felkéallor.
Det som andd ar anmarkningsvart i sammanstallningen ovan ar

att mer an halften av de 45 noggrant understkta kommunerna

har haft en negativ prisutveckling matt i reala varden. Om man
jamfor med prisutvecklingen pa andra fastighetsmarknader i
Sverige torde detta vara unikt. “VVad som vore intressant att stu-

dera ar om rdmarkspriserna i andra landsandar ocksa har haft

13) Goteborg representerar tva delomraden. Siffrorna inom
parentes inkluderar dessa.

X) Awvser en jamforelse med andra expansiva regioners mark-
nader for exploaterings-, tomt- och bebyggda smahusfastigheter.
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en liknande utveckling. Det faktum att hela 9 kommuner har
haft en markprissdnkning métt i I6pande priser ar vart att
notera.

Jag skall nedan ge en kommentar till utvecklingen i vissa
kommuner. De genomgaende stdrsta markprisokningarna

har noterats i Kungsbacka storkommun, dar delkommuner-
na Kungsbacka, Onsala och Sard haft avsevarda okningar,
relativt sett. Kungélvs och Varbergs storkommuner har aven
de haft relativt stora okningar for merparten av ingdende kom-
muner. Markpriserna i Mélndals hela storkommun har sankts
under perioden (i I6pande priser), vilket ocksa ar notabelt.
Man skall naturligtvis har gor det pdpekandet, att relativt
héga utgangspriser i en kommun latt kan leda till markpris-
sankningar om respektive kommun for en relativt aktiv mark-
politik och lagger sig till med stora markreserver. Det ar
svarare att lyckas med detta i de fall utgadngspriserna ar laga.

Om man studerar den reala prisutvecklingen under perioden
finner man att priserna i Lerums, Modlndals, Stenungsunds,
Tjorns, Trollhattans och Uddevalla storkommuner har sankts
under undersokningsperioden. Det ar ocksa vart att notera

att dessa sistndmnda kommuner antingen utgdrs av kommuner
med en relativt stor bostadsproduktion och folkmangd eller av
kommuner som ligger relativt nara Goteborg. Tjorn ar har
ett undantag.

Vi finner av diagrammen i kapitel 9, att Uddevalla kommun
har de genomgdende lagsta markpriserna i hela undersok-
ningsomradet (se kommentarer till priskurvorna i samband
med den kommunvisa analysen i samma kapitel). Romelan-
das priser inom Kungalvs storkommun ligger endast nagot
Over Uddevallas. Kommunerna Skepplanda, Sandhult, Tjorn
samt Vanersborg har ocksa en mycket 1&g markprisniva
jamfort med 6vriga kommuner i undersokningsomradet. Aven
kommuner som Trollhattan, Vastra Tunhem, Tvaaker, Or-
by, Lo6doése, Lerum, R&ada, Goteborg och Starrkarr har en
prisnivd som ligger under genomsnittet for hela omradet.
De hogsta priserna finner vi i Onsala, Askim, Saro, Ostra
Orust samt Partille. Hoga priser har ocksa, matt i relation
till dvriga kommuner, kommunerna Landvetter, Varo,
Kallered samt Lalla Edet. Jag har i denna jamforelse utgatt
fran markprisnivan under hela undersdkningsperioden och
inte priserna ett visst eller flera bestamda ar.

Om man studerar priserna regionalt sett och utifrdn de lans-
granser som finns |, finner man att priserna i Trestads-
omradet (kommunerna Uddevalla-Trollhattan och Vanersborg)

14) 1 Gbg och Bohus lan ingdr kommunerna Uddevalla, Tjorn,
Stenungsund, Partille, Orust, Mdlndal, Kungalv, Harryda
samt Goteborg. | Alvsborgs lan ingadr VVanersborg, Trollhattan,
Mark, Lilla Edet, Lerum, Boras, Alingsas samt Ale. | Hal-
lands lan ingdr Kungsbacka samt Varbergs storkommuner.



genomgaende ar lagst. Det ar uppseendeviackande att kommu-
ner med ett s& stort bostadsbyggande och en sa stor befolk-

ning har sa laga ramarkspriser. Priserna i Borasregionen

ar ocksad mycket laga i snitt. Om man gor en lansjamforelse
finner man att priserna i kommunerna inom Alvsborgs lan
genomgdende ar lagst, att priserna i Goteborgs och Bohus lan
ar hogre samt att priserna inom undersdokta kommuner i

Halland ar hogst. Detta kan tyda pa, eftersom denna allmanna *
karaktaristik ocksd galler kommunerna inom Goteborgsregionen
att lansbostadsnamndernas administrativa provning nagot skiljer
sig at mellan de olika lanen. Materialet i denna undersdkning

ar dock inte tillrackligt omfattande for att man skall kunna dra
en sddan saker slutsats. Man torde 4ndd kunna sdga, att olika
lansbostadsnamnder runt om i landet tillampar kungorelserna
om markprisprévning efter en praxis, som pa flera punkter
skiljer sig at mellan lanen. FOr att studera detta fenomen be-
hover man emellertid fler data a&n vad som gatt att samla in
inom ramen for denna undersdkning.

Innan jag lamnar analysen av sammanstallningen av markpris-
forandringarna i undersdokningskommunerna, vill jag kommen-
tera frdgan om de perioder under vilka markprisforandringar-
na skett. Sammanstallningen i detta avsnitt utgar fran att ur-
valet av s.k. jamforbara forvarv ar gjort under hela perioden
i960 (1.1.) t. oo m. 1.7. 1973, vilket ar den period som under-
sOkts i samtliga fall, och att den prisutveckling som registre-
rats under hela eller en del av perioden ar ett uttryck for de
faktiska markprisforandringarna under hela under séknings -
perioden. Det finns emellertid skal att nagot ifrAgaséatta dessa
utgangspunkter for tolkningen av markprisforandringarna. Det
kan ju vara pa det sattet, att kommuner som har bara redo-
visar en markprisdkning pa t. ex. 50 % i Idpande priser under
en sjuarsperiod (p&d grund av att det inte finns jamforbara kop
under langre tid) skulle ha fatt en markprisokning pa t. ex.

100 % om jamforbara kop funnits under en langre period (hela
perioden 1960-73). Av denna anledning gor jag nedan en nagot
mer nyanserad analys av markprisutvecklingen och tar hansyn
till under vilka perioder som markprisforandringarna’skett

i varje kommun. Jag far da foljande resultat: (Det kan natur-
ligtvis ocksd vara pa det sattet, att priserna under en kortare
period &n hela undersokningsperioden speglar den reella pris-
utvecklingen under 1960-73. Ortsprisjamforelserna kan ju
gora att ett pris som satts 1967 "haller” aven 1973.)

De perioder som anvéands ar de perioder som galler for konstruk-
tionen av priskurvorna i kapitel 9, d. v. s. perioder med tva-
arsintervall fran perioden 1960-61 och framat.

15) | Goteborgsregionen ingar Goteborg, Molndal, Harryda,
Partille, Lerum, Aie, Kungalv, Stenungsund samt Tjorn.



Tabla 10. 2

De kommuner som uppvisar markprisforandringar, enligt
kurvorna, for hela undersdkningsperioden ar foljande:
(1960-73)

Starrkarr Skallsjo
Sandhult Stora Lundby
Rada Stenungsund
Kungsbacka Tvaaker
Loftadalen Varberg
Ytterby Varo

For dessa 12 kommuner fas foljande resultat enligt den upp-
stallningsmodell, som praktiseras i avsnittets inledning:

Okning ©kning Okning Sank- Stag. Real utv. Real utv.
0-50 % 51-100 % 101 % ning +
2 st 3 st 2 st 4 st 1l st 4 st 8 st

Som vi finner av sammanstallningen har

7 kommuner haft 6kande markpriser under perioden (I6pande pris
4 kommuner haft sankta markpriser under perioden

1 kommun haft stagnerande markpriser under perioden

4 kommuner haft en markprisbkning i reala termer

8 kommuner haft en markprissdnkning i reala termer

Tabla 10. 3

De kommuner som uppvisar markprisforandringar, enligt
kurvorna, for perioden 1962/63 - 1972/73 ar foljande:

Boras Lilla Edet
Onsala Lerum se not 10
Lindome (Ostra Orust)
Trollhattan Veddige

Vanersborg

Okning Okning 6kning Sank- Stag. Real utv. Real utv.
0-50 % 51-100 % 101 % ning —%— —

3 st 1 st 2 st 2 st 2 st 6 st

I likhet med sammanstallningen for hela undersdkningsperioden
ar det manga kommuner som har haft en real markprissankning



aven under perioden 1962/63 till 1972/73. Som vi finner av
sammanstallningen har

6 kommuner haft dkande markpriser under perioden (I6pande priser)
2 kommuner haft sdnkta markpriser under perioden "
2 kommuner haft en markprisdkning i reala termer

6 kommuner haft en markprissankning i reala termer

Monstret fran tabld 10. 3 upprepar sig i stort.

Tabla 10. 4

De kommuner som uppvisar markprisforandringar, enligt
kurvorna, for perioden 1960/61 - 1970/71 ar foljande:

Skepplanda Romelanda
Nodinge Tjorn
Landvetter Skredsvik

For dessa 6 kommuner fas foljande resultat enligt uppstall-
ningen ovan:

Okning  Okning Okning Sank- Stag. Real utv. Real utv.
0-50 % 51-100 % 101 % ning +

4 st 0 0 1 st 1 st 1 st 5 st

Dessa kommuner har i relation till 6vriga kommungrupper haft
den relativt sett lugnaste prisutvecklingen under 60-talet. Jam-
fort med ovriga tva grupper ovan har denna grupp storst procent
kommuner med negativ prisutveckling i reala termer. Kommuner-
na utgodrs av omraden, forutom Nodinge, med relativt liten bo-
stadsproduktion under 60-talet. Samtliga kommuner har haft en
forhallandevis stor andel sysselsatta i jordbruk. Som vi finner

av sammanstéllningen har

4 kommuner haft 6kande markpriser under perioden (I6pande priser)

1 kommun haft sdnkta markpriser under perioden
1 kommun haft en markpris6kning i reala termer

5 kommuner haft en markprissankning i reala termer

Nar det galler ovriga kommuner (Go6teborgs tvd omraden ingar
inte) med markprisuppgifter under kortare perioder an 10 ar

kan sagas, att merparten, trots korta perioder, eller 7 av 11
kommuner har haft en positiv real markpris6kning. Endast

4 stycken har haft en negativ utveckling i reala termer. Detta
resultat skall jAmfdras med resultaten for redan angivna kom-
mungrupper. Vi skall dock komma ihag att markpriserna kan
fluktuera mycket under en kort period, varfor nagra langtgaen-
de slutsatser inte kan dras av just denna sista analys. Denna
nagot "finare” analys av markprisutvecklingen gav inte sd mycket
av ny information utdver den analys som presenterades i av-
snittets inledning. Mdgjligen kan kommunerna inom "‘gruppen®’
1960/61 - 1970/71 sagas representera nagra tidigare dolda egen-

skaper.



10. 2 Test av uppstallda syften

| detta avsnitt kommer jag att gora en utvardering av i vad
man de uppstallda syftena for hela studien uppfyllts. Jag vill
redan fran borjan varna for att tillméata korrelationsberak-
ningarna alltfoér stor vikt i forhallande till de fakta som fram-
kommit genom samtal med kommunala fértroende- och tjanste-
man och genom arkiv- och materialstudier i 6vrigt. Korrela-
tionsberakningarna gjordes ju for att utrona om man aven pa
statistisk vag kunde pavisa framst vissa samband mellan mark-
prisutveckling och diverse paverkande faktorer. Denna del av
analysen har jag darfor uppfattat som ett stod till de fakta som
framtagits pa annat satt.

10.2. 1 Paverkande faktorer

Det forsta syftet med undersékningen var att bestamma de
faktorer, som paverkar prisutvecklingen p& ramark for bo-
stadsbebyggelse. Jag har tidigare diskuterat det forhallandet,
att samtliga faktorer som har ett inflytande Over prissattningen
av en fastighet inte kan matas i matematiska termer. Detta
problem &r dock inte sd stort av det skalet, att de viktigaste
prispaverkande faktorerna pa olika satt gatt att mata vad av-
ser den statistiska analysen. De faktorer som utvalts som pa-
verkande faktorer ar de faktorer som intervjuade parter fram-
hallit som de mest vasentliga. Detta galler samtliga kommu-
ner. Det mest skiljande mellan kommunerna ar faktorernas
varierande styrka. Genom intervjuerna har féljande faktorer
framstatt som de mest vasentliga: (Samma faktorer som an-
vants i korrelationsberakningarna. )

Utnyttjandegrad
Markreserv (fore forvarvet)
Planfo rhallanden

Privat konkurrens

Avstand till storre vag

Avstand till tatort - kommunens centralort (i vissa fall fler tat-
orter)

Avstand till Goteborgs city (eller ett annat storre regionalt city
Exploateringsslag

Komplettering skdp

Tidsavstand till exploatering

Forverkligad bostadsproduktion

Fastighetens storlek

Fastighetens pris

Frivillig hanvandelse

Expropriationshot eller pris bestamt via expropriation
Geologiska forhallanden

Delvis paverkan av industrianvandning

Konsumentprisindex



Detta ar saledes de faktorer som genomgdende spelat den helt
dominerande rollen vid prisbestamningen av de enskilda for-
varven under hela understkningsperioden. Faktorer som fi-
nansieringsforhallanden, miljofaktorer och skattesituation
diskuteras langre fram. Det har inte varit mojligt att beakta
dessa senare faktorer i korrelationsanalysen av det skalet,
att de varit svara att exakt mata och dessutom mycket svara
att d6verhuvudtaget uppskatta. Det sista utesluter naturligtvis
inte att faktorerna i flera fall kan ha haft vasentlig betydelse
for markpriset. | ett senare avsnitt diskuteras ocksa andra
faktorer av bl. a. social karaktar, vilka i vissa fall har haft
en viss verkan. Den statistiska analysen ger inte vid handen,
att har anvanda faktorer inte spelat ndgon betydande roll. De
relativt hoga talen for forklarad total varians anser jag i hog
grad styrka, att valet av prispaverkande faktorer varit rele-
vant. Vi skall dock komma ihdg, att man far relativt hoga
procenttal nar man anvander sig av manga faktorer i en sta-
tistisk analys som denna

10. 2.2 Faktorernas frekvens och varierande styrka

Unders6kningens andra syfte var att bestdmma i vilken grad
namnda faktorer paverkar markpriserna pa olika satt. Det
ar uppenbarligen sa att vissa faktorer i relation till 6vriga
har en mer utslagsgivande roll vid prissattningen av mark.
Vilka faktorer som i vart och ett av fallen spelar den vikti-
gaste rollen bestams av den situation i vilken respektive
kommun gor sitt forvarv. Om man har stor markreserv innan
man gor ett fastighetskop framstar vissa faktorer som ut-
slagsgivande for markpriset. Om en kommun har en liten
reserv blir det andra faktorer som bidrar mest till mark-
prisets bestamning. Eftersom kommunerna har ett kommu-
nalt planmonopol, blir med nédvandighet innehallet i de fy-
siska framtidsplanerna av stor betydelse for varderingen av
byggnadsmarken.

Nedan finns en sammanstallning av hur de enkla korrelations-
koefficienterna rangordnats i forhallande till 6vriga i var och
en av de undersokta kommunerna. Genom att aterge vilka
faktorer som forekommit mest bland de tre forsta och vikti-
gaste faktorerna bade vad galler enkla och multipla koeffi-
cienter, far man en bild av vilka av de utvalda faktorerna
som spelat den viktigaste rollen for markprisforandringarna
inom respektive kommuner. Jag kommer ocksa att ange om
varje faktor forekommer pa forstd, andra eller tredje rang-
plats i respektive korrelationstabell.

Foljande varden erhdlls for de anvanda faktorerna: (Av de
bada markreservsfaktorerna har faktorn "reserv av mark
fore forvarvet" anvants samt av produktionsfaktorerna har
faktorn "bostadsproduktion ar t" likaledes anvants genom-
gdende. Faktorerna ar rangordnade efter flest antal marke-
ringar. )



Tabld 10. 5

I:a pl 2:apl 3:epl Tot. Antal

ggr ggr ggr avvik.

1. Tid till exploatering

enkel k. 6 16

mult. k. 4 4
2. Planforhallanden

enkel k. 15

mult. k. 4
3. Avstand t. tatort

enkel k. 5 13

mult. k. 1 (&)
4. Avstadnd t. Goteborg

enkel k. 2 12

mult. k. (3)
5. Bostadsprod. (for-

verkligad)

enkel k. 3 12

mult. k. 3)
6. Utnyttjandegrad

enkel k. 3 9

mult. k. 1 )
7. Markreserv

enkel k. 4 9

mult. k. 1 )
8. Exploateringsslag

enkel k. 9

mult. k. (3)
9. Avstand t. vag

enkel k. 4 7

mult. k. 2 (5)
10. Fast. pris

enkel k. 5

mult. k. (4)
11. Friv. hanvandelse

enkel k.

mult. k.
12. Konsumentprisindex

enkel k. 2 1 5

mult. k. 2 2 4

16) Anger antal fall av enkla koefficienter med motsatt verkan
jamfort med angivna antaganden.



l:a pl 2:apl 3:epl Tot. Antal

ggr ggr ggr avvik.
13. Fast. storlek 4
enkel k. 1 1 2 4
mult. k 1 3 4
14. Privat konkurrens 1
enkel k. 1 - 1 2
mult. k. - - 1 O]
15. Kompletteringskop 0
enkel k. 1 1 2
mult. k. 1 1 (2)

Faktorerna i sammanstéllningen ovan ar rangordnade efter
hur ofta som den enkla koefficienten forekommer bland de
tre framsta faktorerna i vardera kommunen. (I fallet Partille
har dock endast tva faktorer medtagits. ) Vi finner av sam-
manstallningen att faktorerna "tid till exploatering", "plan-
forhallandena™, avstand till tatort”, "avstand till Goteborg"
samt "bostadsproduktionen” forekommer mest frekvent av de
totalt anvanda faktorerna. Faktorerna "expropriation', 'geo-
logiska forhallanden” samt "industrianvandning” forekommer
inte alls bland de tre framsta faktorerna i ndgon kommun i
undersdkningen. Av detta kan man dra den slutsatsen

att tiden mellan kdp och exploatering av en fastighet ofta hojer
markpriset nar tiden ar kort. Detta ar i regel i sin tur ett
uttryck for att aktuella kommun befinner sig i en knapp
marksituation - liten reserv;

att planforhallandena ofta leder till hdjda priser nar planer-
na for markanvdndningen ar mer detaljerade vid kdpetid-
punkten. Detta ar i regel ocksa i sin tur ett uttryck for
att kommunen ar i en knapp marksituation;

att avstandet till tatorten, som i merparten av fallen betyder
kommunens centralort, fran en fastighet ofta paverkar
priset pa sa satt att det stiger med minskat avstand till
tatorten;

att markpriset stiger med minskat avstand till Goteborg i ett
stort antal kommuner samt

att markpriserna ofta stiger i en kommun som under en viss
tid okar sin bostadsproduktion. Detta kan bade vara ett
uttryck for att kommunerna haft litet mark i expansions -
skedena och att markagarna i en expansionsperiod haft
lattare att f4 ut hogre priser an eljest.
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Som framgéatt av kommentarerna till fastighetsforvarven i
varje kommun i kapitel 9, har de ""statistiska forklaringar-
na" inte alltid motsvarat de forklaringar som kommunalman
och kommunala forhandlare presenterat. Det kan darfor vara
skal att ndgot se efter vilka skillnader som finns pd denna
punkt.

De prispaverkande faktorerna har i tabld 10. 5 rangordnats
efter det antal gdnger som respektive faktor forekommit
bland de tre framsta vad galler korrelationskoefficienterna.
Har anges i en kolumn invid den rangordning som motsvarar
de faktiska forhallandena (se kommentarerna till varje kom-
mun i foregdende kapitel)

Tabld 10. 6

Rangordning enl. stat. analys Rangordning enl. Tot. antal mark.
(tabld 10. 5) fakt. forhallanden enl. fakt. forh.
1. Tid till exploatering 2 16

2. Planférhallanden 1 18

3. Avstand till tatort 3 13

4. Avstand till Goteborg 4 10

5. Bostadsproduktion 6 8

6. Utnyttjandegrad 9 5

7. Markreserv 5 10

8. Exploateringsslag 7 8

9. Avstand till vag 8 7

10. Fastighetens pris 13 2

11. Frivillig hanvandelse 11 3

12. Konsumentprisindex 10 4

13. Fastighetens storlek 14 1

14. Privat konkurrens 12 3

15. Komplette ringskdp 15 1

Som framgar av tabld 10. 6 s& motsvarar den statistiska for-
klaringsbilden i stort sett den verkliga. Planforhallandena

har varit nagot viktigare i verkligheten an vad som framgar
av tabld 10. 5, medan faktorn tid till exploatering haft en

nagot mindre betydelse. Vad som vidare framgar av tabld 10. 6
ar att markreserven spelat en viktigare roll i verkligheten an
vad som framgar av korrelationskoefficienternas rangordning.
Utnyttjandegraden tycks ha varit mindre betydelsefull i verk-
ligheten &n vad som framgar av tabld 10. 5. Som en allman
slutsats kan man saga, att den statistiska bilden av vilka fak-
torer som spelat stérst roll vid markprisbestamningarna rela-
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tivt val aterspeglar de faktiska forhallandena sa som de be-
skrivits av kommunala fastighetsforhandlare och andra par-
ter.

Om kommunerna av detta resultat att doma skall forsoka pa-
verka sina markprisforhallanden i riktning mot stagnerande
eller sjunkande markpriser bor de kdépa marken relativt langt
innan den skall exploateras for bebyggelse, képa marken in-
nan den planlagts och forvarva en stor reserv relativt langt
innan kommunen tadnker expandera sitt bostadsbyggande. Av-
standet till tatorten samt till Goteborg ar ju knappast mani-
pulerbara faktorer, om det inte ar s att kommunerna kan
kopa likvardig mark overallt i kommunen. Med tanke pa att
tidigare kop i en kommun ofta kan styra priserna pa senare
forvarv, kan kommunerna genom att kopa fastigheter pa lang-
re avstand till tatort respektive Goteborg (om detta 6verhuvud-
taget ar maojligt i aktuell kommun) eventuellt medverka till att
priserna pa battra belagna fastigheter inte blir s hdga som de
kanske skulle blivit om man kopte de senare fastigheterna forst.
Goteborgs stad och ndgra andra kommuner har ibland agerat
sd, att de genom att kopa strategiskt belagna fastigheter efter
ett glest monster kunnat etablera en lagre markprisniva an vad
som annars sannolikt hade blivit fallet, d. v. s. med successiva
inkdp av fastigheter i bebyggelsens periferi.

Det finns anledning att till denna allmanna bild foga nagra kom-
mentarer. Jag vill i tur och ordning behandla fragorna om
"privat konkurrens", markreserven” samt frdgan om avvikel-
ser fran uppsatta antaganden. Faktorn "avstand till Goteborg™”
skall ocksa beroras.

Faktorn "privat konkurrens” kommer relativt langt ned pa lis-
tan over frekvent forekommande prispaverkande faktorer.. En-
dast i tva fall har denna faktor givit utslag genom att "placera
sig” bland de tre viktigaste faktorerna (enkla koefficienter).
Detta ger enligt min mening en falsk bild av verkligheten. An-
ledningen till den sparsamma forekomsten ar forst och framst
att faktorn har ett konstant véarde i flertalet kommuner. Det
har inte varit mojligt att kartlagge om det forekommit privat
konkurrens till kommunerna i varje sarskilt fall. Darfor har
jag, som relaterats innan, haft en markering som anger om
det i kommunen vid en viss tidpunkt forekommer privat kon-
kurrens om bostadsmarken. | vissa kommuner har den pri-
vata konkurrensen haft en tidsbegransning, som varit mojlig
att markera. Det ar i dessa kommuner som faktorn "privat
konkurrens™™ kunnat variera och ge utslag i korrelationsberak-
ningarna. | verkligheten har den angivna faktorn medverkat
till att h6éja markpriserna i flera kommuner. Det kan i och for
sig vara svart att uttala sig om vad som skulle ha kunnat hant
om den privata konkurrensen uteblivit i kommuner som faktiskt
varit utsatta for konkurrens om bostadsmarken, men alla in-
formationer tyder pa att den privata konkurrensen om mark ar
mycket betydelsefull nar det géller att forklara stora mark-
prisbkningar samt relativt hoga markprisnivaer i skilda kom-
muner. | ett sarskilt avsnitt i detta kapitel kommer faktorn
privat konkurrens att relateras till. kommunernas skilda mark-
prisnivaer under undersékningsperioden.



Markreserven har i flera fall, 3 av 9, fatt ett positivt for-
tecken istallet for ett negativt. Nar faktorn ar positiv betyder
detta att markpriset stiger med 6kad reserv. Det senare for-
klaras i allmanhet av att kommunerna under lang tid bygger
upp sin reserv samtidigt som priserna stiger. FOrst nar re-
serven blivit relativt stor - 6verstigande 4-6 ar - kan kom-
munerna borja utnyttja den i prispressande syfte.

Kommunerna i undersokningsomradet har fran 60-talets bor-
jan forvarvat allt fler fastigheter for bostadsandamal (ramark).
Detta betyder att kommunerna med fa undantag (Uddevalla ar
ett sddant) haft sma reserver i borjan av 60-talet. De sma re-
serverna har inte kunnat anvandas till prispress, vilket gor

att de inte registreras sa frekvent i den har analysen (fore-
komst bland de tre framsta faktorerna nar det galler enkla
koefficienter). | och med att jag anvant mig av tidsperioden
1960-1974 har det av statistiska skal blivit svart for denna
faktor att gora sig géallande. Om jag istallet hade indelat mitt
material i tva tidsperioder, 1960-67 samt 1968-74, skulle san-
nolikt faktorn "markreserv' ha fatt betydligt hogre varden och
blivit mer frekvent foretradd bland faktorer med héga varden
under den sista perioden. Markreserven var da stor i manga
kommuner och vaxte samtidigt som priserna sjonk. Detta maste
man notera nar man studerar markreservens effekter for mark-
priserna i undersbkningsomradet. Se vidare kommande avsnitt.

| flera fall avviker relationen markpris-viss faktor, fran den
relation som angavs i kapitlet om antaganden rorande faktorer-
nas prispaverkan. Jag har i den sista kolumnen i tabla 10. 5
ovan markerat i hur manga fall som respektive faktor avviker
i paverkan fran det antagande som uppsatts. Avvikelserna gal-
ler antal fall utav de fall som anges for den enkla korrelations-
koefficienten. Vi finner av sammanstallningen att det finns sa-
dana avvikelser i flertalet fall. Avvikelserna ar som regel
smd, med tanke pa att man i en korrelationsanalys alltid kan
fa4 koefficienter som av ndgon anledning far ett positivt varde
istallet for ett negativt eller vice versa. Detta galler i samt-
liga fall utom ett. (Frdgan om fortecknat for markreserven ar
redan behandlad. ) "Fastighetens storlek" avviker i detta han-
seende i fyra fall av fyra, d.v. s. samtliga. Detta maste tydas
som att mitt antagande ar felformulerat. Markpriserna har
tydligen en tendens att falla per kvadratmeter med 6kad total
storlek pa fastigheten. Men detta fenomen kan ocksa tolkas

pa ett annat satt. Om aktuella fastigheter har haft ett 1agt ut-
nyttjande med endast en liten del som blivit féremal for plan-
laggning och dessutom varderats enligt en "snittmetod™, sa
kan priserna ha sjunkit med 6kad storlek. Jag saknar mate-
rial och informationer for att kunna goéra en mer djupgaende
analys av denna problematik.

Markpriserna varierar i hog grad med avstandet till Gote-
borg fran en exploateringsfastighet. Markpriserna stiger med
minskat avstand till Goéteborg. Denna faktor ger inte fullt ut-
slag eftersom den i manga kommuner har gjorts konstant.
Detta dels darfor att manga forvarv i ett stort antal kommu-
ner har gjorts inom en begransad yta och dels darfor att av-
standet till Goteborg inte har paverkat markprissattningen i
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vissa kommuner enligt vad de kommunala forhandlarna fram-
hallit. Detta har i sin tur gjort att "avstandet till Goteborg"
sannolikt har fatt en viss undervardering nar det galler dess
betydelse for markprisbildningen. | ett senare avsnitt tar

jag dock upp frdgan om markprisnivaer som en funktion av
avstandet till Goteborg.

Jag har i denna redovisning hela tiden utgatt fran de forhallan-
den som kunnat utlasas av de enkla korrelationskoefficienterna.
Detta har jag gjort av tva skal. Dels darfor att rangordningen
av de multipla koefficienterna i stort foljer rangordningen av
de enkla, dels darfor att regressionsanalysens multipla del
genomgaende vilar pa relativt fi kop samt inte omfattar mer
an ungefar halften av samtliga kommuner.

Uppstéallningen nedan visar vilka faktorer som fick en enkel
korrelationskoefficient dverstigande eller lika med 0,60. Fak-
torerna rangordnas efter frekvensen hoga korrelationstal pa
satt som foljer. Siffrorna anger i hur madnga kommuner som
respektive faktor uppnatt ett visst varde.

Tabld 10. 7
Paverkande faktorer Varden mellan
1,0 - 0,9 0,-8 -0,8 0,79 - 0,7 0,69-0,6
1. Tid till exploatering 2 kom- 1 - 5
mun

2. Avstand till Goteborg i 1 3 2
3. Avstand till tatort i 1 4 -
4. Planforhallanden - 2 4 1
5. Markreserv - 2 1 1
6. Exploateringsslag - 1 1 3
7. Bostadsproduktion - 1 - 4
8. Fastighetens pris - 1 1 1
9. Utnyttjandegrad - - 1 3
10. Frivillig hanvandelse - - 1 2

Man kan kanske inte dra nagra langtgaende slutsatser av upp-
stallningen men anda notera, att faktorerna 'tid till exploate-
ring”, "avstand till Goteborg™ samt "avstand till tatort” har

haft de hogsta vardena dar de forekommit. Om vi jdmfor den-

na uppstallning med den under tabld 10. 5 finner man, att faktorn
"tid till exploatering” kommer pa forsta plats i bada fallen samt
att faktorerna 2-4 i vardera uppstallningen ar desamma men med
olika inb6drdes rangordning. Detta kan tolkas sa, att de faktorer
som framtagits genom de enkla koefficienterna och som fore-
kommer i storst antal pa de tre forsta platserna i uppstallningar-
na under respektive kommun ocksa har storst styrka. Men for-



siktighet i tolkningen anbefalls, eftersom en faktor som fore-*
kommer manga ganger har storre statistisk "'chans'™ att fa en
hog korrelationssiffra i ndgon kommun an de faktorer som
forekommer sparsamt.

Nedan gor jag ocksd en sammanstallning av de multipla koeffi-
cienterna pa si satt, att de faktorer som forklarar mest av
den totala variansen placeras fore 6vriga faktorer.

Tabla 10. 8

Varden mellan

100-70 % 69-60 % 59-50 % 49-40 %
Avstand t. tatort 1 kommun
Planforhallanden 1 i
Utnyttjandegrad 1
Markreserv 1
Kompletteringskép 1
Tid t. exploatering 3

N g s W N e

Konsumentprisindex 1

Nagra slutsatser av denna sammanstallning torde inte ga att
dra. Man kan dock notera, att det har finns vissa skillnader
i rangordning mellan faktorerna jamfort med sammanstall-

ningen av de enkla koefficienterna.

10. 2. 3 Olika kommuner paverkas pa skilda satt

Unders6kningens tredje syfte var att unders6ka om skilda fak-
torer paverkar markpriserna i olika typer av kommuner.

Jag har av skilda skal inte funnit det motiverat att géra en in-
delning av under sbkningskommunerna efter olika relevanta
karaktaristika for att darefter korrelera olika typkommuner
med prispaverkande faktorer. Jag skall endast inskranka mig
till ndgra allmanna kommentarer pa denna punkt. Vid dessa
kommentarer kommer jag att anvanda en "‘bakvand" analys-
metod. Jag studerar forst en typ av faktoruppsattning och ser
darefter om denna forekommer i en viss eller flera kommun-
typer. Jag anvander mig i forsta hand av avstandsfaktorerna.

De kommuner som har minst tva avstandsfaktorer bland de tre
framst, raknat efter rangordningen inom ramen for de enkla
koefficienterna, ar foljande:
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Landvetter kommun

Rada kommun

Fjaras kommun

Kungsbacka kommun

Loftadalen kommun

Hermansby kommun

Kallered kommun

Lindome kommun

Stenungsund kommun

Det ar svart att siaga vad dessa kommuner eventuellt har
gemensamt. VVad man mojlighet kan saga ar att flertalet
ligger relativt nara Goteborgs kommun, vilket kan tyda
pa att avstandsfaktorer spelar en storre roll for mark-
prisbildningen ju narmare Goteborgs tatort man kommer.
Flertalet kommuner ovan ligger inom en tvamilsradie fran

Goteborgs city. Kommunerna i sig har knappast nagra for
samtliga kommuner géallande huvudkaraktéaristika.

Faktorn "tid tid exploatering" kan ha visst samband med
faktorn "markreserv pa sa satt att en liten reserv i all-
manhet leder till kort tid mellan kdp och exploatering. Om
man har knappt med mark kan detta ocksa leda till att kom-
munen ifraga tvingas kopa mycket mark inom ett detaljerat
planomrade. Samtliga faktorer paverkar da markpriserna

i stigande riktning. Lat oss se om denna kombination av fak-
torer finns foretradd ndgonstans ? Vid en narmare analys
visar det sig att dessa tre faktorer inte finns foretradda inom
en och samma kommun.

Om jag utgar fran typ av kommuner kan jag som exempel ta
tidigare kommuner med en relativt hog bostadsproduktion,
en realtivt hog industriandel och en relativt stor befolkning.
Dessa kraktaristika stammer for foljande kommuner (ej stor-
kommuner):

Partille

Alingsas

Boras

Varberg

Kungsbacka

Kungalv

Uddevalla

Stenungsund

T rollhattan

Vanersborg

Hur ser faktorkombinationerna ut i dessa fall? Vid en nar-
mare analys visar det sig att man inte kan urskilja nagot en-
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hetligt monster for vilka faktorer som mest paverkar mark-
priserna. En slutsats av en relativt ytlig analys ger vid han-
den, att olika faktorer visserligen paverkar markpriserna

i skilda kommuner men inte efter nagot systematiskt monster.
Det tycks vara andra forhallanden an kommunernas allmanna
struktur som avgor hur markprisbildningen gar till i varje
enskilt fall.

10. 2. 4 Vad betyder fastigheternas lage ?

Det fjarde syftet var att sarskilt undersbka avstandsfaktorer-
nas roll vid prisbildningen, alternativt transportkostnadsfak-
torn.

Jag har tidigare konstaterat, att avstandsfaktorerna forekom-
mer hogt upp pa rangskalorna for de enkla koefficienterna for
manga kommuner. Framst galler detta faktorerna "avstand
till tatort™ och "avstand till Goteborg™”. Jag skall har nedan
visa hur markpriserna varierar med okat avstand fran Gote-
borg genom att pa ett diagram placera markpriset ett visst
ar for en viss kommun utefter ett stigande avstand fran Gote-
borg utmed vissa huvudvagar som anvéants i avstandsberak-
ningarna. Jag kommer att "skara av" priskurvan for respek-
tive kommun i tvA punkter, ar 1965 respektive 1970, och no-
tera prisnivan pa diagrammet. Man skall vara medveten om
att denna metod kan ge upphov till vissa fel genom att kurvan
ar konstruerad pa satt som tidigare beskrivits. Vilken metod
man an valjer, far man emellertid vissa fel, varfor jag anser
detta forfarande acceptabelt. Jag utgar hela tiden fran Gote-
borg och lagger priset for den mest narbelagna kommunen
till hoger i diagrammet.

Profil E 6 sbderut

Om man studerar diagrammet finner man att markpriserna
ar 1965 uppvisar en kontinuerligt fallande trend fran Gote-
borg till \aro for att &ter ndgot stiga mot Varberg. Dar-
efter faller de igen. Uppgifter saknas for tre kommuner
utmed denna stracka. Ar 1970 ar bilden nagot annorlunda.
Mdolndal har inte det hdgsta priset av kommunerna narmast
Goteborg. Kallered har har det hogsta priset. Sedan sjunker
priset i Lindome for att ater stiga i Kungsbacka samt Fjaras.
Vard uppvisar en stark pristopp mellan Kungsbacka och Var-
berg. Ar 1970 kan man saledes inte sdaga ndgot sakert om
ndgon regelbunden utveckling av priserna efter visst monster.
Vi skall givetvis komma ihag att arstal for priserna kan ge
upphov till en mycket diskontinuerlig prisbild.

Profil E 6 norrut

Ar 1965 finns en viss regelbunden markprisutveckling med
fallande priser frAn Goteborg upp till Skredsvik, dar priser-
na ater stiger. Kungalv avviker i profilens borjan. Det sak-
nas emellertid ett par kommundata. Ar 1970 finns ocksa en



DIAGRAM 10:1
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Diagram 6ver hur markpriserna varierar med 6kat avstand fran Goteborg. Priserna mats efter en huvud-
vagsprofil. Uppgifterna avser tva tidpunkter

Markpris
kr/m?

Moln-
dal

Markpris
kr/m?
A.

MélIn-
dal

Ar 1965
K
OZ Lin- Kungs- Lofta-
dome backa dalen
E6 sdderut
(mot Malmo)
Ar 1970
Kélle-  Lin- Kungs- Fjards  Lofta-
red dome  backa dalen
E6 sdderut

(mot Malmo)

o
o)

Ved- o

Varo Var-
dige berg
i>

avstand

co

-Q
Varo Ved- 2 Var-
dige i berg

avstand

Tva-
o
aker

Tva-
N
aker



DIAGRAM 10:2

Diagram 6ver hur markpriserna varierar med 6kat avstand frn Goteborg. Priserna mats

efter en huvud vagsprofil.

Markpris
kr/m?2

-A.

Markpris
kr/m?2

3-

Kung-
alv

Ytter-
by

Ytter-
by

Kode Stenung 5

T5

y

sund

Ar 1965

9

E6 norrut

(mot Strémstad)

Ar1970
Q) co
:COo
Stenung € *
sund LL
E6 norrut

(mot Stromstad)

Uddev. vik

co

b

wed

avstand

Skreds-
vik

avstand

Munke-
dal
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DIAGRAM 10:3

Diagram éver hur markpriserna varierar med 6kat avstand frdn Goteborg. Priserna mats

efter en huvud vagsprofil.

Markpris Ar 1965
kr/m?2
3 -
i
L]e)
Nod- Starr-  Skepp- Lodoése  Lilla s
inge karr landa Edet L

R 45 norrut

(mot Vanersborg)

Markpris Ar 1970
kr/m?
-A.
©
N6d-  Starr-  Skepp- Lodose  Lilla 5
inge karr landa Edet L
f R 45 norrut

(mot Vanersborg)

Troll-
héattan

Troll-
héattan

Véaners-
borg

=
avstand

Véners-
borg

avstand
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DIAGRAM 10:4
Diagram 6ver hur markpriserna varierar med 6kat avstand fran Goteborg. Priserna mats

efter en huvud véagsprofil.

Markpris Ar 1965
kr/m?2
Lerum Skallsjo Alingsas
| E3
(mot Alingsas) avstand
Markpris Ar 1970
kr/m2

Lerum  Skallsjo

t E3 O
avstand

(mot Alingsas)
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DIAGRAM 10:5

Diagram 6ver hur markpriserna varierar med okat avstand frAn Goéteborg. Priserna tas

utefter en huvud vagsprofil.

Markpris Ar 1965
kr/m?

Réda Land- Bjorke- Bolie- Sand- Boras
vetter torp bygd hult

t riksvag 40

(mot Boras)

Markpris Ar 1970
kr/m2

. Land- Bjorke- Bolie- Sand-
Rada vetter  torp bygd hult Bords

t riksvag 40

(mot Boras)

avstand |>

)

avstand
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viss fallande trend fran Goéteborg, om vi undantar Kungalv i
profilens bérjan. Det saknas emellertid for manga kommun-
data for att man skall kunna saga nagot som helst sakert om
utvecklingen och prisbilden.

Profil_R_45 norrut

For ar 1965 noteras enligt diagrammet en fallande pristrend
frAn Goteborg t. o.m. Skepplanda. Dar stiger priserna igen
mot en topp i Lilla Edet. Markpriserna sjunker sedan ater
mot VVanersborg. Ar 1970 finns en relativt starkt fallande
pristrend fran Goteborg t. o.m. Lodose. Darefter stiger mark-
priset kraftigt i Lilla Edet. Utvecklingen darefter visar inte
nagot visst monster.

P_rofil_|;_|

For ar 1965 galler att markpriserna sjunker relativt kraftigt
ju langre frdn Goteborg man kommer enligt vad diagrammet
visar. Uppgift frAn Hemsjo saknas dock. Ar 1970 saknas
nastan samtliga data.

Profil R 40 mot Boras

Ar 1965 sjunker priserna kontinuerligt med stigande avstand
frAn Goteborg med undantag av Radas prisbild, enligt vad
som framgar av diagrammet. Priserna sjunker t. o. m. Bolle-
bygds kommun for att darefter 6ka fram emot Bords. Om vi
undantar Rada kommun 1970 s& faller priserna aven dar en-
ligt vad som framgar av diagrammet med okat avstand fran
Goteborg anda fram till Sandhults kommun. Priset i Boras

ar ater hogre.

Det ar svart att saga att prisutvecklingen foljer ett helt regel-
bundet monster vad avser priserna i relation till avstadndet
fradn Goteborgs kommun. Det finns dock en klar huvudtendens
i riktning mot att rAmarkspriserna sjunker med okat avstand
fran Goteborg for att ater stiga i narheten av tatorter som
Borads och Varberg. Men som redan visats finns manga
luckor i prisprofilerna samt flera undantag, varfor slut-
satsen pa denna punkt bor vara nagot forsiktig. Dessutom
har jag inte behandlat samtliga kommuner utmed ndgon hu-
vudvag fran Goteborg, t. ex. kommunerna Orust och Tjorn
samt Askim, S&r6 och Onsala.



10. 2. 5 Markprise_r_ som omlandsbestamningsmetod

Om det hade varit sd att markpriserna var mycket beroende
av varje fastighets lage i forhallande till en regions storre
orter.eller en storkommuns centralort, skulle prisets varia-
tioner over en yta kunna anvéandas till omlandsavgransningar
av typ handelsomland eller pendlingsomrade (-region). Om
priset pad bostadsmarken (eller annan mark) sjonk med okat
avstand fran en storre ort efter ett kontinuerligt forlopp till
en viss punkt, dar markpriset ater borjade stiga nar man
narmade sig en annan storre ort, skulle markprisets varia-
tioner kunna utnyttjas for viss form av fysisk och lokalise-
ringspolitisk (inomregional) planering. De punkter som kring
en omgivande storre ort uppvisade de lagsta markpriserna
skulle forbindas varvid en typ av omlandsgréans kunde bildas.
Om man sedan kunde forutsatta, att ldga markpriser avspeg-
lade ldga boendepreferenser och att de lagsta priserna ut-
gjorde indifferenspunkter vid exempelvis val av inkops stalle
for livsmedel etc, skulle markpriserna kunna anvandas i ett
praktiskt syfte.

Tankar av det har slaget 1dg bakom det femte syftet med
studien. Syftet formulerades pa foljande vis: Att bestamma
om det finns ndgon motsvarighet till de av Reighly bestam-
da indifferenspunkterna mellan tva storre orter samt God-
lunds bestamning av indifferensomraden vad galler mark-
prisernas fluktuationer mellan tva orter. Reighly menade
att ett kOpcentrum attraherar kunder i proportion till detta
centrums folkmangd, men i omvand proportion till kvadraten
pa avstandet fran orten. TA detta satt fick man ett visst om-
land avgransat. Godlund - anvéander bl. a. antalet syssel-
satta i en orts detaljhandels sektor i relation till ortens folk-
mangd som ett matt pd hur stort omland orten betjanar. Dar
omland fran tva ungefar lika stora orter moéts uppstar in-
differensomraden, varifrdn manniskor lika garna aker till
den ena orten som den andra vid exempelvis inkdpsresor
for viss service.

Vid mina inledande studier 1967-68 fanns det vissa tecken
som tydde pa att markpriset varierade relativt regelbundet
fran en storre ort till en mindre efter en fallande skala.
Som framgar av ett foregdende avsnitt i detta kapitel visar
inte markpriserna i ett antal kommuner utefter vissa huvud-
vagar frAn Goteborg det regelbundna prismonster, vilket
eventuellt, om det funnits, skulle mdjliggjort att utnyttja
markprisbilden i ett planeringssyfte (lokalisering av vissa
arbetsplatser, viss service etc). Som framgar av diagram-
men oOver vagprofilerna i avsnitt 10. 2. 4, varierar mark-
priset inte efter ndgon regelbunden och kontinuerligt fallan-
de skala med Goteborg som utgangspunkt. Vad profil E 6
betraffar fanns en sddan tendens 1965 men knappast 1970

17) "Busstrafikens framvéxt och funktion i de urbana in-
fluensfalten”™ av Sven Godlund. Lund 1954.
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(E 6 soderut). Inte heller kan man finna ett sddant monster
nar det galler profil E 6 norrut &r 1965 och 1970. Betraffan-
de riksvag 45 (norrut) kan sagas, att markpriserna faller
med okat avstdnd fran Goteborg om priserna i Lilla Edet
undantas (galler framst 1970). Foérhallandet ar annorlunda
1965. FOr E 3 ar dataunderlaget for svagt for att slutsatser
overhuvudtaget skall kunna dras. Vad riksvag 40 betraffar
kan sagas, att markpriserna varierar i enlighet med ndmnda
antagande om R&da kommun undantas. Detta galler bada ar-
talen.

Slutsatsen pa denna punkt maste bli, att markprisernas varia-
tioner vad galler rd bostadsmark knappast kan anvandas for
att avgransa olika typer av omland att anvandas i ett plane-
ringssyfte. Om jag istallet hade studerat priserna pa bebygg-
da smahustomter eller obebyggda tomter, skulle bilden san-
nolikt blivit annorlunda. Priserna pa denna typ av fastigheter
bestams utifran rena marknadsforhallanden. Nagon kommu-
nal-statlig priskontroll foreligger inte. Fastighetspriserna
ar relativt kansliga for varje orts eller kommuns attraktivi-
tet nar det exempelvis galler tillgang till arbete, service

och andra boendevarden. Detta tillsammans gor att mark-
priserna (eller fastighetspriserna) varierar relativt regel-
bundet efter en fallande skala fran de storre tatorterna.

10. 2. 6 Markprispaverkan mellan olika kommuner och
marknader

Jag har pa flera stallen i undersokningen papekat, att fas-
tighetsagarna garna aberopar hogre priser i grannkommu-
nerna som underlag for att fa ett hogre markpris i den egna
kommunen vid en forsaljning. Vid en expropriation hander
det inte sallan att domstolen godké&nner att markforsaljningar
i grannkommunerna anvandes som underlag for prisbestam-
ning i det aktuella fallet. Detta sker i forsta hand i fall dar
det ar f4 jamforelseforvarv i ""expropriations’-kommunen.
Det ar ocksd sannolikt, att hdga markpriser pa tomter och
annan icke bostadsmark latt *"*smittar'* av sig till markna-
den for bostadsmark, som da blir utsatt for prispress i
nagon riktning.

Det sjatte syftet med denna markprisanalys var att under-
sbka hur ""markprissmittningen’ inverkar pa prisbildningen
av mark. Med ""smittning” menar jag en form av prispa-
verkan p& en fastighet, vilken inte harror sig till investe-
ringar i den aktuella fastigheten eller férandring av dess
karaktar i ovrigt, utan enbart beror pd att priserna pa andra
fastigheter foradndras i en viss riktning. "'Smittningen™ kan
vara bade negativ och positiv nar det galler paverkan pa
priserna, men torde vanligtvis ha en prishdjande effekt.
Det ar relativt svart att avgransa tankbara effekter for en
viss fastighetsmarknad av att markpriserna pa andra fas-
tighetsmarknader och i andra kommuner eller regioner
hdjs eller sanks.

Skenbart kan det i vissa fall se ut som om héga markpriser



i en kommun ocksa leder till hbga markpriser i en grannkom-
mun, vilken tidigare haft relativt laga priser. | realiteten kan
detta bero pa att de fenomen som orsakat hdga markpriser i
grannkommunen ocksa spridit sig till den aktuella kommunen.
Det ar saledes viktigt att skilja pd orsak och verkan. Lat mig
illustrera med fallet Volvo p& Hisingen.

Nar Volvo i borjan av 60-talet kopte stora markomraden inom
Torslanda gamla kommun pa& Hisingen, betalade foretaget rela-
tivt hdga markpriser. Foretaget kopte marken pa eget initia-
tiv, men kommunen hade vissa kontakter under forhandlingar-
nas gang. Markpriset som Volvo erlade for sin industrimark
var ungefar 2-3 kr per kvm , Vvilket sedan blev ledande for
de kommunala képen av bostadsmark. Priserna pa bostads-
mark 6kade med 100-250 % i och med Volvos kdop. Man kan sa-
ledes i detta fall tala om att VVolvos kdp "'smittade™ av sig till
andra delomraden och fastighetstyper, framst bostadsmark.

De Okade priserna pa bostadsmarken i narheten av Volvos in-
dustrimark motsvarades inte av nagra kvalitetshojande investe-
ringar eller nagra atgarder som gjorde markens varde i sig
storre.

A andra sidan kan man s&ga, att VVolvos kép av industrimark
for sina nya sammansattningsfabriker skapade ett stor intres-
se for narbelagna bostader till industrin. Efterfrdgan pa bo-
stadsmark dkade, och eftersom kommunen inte hade nagra
egentliga markreserver vid det tillfallet steg priserna pa bo-
stadsmark relativt kraftigt under en kort tid. "Smittningen"
mellan industrifastigheterna till bostadsfastigheterna hade
sannolikt inte kommit till stdnd, atminstone inte i den ut-
strackning som markprisdkningen ovan ar ett uttryck for,

om det inte forelegat ett bestamt efterfragetryck pa bostads-
mark. Men man kan naturligtvis inte heller utesluta att agar-
na till den potentiella bostadsmarken starkt paverkades av
Volvo-kdpen och gjorde jamforelser med dessa vid de senare
kopeforhandlingarna. Exemplet illustrerar tydligt den svarig-
het som man stalls infor nar det galler att kartlagga "smitt-
ningens!" karaktar och omfattning. Forsiktighet i slutsatser-
na ar darfor motiverat.

Den ovanstadende typen av "'smittning” gallde mellan priser
pa industrifastigheter och motsvarande for bostadsmark
inom en och samma kommun. Liknande fenomen kan natur-
ligtvis forekomma mellan angrdnsande kommuner. | exem-
pelvis Askims, Onsala och Sar6 kommuner har det ofta fore-
kommit, att markagare vid forsaljning av mark till kommu-
nen begart priser som avtalats i angransande kommun. Pri-
serna ar genomgaende hoga i omradet. Detta senare beror
ocksa pa att priserna pa smahus i skilda former samt fri-
tidshus genomgéende ar mycket hoéga i samtliga kommmuner.
Har har sannolikt ocksa skett en "smittning” fran de hoga
tomt- och smahuspriserna till den obebyggda bostadsmark,

18) Enligt muntlig uppgift fran tidigare kommunalkamrern
Lennart Almgren.
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som kommunerna kopt. Med anledning av vad som sades i
Volvo-fallet, finns anledning till forsiktiga slutsatser. De
tre kommunerna Askim, Sard och Onsala har lange varit
attraktiva omraden for kopstarka grupper fran Goteborg,
vilka skaffat sig exklusiva villor eller fritidshus. Den ovan
relaterade "'smittningen’ hade sannolikt inte kunnat ske om
inte efterfrdgan pad mark inom kommunerna varit relativt
hog nar det galler all slags bostadsmark.

I Partille kommun har kommunen inte kunnat undga att
motas av prisbud pad exploateringsfastigheter, vilka har-
leds fran de héga priserna inom kommunen pd smahusfas-
tigheter. Slutsatsen av resonemanget ovan ar att det fore-
kommer en viss form av "'smittning" av markpriser fran

en fastighet till en annan, men det &r svart att leda i be-
vis att denna vardeoverforing enbart beror pa att fastig-
hetsagarna i en del av en kommun eller region &beropar
hogre priser i en annan del vid en forsaljning. Enligt manga
kommunalman i vastra Sverige ar det framst de héga pri-
serna pa industri- och fritidsstugemark (i vissa fall aven
villamark) som staller till besvar nar kommunerna féorhand-
lar om priser for exploateringsmarken. Det torde vara
svart att undersoka '‘smittningen’ narmare med hjalp av
mer sofistikerade metoder, eftersom fenomenet kan ha

sin orsak i s& manga olika forhallanden.

10. 2. 7 Priseffekter av stora strukturférandringar

Undersokningens sjunde syfte var att studera hur exempel-
vis en storre vags framdragning i ett omrade paverkar
markpriserna. Bakgrunden var den att starka struktur-
forandringar i en kommun av erfarenhet brukar paverka
fastighetsmarknaden relativt mycket. Forandringarna kan
utgdras av vagdragningar, nybyggnad av storre industri
eller kraftverk etc. Jag var intresserad av att se om ut-
vecklingen i framst Varé och Stenungsund hade haft stora
aterverkningar pa prisutvecklingen for bostadsmark. De
iakttagelser, som jag nedan relaterar, grundas inte pa
nagra omfattande studier utan ar ett resultat av de ordi-
nara undersékningar som varje kommun inom undersok-
ningsomradet utsatts for.

Stenungsund industrialiserades i borjan av 60-talet med
hjalp av petrokemisk foradlingsindustri samt en s. k.
crackeranlaggning. Kom Tunen hade dessforinnan varit
en till folkmangden och sysselsattningen liten kommun
med en mycket mattlig expansion. Jordbruk och turism
var relativt viktiga naringar. Bostadsbyggandet pa 50-
talet var mycket lagt. Nar industrialiseringen boérjade,
tvingades kommunen snabbt bygga upp en stor lagenhets-
produktion. Foéljande antal fardigstallda lagenheter kan
noteras for kommunen:



238

1960 40 fardiga lagenheter
1961 7
1962 185
1963 391
1964 304

Kommunen saknade sa gott som byggbar mark med ingdngen
av 1960. Markkopen blev talrika de forsta aren av 60-talet
med i forhallande till 50-talet relativt hoga ramarkspriser.
Kommunen tvingade fram en stor expropriation av bo stads-
mark under 60-talets borjan, for att fa ett for andra forvarv
ledande pris och for att kunna stavja markprishdjningarna.
Som vi finner av diagrammet i kapitel 9 6ver markprisutveck-
lingen i Stenungsund har kommunen fram till 1972-73 kunnat
sanka markprisnivan jamfort med den i borjan av 60-talet.
Detta har kommunen lyckats med tack vare en stor markre-
serv och den namnda expropriationen. Se i 6vrigt kommen-
tarer till prisutvecklingen i Stenungsund i kapitel 9.

Varé kommun boérjade sin industrialisering 1968, da rege-
ringen gav klartecken till bl. a. byggandet av en storre mas-
safabrik. Dessforinnan hade skogsbolaget bakom fabriken
(Sodra Sveriges Skogsagares FOrbund) borjat képa mark
redan 1963. Som vi finner av diagrammet Over prisutveck-
lingen i Var6 kommun (inom Varbergs storkommun) enligt
avsnitt 9. 1, har markpriserna i VVaro stigit markant under
60-talet. Detta ar en utveckling som till storsta delen berott
pa industrialiseringen samt en snabb utbyggnad av tatorten
Bua. Mot slutet av den undersdkta perioden har, som fram-
gar av diagrammet, priserna i Varo ater bérjat sankas. Aven
om den sistndmnda effekten kan registreras for en kortare
period, sd ar den anda vard att notera. Anledningen till att
priserna sankts mot slutet av perioden ar svar att klarlagga.
Priserna behover studeras-nagra ar till for att man pa den-
na punkt skall kunna dra nagot sa nar sakra slutsatser. Pris-
sédnkningen i VVard har skett under den period som Varo till-
hort Varbergs storkommun, vilket kan tyda pa att den stora
kommunens forhandlingsposition varit starkare jamfort med
forhallandena pa 60-talet.

Ett annat fall av intresse i det har sammanhanget ar utbygg-
naden av Goteborgsregionens nya flygfalt inom Héarryda stor-
kommun. Det fanns ju anledning att forvanta, att en utbygg-
nad av det slaget skulle medfdra stora fastighetsprisforand-
ringar. S& har i efterhand kan man konstatera, att mark-
priserna av skilda skal inte stigit sarskilt mycket inom om-
rddet. Orsakerna ar flera. Goteborgs gamla kommun kopte
langt innan det slutliga beslutet om flygplatsens utbyggnad
fattades flera fastigheter inom den del som sannolikt skulle
exploateras. De priser som da erholls var relativt ldga och
lIag t. o.m. under de priser som Landvetter tidigare kommun
uppnatt vid sina forhandlingar om bostadsmarkkop. Vidare
sd har Rada tidigare kommun, vars granser lag nara den nu
aktuella platsen, fort en relativt aktiv markpolitik fr. o. m.
1964-65, vilket medverkat till att prisutvecklingen inom flyg-



faltsomradet dampats. Marken inom det senare omradet be-
stdr mestadels av skogsmark med relativt 1&g avkastning,
vilket givetvis verkat hammande pa prisutvecklingen.

Den allmanna slutsats jag vill dra av dessa tre exempel ar

att stora strukturférandringar av har exemplifierat slag kan
leda till patagliga markprisforandringar, om kommunerna

inte kontrollerar marknaden for bostadsmark. | fallen Stenung-
sund och Harryda visas klart, att en aktiv kommunal mark-
politik kan forhindra att féorandringar av strukturell betydelse
slar igenom i betydligt hégre markpriser for i forsta hand bo-
stadsmark.
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10. 3 De markpolitiska reformernas effekter

Det syfte som i undersdkningens inledning fick siffran 8 har
inte blivit foremal for ndgon narmare analys. Anledningen ar
framst att markpriserna inom undersékningskommunerna pa-
verkas av sd manga olika faktorer och efter ett sa skilt monster,
att en simuleringsmodell ter sig tvivelaktig. Inte heller kan
man i unders6kningsomradet konstatera, att kommuner av Vviss
karaktar nar det galler sysselsattning, expansionstakt etc. upp-
visar ett enhetligt padverkansmonster. Dessa forhallanden

har foranlett forfattaren att istallet dgna mer tid at att
analysera vissa mer eller mindre patagbara effekter pd mark-
priserna av en rad markpolitiska reformer, vilka beslutats un-
der den period undersdkningen omfattar.

Jag kommer nedan i korthet att notera ett antal forhallanden,
utifran vilka man kan dra nagra, slutsatser - om an inte fullstan-
diga - betraffande de statliga reformernas verkan pd kommunal
niva. Jag kommer att diskutera bostadsbyggnadsprogrammens
effekter, rekommendationer om 10-a&riga markreserver, skatte-
omlaggningen och realisationsvinsten, finansieringsforhallandena
efter 1968 (1. 1.), forkopslagstiftningen, ny expropriationslag
samt 1971 ars bostadsbyggnadsprogram.

10. 3. 1 Bostadsbyggnadsprogrammen 1964

Det forsta femariga bostadsbyggnadsprogrammet for perioden
1964-68 blev klart i slutet av ar 1963 eller borjan av ar 1964.
Denna programverksamhet utloste inom undersokningsomradet
en febril markkopsverksamhet fran kommunernas sida, vilket
framgar av ett tidigare kapitel. Redan 1962, men framst 1963-64,
borjade manga kommuner képa mark som aldrig forr. Jag skall
ge nagra exempel utdover dem som redan diskuterats tidigare.
Jag har i tabellen nedan tagit sex godtyckligt utvalda kommuner
for att illustrera effekterna av bostadsbyggnadsprogrammens
inforande. Kommunerna ligger samtliga inom Goteborgsregio-
nen, vilken tillhorde de omraden i Sverige som forst alades

att uppratta program.

Tabld 10.9

Tabellen visar vardet samt storleken i ha av de fastigheter
som kommunerna forvarvade mellan 1962-65. Sex kommuner
ingdr. Antal forvarv anges inom parentes. Vardet anges i
1000-tal kronor (enbart markvardet).

Kommun Ar Varde Storlek Antal —
forvarv
Romelanda 1962 0 0 0)
1963 399 74,9 ®3)
1964 0 0 0)

1965 25 13, 0 1)
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Kommun Ar Varde Storlek Antal
forvarv
Kungalv 1962 0 0 0)
1963 1765 159, 1 3
1964 1964 225 15,1 2
1965 1182 60, 8 (@3]
Landvetter 1962 0 0 0)
1963 145 7,3 1)
1964 414 25,4 3)
1965 86 5,3 1)
Lerum 1962 58 5,6 ()
1963 729 58, 5 (8)
1964 1790 109,4 2)
1965 0 0 0)
Lindome 1962 0 0 0)
1963 1140 85, 2 (10)
1964 507 38,7 (5)
1965 315 57,8 2
Nodinge 1962 0 0 0)
1963 640 158, 0 @)
1964 62 12,0 (@3]
1965 390 61,5 (@3]

Som vi finner av tabellen 6kade forvéarvsfrekvensen markant
fr. oom. 1963 i samtliga kommuner. Samtidigt som rekommen-
dationerna om femariga bostadsbyggnadsprogram kom, gjorde
representanter fOor regeringen uttalanden om att kommunerna
borde 6ka sin markpolitiska aktivitet genom egna fastighetsfor-
varv. Men vad hdande med markpriserna under denna period
med manga kommunala markkop ?

LAt oss forst studera prisutvecklingen i de kommuner som
namns i tabellen ovan. | korthet utvecklades priserna enligt
foljande (1962-65):

Romelanda: En svag markprisdkning mellan
1962-65 (Iopande priser).

Kungalv: En nagot mer markant prisokning
jamfort med Romelanda.

Landvetter: En relativt svag 6kning av priserna.

Lerum: En relativt markant pris6kning.

Lindome: En konstant prisutveckling med ten-
dens till prissankning mot periodens
slut.

Nodinge: En relativt svag sankning av mark-

priserna.



Om man skall dra nagra forsiktiga slutsatser av prisutveck-
lingen i namnda sex kommuner sa blir dessa dels att flertalet
kommuner hade prisokningar pd ramark for bostadsbyggelse,
dels att det ar sannolikt att den o6kade forvarvsfrekvensen till
en del kan forklara markprisdkningarna. Jag skall i en enkel
tabellsammanstallning omfattande samtliga kommuner i sche-
matisk form redovisa markprisutvecklingen i stora drag under
perioden 1962-65. Yi skall d& se om det finns nagon huvudten-
dens i prisutvecklingen. Aven de namnda sex kommunerna in-
gar.

Tabla 10. 10

Tabell utvisande markprisutvecklingen i undersékningsom-
radets kommuner aren 1962-65. De enskilda kommunerna an-
ges inte med namn utan markeras genom en siffra under ett
visst varde inom respektive storkommun. Endast kommuner
med kép under minst tre av de fyra aren har medtagits.

Sto rkommun Svag Stark Mkt stor Stagna- Svag
okning o6kning okning tion sankn.

Aie 1 st 1 st

Alingsas

Boras 2

Goteborg 1 219)

Héarryda 1 2

Kungsbacka 1 2

Kungalv 4 1

Lilla Edet 1 1

Lerum 3

Mark 1

Modlndal 1

Orust 1

Partille 1

Stenungsund 1

Tjorn 1

T rollhattan 1

Uddevalla 1 1

Varberg 1 1 1 1

Vanersborg 1

SUMMA 16 8 3 3 7

19) Markerar prisutvecklingen i Goteborgs kommun inom

Hisingen - resp. Angered-Bergumomradena.
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Man skall naturligtvis vara forsiktig nar man drar slutsatser
av tabell 10. 10. Aven om huvudtendensen utan tvivel beskri-
ver en 6kning av markpriserna i flertalet kommuner - 27 kom-
muner med 6kning, 2 med stagnation (Goteborg och Uddevalla)
och 11 med markprissankning - si kan man inte av detta dra
nagon direkt slutsats om orsakerna till den bild som &terges i
tabellen. Men enligt det priméarmaterial som insamlats har de
manga kdpen under 1962-65 och som i hég grad stimulerades
av bostadsbyggnadsprogrammen till stor del orsakat prishdj-
ningar i flertalet kommuner. Det ar 4ndd anmarkningsvart att
11 kommuner uppvisar sankningar av priserna namnda ar.

10. 3. 2 10-ariga markreserver

| ett tidigare kapitel har jag redogjort for hur statsmakterna
pa skilda satt stimulerade kommunerna att kopa stora lager
av mark for bostadsandamal. Motiven var ju flera. (Se slutet
av kapitel 1.) Som framgar av kapitel 9 och den kommunvisa
genomgangen har kommunerna med f& undantag under perioden
Okat sina markreserver hogst avsevart. Ytterby, Kungélv och
Romelanda inom Kungéalvs storkommun samt Stenunasund har
t. 0. m. markreserver Overstigande 20 ars byggande . Aven
Lerum och Uddevalla har mycket stora reserver, vilket ock-
s& galler kommunerna Trollhattan, Vanersborg, Tvaaker,
Loftadalen, Rada, Boras samt Kode.

Jag har tidigare i rapporten diskuterat frdgan om den priseffekt
som markreserverna fatt i skilda kommmuner. Av det skalet

att manga kommuner relativt sent under undersokningsperio-
den hade en reserv Overstigande 4-6 ars byggande, har korre-
lationsberakningarna i ett fatal fall visat att markreserven haft
en prispressande effekt. Om periodindelningen varit annorlun-
da kunde man sannolikt fatt ett resultat som innebar, att mark-
reserven under andra halvan av perioden - cirka 1968-74 - ha-
de paverkat priserna i sankande riktning i flera kommuner.

Jag skall genom att studera diagram over markpriserna i en-
skilda kommuner (se kapitel 9) i relation till insamlat material
rdkna upp de kommuner dar markreserven mot underséknings-
periodens slut medverkat till att priserna pd mark gatt ned.

Dessa kommuner ar:

Fjaras
Lerum
MolIndal
Romelanda
Rada
Starrkarr
Stenungsund
Uddevalla
Vanersborg
Varo

20) Kungalv har emellertid nyligen salt en stor del av sin mark-
reserv till Goteborgs kommun.



Naturligtvis har i flera fall aven andra faktorer samverkat
med markreserven nar det gallt att sanka markpriserna. Av
materialet ovan vill jag dra den slutsatsen, att markreser-
vens storlek har fatt en allt storre prissankande betydelse,

ju narmare 1974 vi narmat oss. Det finns ett par kommuner
som trots hoga tal for markreserven anda har haft en konti-
nuerlig prisokning under undersdkningsperioden, namligen
Ytterby och Kungalv. | fallet Ytterby ar det troligt, att
exploateringsfastigheternas stora jordbruksvarde med hog-
klassig &kermark motverkat markreservernas priseffekter.
Kommunen har gjort stora kop fran en stor herrgardsfastig-
het med bordig jord. Detta har troligen, trots 6vriga omstandig-
heter, varit avgodrande for prisutvecklingen i Ytterby. Mojligen
finns det ocksd andra orsaker som jag inte kunnat finna. |
fallet Kungalv har det varit s, att kommunen efter de stora
kopen pa Hisingen (Ro6dbo) gjort relativt stora forvarv mycket
nara tatortens bebyggda delar. Dessa fastigheter har ocksa
haft bordig jord, vilket ar en av forklaringarna till de 6kan-

de priserna i kommunen. Stora industrimarkskdp i narheten

av kopen for bostadsandamal har ocksa spelat en roll.

10.3.3 Nya regler for realisationsvinstbeskattning

Som tidigare konstaterats lat regeringen under 3:e kvarta-
let 1967 kommunerna forsta, att de kunde kdpa mark under
resten av aret utan att agarna till de potentiella exploate-
ringsfastigheterna (nastan enbart jordbruksfastigheter) be-
hovde erlagga ndgon realisationsvinstskatt. Efter den 1. 1. 1968
skulle sddan skatt utgd. Denna handelse fick stora effekter
pd kommunernas agerande och priserna pa ramark-exploate-
ringsmark. Jag skall nedan i en tabell aterge hur mycket
mark som kommunerna i undersokningsomradet kopte under
3:e och 4:e kvartalen 1967. Som jamforelse lamnas uppgifter
om 1966 samt 1968.

Tabld 10.11

Tabell 6ver antalet forvarv och storleken av dessa under
ar 1966, 3:e och 4:e kvartalen 1967 samt 1968. Storlek mats
i ha. Kommunerna namns i bokstavsordning.

Kommun Artal Antal forvarv Storlek i ha

Alingsas 1966 2 15, 3
1967 2 80, 7
1968 - -

Askim 1966 8 131,0
1967 4 169, 8
1968 4 14, 7

Bjorketorp 1966 4 15,7
1967 1 4,7
1968 1 6, 3

Bollebygd 1966 2 14, 6
1967 1

72,0
1968 -
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Kommun

Boras

Fjaras

Hermansby

Inlands Torpe

Kode

Kungsbacka

Kungalv

Kallered

Landvetter

Lerum

Lilla Edet

Lindome

Lodose

L oftadalen

Mor landa
Molndal

Nodinge
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50, 2
77,6
61, 7
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185, 7



Kommun Artal Antal férvarv

Onsala 1966 -
1967
1968

Partille 1966
1967
1968

Romelanda 1966
1967
1968 -

Rada 1966 -
1967 2
1968

Sandhult 1966
1967
1968

Skallsjo 1966
1967
1968 1

Skepplanda 1966
1967
1968 -

Skredsvik 1966
1967 -
1968 -

Starrkarr 1966
1967
1968 -

Stenungsund 1966
1967 -
1968

Stora Lundby 1966
1967
1968

Saro ej ngr kop 66-68

Tjorn 1966 1
1967 14
1968

Trollhattan 1966
1967
1968

Tvaaker 1966
1967
1968

Uddevalla 1966
1967
1968

Yarberg 1966
1967
1968

1O O -

w D — N — Do e e e

(&)

—

—w D

— = N WO

w W w —_

Storlek i ha

1,7

183, 6
227, 6

40, 5

46,

(8]

13,
13,

10,
33,
10,

OO gTw ool O W

10,

281,8
116, 2
75, 4

45,0

3,5

42, 1
38,5
97,0
52,6
34,6
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Kommun Artal Antal forvarv Storlek i ha
Vastra Tunhem 1966 - _

1967 1 58,7
1968 - -
Veddige 1966 - _
1967 3 26,7
1968 1 12,7
Vanersborg 1966 1 21,4
1967 - -
1968 2 96,0
Vvaro 1966 3 9,5
1967 9 60, 2
1968 - -
Ytterby 1966 3 50, 7
1967 2 28, 6
1968 3 65, 3
Orby ej ngr kop 66-68
Ostra Orust 1966 2 17,5
1967 1 2.1
1968 1 7,3

Som framgar av sammanstallningen kdoptes mycket mark bade
1966 och 1967. Siffrorna for 1967 blir naturligtvis nadgot miss-
visande, eftersom de bara upptar képen under andra halvaret.
De ger and& en bra bild av handelserna innan skatteomlagg-
ningen den 1.1. 1968. Samtliga kép som gjordes andra halv-
aret 1967 var naturligtvis inte s.k. skattekop, d.v. s. kop som
bade saljare och kopare ville ha avklarade innan det nya aret
intradde. Daremot var flertalet kdép under denna tid av skatte-
kopskaraktar. Som framgar av sammanstallningen var det
framfor allt kommunerna Skim, Boras, Lerum, Médélndal,
Nodinge, Partille, Skallsjo, Starrkarr, Stora Lundby, Tjorn,
Trollhattan, samt Varé som gjorde flera skattekdép 1967. Un-
der dessa sex manader képte kommunerna tillsammans in
hela 2. 120, 8 ha mark. Flertalet av dessa forvarv inkodptes
under december och november manader. Bortsett fran icke
skattekop under denna korta tid var det sdledes mycket stora
arealer som kommunerna forvarvade till i regel mycket bra
priser, sett fran koparsidan. Kunde man iaktta nagra effek-
ter pad prissidan av denna aktivitet och extra skatteférman?
Lat oss ater studera prisdiagrammen i kapitel 9.

Det gar givetvis inte att saga att eventuella markprissank-
ningar omkring ar 1967 enbart berodde pa de s.k. skatte-
kopen, men om man studerar varje forvarv i primarma-
terialet kan relativt sdkra slutsatser anda dras. Jag gor i

det féljande en beskrivning av de kommuner som i och med
perioden 1966-67 (den perioden anvandes genomgaende i samt-
liga diagram for att beskriva de genomsnittliga priserna
1966-67) uppvisar ett sankt markpris.



Tabla iO. 12

Boras storkommun

Sandhult Genom ett skattekop far kommunen ett
lagre pris an tidigare. Markreserven
hojs samtidigt kraftigt, vilket gor att
markpriset fortsatter att sjunka.

Goteborgs storkommun

Askim Sankningen av markpriset beror inte pa
s.k. skatteko6p.

Harryda storkommun

Bjorketorp Sankningen av markpriset beror inte pa
nagot skattekop.

Kungsbacka storkommun

Kungsbacka Sankningen beror inte pa nagot skattekop.

Loftadalen Sankningen beror pa ett s. k. skattekop.
Priset stiger darefter ater.

Kungalvs storkommun

Kode Sankningen beror inte pa nagot skattekop.

Ytterby Sankningen beror delvis pa ett s. k. skatte-
kop. Priset fortsatter sedan att stiga.

Le rums storkommun

Lerum Sankningen beror i hogsta grad pa flera
skattek6p. Darefter dkar priset kraftigt,
men tillfalligt.

Stora Lundby Sankningen beror inte pa prismassigt for-
delaktiga skattekop.
Mélndals storkommun

Lindome Sankningen beror inte pa nagra skattekop.

Orusts storkommun

Ostra Orust Sankningen beror pa ett fordelaktigt skatte
kop.

Partilie storkommun

Partilie Markprissankningen beror i hogsta grad pa
fordelaktiga skattekdp. Priserna stiger dar-
efter ater nagot.

Uddevalla storkommun

Uddevalla Sankningen beror starkt pa ett par fordelak-
tiga skattekodp. Priset stiger minimalt dar-
efter.
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Varbergs storkommun
Tvaaker Sankningen beror ej p& ndgot skattekop.

Varberg Sankningen beror i hég grad p& nagra s. k.
skattekdp. Priserna stiger sedan ater.

Vi finner av sammanstallningen ovan att markpriserna har sjun-
kit i manga kommuner (15 st) just under perioden 1966-67. Som
framgar av de narmare kommentarerna till varje kommun, har
skattekopen i 8 kommuner helt eller delvis lett till lagre mark-
priser pd bostadsmark. Men i samtliga fall - utom 1 - fortsatter
priserna att stiga perioden 1968-69. | manga kommuner har jag
genom intervjuer med kommunalman fatt fram att markagarna,
sarskilt de som inte hade haft sina egendomar s manga ar, aret
efter skattebefrielsen begarde hogre priser for att f& kompensa-
tion for den 6kade skatten jamfort med skattesituationen fore
1967. Aven i de fall som priserna steg under bade perioden
1966-67 samt perioden 1968-69 finns material som sager, att
prisbkningarna 1968 och framat delvis berodde pd markagarnas
andrade skattesituation. Detta leder da till slutsatsen, att mark-
priserna visserligen sjonk i manga kommuner under perioden
1966-67, men i flertalet fall 6kade under nastkommande period.
Men avsatte de manga markkopen under hdsten 1967 inte nagra
bestdende resultat till fordel for kommunerna?

For det forsta innebar ju inkdpen av stora mangder mark under
1967, att kommunerna fick stora arealer till relativt laga priser.
Detta ar betydelsefullt, eftersom kostnaderna for att ha mark

i reserv ofta ar dryga for kommunerna. For det andra ledde de
kraftiga 6kningarna av markreserven genom skattekdpen till att
manga kommuner efter r 1967 kunde bdérja anvanda reserverna
till att pressa markpriserna nagon gang efter 1968 (alldeles efter
skattekdpen gick ju priserna vanligtvis upp efter en tillfallig ned-
gang). Som framgatt av ett tidigare avsnitt har flera kommuner

medelst en stor markreserv kunnat sanka markpriserna mot slutet

av den period kommunundersdkningarna har omfattat. P& sa satt
kan man sdga, att skattereformen fick flera och for kommunerna
positiva resultat.

10. 3. 4 Finansieringsforhallanden, forkop och ny expropria-
tionslag

Det blev under hégkonjunkturen efter 1968 svarare for kommuner-
na att lana pengar till markkop. Detta ledde bl. a. till att kom-
munerna mellan 1968-1971 kopte relativt f4 fastigheter for bo-
stadsandamal. Utover svarigheten att f& 1an till relativt rimliga
villkor hade naturligtvis de stora markinképen under 1966-67

en hammande verkan pd koépen 1968-71. De statliga lanemdojlig-
heterna var inte sd stora men vaxande, vilket framgatt av ett
tidigare kapitel. De kunde saledes inte kompensera bortfallet

av lanemojligheter pa den allmanna marknaden.

Forkops ratten utnyttjas av f& kommuner inom undersoknings-
omradet. Anledningen till detta &r framst att kommunerna inte
ser sa stora fordelar med lagen. Manga kommuner, som till-
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lampar den inom omradet, anser att den omfattande administra-
tiva provning som foljer av lagen utgdr en stor nackdel. Det har
genomforts fA& markkop av forkopskaraktar inom omradet vad
galler rAmark for bostader. Detta beror framfor allt pa tva
omstandigheter. Den ena ar att kommunerna inom den del av
vastra Sverige, som undersoks till stor del beharskar markna-
den for exploateringsmark, vilket gor att forkop sallan aktuali-
seras. Den andra ar att forkop maste goras pa villkor som
overenskommits innan kommunen trader in i arendet. H6ga mark-
priser i ett tidigare avtal, som kommunen saledes kan 6verta,
gor att kommunen inte utnyttjar sin ratt. Nagra patagbara effek-
ter for markpriserna pa grund av lagens tillampning ar svara
att spara.

Den nya expropriationslagen har medverkat till att kommunerna
nu képer mindre mark an tidigare. Det senare beror naturligt-
vis ocksd pa att flertalet kommuner inom undersékningsomradet
har skurit ned sina bostadsbyggnadsprogram (fran i forsta hand
1971), vilket har medfdort att innehavda markreserver kommer
att racka under langre tid &n tidigare planerat. Anledningen till
de farre kopen pd grund av expropriationslagstiftningen fran 1971
ar att flera kommuner nu bedémer det som troligt, att kommu-
nerna i en knapphets situation alltid kan expropriera till fordel-
aktiga priser utan att dessfOrinnan gardera sig mot hogre pri-
ser genom innehav av stora markreserver. Effekterna av den
nya lagen i detta avseende kan emellertid adnnu inte utvarderas.

10. 3. 5 1971 ars bostadsbyggnadsprogram

Fran och med 1971 borjar man kunna skonja en inte obetydlig
forandring av kommunernas beddmning av det framtida bo stads-
byggandet. Lagkonjunkturen hade gjort sig gallande och ett
vaxande antal lagenheter inom framst storstadsregionerna
borjade bli svarsdlda. Kommunerna motte denna utveckling

med sankta ambitioner i bostadsbyggnadsprogrammen. Vi skall
studera dessa effekter genom att folja bostadsbyggnadsprogram-
men for Goteborgsregionen, som ju har en gemensam organisa-
tion for denna typ av planering - Stor-Goteborgs Samarbetskom-
mitté.

Ar 1970 gjorde namnda kommitté ett bostadsbyggnadsprogram
for dren 1970-1974. Det var det sista aret i en rad .av expan-
siva ar for bostadsbyggandet i Goteborgsregionen '. Nagra
nedskéarningar kunde inte skoénjas.- Vi skall jamfora detta pro-
gram med de som gjordes ar 1971 samt 1973. Jamforelsen

21)1 Goteborgsregionen inraknas har storkommunerna Gote-
borg, Harryda, Kungsbacka, Kungalv, Lerum, Madindal,
Partille, Stenungsund, Aie, Tjorn samt Ockero.



galler samma kommuner och samma programar. Detta ger
foljande tabla:

Tabld 10. 13
Plan prod Plan prod Plan prod Plan prod
ar 1971 ar 1972 ar 1973 ar 1974
Program 1970 13.776 Igh 13. 606 12.967 13.353 22)
Program 1971 11.268 11. 871 11.915 12.366 23)
Program 1973 - - 7. 698 8. 402 24)

Jag bor tillagga att ovanstdende produktionstal a&r grundade pa
kommernas skilda beddomningar, sammanstallda av Stor-Gote-
borgs Samarbetskommitté. Vi finner av tablan, att produk-
tionen for speciellt ar 1973 samt 1974 sanktes betydligt mellan
programuppgiftsaret 1970 samt ar 1973. Om man studerar
programmen narmare finner man, att kommunerna Gdéteborg,
Kungalv, Partille och Harryda skurit ned den planerade produk-
tionen mest av samtliga. Denna forandring har formodligen
ndgot paverkat markpriserna i sjunkande riktning mot slutet
av undersodkningsperioden, tillsammans med de tidigare inne-
havda stora markreserverna och kanske ocksa nagot den nya
expropriationslagens inférande. Detta galler i forsta hand de
kommuner som under priskurvornas slutperiod uppvisar mark-
prissankningar. Eftersom flera kommuner i unders6kningsom-
radet uppvisar 6kade markpriser under slutet av den period
priskurvorna beskriver, manas dock till forsiktighet i bedom-
ningen av effekterna av nedskarningarna av bo stadsbyggnads-
programmen fran 1971. Nedskarningarna inom andra delar

av unders6kningsomradet an Goteborgsregionen har inte

varit sa stora.

22) Bostadsbyggnadsprogram for dren 1970-74 fran Stor-Gote-
borgs Samarbetskommitté.

23) Dito for aren 1971-75
24) Dito for aren 1973-77
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10. 4 Analys av vissa specialfragor

Jag kommer i det foljande att gdra kortare kommentarer till
ett antal specialproblem inom undersdkningens ram, vilka
inte blivit behandlade i det foregdende. Jag kommer i tur och
ordning att behandla betydelsen av icke matbara faktorers in-
verkan pd markpriserna, markpriserna i kommuner med pri-
vata k6p av bostadsmark, problem i samband med snittpris-
vardering, nagot om priser pa industrimark samt planering
av industriomraden, nagot om markpriser pa framst skogs -
och "frilufts'-fastigheter, vissa faktorer i vastra Sverige
kontra ovriga landet, hur skilda paverkande faktorer varie-
rar mellan kommunerna samt finansieringsfrdgan i nagra fa
kommuner.

10. 4. 1 Icke matbara faktorers prispaverkan

Som tidigare flera ganger papekats, ar det inte mojligt att
kartlagga samtliga faktorer som pa nagot satt kan ha inver-
kat pad prisbildningen i varje enskilt fall. Detta ar kanske
inte heller nédvandigt med tanke pd att de faktorer, som an-
vants i undersdkningen som regel dikterar prisbildningen.
Det kan anda vara intressant att nagot uppehalla sig vid fak-
torer som ar av mer marginellt intresse.

Sociala fenomen, som i forsta hand har anknytning till mark-
agarsidan spelar inte sa sallan en viss roll vid prisbildningen.
I min analys har jag anvant mig av en "'social faktor" i och
med att jag sarskiljt ndgot jag kallat "frivillig hanvandelse.
Denna faktor forsOker beskriva en situation dar en mark-
agare av skilda skal erbjuder sin fastighet till kommunen

med som regel mycket lagt markpris. Som vi har sett i ett
redan behandlat avsnitt har denna faktor ocksa gjort utslag

i korrelationsberakningarna. Andra sociala omstandigheter
som kan paverka markpriserna ar t. ex. att en make i en
familj hastigt dor, varvid den andra maken snabbt vill bli av
med en fastighet. Priset kan da bli relativt lagt. Andra exem-
pel ar att kommunerna ibland kan betala ett extra hogt pris
for att hjalpa till att 16sa ett ekonomiskt problem for en mark-
agare, att kommunerna kan variera priset efter "ovidkom-
mande" affektionsvarden och att kommunerna kan paverka
priset med tanke pa att markagaren behoéver en modern bo-
stad efter forsaljning av en exploateringsfastighet.

Om ett k6p av en exploateringsfastighet kan kombineras med
en kommunal forsaljning av en villatomt eller dylikt, kan pri-
set pd exploateringsfastigheten bestammas pé ett for kommu-
nen gynnsamt satt. Om en forsaljning av en fastighet kombi-
neras med byten av mark mellan kommun och saljare kan
priset pad exploateringsfastigheten paverkas hégst avsevart.

I denna unders6kning har jag dock uteslutit samtliga forvarv
med byten av mark inblandade.

Skatte- och finansieringsférhallanden och deras betydelse for
markpriserna diskuteras i avsnittets senare del. Man skulle
kunna tanka sig, att fastigheternas fysiska miljokvaliteter
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samt eventuella narhet till sjéar o. d. borde paverka priser-
nas storlek hogst avsevart. Inom undersékningsomradet har
jag inte funnit belagg for att exploateringsfastigheternas pris
ar utsatta for en sddan paverkan, annat an ytterst marginellt.
Enskilda tomter och bebyggda smahusfastigheter samt fritids-
husfastigheter influeras dock mycket starkt av diverse miljo-
faktorer. Anledningen till att detta inte tycks galla exploate-
ringsfastigheter ar bl. a. , att markprisnivin inom hela under-
sbkningsregionen ligger relativt 1&gt i forhallande till andra
fastighetsmarknader. | detta lage tycks andra faktorer falla
avgorandet. Man kan formodligen ocksd saga att ju storre
markreserv en kommun har for det framtida bostadsbyggandet,
desto mindre bendgenhet att acceptera att miljovarden spelar
en roll vid prissattningen. Kommunalmannen och kommuner-
nas fastighetsférhandlare har inte heller, fransett ndgra fa
undantag, uttalat att miljovarden spelar nagon viktig roll.

Betydelsen av att ha tillgang till kunniga forhandlare pad mark-
saljarsidan har forut betonats. De jordbrukande markégarna
brukar numera alltid anlita LRF eller ndgon annan sakkunnig
organisation eller person for att fi storre stod for sina in-
tressen i samband med markforsaljning till kommunerna. For
ett tiotal ar sedan brukade markagarna sjalva som regel utan
bitrade fora de egna forhandlingarna till ett slut, vilket sakert
fick vissa priseffekter. Numera organiserar sig ofta mark-
agarna i samband med att det blir kant att kommunen vill képa
mark inom ett visst omrade, for att p&d sd satt stodja varandra
och inte ""falla offer' for en skicklig kommunal képstrategi.

Om faktorer av det har slaget kunde matas pd nagot satt skulle
forklaringarna till markprisvariationerna i tiden samt mellan
skilda kommuner géras mer fullstandiga. Jag har emellertid
inte funnit ndgra enkla metoder for att tillgodose ett sddant
syfte.

10. 4. 2 Privata markinnehav och privat konkurrens

Markpriserna i kommuner som har varit utsatta for privat kon-
kurrens har enligt vad som sagts i tidigare avsnitt tenderat

att bli hégre jamfort med 6vriga kommuner. Jag skall gora
nagra tillagg till de pastdendena genom att presentera nagra
mer detaljerade fakta. Frekvensen privata kép har blivit av-
sevart mindre mot slutet av undersdékningsperioden 1960-74.
Under 60-talets forsta halft gjordes storre privata forvarv

av exploateringsfastigheter i foljande kommuner (ett eller flera)

Kop mellan 1960-1965

Askim Onsala
Bjorketorp (1965) Partilie
Kl;mgsbacka Rada (1965)
Kallered Stenungsund
Landvetter Stora Lundby
Lerum saro
Lindome T rollhattan
Loftadalen Uddevalla

Molndal Varberg
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Under andra halften av 60-talet upphérde privata fastighets-
forvarv i foljande av ovan uppraknade kommuner (i flertalet
fall fortsatte privata exploatdérer aven under denna period
att exploatera tidigare inkdpt mark):

Landvetter Stenungsund

Lerum Stora Lundby (1970)
Lindome Trollhattan (1970)
Rada Uddevalla

| kommunerna Kode och Fjaras gjordes privata kop under
perioden 1965-1970. Efter 1970 tycks denna konkurrens till
respektive kommun ha upphért. P& senare ar har det ocksa
skett ett storre privat markforvarv i Kungélvs tidigare kom-
mun inom Kungalvs storkommun. Denna mark har nu forsalts
till HSB. | féljande kommuner har kommunerna standigt varit
utsatta for privat konkurrens om bostadsmarken under perio-
den 1960-1974 (eller undersékt period):

Askim X
Kungsbacka X
Kallered X
L oftadalen

Moaolndal X
Partille

Onsala X
saro X

De kommuner som markerats med ett X har varit utsatta for
privat konkurrens, bestdende av tva eller flera privata fastig-
hetskdpare. Generellt galler - mdéjligen med undantag av Saro
och Onsala - att privata exploatorer av skilda slag aven i dessa
senare kommuner har gjort allt farre férvarv under namnda
period. Orsaken ar i forsta hand, att kommunerna 6verlag kraf-
tigt okat sina markreserver. Enligt vad som sades i kapitel 9
har den privata konkurrensen, dar den féorekommit, i regel gett
upphov till 6kade markpriser. Betydelsen harav har emeller-
tid minskat i takt med de 6kade kommunképen. Inom Goteborgs
kommun har de privata kopen varit fa under hela perioden. Det
privata innehavet av exploateringsmark é»r idag obetydligt. En-
ligt uttalanden fran Goéteborgs kommun har den privata kon-
kurrensen knappast paverkat markpriserna i héjande riktning.

| kapitel 9 har jag gjort sarskilda kommentarer i de fall, dar
faktorn "‘privat konkurrens' varit-betydelsefull for markpriser-
nas forandring. Har skall jag néja mig med nagra allmanna
bedomningar. Markprisnivderna i de kommuner som varit
foremal for privat konkurrens om bostadsmarken ar i regel
hoégre an for andra kommuner. Detta galler sarskilt kommu-
nerna Askim, Kungsbacka, Kallered, Landvetter, Mélndal,
Onsala, Partille, Sar6 och Yarberg. Hisingen inom Goéteborg
bor ocksa réknas in i denna grupp. Samtliga dessa kommuner
ligger relativt ndra Goteborgs kommun, om vi undantar Kungs-

25) Uttalande fran bl. a. f. d. kommunalradet Torsten Henriksson.



backa och Varberg, som ar tva expansiva kommuner i andra
delar av undersokningsregionen. Generellt for de kommuner
som fortfarande ar eller har varit utsatta for privat konkurrens
galler, att de privata innehaven av mark snabbt minskar, areal-
massigt sett. De privata bolag som funnits eller finns i det ak-
tuella omradet har istallet for att 6ka sina markreserver i den-
na del av landet overflyttat sitt intresse for markkop till andra
landsdelar. Den aktiva kommunala markpolitiken ar huvudan-
ledningen till detta. Slutintrycket blir, att de privata markinne-
haven i vastra Sverige spelar en allt mindre roll nar det galler
bostadsproduktion och markprisbestamning.

10. 4. 3 Snittprisvardering kan inleda till felslut

Jag har flera ganger betonat, att den omstandigheten att kom-
munerna tillampar olika prissattningsmetoder for bostads-
mark latt leder till forhastade slutsatser om prisnivan i en-
skilda kommuner. FOr att underlatta tolkningen av prisdia-
grammen vill jag nedan ange de kommuner som i huvudsak
tillampar "‘snittprismetoden’ vid markkop. De som anvander
denna metod far som regel lagre markpriser jamfort med
kommuner som anvander ""basta-markpris'*-metoden. Se dock
kommentarer i nastkommande stycke. (*'Snittprismetoden®*
innebar ju att man varderar varje markbit inom en fastighet,
oberoende av vad som kommer att bebyggas, som om den
hade samma varde som varje annan markbit. "‘Basta-mark-
pris'"-metoden innebar daremot, att de delar som skall be-
byggas far ett hogre varde an 6vriga delar av resp. fastig-
het. ) F6ljande kommuner har huvudsakligen tillampat eller
tillampar fortfarande '‘snittprismetoden®:

Alingsas Moélndal Trollhattan
Bollebygd Markblockets kommuner Tvadker
Bjorketorp Romelanda Tjorn
Fjaras Sandhult U ddevalla
Inlands Torpe Stenungsund varo

Kode Skredsvik Vanersborg
Kungalv Skallsjo

Samtidigt som man bor siga, att markprisnivderna i dessa
kommuner ndgot borde hojas i relation till évriga, maste man
papeka vissa omstandigheter som pd samma gang talar mot

en saddan tolkning. Nar en kommun har stora markreserver,
vilket bl. a. gallt Uddevalla under hela undersokningsperioden,
sd ar ju forutsattningarna for att erhalla 1dga markpriser rela-
tivt stora enligt vad som redovisats tidigare. Med omfattande
reserver kan priserna pressas sa langt, att det ter sig enkelt
for kommunen att ge ett snittpris for hela fastigheten. En ytter-
ligare omstandighet som talar for detta ar, att kommunen i det
laget sannolikt har diffusa planer for aktuella fastighets (-ers)
framtida anvandning, vilket ocksa talar for att kommunen i-
fraga inte gor en noggrann sarvardering av varje delomrade
inom fastigheten.

For andra av de uppraknade kommunerna med "‘snittpriser"”
har det ofta varit s att de kopt in relativt sma fastigheter,



vilka kunnat utnyttjas till 100 %. | det laget ar det naturligt
att anvanda "snittprismetoden'. Alla delar skall ju anvandas
till bostadsbebyggelse. Om vi tar med dessa faktorer i bil-
den sd kan man sdga, att markprisnivaerna for i férsta hand
Romelanda, Stenungsund, Trollhattan, Uddevalla och Vaners-
borg (se priskurvorna i kapitel 9) relativt val avspeglar en
"realistisk™ prisniva trots de varderingsmetoder som anvants

10. 4. 4 Priser pad annan mark inkdpt av kommunerna

Varje fastighetsmarknad har "sina" principer for vardering
av marken. Industrimark och fritidsstugemark varderas som
exempel ofta annorlunda jamfort med den obebyggda bostads -
marken. Om kommunerna koper in fastigheter som enbart
eller huvudsaklingen skall anvandas for industriutbyggnad,
far de som regel betala hbgre markpriser an om anvandning-
en skulle varit bostadsproduktion. | manga fall kbper kom-
munerna in stora markomraden utan att direkt precisera
anvandningen i forvag, exempelvis i de fall reserverna re-
dan ar stora. Vid en senare planering kan vissa delar som
inkoptes for huvudsakligen bostadsandamal begagnas for in-
dustri. | dessa fall har givetvis inte anvandningen av mark-
en foranlett en speciell industrimarksvardering.

Det var vanligt i borjan av 60-talet, att foretagen sjalva kop-
te den mark de behdvde. De befolkningsmassigt storre kom-
munerna brukade emellertid redan da kopa industrimark i
kommunal regi, innan den upplats at olika foretag. Numera
ar det en regel, att merparten av kommunerna inom om-
radet gor speciella forvarv for industriandamal. Nar kom-
munerna koper in industrimark har de inte samma press

pa sig nar det galler markpriset jamfort med inkop av bo-
stadsmark. | det senare fallet maste markpriset provas

om statliga 1an skall kunna utgd, vilket regelmassigt leder
till att bostadsmarken uppvisar lagre markpriser an in-
dustrimarken.

Eftersom jag inte sarskilt studerat prisutvecklingen pa in-
dustrimark, kan jag inte ge en detaljerad bild av prisnivaer-
na i skilda kommuner. Lat mig dock notera, att kommuner
med ladga markprisnivaer uppvisar sma skillnader i priser
mellan industri- och bostadsfastigheter. Skillnaderna ar
mer markanta i 6vriga kommuner. Ju narmare Goteborgs
city (eller ndgon annan storre tatort) man kommer, desto
storre skillnader mellan priset pa industrimark i jamforel-
se med bostadsmark. | kommuner med stora markreserver
har skillnaderna mellan namnda bada fastighetsmarknader
utjamnats pa grund av att kommunerna suverant beharskar
marknaden for obebyggda, storre fastigheter.

Utdver industrimark koper kommunerna ofta mark for olika
friluftsaktiviteter. Denna typ av mark ersatts med som regel
laga belopp. Inte sallan betalas marken med ett kvadratmeter
pris som uppgar till mellan 10-30 % av priset for bostads-
mark vid samma tidpunkt. Skogsmark brukar betinga ett lika
Iagt varde. Det relativt lAga markpriset beror inte bara pa
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anvandningen av marken utan har ocksa sin grund i att skogs-
och friluftsmark som regel ligger relativt ocentralt i forhal-
lande till bebyggelsen. Man kan ocksa siga, att denna slags
mark om den skulle bebyggas med bostader skulle bli mycket
dyrare att exploatera an centralt belagen &ker- och dngsmark,
Detta forhallande medverkar ocksa till de laga priserna.

10. 4.5 Effekt av skattebestammelser och finansierings-
former

Skattebestimmelserna om realisationsvinst i samband med
fastighetsforsaljningar har i manga fall stor betydelse for
kommunernas mojligheter att uppna for dem hyggliga mark-
priser. Efter de nya skattebestammelserna fran 1968, har
flera kommuner andrat inkops- och prispolitik. | ndgra kom-
muner ar det t. ex. vanligt att kommunerna forst kdper in en
hel fastighet och darefter genom en forsaljning saljer av fas-
tighetens ekonomibyggnader och bostadshus med en liten till-
horande tomt. P& detta satt kan markagaren undslippa reali-
sationsvinstskatt, vilket kan paverka markpriset i for kom-
munen gynnsam riktning. Marké&garen vill genom denna mano-
ver komma i atnjutande av det arliga 3. 000:- avdraget, innan
realisationsvinstskatten beraknas. Om fastigheten saljs utan
bostadshus far dgaren namligen inte gora detta extra avdrag
utodver inflationsavdraget. Jag har i ett tidigare kapitel be-
rattat om andra skattedikterade forsaljningsmetoder med
effekt for markpriserna.

Aven finansieringsformerna kan paverka priset pa bostads-
marken, vilket framgatt av ett av de inledande kapitlen. En
kommun som skattefinansierar ett kop och betalar allt kon-
tant kan féormodligen fa ett battre pris jamfort med att finan-
siera kopet med en liten kontantandel samt olika reverser,
vilka utfallet ndgra ar efter koépet. Det har inte varit moj-
ligt att studera dessa fenomen sarskilt ingdende inom ramen
for syftena med denna undersdkning. | en senare utrednings-
etapp hoppas jag kunna ge mer information nar det galler
skattebestammelsernas och finansieringsformernas betydel-
se for priserna pa bostadsmark.
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11. KORT SAMMANFATTNING AV HELA
RAPPORTEN

Jag konstaterar inledningsvis, att fastighetsmarknaden inte ar
enhetlig utan att skilda villkor praglar olika delmarknader.
Vissa delmarknader har vissa kogar- och saljarkategorier
och andra marknader andra. En delmarknad kan vara relativt
fri i sin prissattning medan den marknad som undersidks i den-
na rapport- marknaden for obebyggd bostadsmark - uppvisar
prov pa olika administrativa ingrepp av typ priskontroll. Det
sadgs ocksa i inledningskapitlet, att det bara ar bostadsmark
som forvarvas med stod av markforvarvslan eller skall be-
byggas med hjalp av statliga bostadslan, som ar féoremal for
statlig priskontroll samt vissa overlatelser av jordbruksmark
for jordbruksandamal. Fastighetsmarknaden skiljer sig ocksa
fran alla andra marknader i samhallet, genom att bl. a. kom-
munerna genom sin planlaggning starkt styr bade tillgang till
och efterfrAgan pad mark samt att varje markagare befinner
sig i en slags "monopolsituation™ vid en forsaljning av mark
inom ett planomréde. Aven képarsidan har starkt "monopoli-
serats' under 60-talet i och med att kommunerna inom under-
sokningsomradet, genom sina stora markforvarv, dominerar
marknaden.

| kapitlet om statliga markpolitiska reformer under framst
60-talet’ aterges utrednings- och regeringsforslag samt upp-
gifter om hur reformerna fungerat i verkligheten inom under-
sokningsomradet. Dar konstateras bl. a., att en stor grupp
kommuner inom Go6teborgsregionen,enligt en intervjuunder-
sO6kning i mitten av 60-talet, skulle vara beredda att tillampa
tomtratt for den mark som kommunerna kdper in for bostads-
andamal, under villkoret att kommunerna erhéll generosa
statliga lan till marken. Dar aterges ocksa uppgifter om kom-
munernas lan fran de statliga lAnefonderna. Det visar sig att
kommunerna inom undersokningsomradet, som utgors av ett
stort omradde mellan kommunerna Uddevalla-Vanersborg i
norr, Alingsas och Boras i Oster, Varberg och Tvaaker i
soder samt kustkommunerna (férutom 6-kommunerna) i vaster,
i mycket liten utstrackning utnyttjar de statliga lanemojlig-
heterna. Orsaken ar dels att tomtratt endast utnyttjas av ett
fatal kommuner, dels att kommunerna finner villkoren for

de statliga lanen, framst markforvarvslanen, otillfredsstallan-
de. FoOrkopsratten utnyttjas ocksa relativt litet.

Kritik riktas frAn manga kommuner emot de statliga och del-
vis ocksa kyrkliga organen, nar det galler att fa tag pa lamp-
lig bostadsmark till rimliga villkor. Enligt flera kommuner
satter dessa organ fOor hdga priser. Kapitlet om prisbild-
ningsmekanismen inleds med en kort kommentar kring klassiska
jordranteteorier. Darefter diskuteras effekterna, sa langt man
kan mata dem, pd& markpriserna av den statliga styrningen via
bostadslaneprévningen. Enligt de erfarenheter som insamlats

i samband med faltstudien ar det svart att exakt uttala sig om
vad den statliga priskontrollen har haft for prisfoljder. Det
torde dock inte vara forhastat att sdga, att den statliga kon-
trollen verkat hammande pa prisutvecklingen pa& bostadsmark.



De fastighetsmarknader som inte ar eller har varit féremal
for statlig prisovervakning uppvisar betydligt hégre mark-
prisstegringar sedan bérjan av 1960 jamfort med obebyggd
bostadsmark. Detta galler framst marknaderna for centralt
belagna affarsfastigheter samt villa- och fritidsstugetomter
- bebyggda och obebyggda. Det sags vidare, att den statliga
metoden for att préva markpriserna pa bostadsmark, ge-
nom att studera fastighetsforvarv 5-10 ar tillbaka i tiden,
far en ""automatiskt’ prispressande effekt.

Kommunerna tillampar manga olika metoder i samband med
att de satter pris pad bostadsmarken, som till 6ver 90 % ut-
gors av jordbruksfastigheter. Den vanligaste metoden kallas
snittprismetoden’ och gar ut pa att kommunerna varderar
all mark pé en fastighet - oavsett proportionerna mellan t. ex.
aker- och skogsmark - efter ett snittvarde. | allmanhet har
kommunerna inte gjort s noggranna analyser av hur aktuella
fastigheter sannolikt kommer att utnyttjas i framtiden, nar
de faststaller ett snittvarde, dven om prisets niva givetvis
anpassas till ndgon form av tankbart utnyttjande. Denna me-
tod har en kontrast i ""basta markprismetoden', som gar ut
pa att varje del av en fastighet ges ett speciellt varde mot
bakgrund av en relativt noggrann vardering. Mark som sakert
skall utnyttjas till bostadsexploatering varderas hégt, medan
mark som sannolikt kommer att bli rekreationsmiljo varde-
ras betydligt lagre.

En kommun tillampar en varderingsmetod som gar ut pa att
markagarna ges en ersattning som motsvarar dubbla taxe-
ringsvardet. | allmanhet &ar det s att jordbruksmarken er-
satts med summor som flera gnger dverstiger taxerings-
vardet, om marken skall anvandas for tatbebyggelsednda-
mal. Ibland kan taxeringsvardena for jordbruksfastigheter
anvandas som varderingsgrund, men det galler i regel en-
dast d& kommunerna koper mark som skall exploateras forst
om 15-20 ar fran kopetidpunkten. Inom undersdkningsom-
radet, dar kommunerna som regel dger mycket mark, finns
ett par interkommunala markkops- och exploateringsbolag
som skoter markinkdpen for deltagande kommuner. Bolagen
har kopt mycket mark fran bolagens start (1961 resp. 1963)
och kommuner som annars inte skulle klarat av att finansiera
dyra markkop har genom bolagen kunnat skaffa sig betydliga
markreserver. Bolagen kan f bra 1&n pd lanemarknaden och
kommunens ordinarie budget belastas inte, vilket ger okat
utrymme at andra investeringar. Flera kommuner inom
undersdkningsomradet har genom bolagens verksamhet for-
modligen erhallit betydligt lagre markpriser jamfort med
den situation, som sannolikt hade uppstatt om kommunerna
endast kunnat képa lite mark.

Rapporten har sin tyngdpunkt i en utférd markprisundersok-
ning med ett stort antal kommunala markkop mellan aren
1960-1973 (i vissa fall fram till 1974) som bakgrund. Under-
sokningens syften har i sammanfattning varit, att dels under-
sbka vilka faktorer som paverkar markprisernas forandring-
ar, dels att se hur starkt som de skilda faktorerna paverkar
markpriserna, dels att se om olika faktorer styr markpri-



serna i skilda kommuntyper, dels att analysera hur fastig-
heternas lagen paverkar prisernas hojd och slutligen att for-
sOka finna ut pa vilket satt och i vilken omfattning de stat-
liga markpolitiska reformerna paverkat markpriserna pa
bostadsmark sedan 60-talets bdrjan.

FOr att kunna uttala sig om hur markpriserna utvecklats och
gora jamforelser mellan skilda kommuner maste man an-
vanda ett urval av kommunernas fastighetskop, vilka uppvisar
liknande egenskaper. De utvalda kdpen, de s. k. jamforelse-
kopen, bestar av fastighetskop som kommunerna forvarvat
mellan 1960-1973 for bostadsandamal och som har en stor-
lek Overstigande 1 ha. FOr mindre fastigheter betalas ofta i
praktiken som for tomtmark, vilken har en helt annan pris-
utveckling an kommunernas stora kop av bostadsmark. De
fastighetskOp som utvalts motsvarar de k6p som expropria-
tionsdomstolarna brukar anvanda for att prissatta mark som
skall exproprieras.

Avrbetet med att finna ut de faktorer som mest paverkar mark-
priserna har dels bestatt i intervjuer med personer, som del-
tagit i en rad fastighetsforhandlingar, dels i analys av aktuella
kopehandlingar och dels i en statistisk test av insamlade data.
De faktorer som da utvalts som de vasentliga faktorerna for
markprisernas utveckling ar:

Tid till exploatering Markreserv
Planforhallanden Exploateringsslag (grad)
Auvstand till tatort Fastighetens pris
Avstand till vag Fastighetens storlek
Avstand till Goteborgs city Frivillig hanvéandelse

Bostadsproduktionens storlek Konsumentprisindex
Utnyttjande grad Privat konkurrens

Komplettering skop

Sedan de s. k. jamforelsekOpen utvalts har markpriserna for
de delar som skall utnyttjas for bostadsproduktion framraknats
och lagts utmed en tidsaxel. Genom att ta ett snittvarde av
markpriserna under varje tvaarsperiod inom undersoknings-
perioden har pd detta satt en serie punkter erhallits for varje
kommun i ett prisdiagram. Punkterna har forbundits genom
en kurva, som avspeglar markprisernas utveckling under upp-
matt period. Denna metod har flera svagheter om man fran
kurvan vill tolka ut alltfor mycket information. Vad kurvan
egentligen beskriver ar hur varje kommuns markpriser i
stora drag har utvecklats under en tidsperiod vad betraffar
bostadsmark. Vi skall da veta, nar kurvan studeres, att den
endast beskriver en genomsnittlig utveckling, dar forvarv
med olika lagen och egenskaper har sammanforts.

FOr att slippa analysera undersdtkta kommuners markprisut-
veckling enbart med hjalp av dessa priskurvor, som dock har
visst informationsvarde, har jag gjort korrelationsanalyser
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mellan variabeln markpris samt 6vriga, ovan uppraknade
oberoende faktorer. P& detta satt har jag fatt fram korrela-
tionskoefficienter som utvisar vilka markprispaverkande
faktorer som sannolikt har paverkat markpriserna mest
inom varje kommun. Regressionsanalysen visar hur stor
del av ett materials totala varians, som forklaras av skilda
prispaverkande faktorer. De resultat som erhallits genom
faltundersokningen kan kort summeras i ndgra punkter:

1.

10.

Om man studerar markprisforandringarna utifran snitt-
varden varje tvaarsperiod och den kurva som da erhallits
finner man, att 33 kommuner av 44 haft en markprisokning
i Idpande priser under perioden 1960-1973 (jag har har for-
utsatt att den markprisokning som noterats under en del
av perioden beskriver hela periodens prisutveckling i var-
je kommun), att 9 kommuner fatt sankta markpriser, att
endast 19 av 44 kommuner haft en markprisdkning i reala
varden och att hela 25 kommuner haft en markprissank-
ning i reala priser under samma tid (Go6teborgs kommun
ingdr inte i ovannamnda siffror).

Priserna i Lerums, Médélndals, Stenungsunds, Tjorns,
Trollhattans och Uddevallas storkommuner har sankts
under den undersdkta perioden.

De genomgéende storsta markprisokningarna har noterats
for kommunerna inom Kungsbacka storkommun.

Uddevalla kommun har jamfoért med dvriga kommuner de
lagsta markpriserna i hela undersokningsomradet.

De faktorer som mest paverkat markpriserna i kommuner-
na ar tiden mellan kop och exploatering av en fastighet, plan
situationen, fastigheternas avstand till Goéteborg samt nar-
maste tatort, bostadsproduktionens storlek, utnyttjandegra-
den samt: markreservens storlek.

Kommuner med omfattande privata markkodp for bostader
har relativt hoga markpriser. Detta galler bl. a. kommuner-
na Askim, Saro och Onsala.

Markreservens storlek har i praktiken, vilket inte helt fram
gar av den statistiska analysen, spelat en stor roll nar det
galler markprisernas sankning i ett stort antal kommuner.

Markpriserna sjunker som regel med okat avstdnd fran Gote
borg, bortsett fran att de ater ékar i narheten av orter som
Boras och Varberg. Monstret a&r emellertid p& denna punkt
nagot oklart och galler inte i alla riktningar fran Goteborg
samt alla perioder.

N&ar det galler kommunerna pa nara avstand fran Goteborg
sd har avstandsfaktorerna spelat stor roll for markprisbild-
ningen.

Goteborgs kommun har forhallandevis ldga markpriser med
tanke pa den starka markefterfragan for skilda aktiviteter,
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den relativt knappa tillgdngen och det faktum att manga
privata exploatorer finns inom kommunen (vilka dock ager
relativt litet mark).

11. Ytterby, Romelanda och Kungéalvs delkommuner inom Kung-
alvs storkommun har regionens stdrsta markreserver.
Inom undersokningsomradet galler, att en stor del av kom-
munerna har mark for mer an tio ars byggande.

Det mest anmaéarkningsvarda i undersdkningsresultatet ar for-
modligen att s& manga kommuner uppvisar sjunkande mark-
priser i reala varden under den understkta perioden (vissa
kommuner har dock prisuppgifter for en mindre period inom
perioden 1960-1973 (4)). Om man jamfor prisutvecklingen pa
obebyggd bostadsmark med priserna pa tomter - bebyggda
eller obebyggda (vilket dock inte redovisats i undersdkningen) -
finner man att priserna pa obebyggd bostadsmark dels ar
mycket ladga, dels utvecklats betydligt lugnare. Priserna pa
tomter har gatt upp i pris kolossalt mycket sedan mitten av
60-talet i de tre storstadsregionerna. Det ar ocksid anmark-
ningsvart, att kommunerna inom omradet nastan ar ensam-
ma om att kdpa obebyggd bostadsmark-jordbruksmark. Pri-
vata exploatorer har endast kopet ett fatal storre fastigheter
under den senare delen av undersdkningsperioden.

Priserna pa exploateringsmark, som ligger i utkanterna av
redan bebyggda omraden, ar sa laga att deras roll for bostads-
kostnadernas utveckling i unders6kningsregionen torde vara
betydelselosa. Man far dock inte av detta dra slutsatsen, att
markpriserna inte alls marks som utgifter hos kommunmed-
lemmarna. Kostnaderna for att halla stora lager av mark i
reserv kostar en hel del pengar, vilket yttrar sig i form av
hogre utdebitering i den kommunala beskattningen. Det fak-
tum att kommunerna inte kan utnyttja all den mark de kdper
till bostadsbyggande, gor att de reella markkostnaderna ar
ndgot hogre an vad som framgar av markprisbeskrivningen
ovan. Infor framtiden finns det flera forhallanden som talar
for att markpriserna kan utsattas for hogre risker for ok-
ningar jamfort med dagens forhallanden. Om inflationen fort-
satter att ligga pd den nivd som galler idag, blir efterfrdgan
efter mark som kapitalplaceringsobjekt storre, vilket kan
driva priserna i hoéjden. |1 och med att knappheten pd mark
tilltar for skilda andamal, bade rekreation, tatortsbyggande
och jordbruksproduktion, kan detta s smaningom leda till
hogre markpriser. Av bl. a. dessa anledningar ar det svart
att uttala sig om de ldga markpriser som kommunerna idag
betalar kommer att std sig ocksa i framtiden. Manga kom-
muner har i den svara kommunalekonomiska situation, som
gallt sedan 1971, forsokt att minska sina markreserver for
att bl. a. fa storre likvida tillgadngar. P& sikt kan detta fa
markpriseffekter av annan karaktar &n de som denna under-
s6kning kartlagt.
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