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SAMMANFATTNING
Bakgrund och syfte

I den allmanna samhallsdebatten om mark- och bostadsfragor har
ordet spekulation p& senare tid alltmera anvants. Spekulation

i fastigheter anvdnds som en sammanfattande term for en hel rad
foreteelser pa fastighets- och bostadsmarknaden, vilka sinsemel-
lan kan vara relativt olika. Det finns darfor ett behov att reda
ut begreppen och om mojligt definiera spekulation i fastigheter.

Fran olika hall har det ocksa havdats att spekulation i fastig-
heter leder till en rad icke onskvarda konsekvenser ifor samhal-
let och for olika intressentgrupper. Som exempel kan namnas
skev inkomstférdelning och prisstegringar pa fastigheter. Kon-
sekvenserna varierar dock beroende pa vilken typ av spekulation
det ar fraga om. En analys av konsekvenser maste bygga pa kun-
skaper om orsakerna till spekulation i olika former. En kart-
laggning av orsakssambanden ar darfor noédvandig.

Om man anser att spekulation i fastigheter leder till icke
onskvarda konsekvenser, kan olika atgarder vidtas for att for-
svara eller hindra spekulation. For att bedéma en viss atgards
effektivitet kravs klara preciseringar av begrepp, orsaker och
konsekvenser.

Projektets syfte kan sammanfattas i foljande punkter:

1) Att analysera innehdllet i begreppet spekulation med utgangs-
punkt fran den allmanna och vetenskapliga debatten om mark-
och bostadsfragor i Sverige och utomlands samt mot bakgrund
av denna analys forsoka definiera begreppet spekulation pa
fastighets- och bostadsmarknaden.

2) Att genomfdora en analys av tankbara orsaker till spekulation
mot bakgrund av definitioner och preciseringar som givits.

3) Att genomfdra en beskrivning av tankbara konsekvenser av spe-
kulation i fastigheter med utgangspunkt i de orsakssamband
som diskuterats.

k) Att genomfoéra en analys av foreslagna och tankbara atgarder
mot spekulation mot bakgrund av de preciseringar av begrepp,
orsaker och konsekvenser som gjorts. Analysens framsta syfte
ar att allmdnt diskutera effektivitet och konsekvenser av
olika atgarder.

5) Att gora en Oversikt av svensk och utlandsk litteratur pa
omradet

Definitioner
Ett typfall av nen_spekulation kan beskrivas pa foljande satt:
En person P koper en fastighet F, darfor att P raknar med att

priset pad F skall stiga snabbt under den narmaste tiden. P kan
darmed salja F till ett hogre pris och snabbt gdra en stor vinst.



Man kan sarskilja foljande komponenter i typfallet:

a) Spekulatoér, dvs den som spekulerar (har=P)

b) Spekulationsobjekt, dvs det objekt som spekuleras i (har=F)

c) Spekulationsmotiverande forvantan, (har=P:s tro att priset
skall stiga snabbt).

d) Spekulationsavsikt, (har= P:s avsikt att snabbt gdra en stor
vinst).

e) Spekulationsinledande handling, (har=P:s inkép av F).

f) Spekulationsavslutande handling, (har=P:s forsaljning av F).

Man kan anvanda begreppet Brisstegringsvinst som 6vergripande
benamning och urskilja de undergrupper som framgar av nedansta-
ende figur.

PRISSTEGRINGSVINSTER

OFORTJANTA PRISSTEGRINGSVINSTER

REN "DEL- | WIND-
SPEKULATION ! SPEKULATION | FALL

(LYCKAD) 1(LYCKAD) | PROFITS
! !

Figur 1 Diagram over de centrala begreppen.
Nagot forenklat kan foljande definitioner ges:

De ofdrtjanta prisstegringsvinsterna &ar prisstegrings-
vinster dar &garens forbattringar av fastigheten inte
ar orsak till prisstegringen.

Rena spekulationsvinster ar ofdrtjénta prisstegrings-
vinster dar personen gett sig in affaren enbart i
syfte att snabbt tjana pengar pad en forvantad pris-
stegring.

Delspekulation foreligger nar mgjligheten att gdra en
ofdrtjant prisstegringsvinst varit en faktor bland
flera som haft betydelse for affaren.

"Wind-fall profits"” ar ofdrtjanta prisstegringsvin-
ster som uppstar utan att innehavaren gett sig in i affa-
ren med tanke p& en mojlig prisstegringsvinst.

Ett specialfall &ar driftspekulation, vilken motiveras av forvan-
tade okningar av fastighetens avkastning under innehavstiden



Lantbruksfastigheter

I debatten om spekulation i lantbruksfastigheter definieras
ibland en spekulatér som en person som kdper en lantbruksfastig-
het utan avsikt att sjalv bruka den. Denna definition skiljer
sig fran ovanstdende definitioner. S k kapitalg_och_skatteplap
£EUISS2U2£YE:T1Y faller ocksd under denna definition. Genom att
ren spekulation i lantbruks fastigheter tycks vara ovanlig ar
det intressantare att diskutera orsaker och konsekvenser av
kapital- och skatteplaceringsforvarv.

Orsakerna ar i huvudsak skattesystem, forvantningar, prisutveck-
ling och ldénsamhet. Skattesystemet erbjuder fordelar gentemot
andra placeringar via formogenhetsbeskattning, realisations-
vinstbeskattning och mojligheter till reparationsavdrag. For-
vantningar om framtida prisstegringar tenderar att bli sjalv-
genererande genom att utbudet minskar och priserna halls uppe.
Prisutvecklingen har dock ett samband med ldnsamheten, framfor-
allt om hansyn tas till effekter av 1an och skatter.

av kapital- och skatteplaceringsforvarv ar tro-
ligen att utbudet pa fastighetsmarknaden minskar och prisutveck-
lingen halls uppe. FOr objekt och nyttjare leder dessa forvarv
till att en allt storre del av lantbruksarealen arrenderas ut.
De fordelningspolitiska konsekvenserna ar i stort de traditio-
nella; en formogenhetstillvéxt hos de som innehar fastigheter.
Dessutom gor prisstegringarna det svarare for jordbruksintres-
serade att starta eget jordbruk i forhallande till de som &arver
eller koper av slakten.

Ramark och tomtmark

Spekulation i ramark ar numera ovanlig i Sverige till foljd av
kommunernas starkta stallning inom samhallsplaneringen. Den
utlandska litteraturen behandlar dock framst denna fastighets-
typ. Ren spekulation i ramark hanger framst samman med forvant-
ningar om andrad markanvandning. Ofta &ar spekulationsprocessen
mera. langdragen an for andra fastighetstyper. Orsakerna till
spekulation i ramark ar bl a samhallets markanvandningsplanering
och att utbudet av likvardig mark ofta ar mindre an efterfragan.
&1 s1eSY&S: f°r fastighetsmarknaden ar ofta att prisnivan
drivs upp till foljd av liten omsattning. For objektet ar kon-
sekvenserna ganska marginella. Jordbrukaren som "kops ut" far
ofta ett hogt pris. Dettalmedfér att han kan betala bra for en
ersattningsfastighet, vilket i sin tur kan aterverka pa pris-
nivan for lantbruksfastigheter. De samhalleliga konsekvenserna
ar framst fordelningspolitiska, men aven samhallsbyggandet

kan paverkas genom att markomraden'hoppas oOver" vid planlaggning
till foljd av hdga priser. Pa engelska kallas detta"leap-frogging

Nar det galler tomtmark kan tva fall sarskiljas, namligen om
forvantningar om andrad markanvandning finns eller ej. Om dy-
lika forvantningar finns ar resonemangen i stort analoga med
ramarksfallet. Vissa mera speciella konsekvenser kan uppsta,
t ex att statliga bostadslan ej kan beviljas till foljd av for
hogt markpris, vilket i sin tur far konsekvenser for den typ
av bebyggelse som tillskapas. Tomtmark utan forvantningar &r
framst intressant d& det galler koformedlade smdhustomter som
saljs till sjalvkostnadspris. Marknadsprisnivan ligger ofta
betydligt hogre och diskrepansen kan utnyttjas for att gora
en spekulationsvinst



Smadhusfastigheter

Koformedlade smdhus saljs ofta till eller under sjalvkostnads-
pris, medan marknadsprisnivan ligger betydligt hogre. Tva pris-
nivaer uppkommer och detta kan utnyttjas for att gora en stor
och snabb vinst. Vi benamner detta késpekulation. En annan vari-
ant ar nar man koper en smdhusfastighet i syfte att gora snab-
ba inflationsvinster pd lanen. Ren spekulation torde vara sall-
synt pa smahusmarknaden. Daremot finns en tendens till att del-
spekulation blir allt vanligare

"till prisstegringarna pa smdhus hanger bl a ihop med
inflation, 1an och skattesystem. En hog bruttoarskostnad slar ej
igenom i prisnivan genom att ranteavdrag och inflation reduce-
rar den verkliga kostnaden. Koéspekulation orsakas framst av att
kommunerna av bostadssociala skal ej tar ut marknadspriser.
525E215venserna for fastighetsmarknaden &ar stigande priser, som
dock ej primart orsakas av spekulation. HOgre omséattning kan
ocksd sparas genom att man steg for steg byter upp sig till fi-
nare omraden. Fordelningspolitiska konsekvenser uppkommer men
ocksd byggandet paverkas. En tendens &ar att allt flera hus byggs
med Overstandard genom att stigande byggkostnader inte slar ige-
nom sd hart i arskostnaden eftér skatt.

Hyreshusfastigheter

Ren spekulation i hyreshuaTastigheter utgdérs framst av s k speg
?2jlati2nskedjor. Fastigheten saljs flera ganger pa kort tid
till allt hogre pris och allt hoégre beldning. Sambandet med
driftspekulation ar ofta starkt. Driftspekulation kan bl a
yttra sig i uthyrning av méblerade lagenhéter, organiserad
andrahandsuthyrning,forséljning av hyreskontrakt, uthyrning
till illegala verksamheter, eftersatt underhdll och fastighets-
skotsel

Ett specialfall ar nar en omodern hyreshusfastighet inkops for
att byggas om och ombildas till andelshus eller bostadsratts-
forening med s k strimlade lan. Stora vinster kan goéras genom
att hoga priser betalas for lagenheterna.

Orsakerna till ren spekulation ar framst prisvariationer mellan
enskilda objekt pd en marknad utan klar prisniva. Driftspeku-
lation orsakas kanske framst av &garens personliga ambitioner
kopplat med skattemassiga Overvaganden. Ombyggnad och bildande
av andelshus och bostadsrattsffreningar med strimlade 1an bygger
framst pa de lane- och skatteeffekter som darvid uppkommer.

52222kvenserna f°r fastighetsmarknaden ar att prisnivad och om-
satting kan hdjas genom ren spekulation, liksom nar det galler
ombyggnad och bildande av andelshus. For objekt och nyttjare
uppkommer negativa konsekvenser av driftspekulation, t ex efter-
satt underhdll och fastighetsskotsel samt dalig boendemiljo.
Driftspekulationen kan ocksa leda till kapitalforstoring pa
sikt. De fordelningspolitiska konsekvenserna ar uppenbara,
kanske framst nar det galler driftspekulation.



Atgarder mot spekulation

Man kan tanka sig en mangd forandringar inriktade pa att mot-
verka spekulationsvinster och ofdrtjanta prisstegringsvinster
En indelning i ett antal huvudgrupper av atgarder med sinse-
mellan olika karaktér och inriktning kan goras.

En forsta grupp av atgarder ar inriktade pd orsakerna till
prisstegringarna pad fastigheter. Forandringar av 1an i rikt-
ning mot inflationsanpassning (indexlan) motverkar pa lang
sikt prisstegringarna. Inkomst- och foérmégenhetsbeskattningen
av fastigheter verkar i nuvarande form i manga fall prishdjande.
Schablonbeskattningen kan skarpas och tak for rénteavdrag kan
inféras. En annan variant &ar att helt ta bort schablonbeskatt-
ningen, varvid inga ranteavdrag heller skulle fi goéras. Battre
anpassningar av taxeringsvardena till marknadsvardena skulle
eliminera formégenhetsskattefdrdelarna

Genom att direkt paverka utbud och efterfragan kan prisutveck-
lingen paverkas. Utbudet kan paverkas genom Okat byggande. Fort-
farande kvarstar dock méjligheter till prisstegringsvinster pa
grund av lagesfordelar. Efterfridgan kan begransas genom forvarvs-
provtlingarav olika slag. Foreslagna forandringar i jordforvarvs-
lagen diskuteras, liksom forvarvslagstiftningen for hyreshus-
fastigheter. Inget av dessa bada medel &ar dock helt effektivt

bl a pa grund av att en stor del av marknaden faller utanfor
tillampningsomradet

Driftspekulation kan motverkas dels genom allménna skotselfdre-
skrifter och dels genom tvangsmedel av olika slag. En betydan-
de svarighet ar de oklarheter som finns i lagstiftningen. Bo-
stadsforvaltningslagen som tradde i kraft den 1 januari 1978

kan visa sig svartillampad just pa grund av dessa oklarheter.

En annan vag kan vara att infdora authorisation for hyreshusagare.

Beskattning av prisstegringsvinster kan i princip gdras nar vin-
sten uppkommer eller nar fastigheten forsaljs. Den senare model-
len har foredragits i1 Sverige (realisationsvinstbeskattning).
Denna motverkar dock i nuvarande utformning inte uppkomsten av
prisstegringsvinster, speciellt sedan den s k uppskovsregeln
utvidgades. Foéreslagna skarpningar av beskattningen sasom bort-
tagande av indexupprakningen och att indexupprakning endast ska
tilldtas for det egna kapitalet analyseras. En annan variant

av beskattning ar s k vardestegringshypotek som lanserades i

SOU 1957="3. De rutiner som tillskapats genom de allmanna fas-
tighetstaxeringarna liksom datateknikens tillkomst underlattar
inforande av vardestegringshypotek. Flera problem kvarstar dock.

Ett av huvudsyftena med tomtratten var att dra in markvardesteg-
ringen till det allmanna. Genom dalig anpassning mellan avgalder
och verklig markprisutveckling o6verfors dock lagesvarden till
byggnaderna. Vissa principiella problem finns ocksa, t ex att
bestamma markprisutvecklingen nar det bara finns tomtratter.

Kospekulation kan motverkas genom regler for intrade i tonrt-
och smdhuskéer, byggnadstvang, overlatelseforbud och prisreg-
leringar. Bestammelserna &ar dock i manga fall svartillampade
och fran kommunalt hall har mer enhetliga regler efterlysts.
Atgarderna verkar ocksd bara p& en liten del av smihusmarknaden.
Det ar t ex risk for att priserna pa aldre smahus stiger snab-
bare till foljd av regleringarna for nya smahus.



Generell priskontroll pd fastigheter innebar ett avsteg fran
dagens ekonomiska system pa fastighetsmarknaden. Erfarenheter
fran hyresregleringen talar for att en prisreglering maste
kombineras med en obligatorisk officiell formedling av fastig-
heter. Formedlingen koper in fastigheter till faststallt pris
och forsaljer dem till "marknadspris'”. P& sd vis tillfors pris-
stegringsvinsterna det allmanna. Forsaljningspriserna skulle
faststiallas med ledning av eftérfragan pa en viss fastighet.

Mark- och fastighetssocialisering som atgard mot spekulation
ar inget nytt forslag. Marksocialisering innebar flera prob-
lem, likartade de problem som uppkommer vid tomtratt. L&ges-
varden kan oOverforas till byggnaderna som avses fa saljas fritt.
Darfor kan socialisering av badde mark och byggnader vara att
foredra. Vissa problem kan dock fortfarande kvarstad beroende
p& hur hyrorna satts, liksom risker for byrakrati och mygel.

Avslutning

Det finns ett stort utrymme for fortsatta studier av Spekula-
tionsproblematiken pa fastighetsmarknaden. Behovet av empiris-
ka studier av forekomsten av spekulation i olika former ar
stort. Dylika studier &r dock forenade med vissa problem,

t ex att avsikten med ett fastighetskop maste klarlaggas.
Manga av atgarderna mot spekulation ar otillrackligt belys-
ta och det ar en forhoppning att denna rapport skall stimu-
lera till fortsatt forskning.



1 INLEDNING

1.1 Projektets bakgrund och syfte

I den allmanna samhallsdebatten om mark- och bostadsfragor har
ordet spekulation pa senare tid alltmera anvants. Spekulation i
fastigheter anvands som sammanfattande term fér en hel rad fore-
teelser pa fTastighetsmarknaden, som sinsemellan kan vara relativt
olika. Som exempel kan namnas spekulation i statligt beldnade sma-
hus formedlade via koer och spekulation i hyresfastigheter. Speku-
lationsbegreppet pa fastighets- och bostadsmarknaden &ar knappast
entydigt. Det finns darfor ett behov av att reda ut begreppen i
olika avseenden samt om mojligt forsoka definiera spekulation i
fastigheter.

Vidare har det fran olika hall havdats att spekulation i fastig-
heter leder till vissa icke onskvirda konsekvenser for samhéallet
och speciellt vissa intressentgrupper t ex hyresgaster och jord-
brukare. Som exempel pad konsekvenser kan namnas skevheter i in-
komstfordelningen och prisstegring pd fastigheter. Aven har finns
ett behov av en analys av vilka konsekvenser som kan upp-

std till foljd av spekulation. En saddan analys kan endast utforas
mot bakgrund av kunskaper om orsakerna till spekulation i fastig-
heter. En kartlaggning av orsakssambanden maste darfor vara en
forutsattning for en konsekvensbeskrivning.

Givet att man anser att spekulation i fastigheter leder till icke
onskvarda konsekvenser, kan olika atgarder vidtas for att forsvara
eller hindra spekulation. En hel mangd olika atgarder pa mark- och
bostadspolitikens falt har genom arens lopp foreslagits. En del av
dessa har varit inriktade pa att motverka spekulation. 1 vissa fall
har &tgarderna visat sig vara mindre effektiva, vilket ibland
torde bero pa att klara preciseringar av begrepp, orsaker och kon-
sekvenser har saknats.

Projektets syfte kan mot bakgrund av ovanstdende sigas vara femfal-
digt och har sammanfattats i foljande punkter:

1) Att forsoka analysera innehallet i begreppet spekulation
med utgangspunkt fran den allmanna och vetenskapliga debatten
om mark- och bostadsfragor i Sverige och utomlands samt mot
bakgrund av denna analys forsoka definiera begreppet spekula-
tion p& fastighets- och bostadsmarknaden.

2) Attt genomfoéra en analys av tankbara orsaker till spekulation
mot bakgrund av de definitioner och preciseringar som givits.

3) Att genomfdra en beskrivning av tankbara konsekvenser av spe-
kulation i fastigheter med utgangspunkt i de orsakssamband
som diskuterats.

A) Att genomfora en analys av foreslagna och tankbara &atgarder
mot spekulation mot bakgrund av de preciseringar av begrepp,
orsaker och konsekvenser som gjorts. Analysens framsta syfte
ar att allmant diskutera effektivitet och konsekvenser av olika
atgarder mot spekulation i fastigheter.
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5) Att gora en oOversikt av svensk och utlandsk litteratur pa
omradet

Den malgrupp som denna rapport narmast ar avsedd for, kan sagas
utgbras av bostadspolitiskt intresserade utanfor de rena fack-
kretsarna, dvs framst de som sysslar med bostadspolitikens prak-
tiska tillampning eller &ar intresserade av den politiska débat-,
ten i amnet.

1.2 Projektets upplaggning

Genom att projektet savitt bekant ar det forsta av denna karaktar
i Sverige, har det varit nédvandigt med omfattande studier av bade
svensk och utlandsk litteratur. Dessa studier har varit nédvandiga
dels pa grund av att begreppet spekulation ar oklart och dels pa
grund av att ett delsyfte har varit att gora en kartlaggning av
litteraturen pad omradet

Under arbetets gang har kontakter uppratthallits med naraliggande
utredningsarbete som har pagatt parallellt. Framst galler detta det
utredningsarbete som bedrivits av Stockholms kommun betraffande
handel med hyreshusfastigheter och den utredning som utforts vid
Bostadsstyrelsen om spekulation i koéformedlade smdhus. Vidare har
en rad mera informella kontakter tagits och ett par seminarier har
hallits vid institutionen for fastighetsekonomi, KTH.

1.3 Rapportens upplaggning
Foljande disposition har anvants i rapporten:

I nastfoljande kapitel ges en Oversikt over framfdorda definitioner
av spekulation och mot bakgrund av dessa utfdrs en analys av be-
greppet, som utmynnar i ett antal definitioner. Vidare granskas
nadgra vetenskapliga satt att behandla Spekulationsproblematiken.

I kapitel 3 ges en bred 6versikt av orsaker och konsekvenser av
spekulation. Darefter foljer fyra kapitel som vart och ett behand-
lar begrepp, orsaker och konsekvenser for en viss kategori fastig-
heter. De fyra fastighetskategorierna ar:

Lantbruksfastigheter (kapitel 4)
Ramark- och tomtmarksfastigheter (kapitel 5)
Smadhusfastigheter (kapitel 6)
Hyreshusfastigheter (kapitel 7)

I kapitel 8 ges en oversikt och analys av olika atgarder mot speku-
lation. Inriktning av framtida forskning om Spekulationsproblematiken
behandlas i kapitel 9-

Rapporten avslutas med en kommenterad litteraturforteckning som ater-
finns i bilaga 1.

Den som framst ar intresserad av att fa en allman overblick rekommen-
deras att lasa kapitel 2 (exkl avsnitt 2.1*), 3 och 8. Om man &ar in-
tresserad av sarskilda fastighetstyper kan man l&sa kapitel 2 (exkl
avsnitt 2.4), 3 och nagot av kapitlen 4—-7-—
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2 DEFINITIONER OCH MODELLER
2.1 Inledning

Ordet spekulation har inte nagon entydig anvandning i dagligt tal
och knappast heller i mer vetenskapliga sammanhang. En forutsatt-
ning for en diskussion om orsaker till > konsekvenser av och at-
garder mot spekulation &ar darfor en ingdende analys av vad som kan
menas med spekulation. Vad maste en affar kannetecknas av for att
vara en spekulationsaffar?

Syftet med detta kapitel &r att diskutera hur tegreppet spekulation
kan definieras. Det finns dock olika typer av definitioner, dar s k
deskriptiva och s k stipulativa definitioner kan s&gas utgodra tva
motpoler. Den deskriptiva definitionen ska ange hur ett visst be-
grepp faktiskt anvands - den beskriver ett sprakbruk. Den stipulativa
definitionen anger hur den som skriver avser att sjalv anvanda ett
visst begrepp - den fastlagger ett visst sprakbruk som inte behover
ha nagon som helst koppling till hur ordet ifrdga normalt anvands

Filosofer anvander begreppet "explikation" for att beteckna nagot
som ligger mellan en deskriptiv och en stipulativ definition. Vid

en explikation startar man med begreppets anvandning i dagligt tal,
men olika preciseringar infors sedan nar det behdvs, darfor att
ordet kanske anvands pa ett oklart satt. Man ligger dock fortfarande
nara den dagliga anvandningen

Skalet till att vi i detta arbete har valt att utgd fran hur begreppet
spekulation anvands i dagligt tal ar helt enkelt att det ar den bety-
delsen som rimligen ar den centrala i den politiska debatten. Vill

man som vi systematisera och fordjupa den debatten, sd ar det viktigt
att begrepp anvands pa ett satt som ligger den allmdnna anvandningen
nara. Rent praktiskt innebar detta i detta fall att vi borjat med

ett antal ordboksdefinitioner och ett typfall. Utifran dessa precise-
ras sedan begreppet spekulation i olika avseenden.

1) Foljande citat fran Rozeboom i "Problems in the psycho-philosophy
of knowing"™ ur Royce-Rozeboom: The psychology of knowing. 1972.
belyser angreppssattet ytterligare:

" Foremost among the problems pertaining to any topic T is the
meta-problem of clarifying what sorts of things the concept of T
is intended to subsume. In the case at hand, since "knowledge"

is a technical term of neither psychology nor philosophy but is
imposed on us in childhood by our mother tongue, problems of know-
ledge are of linguistic necessity problems pertaining to whatever
it is that ordinary language denotes by this concept. The first
requisite for research in the psycho-philosophy of knowledge is
consequently to make sure that we are at least modestly aware of
this term"s commonsense usage. (I hope this preliminary need is
evident to you, for unhappily it does not seem obvious to a great
many psychologists who apply cognition terms to their technical
research with never a qualm for what, if anything, the latter

has to do with the phenomena commonsensically envisioned by these
concepts. )"
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2.2 Spekulationsbegreppet, en precisering
2.2.1 Exempel pa definitioner

I uppslagsbocker eller ordbdcker finns vanligen definitioner av
spekulation som:

1) "Affar som ingads for att gora en vinst genom att ut-

nyttja en varas eller ett vardepappers vantade pris-
forandring™ (Bonniers Lexikon 1966)

2) "Buy or sell commodities etc in expectation of rise
or fall in their market value, engage in commercial
operation, make investment, involving risk or loss"”
(Oxford Illustrated Dictionary 1975)

3) "Engagement in risky business transactions on the
chance of quick or considerable profit" (American
Heritage Dictionary of the English language 1969)

U) "Bewusstes Eingehen einen Risikos in der Erwartung das
der Einsatz einen Uberdurchschnittlichen Erfolg erbringen
wird; im engeren Sinn der Kauf (Verkauf) von Gutern in der
Erwartung, sie zu einem spateren Zeitpunkt mit Gewinn
verkaufen (kaufen) zu kénnen:" (Brockhaus Enzyklopedie
1973)

Dessa definitioner galler spekulation i allmanhet och ar inte
direkt bundna till fastigheter. Liknande definitioner finns dock
, i fastighetssammanhang:

5) Speculation = "The purchasing of land at its full in-
formation price in anticipation that this price will
rice.” (Carr-Smith 1975)

6) Speculator: "Buys land in order to acquire a future

profit due to an anticipational increase in the market
price of land” (Lindeman 1976)

Laser man dessa definitioner noggrant sa framkommer skillnader
p& nagra betydelsefulla punkter och det ar vasentligt att man

ar klar over vad som kravs for att en affar skall kunna betecknas
som en spekulationsaffar: Maste den t ex vara sarskilt riskfylld,
snabb eller madste personen ha en viss avsikt nar affaren inleds?

For att kunna diskutera dessa fragor skall vi borja med ett typ-
fall och dar infora viss terminologi.

2.2.2 Ett typfall av (ren) spekulation

Foljande beskrivning avser ett typfall av (ren) spekulation:

Personen P kodper in ett stort parti av varan V darfor att P
raknar med att priset pa V skall stiga snabbt den narmaste tiden.
P kan darmed salja partiet vidare till ett mycket hogre pris och
alltsd snabbt tjana mycket pengar.



I detta typfall av spekulation kan man sarskilja foljande kom-
ponenter.

a) SpekulatorVdvs den som spekulerar (i typfallet = P)

t) Spekulationsot)jekt, dvs det objekt som det spekuleras i
(i typfallet = varan V)

e) Spekulationsmotiverande forvantan, dvs en forvantan/uppfattning
om att nagot skall handa med objektet som motiverar spekula-
tionen (i typfallet = P:s tro att priset skall stiga snabbt).

d) Spekulationsavsikt, dvs en avsikt hos spekulatdoren (i typfallet
= att snabbt tj &na mycket pengar).

e) Spekulationsinledande handling, dvs en handling fran spekula-
torens sida som inleder spekulationen (i typfallet = P:s in-
kép av ett parti av varan V).

) Spekulationsavslutande handling, dvs en handling fran spekula-
torens sida som avslutar spekulationen (i typfallet kan vi
tanka oss att P saljer varorna efter en tid).

Dessutom kan man tala om framgangsrik spekulation om det som spe-
kulatdéren avsag att uppnd faktiskt uppnds och misslyckad spekula-
tion om det inte uppnas.

2.2.3 Maste spekulation vara riskfylld?

I nagra av definitionerna i avsnitt 2.2.1 understroks att affaren
skulle vara riskfylld, i andra sades inget om detta. Ar det lamp-
ligt att i definitionen av begreppet spekulation saga att affaren
maste vara riskfylld?

Vi anser inte detta vara lampligt. Antag namligen att vad som

ovan kallades den spekulationsmotiverande forvantan ar mycket
valgrundad. Personen har via olika kanaler fatt informationer som
gor att denne vet att priset pa en viss vara kommer att stiga
kraftigt. Denne koper da in ett stort parti och saljer sedan

snabbt vidare med stor vinst. | detta fall &ar det inte en riskfylld

affar; personen vet ju att priserna skall stiga. Trots detta ar
man benagen att sdga att inkopet gjordes i spekulationssyfte och
att det var fraga om spekulation. Tycker man som vi att detta

ar lampligt sprakbruk sd foljer att en spekulationsaffar inte
behéver vara riskfylld.

Man bor da inte definiera spekulationsaffarer som riskfyllda
affarer. Det ar i stallet en empirisk fraga att avgora om spe-
kulationsaffarer faktiskt ar mer riskfyllda an vissa andra affa-
rer. Sannolikt kommer man att finna att spekulationsaffarer

i allmanhet ar mera riskfyllda, men det ar i sa fall ett em-
piriskt faktum och inte en definitionssak.

1) Vi har valt att avstd fran ordet spekulant som i dagligt tal
framst anvénds i betydelsen potentiell kopare.



2.2.1+ Maste spekulation vara snabba affarer?

I en av definitionerna i 2.2.1 sades att spekulation kanneteck-
nades av mojligheten till snabba stora vinster. Nagon enighet
rader dock inte om detta sprakbruk.

Ekonomen Machlup (1969) har i en artikel om guldspekulation
tagit upp fragan om tidsperspektiv. Sjalv ger han foljande defi-
nition av spekulationsinkép av guld:

"The essence for purpose of market analysis is, first,
that the gold purchased is not processed...., second,
that the purchase is made in expectation of an (abso-
luteor relative) increase in the price of gold, and
third, that the gold is for potential or eventual re-
sale when the price is '"right" or when expectations
change™, (s 333).

For egen del tar Machlup fasta pa den andra delen av denna defi-
nition och skriver: "In order to decide whether a purchase is or
is not speculative we have only to ask whether it would have
been made also in the absence of any expectation of an increase
in the price of gold".

Machlup tar alltsd avstadnd fran 'tidsgranser” och hans defini-
tion far till konsekvens att bade den som koper guld med for-
vantan om en hastig prisstegring till nasta manad och den som
raknar med att inneha guldet i 30 ar som en reell vardesaker
placering, bada ar spekulatérer

Vi tror att Machlup darmed forbiser vasentliga distinktioner och
att spekulation i "egentlig" mening maste, som i flera av defi-
nitionerna ovan, kannetecknas av forvantningar om snabba och
stora vinster. Att detta ar vaga begrepp ar inget motiv for att
helt ta bort dem.

Nagot generellt kan knappast sigas om vad som ar en snabb affar.
Detta maste diskuteras for varje typ av Spekulationsobjekt for
sig och bero av vad som ar en normal/rimlig innehavstid.

P& samma satt kan man resonera nar det galler hur stor vinsten
maste vara. Detta maste diskuteras for varje objekt for sig men

rimligen maste avsikten vara att tjana "mycket" pengar. En tank-

bar utvag for att klarlagga vad som ar stor vinst ar att utga
fran normal/rimlig forrantning pa insatt kapital.
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2.2.5 Maste en viss avsikt ha funnits?

I definitionerna och i typfallet kannetecknades spekulation av
att kopet medvetet ingicks i syfte att snabbt tjana pengar pa
forvantade prisforandringar.

En sadan definition medfor att det ar mojligt att tjana stora
pengar pa plotsliga prisférandringar utan att det ar fraga om
spekulation. En grossist, som normalt koper och saljer stora kvan-
titeter av en viss vara, kan till exempel tjana stora pengar pa
grund av att en prisstegring gor att dennes normala lager plots-
ligt stiger i pris. S& lange grossisten inte haft nagra forvant-
ningar rérande prisstegring och inte andrat sina normala inkops-
och forsaljningsrutiner si kan man inte tala om spekulation. Det
ar i stallet en ren slump som lett till de stora vinsterna - jfr
vad som pa engelska kallas "wind-fall-profits".

P4 samma satt kan en person som innehaft en villa i mdnga ar salja
den och tjana mycket pengar utan att det behdver vara spekulation.
Den enda avsikten vid inkoépet var kanske att skaffa bostad och att
inte en tanke &agnades &t mojligheten att tjana pengar p& huset.
Aven har ar det fraga om en "wind-fall-profit".

En svarighet vid avgransning av spekulation pd fastighetsmarknaden
ar att det knappast finns si manga renodlade fall dar avsikten
endast ar att tjana mycket pengar pad grund av en forvantad pris-
okning. Om vi tar villakoparen som exempel, s& kan det vara

sd att mojligheten att tjana pengar pad grund av prisstegringen

ar en faktor som spelat in vid kopet, men att boendefoérhallandena
ocksd spelat in. Man kan i princip konstruera en kontinuerlig ska-
la efter i hur hoég grad forvantningar om prisstegring spelat in
och pad sa satt ange i hur hog grad det &ar en spekulationsaffar.

For att halla isar dessa fall kommer vi i fortsattningen att tala
om ren spekulation nar avsikten att snabbt tjana pengar pa pris-
forandringar ar helt dominerande samt att tala om delspekulation
nar mojligheterna till prisstegringsvinst varit en faktor bland
flera som paverkat affaren.

Man kan anvanda prisstegringsvinst som Overgripande begrepp. Som
undergrupper till detta begrepp utskiljs rena spekulationsvinster
delspekulationsvinster och "wind-fall-profits'”. Denna uppdelning

bygger alltsa framst pd de avsikter den som gav sig in i
affaren hade.

Ofta behandlas prisstegringsvinster i samband med spekulation och
en tysk uppslagsbok presenterar foljande definition av spekula-
tionsvinst i vid mening:
" 1 vanligt sprakbruk galler att alla vinster uppkomna
genom fastighetsaffarer, sdvitt de icke ar att hanfora
till nedlagda forbattringar pa fastigheten eller
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till andra prestationer fran saljarens sida, ar att
betrakta som spekulationsvinster."” (Handworterbuch des
Stadtebaus, Wohnungs- und Siedlungswesen(1959)«

Vi kommer i denna rapport att behandla &ven prisstegringsvinster
(se 2.3), men vi anser att det ar vasentligt att klart halla isar
det snavare begreppet spekulationsvinst och det vidare begreppet
prisstegringsvinst. Vi kommer alltsd inte att tala om spekulations-
vinst i vid mening i enlighet med definitionen ovan.

2.2.6 Spekulation och god investering

Preciseringarna i avsnitten 2.2.3-2.2.5 ger grund for grans-
dragningar mellan en spekulationsaffar och en god investering.

Denna gransdragning kan dels dras utifran affarens tidsperspektiv

- en spekulationsaffar ar definitionsmassigt en snabb affar -

dels utifran vad som gor affaren lonsam. 1 spekulationsaffarer ar

det i princip prisstegring pa varan som leder till stor vinst. En
investering kan vara god t ex darfor att en fastighet skots ovan-

ligt effektivt eller att ett foretag har kommit pd en ny produkt.

Den goda investeringen uppkommer alltsd helt oberoende om prissteg-
ring agt rum pa produkten. Kombinationsfall kan naturligtvis forekomma.

2.2.7 Spekulation och bedréageri

Alla stora och snabba vinster ar inte spekulationsvinster. Den som
koper en fastighet och séljer den vidare till ett mycket hogre
pris genom att f& koparen att tro att det finns olja i marken
agnar sig inte at fastighetsspekulation utan at bedrageri. Skill-
naden ligger i att man i det forsta fallet sdljer fastigheten till
ett pris motsvarande marknadspriset, medan man vid bedrageri sal-
jer fastigheten till ett pris over marknadspriset, genom att fa
koparen att tro att fastigheten har egenskaper som den inte har.

For flera fastighetstyper kan det vara svart att med ledning av
gjorda kop fastlagga marknadsprisnivan. Egenskaper hos saljare

och kopare sasom forhandlingstaktik och - skicklighet kommer ock-
s att spela in. Aven har kan man tanka sig att konstruera en gli-
dande skala efter i hur hég grad bedragligt beteende férekommit.

Ibland anges i definitioner av markspekulation att_spekulatdren
kannetecknas av att denne driver upp priset pa mark. Spekulato-
reh skulle inte bara utnyttja en given prisforéndring utan aven
sjalv ha orsakat prisforandringen - vilket tycks nérma affaren
till bedrégerifallet. Vi tror dock att det &ar olampligt att foéra
in detta i definitionen av spekulation: Vad som ligger bakom en
héjning av marknadsprisnivan bor rimligen lamnas 6ppet och oOver-
latas till separata empiriska studier.



2.2.8 Spekulationshandel, spekulationsbyggande, spekulations-
innehav

1 vart typfall inleddes spekulationen med ett kop av ett parti av
varan och vi talade genomgdende om spekulationshandel, dvs speku-
lation genom kop och forsaljning av ett varuparti. Innan vi tar
upp spekulationsbyggande bér noteras att spekulationshandel inte
behdver inledas med ett inkdop av ett varuparti. Det kan t ex vara
sd att en person som normalt handlar med en vara tror sig veta
att priserna kommer att stiga och darfor vantar med att salja
sitt parti - jfr bonder som undanhaller sin skord fran marknaden
i tron att priserna skall stiga. Betraffande fastigheter kan det
forekomma att en &gare som star i begrepp att salja vantar med
att bjuda ut fastigheten till forsaljning pd grund av forvant-
ningar om prisstegring. (Jfr avsnitt 2.2.7.)

Vid spekulationsbyggande &ar det alltsd inte fraga om kop och
forsaljning av en fardig fastighet. Spekulationsbyggande kénne-
tecknas av a) kortsiktighet och b) stravan efter stora vinster.
Spekulationsbyggaren intresserar sig inte for husets 6de pa lang-
re sikt och bygger med dalig standard och undermdlig kvalitet.

En nodvandig forutsattning for att detta skall vara mojligt &ar
att det rader stor efterfragan pa bostader, att valmojligheterna
ar smd och priserna hoga. Detta gor det mojligt for spekulations-
byggaren att bli av med sitt hus till ett bra pris, trots den
daliga kvalitén.

Man_kan ocksd tala om spekulation genom byggande. Med detta menas
affarer som ingas i avsikt att gora en stor och snabb vinst, men
dar byggandet ingdr som en nodvandig del for att kunna realisera
vinsten. Man bdr betona att den dominerande avsikten fortfarande
maste vara att gora en stor och snabb vinst. Qm sd inte ar fallet
blir detta en~form av delspekulation. Observera att inget har séags
om kvalitén pa produkten.

Huruvida man kan tala om spekulationsinnehav ar kanske nagot tvek-
samt. Syftet med ett saddant begrepp kan dock vara att karakteri-
sera ett visst satt att skotasdriva en fastighet, dvs kortsiktig-
het och olika mer eller mindre olagliga anvandningar (t ex ut-
hyrning till bordeller och spelhdlor i hyreshusfastigheter). Vi
kommer i1 detta sammanhang att tala om driftspekulation och det

har tva sidor, dels extrema nedskarningar av drifts- och under-
hallskostnaderna, dels exceptionellt stora intakter p g a 'spe-
ciella anvandningar'”. Vissa skillnader gentemot spekulationshan-
del bor uppmarksammas (se avsnitt 2.2.2)

a) Den spekulationsmotiverande forvantan ar ej att priset skall
stiga utan att nettoavkastningen skall oka.

b) Spekulationsavslutande handling behover ej finnas.

2.2.9 Spekulationsbegrepp, sammanfattning

Vi ar framst intresserade av spekulationshandel och man kan da
utgd fran begreppet prisstegringsvinst, som alltsd uppstar om
marknadspriset pa produkten stigit under innehavstiden.

Spekulationsvinst &r en viss typ av prisstegringsvinst och det
speciella med den &r att den ar resultatet av en affar, vars enda

syfte varit att snabbt tjana pengar pa en forvantad prisstegring.
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Denna definition galler alltsd ren spekulation, men ovan utskiljdes
ocksd s k delspekulation, dvs fall dar forvantningar om mojligheten
att gora prisstegringsvinster varit en men inte den enda faktorn
takom affaren.

Dessa begrepp ar definierade for spekulationshandel och i avsnitt
2.2.8 framgick att vissa andra forhallanden &ar vasentliga vid spe-
kulationstyggande och vid driftspekulation

2.3 Begreppet prisstegringsvinst/ofortjant vardestegring
2.3.1 Inledning

I politiska sammanhang har man ofta varit intresserad av det vidare
begreppet prisstegringsvinster och inte enbart spekulationsvinster.

Sarskilt har man velat avgrénsa fall med s k ofdortjant vardesteg-
ring/ prisstegring, bl a darfor att man velat beskatta dessa hardare.

Hittills har inte vinstbegreppet klargjorts narmare. | det enklaste
dallet avses med prisstegringsvinst enbart det faktum att man saljer
en fastighet for ett hogre pris an vad man képt den for . 1 den man

forbattringar vidtagits pa fastigheten maste kostnaderna for dessa
(eller kostnadernas''genomslag”i marknadspriset) avraknas for att
f& fram den verkliga vinsten. En annan komplikation ar den varde-
minskning som en fastighet (normalt byggnaden) undergdr genom bru-
kandet. En avskrivningspost bor laggas till prisstegringsvinsten
om man vill inkludera "kapitalkonsumtionen™ i vinstbegreppet. Vidare
kan man fraga sig om vinsten skall berdknas i lopande eller fast
penningvarde (nominell resp real vinst). En kompensation for pen-
ningvarde sforandringar kan vara naturlig for manga vid vinstberak-
ningar, men &r pd intet satt sjalvklar. Dessa bada senare kompli-
kationer &ar dock ej nédvandiga for den fortsatta analysen som mera
ar en allman oversikt. Det kan dock vara vart att fortsattningsvis
halla komplikationerna i minnet.

Syftet med de foljande avsnitten ar att diskutera nagra problem
vid definitionen av ofdrtjant prisstegring pa fastigheter. Innan
vi gar in pa detta skall vi dock gora en oOversikt av vad som kan
gora att priset pad en fastighet (i fast penningvarde) stiger.

2.3.2 Orsaker till prisstegring pd en fastighet. Oversikt

Man kan forst och framst skilja mellan de fall dar priset stiger
pd grund av att fastighetens (k&anda) egenskaper forandras-~ch
fall dar priset stiger vid givet utseende pa fastigheten.

1) Observera att nar vi talar om fastighetens egenskaper sa asyftas
vad som mer precist kunde kallas fastighetens interna egenskaper,
dvs vad som finns inom fastighetsgrénsen. En fastighets relation
till andra fastigheter raknas alltsd inte som en egenskap hos
fastigheten.
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A _ PETSEtSSEiiTS 2 S 5: asat!iSé Ea rSSiiSTTSTEIT

Al Naturliga forandringar
ex - skog som vaxer och okar fastighetens marknadspris

A2 Vidtagna atgarder pa fastigheten
ex - ny- och ombyggnad, dikning av akermark

A3 Upptackt av okanda egenskaper
ex - okand grusfyndighet, att huset ar historiskt
intressant

Det som ligger bakom indelning Al - A3 &ar alltsd vad som orsakat
den forandring som i sin tur orsakat prisstegringen.

B PEisstegring_vid_ofdrandrade_egenskaper_hos_fastigheten

BI Forvantning om &ndrad markanvandning
ex - jordbruk till bebyggelse

B2 Forandringar i fastighetens néra omgivning "

ex - ny vag okar en villas attraktivitet p g a narmare
till tatort

- ny vag underlattar transporter fran skogsskifte
- foretag etableras i orten vilket Okar behovet
av smadhus och tomtmark

B2.1 Atgarden vidtagen av stat

B2.2 Y- kommun

B2.3 andra fastighetsagare
B2.4 fastighetsagaren sjalv
B3 Allmanna samhallsforandringar

ex - Okade inkomstnivder och okad urbanisering okar
efterfridgan pa smahus
- efterfragan pa det fastigheten producerar (t ex
jordbruksprodukter) okar p g a 6kade inkomster
eller okad befolkning eller &andrade vanor.

BU Institutionella forandringar, &ndrad lagstiftning och
andrade skatteregler
ex - borttagande av glesbebyggelseratt
- andring av intaktsprocenter och avdragsregler

B5 Andrad rantenivd - andrad inflationstakt

Dessa olika faktorer kan givetvis samverka och sarskilt om man
studerar en langre tidsperiod kan man inte forvanta sig att en
faktor forklarar prisforandringar. 1 praktiken kan det ocksd vara
mycket svart att reda ut hur olika faktorer inverkat. LAt oss ta
ett exempel for att lite narmare belysa hur en typ av avgrénsning
kan ske.

1) For B2 - B3 galler alltsd att det inte skall vara forvantningar

om andringar i markanvandningen utan att det ar en given anvand-
ning.



Antag att det plotsligt blir en 6kad efterfrigan pa villor med en
simbassang pa tomten. A képer d& ett hus utan simbassang for

250 000 kr, bygger en simbassédng for 10 000 kr och saljer huset
for 280 000 kr. Skall man d& saga att denna prisstegringsvinst &r
av typen A2 - beroende av vidtagna atgarder pa fastigheten (A:s
byggande av simbassangen) - eller av typen B3 - beroende pd okad
efterfragan pad hus med simbassang?

Ett rimligt svar maste vara att det beror pd bada delarna, att

det ar den Okade efterfragan pa hus med simbassang som gor att
investeringen pa 10 000 kr leder till en prisokning med 30 000 kr.
(Observera ocksa att detta knappast ar en situation som kan besta.
Flerakommer rimligen p& idén att bygga simbassang sjalva, vilket
okar efterfragan pa hus utan simbassang och minskar mgjligheten
att gora stora vinster pad simbassangsbyggen.) Punkt A2 - pris-
stegring p g a vidtagna atgarder pa fastigheten asyftar alltsa
normal prisstegring p g a vidtagna atgarder, medan mojligheten

till vinster utdver detta ar att hanfora t ex till B2, B3 eller BU.

2.3.3 ofortjant prisstegring, avgransning

Har ofortjant prisstegring avgransas ifran annan prisstegring gors
det normalt utiifran vad som orsakat prisstegringen. Fragan blir
da vilka av de orsaker som angivits i foregdende avsnitt som leder
till ofdortjant prisstegring.

Bland orsakerna Al-A3, B1-B5 finns bade entydiga och mer dikutabla
fall, om man utgdr ifran kriteriet att fortjanta vinster har ett
samband med nedlagt (eget) arbete.

A2 - prisstegring p g a vidtagna atgarder - ar typexemplet pa
fortjant prisstegring.

BI, B2 (utom B2.h) och B3 &ar typexempel pd vad som vanligen betrak-
tas som ofdrtjant prisstegring.

B2.it - dar forandringarna pd andra fastigheter leder till pris-
okning men dar denna forandring genomfdrs av fastighetségaren

sjalv - kan exemplifieras med byggande av en skogsbilvag over annans
mark och boér darmed hanfoéras till fortjant prisstegring.

I fallet A3 ar det dock mer slumpartade faktorer som leder till
prisokningen och det bor darfor kallas ofortjant prisstegring.
Undantagen &r dock delvis det fall under A3 dar den nya egen-
skapen upptidcks genom systematiskt letande fran fastighetsaga-
rens sida.

Darmed aterstar punkten Al - naturliga forandringar - och den

ar lite paradoxal. A ena sidan sager nog mangas rattsmedvetande
att skogsagaren har ratt till de vinster som uppstar genom sko-
gens tillvaxt, den &ar inte ofdrtjant pa samma satt som t ex pris-
6kning p g a forvantningar om andrad markanvandning. A andra si-
dan &r det inte primart sd att denna prisokning beror pa nedlagt
arbete, &aven om skogsvardsatgarder bidragit. Denna paradox kan
dock upplésas om man tanker pa att dessa naturliga forandringar
ar forutsebara. Bade kopare och saljare ar medvetna om dem och
priset bestams med hansyn till det. Man kan saga att det just ar
for ratten att tillgodorakna sig denna avkastning som skogségaren
betalat. Darmed ar den fortjant och i "normalfallet” motsvarar
prisstegringsvinsten inte mer an normal forrantning pd det kapi-
tal som investerats vid inkopet.
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Foljande tabell sammanfattar vad som enligt ovanstdende”diskussion
kan hanforas till fortjant resp ofdrtjant prisstegring. 'Nagot
enkelt kriterium for att avgransa de bada grupperna finns alltsa
inte. Just denna avgransning har varit foremal for mycken diskus-
sion genom &arens lopp och &ar i grunden avhangig de politiska
varderingar man star for.

Ofortj ant Fortjant
prisstegring prisstegring
(A3) Al
Bl A2
B2.1-3 B2.1*
B3
Bit
B5
2.3.1+ Oversikt

Nedanstdende figur belyser i form av ett diagram forhallandet
mellan de centrala begrepp som definierats/avgransats i detta
kapitel.

PRISSTEGRINGSVINSTER

OFORTJANTA PRISSTEGRINGSVINSTER

REN DEL- "WIND-
SPEKULATION SPEKULATION FALL-
(LYCKAD) (LYCKAD) PROFITS"

Figur 2.1 Diagram Over de centrala begreppen

Nagot forenklat kan man ge foljande definitioner:

De ofortjanta prisstegringsvinsterna ar prisstegrings-
vinster dar agarens forbattringar av fastigheten inte
ar orsaken till prisstegringen.

Rena spekulationsvinster ar ofortjanta prisstegrings-
vinster déar personen gett sig in i affaren enbart i
syfte att snabbt tjana pengar pa en forvantad pris-
stegring.

Delspekulation foreligger nar méjligheten att gora
en ofortjant prisstegringsvinst varit en faktor bland
flera som haft betydelse for affaren.

“"Wind-fall-profits" &ar ofdrtjanta prisstegringsvinster
som uppstar utan att innehavaren gett sig in i affaren
med tanke pa en mojlig prisstegringsvinst.

I kapitlet har &aven begrepp som spekulationsbyggande och driftspekula-
tion presenterats narmare.

1) Delvis andra diskussioner i denna fraga har t ex forts i SOU 1957 :1+43
och av Sandelin (1-977).
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2.4 Modeller for ana.lvs av spekulation

2.4.1 Inledning

Spekulation kan studeras mer eller mindre abstrakt och utifran
olika utgangspunkter. Syftet med detta kapitel ar att presentera
nadgra angreppssatt som anknyter till olika vetenskapers satt att
narma sig fragor om spekulation.

Tre modeller skall presenteras. Den forsta anknyter nara till
traditionell nationalekonomi och till varor i allmanhet. Det andra
ligger ocksd nara nationalekonomin men galler speciellt fastigheter
(rémark). Den tredje modellen representerar ett mer 'fastighets-
ekonomiskt” angreppssatt dar inte sd mycket av verkligheten
abstraherats bort.

Det bdr noteras att inom nationalekonomin anvands begreppet spe-
kulativt beteende med betydelsen beteende inriktat pa (osékra)
vinster. Allt foretagande blir da spekulation och en fraga som
nationalekonomin tagit upp ar detta spekulativa beteendes roll

i marknadsekonomin. Skulle en marknadsekonomi fungera utan spe-
kulation i denna vidare mening? Det spekulationsbegrepp som vi
anvander ar betydligt snavare och allt foretagande ar inte spe-
kulation i var mening. Sambandet mellan marknadsekonomins existens
och beteende inriktat pad (osdkra) vinster faller ocksd helt utan-
for denna rapports problemstallningar.

2.4.2 Nationalekonomisk analys av spekulation pad spannmals-
marknaden

Ett av de vanligaste satten att askadliggora inneboérd och konse-
kvenser av spekulation kan hé&mtas ur den traditionella ekonomiska
teorin. Detta angreppssatt finns beskrivet hos bl a Samuelson (1969)
och Stigler (1970). Man brukar i dessa sammanhang hamta exem-
pel fran vetemarknaden, vilket ocksad gors har. 1 analysen forut-
satts att vetemarknaden &ar en perfekt konkurrensmarknad, dvs att
priset bestams fritt av efterfridgan och utbud samt att det finns
ett stort antal kopare och saljare. Man vet att sténdiga pris-
fluktuationer forekommer pa vetemarknaden till foljd av ojamnt
utbud under aret (skord varje host) och att skdrdarna kan variera
mellan aren (missvaxt etc). Prisfluktuationerna har askadliggjorts

i nedanstdende figur

skord

skord

host 1 var host

Figur 2.2 Teoretiska sasongpriser for vete.



I forvag kan man forstas inte veta hur priserna kommer att ut-
vecklas och vi kan lata fig 2.2 avse en spekulatérs beddmning

av framtiden pa vetemarknaden. Han tror sig veta att skorden ar

0 kommer att bli relativt dalig, vilket innebar en starkare
prisokning pa vete &an normalt under perioden fram till nasta
skord. (Efterfrigan pa vete antages for enkelhets: skull vara
konstant under aret). Han koper upp ett parti vete till priset P ,
1 likhet med de "normala™ kopare som képer for konsumtionsandamarT.
Spekulatdren koper dock for att senare salja till hogre pris,
vilket alltsd ar skillnaden. Genom uppkdpen minskar utbudet av
vete och priset stiger successivt. Om spekulatdrens beddmningar
visar sig riktiga, kan han genom att bjuda ut sitt veteparti pa
marknaden strax innan skorden ar 1, gora maximal vinst.

En fraga som diskuterats mycket i nationalekonomisk litteratur

ar hur spekulationen paverkar priserna. | exemplet ovan kopte
spekulatdren nar priset var lagt - dvs denne oOkade efterfragan -
och priset borde enligt traditionell teori ha varit &nnu lagre

om det inte funnits ndgra spekulatorer. Spekulatéren salde nar
priset var hogre och denna 6kning av utbudet bor ha lett till

att priset blev lagre an vad det annars skulle ha varit. Den slut-
sats som en del nationalekonomer dragit ar att spekulatdrer (som
lyckas) ar samhallsnyttiga, eftersom de minskar prisfluktuationerna
pad marknaden. 1 avsnitt 2.4.3 och 3.4.1 aterkommer vi till fragor
om spekulationens inverkan p& marknaden.

2.4.3 En nationalekonomisk analys av fastighetsspekulation

FOor att narmare exemplifiera det 'nationalekonomiska' angrepps-
sattet har vi valt en kanadensisk artikel av Carr-Smith (1975) som

hor till de mest genomarbetade inom denna skola. 1| artikeln gors
forst en distinktion mellan tva typer av spekulation.

a) spekulation under konkurrens
b) monopolistisk spekulation

Huvuddelen av artikeln &gnas &t spekulation under konkurrens.
Inledningsvis gors fem antaganden som sedan avl&dgsnas ett efter ett

1) Fastigheter ar homogena varor

2) Spekulatdorerna som grupp kan skiljas fran icke-spekulatodrerna

3) Spekulatdrernas och icke-spekulatorernas efterfrigan ar ej
beroende av varandra.

4) Spekulatérerna har inga fastigheter "pa lager" vare sig fore
eller efter spekulationscykeln

5) Den totala effekten av spekulationen indikeras av forandrat
jamviktspris vid spekulationscykelns slut.

Man analyserar spekulationens inverkan genom att jamfora fastig-
hetsmarknaden med respektive utan spekulation. Innehavare av
mark forutsatts ha ett "reservation price" (en form av individu-
ellt avkastningsvarde) som &ar givet. Gm markpriset Overstiger
detta "reservation price"” utbjuder man mark till forsédljning och
omvant sa efterfragar man mark.



Med hjalp av konventionella uthuds- och efterfragekurvor visas

att priset pa mark kommer att stiga till foljd av spekulatdrernas
aktivitet. Vid detta hogre pris kommer den icke-spekulativa efter-
fragan att minska. | ett senare skede bjuder spekulatdrerna ut

den forvarvade marken; deras efterfragan minskar. Spekulatérernas
“reservation price" ar vad man ursprungligen betalade for marken.
Ett hogre pris innebdr vinst; ett lagre pris innebar forlust.
Vilket som kommer att intraffa beror pa efterfrigan pa mark i
detta senare skede.

En forutsattning i ovanstdende resonemang &r att varje part har
ett givet 'reservation price”. Det vore mera verklighetsndra att
anta att varje 'reservation price" ar beroende av bl a hur mark-
nadspriserna utvecklas. Stigande priser borde medfdra stigande
“reservation price" och omvant. Artikelforfattarna inser ocksa
detta samband och infér darfor en modell med cykliska prisfluk-
tuationer, likt den modell vi anvande i exemplet om vetemarknaden.

Om vi tillfalligtvis accepterar modellen med cykliska fluktua-
tioner kan spekulatdrernas aktivitet ge tva resultat, vilka re-
dovisas i nedanstdende figur:

a) stabiliserande b) icke-stabiliserande
pris forvantningar forvantningar

I marknadspris med spekulation
—_— utan
.--. spekulatdrernas forvantade pris

langsiktigt jamviktspris

Figur 2.3 Prisfluktuationer med stabiliserande och icke stabili-
serande forvantningar

I den vanstra figuren far spekulatérernas verksamhet en utjam-
nande verkan. De uppskattar vandpunkterna korrekt men underskattar
fluktuationernas storlek. | den forsta fasen saljer spekulatdrerna
eftersom de forvantar ett lagre pris an det verkliga marknads-
priset. Darfor blir marknadspriset lagre an vad det skulle ha
varit om det ej Ffunnits spekulatdérer. 1 den andra fasen forvantar
spekulatérerna ett hogre pris &n det verkliga marknadspriset och
koper sdlunda i denna fas, vilket gor att marknadspriset blir
hégre &n om inga spekulatdrer funnits. Spekulatdrerna gor vinster
genom att salja till ett hogre pris &n forvantat i den forsta
fasen och kopa till ett lagre pris an forvantat i den andra.



I den hogra figuren resulterar spekulatdrernas verksamhet i att
fluktuationerna blir stdorre. Man oOverskattar priset i den férsta
fasen och koper foljaktligen i denna fas. | den andra fasen under-
skattar man marknadspriset och saljer. Spekulatdrerna gor har
forluster, eftersom man koper till ett hogre pris an det verkliga
marknadspriset och séljer till ett l&gre pris an marknadspriset.
Eftersom spekulatdorerna forutsdtts vara vinstmaximerande, brukar
man havda att de maste bete sig som i den vanstra figuren om de
overhuvudtaget vill vara med pd marknaden. Spekulationen skulle
alltsd i regel vara stabiliserande. Vidare brukar man havda att
spekulatorernas verksamhet inte har nagot inflytande p& det lang-
siktiga marknadspriset, eftersom svangningarna hela tiden sker
symmetriskt runt detta.

Ovanstdende galler dock knappast om vi narmar oss verkligheten
ett stycke. Det finns inga belagg for att priserna pa fastigheter
skulle uppvisa cykliska fluktuationer kring ett langsiktigt jam-
viktspris. De fluktuationer som i vissa fall har redovisats i
empiriska studier &ar mera beroende av andra faktorer sdsom:

prismaterialet avser ej helt jamforbara objekt
- varierande forhandlingsstyrka mellan kopare och saljare
slumpen

De fluktuationer som pavisats ar inte cykliska utan mera oregel-
bundna och i de flesta fall koncentrerade runt en mer eller mind-
re stigande pristrend. (Hur spekulatdrernas verksamhet kan pa-
verka prisbildningen behandlas i avsnitt 3.7.1). Vidare ar
analysen ovan alltfor statisk, eftersom hansyn inte tas till att
spekulatérerna forandrar sin prisbedomning med utgangspunkt fran
marknadspriserna vid varje tillfalle. Det ar dessutom inte tro-
ligt att spekulatdrerna &r tvungna att salja vid ett visst till-
falle. Detta galler speciellt i en situation dar man gor for-
luster; man forsoker i stallet behdlla fastigheten tills man

far battre betalt for den. Genom att inte bjuda ut fastigheten
till forsaljning kan utbudet minskas och priset hallas uppe.
Denna effekt ar speciellt markerad om flera spekulatorer agerar
pad samma satt eller om de pd annat s&att har en stor del av mark-
naden.

Avsnitten om spekulation under konkurrens avslutas med en viktig
distinktion. Carr-Smith (1975) framhaver att spekulationscykeln
p& fastighetsmarknaden kan vara ganska langvarig. Ofta ar dess-
utom spekulationsaktiviteten kombinerad med exploatering av ra-
mark. Detta betyder att man i den foregdende analysen tagit for
litet hansyn till effekter under spekulationscykeln. De langa
innehavstiderna medfor langvarig prispaverkan och sambandet med
exploatorsverksamhet gor problemen betydligt mera komplexa.

De flesta artiklar i den "nationalekonomiska™ skolan utgar ifran
kunskaper om aktie- och varumarknader, vilka man forsoker o6verfora
till fastighetsmarknaden. Ofta &ar dock kunskaperna om fastighets-
marknadens "egenheter" alltfor knapphandiga, varfor analysen blir
statisk och verklighetsframmande. De modeller man arbetar med ger
dock en allman insikt om marknadsmekanismernas funktion.
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Det bestdende intrycket av denna och de flesta andra artiklar

i den "nationalekonomiska" skolan &ar att man forsOker applicera
kunskaper om aktie- och varumarknader p& fastighetsmarknaden.
Detta ar forstaeligt med tanke pd den bakgrund de flesta arti-
kelforfattare har. Oftast &r dock kunskaperna om fastighetsmark-
nadens "egenheter” alltfor knapphandiga, varfor analysen ofta
blir statisk och verklighetsfraimmande.

Vilka sardrag har fastighetsmarknaden? En viktig sak ar att fastig-
heterna &r mer eller mindre unika, vilket i1 sin tur sammanhanger
med att de lagesmassigt ar fixerade och har lang varaktighets-
tid. Forvantningar om framtiden spelar darfor stor roll. Parterna
pa fastighetsmarknaden har ofta liten erfarenhet av fastighets-
transaktioner och ofullstdndig information om marknaden 1 &vrigt.
Fastighetskop finansieras till mycket stor del med 1&an. Sist men
inte minst paverkas fastighetsmarknaden mer &n andra marknader av
institutionella forhallanden; lagregler av olika slag, inklusive
skatteregler.

Alla dessa sardrag hos fastigheterna och hos fastighetsmarknaden
paverkar prisbildningen. 1 jamforelse med "normala™ varumarknader

kan konstateras att det finns stOrre variationer i enskilda pri-
ser pa fastighetsmarknaden. Detta ger utrymme for spekulation,
som inte sammanhdnger med fluktuationer beroende pa utbuds-

och efterfrdgeforhallanden. 1 stallet ar det kanske framst for-
handlingsstyrka, kunskaper, lanemojligheter, betalningsvillkor
och dylikt som medverkar till prisvariationerna.

2.4.1 Ett fastighetsekonomiskt angreppssatt

En av de mera uppmirksammade artiklarna inom omrédet under senare
ar (Lindeman 1976) har ett mera verklighetsnara angrepps-

satt an de tidigare redovisade. L&t oss kalla detta angrepps-
satt for det fastighetsekonomiska angreppssattet. Vad som skil-
jer detta frdn den nationalekonomiska modellen ar att man gar in
mera i detalj pa fastigheternas och fastighetsmarknadens egenart.
Bl a tas hansyn till lane- och skatteeffekter vilka ofta kastar
om begreppen och leder till helt andra slutsatser &n om sadana
hénsyn inte togs.

Aven Lindemans artikel behandlar spekulation i ramark, men ana-
lysen ar i stora delar tillamplig &dven pd andra fastighets-
typer, kanske speciellt hyresfastigheter. Inledningsvis skisserar
Lindeman en situation med en expanderande tatort dar omgivande
ramarksomraden forvantas exploateras inom en snar (?) framtid.
Eftersom fastighetsbeskattningen i USA ar mycket hdgre &n i Sve-
rige, medfor de stigande forvantningsvardena allt hdgre och mera
kénnbara skatter for den ursprungliga fastighetsdgaren/ brukaren.
Samtidigt &ar denne medveten om att han kan gdra en vinst om han
saljer sin fastighet. Forsaljningssumman kan t ex anvandas for
att kopa en ny storre fastighet langre fran tatorten. Koparen
av ramarksfastigheten kallas av Lindeman for //holder” vars
funktion ar att passivt inneha marken tills den kan exploateras.
Denne kan da salja den till en slutlig brukare, en exploator.
Spekulatéren ar identisk med "holdem™. Exploatéren kan ocksa
vara identisk med "holdem®, namligen om denne fodrvéarvar marken
direkt frdn brukaren. Spekulatérens motiv for att kopa ar att
tillgodogodra sig en framtida vinst beroende pa forvantad mark-
nadsprisstegring pa fastigheten. Om spekulatdéren och exploatéren
ar identiska kan denne tillgodogora sig bade spekulationsvinst
och exploateringsvinst.
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Karnpunkten i spekulationen ar att spekulatdéren raknar med att
det nagon gang inom en snar framtid kommer en kopare som &ar vil-
lig att betala mera for fastigheten an vad han sjalv betalat. Ett
viktigt begrepp i dessa sammanhang ar "leverage" (ung havstangs-
effekt) . Man &syftar har den procentuella tillvaxten pd eget
kapital, som vid given prisutveckling &r stdrre ju mindre eget
kapital man har i fastigheten. Ett enkelt exempel visar effekten.

Forutsattningarna ar foljande: En fastighet okar i pris fran
500 000 kr &r 1 till 600 000 kr &r 5. PrisOkningen ar alltsa
100 000 kr eller 20% pa& 5 ar. Inga hansyn tas till rantor och
amorteringar pa lanat kapital.

Tabell 2.1 Leverageeffekt vid varierande andel lanat kapital

Lanat kapital i % leverage i % leverage som

av pris ar 1 ar 1-5 % ranta-pa-ranta per ar
0 20 3,7

50 110 7.0

75 80 12,5

90 200 21+,6

95 aoo 38,0

Qm fastighetens pris sjunker kommer, i analogi med ovanstaende,

det egna kapitalet att forst drabbas. Genom att satsa sa litet
eget kapital i sd manga fastigheter som mojligt maximeras for-
rantningen pd det egna kapitalet, om priserna stiger.

En annan viktig faktor ar de betalningsvillkor som 6verenskommes
Med betalningsvillkor avses har dels koparens kontantinsats dels
rante- och amorteringsvillkor for det lanade kapitalet. Utfallet
av en transaktion kan variera kraftigt beroende pa dylika vill-
kor. Betydelsen av kontantinsatsen visades ovan.

Koparen stravar efter att fa sd formanliga betalningsvillkor som
mojligt. Detta betyder att han vill ha lagsta mojliga ranta och
lagsta mojliga amorteringar. Att undvika amorteringar &ar har det
viktigaste med tanke pd att rantorna ar avdragsgilla. Det enklas-
te sattet att T4 amorteringsfria 1an ar att lana av saljaren

i form av en s k saljarrevers. Speciellt vid kop av ramarksfas-
tigheter ar detta oftast det enda sattet att finansiera kopet.

I tider av kreditsvarigheter ar sialjarreverser en vanlig finan-
sieringsform aven for andra fastighetstyper. FOr att saljaren
skall acceptera de for koparen formanliga betalningsvillkoren
maste priset pd fastigheten hdjas. Detta hogre '"officiella”

pris ar det pris som blir allmant kant och salunda kan forfarings-
sattet ha en allmdn prishéjande effekt. For saljaren kan det dess-
utom vara fordelaktigt att slippa ranteinkomster i beskattnings-
hanseende.

Qm kdparen ar en spekulatdr ar det troligt att han forsoker salja
fastigheten efter nagra ar. Slutbetalningen av lanet/saljarrever-
sen samt eventuell ranta tas da direkt ur kopeskillingen och spe-
kulatoéren later salunda den nye kodparen fullgora spekulatorens
skyldighet mot langivaren. Den nye koparen forsoker troligen pa
motsvarande satt att lana av spekulatéren for att finansiera
kopet och likadant gor naste kopare. Vi far en s k spekulations-
kedja. Lindeman redovisar ett exempel pd en sadan spekulations-
kedja som nedan genomgds relativt ingéende:
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Forutsattningarna ar foljande:

En hypotetisk fastighet (det kan t ex rdra sig om en mindre ra-
marksfastighet) forsaljs ar 0 for 100 000 kr. 1 fortsattningen
forsaljs den vart tredje ar med 75% vinst pa den tidigare kope-
skillingen. Endast de 12 forsta arens betalningar redovisas.

29% av kopeskillingen betalas kontantt~Resten utgodrs av saljar-
reverser (lan fran saljaren) vars villkor framgdr nedan. Salja-
ren betalar 10% av forsaljningssumman i maklarprovision och om-
kostnader. Varje kopare overtar de lan (saljarreverser) som vid
kopetillfallet finns i fastigheten. Ingen direkt hansyn tas till
inflations- och skatteeffekter. Alla®™ summor anges avrundade till
narmaste tusental Kkronor.

Villkoren for saljarreverserna ar foljande:

revers nr lanesumma rantevillkor amorteringsvillkor 16ptid
1 71 000 8%, &r 1-20 1/10 per &r ,a&r 11-20 20 &r
2 53 000 81, &r 4-15 1/7 per &r.&r 9-15 15 &r
3 93 000 8%, ar 7-14 1/5 per ar ,ar 10-14 8 ar
4 171 000 annuiteter & 8l, ar 10-15

I figur 2.1+ har spekulationskedjan &skadliggjorts grafiskt.

Spekulator nr 1 (SI) koper fastigheten ar 0 for 100 000 kr. Sl
betalar 29 000 kr kontant och Overtar det befintliga lanet pa

71 000 kr (revers nr 1). Ar 1 och 2 betalar Sl ranta pa lanet.
Ar 3 saljer han till spekulatér nr 2 (S2) for 175 000 kr. S2 be-
talar 51 000 kr kontant och lanar resterande 53 000 kr fran SI i
form av revers nr 2, samt Overtar den befintliga reversen pa

71 000 Kkr.

71 000 kr revers nr 1
53 000 kr revers nr 2
51 000 kr kontantinsats
175 000 kr kopeskilling

SI betalar ranta och férsaljningsomkostnader ur forsaljningsvinsten
och far ut 28 000 kr kontant (51 000-23 000=28 000). Han kan vidare
se fram emot rantebetalningar och amorteringar pd den saljarre-
vers han fick fran S2. S2 betalar rantor pad reverserna nr 1 och 2
under aren 1+ och 5. Ar 6 saljer han till spekulatér nr 3 (S3) for
306 000 kr. Denne betalar 89 000 kr kontant och dvertar reverser-
na nr 1 och 2 samt lanar resterande 93 000 kr av nr 2 (revers nr

3).

71 000 kr revers nr 1
53 000 kr revers nr 2
93 000 kr revers nr 3
89 000 kr kontantinsats
306 000 lo- kopeskilling

S2 betalar ranta och forsaljningsomkostnader ur forsaljningsvinsten och
far ut 48 000 kr kontant. S3 betalar rantor pa reverserna 1, 2 och 3
under aren 7 och 8. Ar 9 saljer han till spekulator nr 4 (S4) for

536 000 kr varav 155 000 kr betalas kontant. Mr 4 oOvertar rever-

serna 1, 2 och 3 samt lanar resterande 171 000 kr av nr 3 (re-

vers nr 4).
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Spekulatdjr

Utfall och lanebilder vid spekulationskedja.

"Drivkraften” bakom spekulationskedjan &r i detta fall forvant-
ningen att priset skall stiga. Varje spekulatér foérvantar sig
att han kan salja fastigheten med vinst och darfor kan han ata-

ga sig de allt mera betungande betalningsskyldigheterna.

Kedjan

kan naturligtvis inte drivas hur langt som helst. Till slut kan

innehavaren
re agarna.

3 - A6

inte fullgora sina skyldigheter
Tva alternativ finns da,

gentemot de tidiga-

antingen forsatts agaren
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i konkurs och fastigheten forsaljs pa exekutiv auktion eller si
atergar kopet. 1 det senare fallet kan fastigheten gd tillhaka
till den ursprunglige innehavaren. Qm detta sker beror pa om
saljarreverserna ar forenade med atergangsklausuler

De deltagande spekulatdrerna har troligtvis olika grad av kun-
skap om fastighetsaffarer. Den forsta spekulatdren &ar normalt
"driven"™ och insatt i denna typ av affarer. Alltefter som pri-
serna stiger borjar mindre och mindre insatta personer att ge
sig in, lockade av mgjligheten att tjana stora pengar. Den siste
koparen som far std for de mest betungande &liggandena &r den
minst insatta och far ocksd i slutet ta pa sig ansvaret for
""kraschen". De andra klarar sig nagorlunda helskinnade ur &aven-
tyret. Pa satt och vis kan man siga att koparna successivt lurar
varandra. De forsta spekulatdorerna kan dessutom utnyttja de kon-
tanter man far ut vid forsaljningen till att ge sig in i nya
spekulationsaffarer, dar forfarandet ar likartat.

Lindeman pekar ocksd pa en ytterligare konsekvens av spekula-
tionskedjan. Sjalva foremdlet for spekulationen forandras av
spekulationen. Fastigheten ligger som sdkerhet for allt hoégre
och hogre lanebelopp. Juridiskt sett &ar alltsa en ytterst liten
del &garens eget kapital. Detta efterstravas ocksa av spekula-
torerna. Man vill ha si stor leverageeffekt som mojligt. Men
dessa inteckningar gor att t ex ett ramarksomrdde ej &r attrak-
tivt for en exploatdr. Spekulatdrernas inbdrdes affarer kan vara
forenade med villkor som ej kan accepteras av en slutlig "anvéan-
dare" Den vanligaste invandningen fran en exploatérs sida &ar na-
turligtvis att priset ar for hogt upptrissat genom spekulations-
kedjan. Exploatoren valjer da att kopa och exploatera en annan ,
kanske mindre lampad men billigare, fastighet. Denna effekt kal-
las i engelsksprakig litteratur "leap-frogging" och konsekvensen
kan vara ett olampligt samhéallsbyggande. | detta sammanhang bor
tidsaspekten betonas. En spekulationskedja i fastigheter paver-
kar marknaden under mycket lang tid. Spekulationskedjor av detta
slag har forekommit och forekommer i Sverige, kanske inte sa
mycket vad galler ramarksfastigheter som hyreshusfastigheter (se
vidare kapitel 7).

2.U.5 Avslutning

De modeller som presenterats ovan ar enbart avsedda som exempel
p& spekulationstyper och satt att studera spekulation. En viktig
slutsats ar dock att analyserna maste ta hansyn till de speci-
ella egenskaperna hos det objekt och den marknad det galler.
Samtidigt far man inte fastna i detaljer och tappa bort oOver-
gripande faktorer som kan ligga bakom.

Vi har darfor valt att i kapitel 3 ta upp Overgripande orsaker
till spekulation och de konsekvenser som spekulation kan leda
till. Darefter behandlas olika fastighetstyper i séarskilda ka-
pitel och dar beskrivs mera i detalj de sdrdrag som kan vara
vasentliga for forstdelsen av spekulation i resp objekt.



3 ORSAKER OCH KONSEKVENSER: EN OVERSIKT
3.1 Inledning

Vad ar det som gor spekulation mojlig? Vad ar det som gor att spe-
kulation kan bli framgangsrik? Varfor agnar sig nagon at spekula-
tion? Vilka konsekvenser far spekulation for fastighetsmarknaden,
for olika Spekulationsobjekt och for olika grupper i samhallet?

I detta kapitel skall vi ge en bred 6versikt over tdnkbara svar
pd ovanstdende fragor. Det finns bade olika spekulationsbe-
grepp och olika Spekulationsobjekt. Det ar knappast troligt

att samma orsaker och konsekvenser géller oberoende av vad

som mera exakt menas med spekulation eller oberoende av typ

av Spekulationsobjekt. Som exempel harpa kan namnas spekula-

tion i statligt beldnade sméhus kontra driftspekulation i hyreshus-
fastigheter, vilka foreter vasentliga skillnader bade betraffande
orsaker och konsekvenser. Rent allmént galler dock att det finns
flera gemensamma oOvergripande orsaker till och konsekvenser av
spekulation.

om vi borjar med de overgripande orsakerna till spekulation sd kan
foljande némnas

prisstegringar

prisvariationer

inflationen

skattesystemet

samhaélleliga regleringar av olika slag

OO0 OO0 o

De personliga faktorer som gor att nagon agnar sig at spekulation
kan aterforas pa t ex

0 vardesystem
o kunskaper
o kontakter

De Overgripande konsekvenserna av spekulation kan grupperas en-
ligt flera kriterier. Vi har valt att gora foljande indelning:

o konsekvenser for fastighetsmarknaden
- inverkan pa prisnivaer
- inverkan pad omsattning

o konsekvenser for objekt och nyttjare
inverkan pa fastighetens skoétsel och utnyttjande
- konsekvenser for hyresgaster och andra nyttjare

o konsekvenser for samhallet som helhet
- inverkan p& samhallsbyggandet
fordelningspolitiska konsekvenser

Dessa tre typer av konsekvenser ar nara beroende av varandra.

Som kommer att framgad ar konsekvenserna beroende av vad det &r
for typ av spekulation - om det ar ren spekulation eller del-

spekulation. Vi &terkommer till detta i avsnittet om de olika
fastighet styperna.
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Konsekvenserna kan givetcis grupperas &aven pa andra satt. National
ekonomer "brukar t ex dela upp konsekvenser i effektivitetskonsek-
venser och foérdelningskonsekvensert Uppdelningen ovan &ar dock mer
konkret och ligger ndrmare de aspekter som den politiska debatten
cirklat kring. Darfoér har vi valt denna uppdelning &aven om den kan
ske inte ar lika systematisk i en djupare mening, dvs risken for
“dubbelrakningar™ &ar storre. Det senare har dock mindre betydelse,
givet vart oversiktliga syfte.

3.2 Overgripande orsaker
3.2.1 Prisstegring

En orsak till att det ar mojligt att gora spekulationsvinster

pd fastighetsinnehav kan uppenbarligen vara att priserna pa fas-
tigheterna stiger. Fragan blir emellertid vad som kan ligga ba-
kom denna prisstegring.

I och for sig finns har en rad standardsvar av typen "efterfra-
gan stiger"”, men 1at oss for att belysa problemet se prissteg-
ringen pa fastigheterna ur ett avkastningsvardeperspektiv. Detta
kan vara naturligt sarskilt nar det galler lantbruks- och hyres-
husfastigheter.

I det foljande kommer prisstegringarna att diskuteras i reala
termer, dvs prisstegringar utdver inflationen. Detta ar i och
for sig inget ndédvandigt villkor i detta sammanhang, eftersom
man mycket val kan tanka sig att en spekulatér &ar ndjd med no-
minella vinster. Det foljande resonemanget ar tillampligt &ven
for detta svagare villkor

Antag att realpriset bestams utifran en bedoémning av framtida
avkastning. Om bedoémningen av den framtida avkastningen (lik-
som fastighetens egenskaper) inte forandras mellan ar 0 och

ar 1 sa borde darmed inte heller realpriset forandras. Plots-
ligt kan dock nagot oforutsett ske, vilket leder till att for-
vantningarna om framtida avkastningar &ndras. Detta leder i sin
tur till att realpriset andras.

Det vore dock konstigt om man genomgdende skulle gora sadana
felbedomningar av framtiden, att man varje ar reviderar avkast-
ningsbedémningen uppat och darigenom far en realprisokning. En
kontinuerlig realprisokning forefaller darmed mycket svarforklar-
lig - givet att marknaden bestar av kalkylerande och framtids-
bedbémande personer.

Ar det da troligt att forvantningar om kontinuerligt stigande
reala avkastningar ligger bakom noterade realprisstegringar pa
t ex lantbruksfastigheter och smadhusfastigheter? Erfarenheter
fran fastighetsmarknaden i form av olika undersokningar talar
emot detta.

Andra, mahanda troligare, forklaringar till en kontinuerlig re-
alprisokning kan vara:

o Man betalar ett hogre pris darfor att man réknar med att snart
kunna salja till ett annu hogre pris. Ingen direkt koppling
till avkastningen finns. Detta ar grunden for en s k spekula-
tionskedja som pagar till krasch (se avsnitt 2.k.h).



o Man "bestémmer priset huvudsakligen utifran avkastningen in-
kopsaret och de narmast foregadende aren. Om d& avkastningen
stiger ar fran ar sd kan man komma att "betala mer ar fran
ar och darmed noteras en realprisstegring. Detta fall har
en del gemensamt med fallet ovan - men "mekanismen" &ar olika.

3.2.2 Prisvariationer

Spekulation pa varumarknader brukar ofta vara mojlig just darfor
att priserna varierar relativt mycket bade inom ett &r och mel-
lan flera ar. Spekulatoren lever pa att kopa nar varorna ar bil-
liga och sedan salja nar priserna ar pa topp. Prisfluktuationer-
na och spekulationsvinsterna kan uppstd utan att realpriserna
stiger - det behdver inte finnas nagon uppatgdende trend i pris-
utvecklingen. Se avsnitt 2.4.2.

Prisfluktuationer i denna mening ligger dock knappast bakom spe-
kulation i fastigheter av det enkla skalet att nagra markanta
kortsiktiga prisfluktuationer av denna typ knappast forekommer
pd fastighetsmarknaden. | stallet har det varit fraga om rela-
tivt stabila trender.

De enskilda prisnoteringarnas yarj.atj.gner kring den allménna
pristrenden &r mera intressanta i fastighetssammanhang. Efter-
som fastigheter ej ar homogena "varor', sasom exempelvis vete,
ar det svarare att faststalla en enhetlig prisnivad. (Se avsnitt
2.4.3 for diskussion om fastighetsmarknadens sardrag). Detta
medfor att t ex spekulatdorens forhandlingsskicklighet blir en
viktig faktor. Nar spekulatdren koper forsoker han Overtyga sal-
jaren att hans fastighet har ett lagt varde. Nar spekulatdren
jséljer forsoker han overtyga koparen att fastigheten har ett
hoégt varde. Kunskaper och kontakter har ett avgorande inflytande
i dessa situationer.

3.2.3 Inflationen

Sambandet inflation-spekulation ar komplext. Det kan tyckas att
inflationen i sig &r ganska ointressant. Om alla priser stiger

i samma takt borde det ju inte uppstd nagra mojligheter for spe-
kulatoérer. Visserligen kan de salja till ett nominellt sett hog-
re pris, men om priset realt ar detsamma sd kan man havda att
det &r missvisande att Overhuvudtaget tala om vinst - och si
sjalvklart ocksa att tala om spekulationsvinst

Inflationen blir dock intressant nar man for in beldning i bil-
den. Det sags ju ofta att inflationen gynnar lantagare, efter-
som inflationen urholkar realvdrdet av rantor och amorteringar.
Detta &r dock en alltfoér grov bild och vem som vinner respektive
forlorar pd inflationen &ar beroende av hur inflationen paverkar
lanevillkor o dyl. Lat oss se pa nagra olika fall.

Antag att penningvardet varit konstant under en lang tid och att
lanevillkoren bestamts i tron att det inte skall bli nagon infla-
tion. Om lanevillkoren ar faststallda en gang for alla kommer
lantagarna att vinna om en inflation plotsligt uppstar. | detta
fall blir det just sa att rantor och amorteringar blir mindre
realt sett,darfor att inflationen urholkar de nominellt faststall
da betalningarna.



Langivarna kommer doek knappast att passivt ase detta. Forvan-
tar man sig inflation &aven i framtiden si kommer troligen
langivarna att anpassa lanevillkoren sd att de inte forlo-
rar om det blir inflation. Ett langtgdende steg &ar da infoérandet
av indexlan, dar lanebeloppet kontinuerligt raknas upp med in-
flationsprocenten. Darmed stiger ju bade nominella rantor och
amorteringar med inflationen och i princip gor lantagaren ingen
inflationsvinst. Kop av fastigheter med baktanken att "tjana
pengar pa lanen" skulle darmed inte vara mojligt.

En mindre radikal atgard fran langivarnas sida ar att hgja rante-
satsen for att pd sd satt kompensera sig for inflationen. Man
kan saga att en del av de "verkliga" amorteringarna sker i form
av rantebetalningar. Hojs rantan tillrackligt skulle alltsa
inflationen inte leda till nagra vinster for lantagarna genom
att langivarna tar ut en del av amorteringen i rantesatsen. En
ytterligare komplikation ar dock skattesystemet. Réntor &ar av-
dragsgilla medan amorteringar inte &r det. Qm amorteringarna
tas ut i form av rantor sa vinner lantagarna pa det, darfor att
amorteringarna da blir avdragsgilla och minskar skattebetal-
ningen. Inflation med kompensation i form av rantehdjningar

kan alltsd trots allt leda till fordelar for lantagarna och
darmed medfora att man tjanar "extra" pa ett fastighetsinne-
hav.

3-2.4 Skattesystemet

Skattesystemet inverkar pd manga satt och ett har belysts ovan,
namligen hur nominella lanevillkor kopplat till ranteavdragen ger
lantagaren inflationsvinster.Nagon mer fullstandig genomgang av
skattesystemets inverkan gors ej har utan vi tar bara upp nag-

ra principiella fragor. Mera konkreta exempel finns i avsnitten
om de olika fastighetstyperna.

Skillnader i skatteregler mellan olika typer av objekt ar en
vasentlig faktor for att forklara vissa kop. | fastighets-
sammanhang har det t ex talats om sarskilt fordelaktiga reg-

ler for formogenhetsbeskattning (man utgadr fran taxerings-
vardet) och for realisationsvinstbeskattning (jfr aktier dar
indexupprakning inte far goras pa samma satt). Aven skillnader

i regler for olika typer av skattesubjekt medfor att olika
priser kan betalas for en och samma fastighet. Man kan exempli-
fiera med andelshus kontra bostadsrattsforeningar. 1 det forsta
fallet faststalls inkomsten av fastigheten enligt konventionell
metod, vilket ofta inneb&dr att inkomsten blir negativ och kan
dras av mot andelsagarnas ovriga inkomster. | det andra fallet
kan ej motsvarande underskott dras av, eftersom bostadsrattsfo-
reningen ej har andra inkomster &n schablonintiakten fran fas-
tigheten. Den s k uppskovsregeln vid realisationsvinstbeskatt-
ning torde verka prishdjande. Denna regel innebar att en skatte-
pliktig vinst av viss storlek far pléjas ned i en dyrare ersatt-
ningsfastighet. Genom att vinsten ej indexuppréknas vid en senare

forsaljning av ersattningsfastigheten finns mojligheter till
inflationsvinster?-'

1) Sedan detta skrevs har reglerna skarpts bl a pad denna punkt,
se prop 1978/79=54.
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Kopplingen mellan allt detta och spekulation i fastigheter &r
dock litet oklar. For spekulatoren kan dessa skattefaktdrer va-
ra av intresse darfor att de ar en bidragande faktor till de
prisdkningar som ger spekulatdren vinst. | vissa fall koper man
en fastighet av skatteskdl. Observera dock att detta inte ar spe-
kulation i "traditionell mening"”, utan bor kallas skattemassig
placering. Se vidare avsnitt 4.1.

En speciell koppling mellan skattesystem och spekulation kan fin-
nas i det att man "spekulerar i skatteforandringar'”. Det skulle
alltsd vara fall dar ett objekt kops i tron att skattesystemet
snart andras pa ett satt som hdjer priset pad dessa objekt. Huru-
vida det finns nagon sadan spekulation i fastigheter i dag &ar
dock mer tveksamt. Skattereglerna ar ju ofta sd fordelaktiga att
forvantningarna rimligen gar at andra hallet, dvs att man forvan-
tar sig skarpningar. Daremot har det funnits tillfallen da man
kunde kopa billigt p g a forvantade skattefdorandringar. Ett exem-
pel ar inforandet av "evig" realisationsvinstbeskattning ar 1968
da utbudet av fastigheter var ovanligt stort just innan lagand-
ringen genomfdrdes.

3.2.5 Samhalleliga regleringar av olika slag

Rubriken syftar har pa olika ingripanden av stat och kommun som
aterverkar pa fastighetsmarknaden. Den intressanta fragan &ar om
dessa ingripanden pd nigot satt okat mojligheterna att gora spe-
kulationsvinster

Ett exempel pa detta ar foljande:

Genom att kommunerna saljer tomter och smdhus till sjalvkostnads-
pris oppnas mojligheten att stalla sig i ko, fa ett hus och sedan
snabbt salja det till marknadspris. Man far da en vinst motsva-
rande skillnaden mellan marknadspris och sjalvkostnadspris.

Detta har numera lett till ett antal motdtgarder fran samhallets
sida, vilka behandlas i avsnitt 8.T.

I de foljande kapitlen kommer andra exempel att berdras, t ex
om prisutvecklingen pd lantbruksfastigheter beror av hur priserna
bestams pa jordbruksprodukter.



3.3 Personliga faktorer
3.3.1 Inledning

Vid forklaring av spekulation kan det vara motiverat att skilja
mellan vad som mojliggdr spekulation och vad det ar som gor att
vissa personer utnyttjar dessa mojligheter. Det &r vardefullt
att se pa de faktorer som ligger "bakom spekulatdrens handlande.
Det racker inte att betrakta det som en sjalvklarhet att olika
manniskor utnyttjar de mojligheter att tjéna pengar som finns.

Begreppet spekulation kan som framgdtt av kapitel 2 ges en sna-
vare och vidare innebérd. Vi ar i detta avsnitt framst intresse-
rade av den snavare innebdrden, alltsd affarer som gors i syfte
att gora snabba och stora vinster i samband med kdp och for-
saljning av en vara.

De motiv som gor att ndgon 6verhuvudtaget &gnar sig at spekula-
tion kan skilja sig fran de motiv som l13g bakom att en person
gav sig in i en speciell spekulationsaffar. Denna distinktion
kan vara vardefull att ha&lla i minnet vid studiet av de foéljande
avsnitten.

3.3.2 Vardesystem

Begreppet vardesystem kan ses mer eller mindre "djupt" och kan
tacka allt ifran vafldsaskadning/livsstil till stallningstagande

i konkreta fragor. 1 en vag mening kan vaddsaskadningen spela in
genom att den styr det satt pa vilket man ser varlden och vad

man ‘'lagger marke till". Det ar ett faktum att vissa personer in-
te tanker pa att det kan finnas vissa spekulationsmgjligheter
medan andra tycks vara pd standig jakt efter mer eller mindre ori-
ginella satt att mer eller mindre legalt komma 6ver pengar. Man
kan ocksd formulera skillnaden s& att medan de forstnamnda inte
tycks vara intresserade av att skaffa sig kunskap om spekulations-
mojligheter, sd ar de andra i hog grad inriktade pa det.

Detta exempel belyser en skillnad i vad som kan kallas livsstil.
Qm man vill ga djupare och forklara vad skillnaden beror pa& sa

ar rimligen en viktig faktor vilken "subkultur"” i samhallet per-
sonerna harstammar fran eller umgds i. Om samtal om smarta affarer
(och skattefiffel) ar vanliga i de kretsar man umgds i ligger det
nara till hands att man far ett "spekulationsinriktat" perspektiv:
Det &r status att ha gjort smarta affarer och detta ar da ett mo-
tiv for att agna sig at dem.

Nar det galler enskilda affarer sid spelar de mera konkreta var-
deringarna troligen en stérre roll. Det finns grénser for vad
man vill géra, riskera eller bidraga till.

3.3.3 Kunskaper

En forutsattning for att man skall &gna sig at spekulation &ar att
man har relativt goda kunskaper om det som spekulationen galler
och hur man skall g& till viaga. Ofta kan det vara relativt djup-
gadende kunskaper om hur t ex skattesystem och olika marknader

ser ut, samt om olika finansieringssatt. Det kravs ocksa mer



konkreta kunskaper om tillvagagangssatt: Hur man t ex skall ga till
vaga for att fa tag i varor av det aktuella slaget.

Ser man pa& en enskild affar sd ar kunskaperna om just detta "ob-
jekt" i hog grad avgorande for vilka som kan ge sig in i affaren.
Det kan vara en relativt liten grupp som Overhuvudtaget har kun-
skap om att t ex en fastighet ar till salu (eller p& vag att hli
det).

Vidare kravs oftast en ingdende marknadskannedom och kansla for
vad som "ar pa gang" for att en spekulation skall ge ett lyckat
resultat

Som antyddes i foregdende avsnitt ar dock forklaringar som lag-

ger tonvikt vid kunskaperna ganska ytliga, eftersom kunskaper

ar nagot som manga kan skaffa sig. Den som verkligen ar intresserad
av att &gna sig at spekulationsaffarer skulle kunna skaffa sig sa-
dana kunskaper .

3.3.4 Kontakter

Kontakter star i ett komplicerat forhallande till de foregdende
faktorerna. Man kan saga att kontakterna ar hra darfor att de
ger kunskaper. Det skulle alltsd vara en forklaring till varfor
vissa personer har kunskaper (om specifika otjekt), medan andra
inte har det.

Kontakterna innebar ocksad att genomforandet av affarerna under-
lattas. Affarerna gar snabbare nar man t ex vet vart man skall
vanda sig och ar kand dar. Via kontakterna kan man t ex lana
pengar pa ett satt som ej skulle gd utan kontakterna. | vissa
fall ar kontakterna kanske en forutsattning, medan det i andra
fall "bara" ar ndgot som underlattar.

Lat oss ge ett litet exempel p& hur kontakterna medverkar till
en lyckad spekulation. Innan devalveringen av den svenska kro-
nan 1 augusti 1977 blev det relativt allmant kdént att Sverige
skulle devalvera. Flera personer tog da tillfallet att kopa si
mycket D-mark man fick, i syfte att gora en kursvinst. De som
hade val utvecklade bankkontakter kunde genomfora bade inkop

och den senare forsaljningen av valutan med hjalp av ett par
telefonsamtal . En person som ej var kand i banken skulle atmins-
tone ha fatt bembda sig att g dit och goéra transaktionen.

Kontakterna har ocksd samband med vardesystem i det att det be-
ror av personernas sociala bakgrund och de kretsar man umgas i.

3.3.5 Avslutning

Exakt hur dessa olika faktorer samverkar varierar naturligtvis
fran fall till fall. Det finns sannolikt systematiska varia-
tioner mellan olika typer av objekt, exempelvis kommunalt for-
medlade smdhus kontra hyreshusfastigheter. Har kravs dock socio-
logiska och psykologiska studier innan nagot egentligen kan
sdgas - studier som sannolikt &r svara att genomfoéra!

Det bor kanske understrykas att ren spekulation inte kan for-
klaras enbart med hanvisning till ett penningintresse. En med



starkt penningintresse kan ju tankas valja andra satt att kom-
ma over pengar - allt ifran vanlig affarsverksamhet till pro-
fessionellt kortspel. Det galler med andra ord &ven att for-
klara varfor en person med starkt penningintresse valjer att
syssla med just spekulation i fastigheter (&ven om tamligen
slumpartade och varierande faktorer ligger takom). Ett starkt
penningintresse behdver inte ens ligga bakom vissa typer av spe-
kulation. Spanning och status kan vara faktorer som har stor be-
tydelse.

3.4 Overgripande konsekvenser
3.4.1 Konsekvenser for fastighetsmarknaden

I nationalekonomisk litteratur har man under de senaste 20 aren
diskuterat mycket om spekulation stabiliserar marknadspriserna
eller gor dem mer instabila I). Diskussionen startade egentligen
i samband med fragan om vad som skulle handa om vaxelkurserna
slapptes fria. Denna diskussion ar analog med den som redovisa-
des i avsnitt 2.4.2. Vid fluktuerande priser skulle alltsd spe-
kulatorens vinstmaximerande agerande verka stabiliserande pa
priserna och darmed vara samhallsnyttigt. Ekonomerna har allt-
sd sysslat mycket med hur spekulation inverkar i olika modeller
och vilka antaganden som kravs for att man skulle kunna bevisa
att spekulation stabiliserar eller destabiliserar prisutveck-
lingen.

Med ledning av de resonemang som forts i avsnitt 2.4. kan man
dock konstatera att denna typ av spekulation knappast forekommer
pad fastighetsmarknaden. Vi kommer darfor att fora mera allmanna
resonemang om hur spekulation paverkar prisnivd och omsattning
pad fastighetsmarknaden.

I och for sig kan man havda att o6kad efterfrdgan p g a intresse

fran spekulatorer borde leda till 6kade priser och att spekulation

i denna mening driver upp priserna. Detta ar mest markant i de
fall omsattningen pd fastighetsmarkanden ar 13g och prisnivan
oklar. Om spekulationen leder till att utbudet minskar, genom
att spekulatdrerna avvaktar "ratt" tillfalle att sélja, galler
samma resonemang. Dessa faktorer kan illustreras i ett diagram
med utbud och efterfragan pa fastigheter under en viss period.

pris

antal

Figur 3-1 Utbud och efterfragan vid spekulation
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1) Se t ex Barsnal (1957), Felser (1959), Friedman (i960), Kemp (1963)

Yansey (1966),Farrell (1966), Aliber (1969), Schimmler (1973).



En okad efterfragan och ett minskat utbud leder till en forskjut-
ning till de streckade linjerna i figuren och prisnivan hojs. Hu-
ruvida omsattningen forblir ofdérandrad, minskar eller o6kar, kan
ej avgoras a priori utan att se pa vilka faktorer som paverkar
utbud och efterfragan samt hur dessa paverkar.

Som exempel kan vi ta en spekulatdr som bland annat av skatteskal
vill kopa ett jordbruk. P& utbudssidan finns ett ljumt intresse
for att salja jordbruk, eftersom man tror att det ar en realvar-
desaker placering. Vid tillrackligt hogt pris kan en affar dock
dga rum. Ar det i detta fall spekulatdéren som driver upp priser-
na? | viss mening ar det sd men det ar kanske korrektare att
sédga att det ar de faktorer som styrt spekulatdrens handlande

som &r de egentliga orsakerna. Dit hor exv skatteregler och in-
flation. Aven de faktorer som paverkar utbudsviljan har betydel-
se exv brukarintressen och inflation.

Spekulation kan dock paverka pris och omsattning pa ett mera di-
rekt satt. Om en spekulator betalar eller far ett hogt pris for
en viss fastighet dar prisnivan ar oklar och omsattningen lag,
kan detta leda till att ocksad andra saljare vill ha ut minst li-
ka mycket for sina fastigheter. Man ser alltsa inte direkt till
de faktorer, som gjorde att nagon kunde betala ett hogt pris
utan man har vissa (ibland ogrundade) forvantningar om ytterli-
gare prisstegringar.

Vissa typer av spekulation, som bygger pa "the bigger fool theory"
(Jfr avsnitt 2.4_.4 och 7-1)> ar typexempel pa& fall nar ogrundade
forvantningar om framtida prisstegringar utgodr drivkraften i spe-
kulationen.

Rent allmant kan s&gas att man i de flesta fall &ar inne pa ett
"'stickspar” om man forsoker forklara prisnivaforandringar pa
fastigheter med spekulation. Man kommer narmare en forklaring om
man ser till de faktorer som gor att vissa priser kan betalas.
Icke desto mindre torde spekulation av den typ som behandlats
ovan verka prisdrivande for de fastighetstyper dar det inte finns
nadgon klar prisnivd och omsattningen normalt ar lag.

3.4.2 Konsekvenser for objekt och nyttjare

Hur paverkas fastighetsbestandet och de som direkt utnyttjar det-
ta av fastighetsspekulation?

Om man ser pa sfekulationsbyggaride &ar det narmast en definitions-
sak att det leder till kvalitetsmassigt samre hus med olika typer
av "slarvfel™, vilket i sin tur leder till att de boende far det
samre. Detsamma galler rimligen spekulationsbyggande av hela om-
raden byggda pd mark inkopta i spekulationssyfte - dar planering-

en av omradet i olika avseenden blivit samre. Spekulationsbygga-
ren har definitionsmassigt ett kortsiktigt perspektivl'

Om man ser pa spekulationshandel ar sambanden med negativa konse-
kvenser for objekt och nyttjare mera tvetydiga och nigot gene-
rellt kan knappast sagas. Man kan dock sdga att det verkar sanno-
likt att den som har ett kortsiktigt perspektiv sparar pa under-
hallet och ndojer sig med att halla snyggt p& ytan. Detta far
naturligtvis konsekvenser for bade objekt och nyttjare, exv
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1) Till spekulationsbyggande kan vi ocksa rakna spekulationsombyggande



hyresgaster, framforallt pd langre sikt. Har det galler drift-

EEETiTiiTEV2E &r dock samlandet mellan spekulation och negativa
konsekvenser for objekt och nyttjare mera entydigt och direkt 1).

I litteraturen pd omradet, havdas ibland att spekulationen
leder till daligt utnyttjande av fastigheten/spekulationsobjektet.2)
Diskussionen behandlar vanligen ramarksfastigheter som man later
"ligga i trada" i avvaktan pa "ratt" tillfalle att salja, dvs nar
exploatering ar forestdende. Aven for andra fastighetstyper kan
detta forekomma, exv forslummade hyreshusomraden i centrala de-
lar av storstader. Den bakomliggande orsaken ar da forvantningar
om andrad anvandning av fastigheterna. Till sist bor noteras att
nyttjarna inte bara berdérs av foradndringarna i objektet. Pris-
forandringar pa objekten kan sld igenom i nyttjarnas kostnader

t ex via hogre kapitalkostnader som tas ut i form av hyra eller
arrendeavgifter

3.~.3 Konsekvenser for samhallet som helhet

| foregdende avsnitt berdrdes daligt utnyttjande av fastighets-
bestandet som en konsekvens av spekulation. Om en fastighet ut-
nyttjas pa ett ur samhallelig synpunkt ineffektivt satt innebar
detta att samhallsbyggandet sett pa langre sikt ocksa blir inop-
timalt.Det klassiska exemplet pa detta ar spekulatéren som for-
varvar en ramarksfastighet och later den ligga i "trada" tills
han far ett tillrackligt bra pris vid forsaljning. Spekulatdrens
ovilja att salja kan da medfora att kommunen (samhallet) anser
att det blir billigare att exploatera en annan ramarksfastighet
med samre belagenhet i forhadllande till existerande bebyggelse.
Storre investeringar kravs i olika infrastrukturer och slutresul-
tatet blir vad man i engelsksprakig litteratur kallar 'leap-frog-
ging” eller "urban sprawl'; t&torterna breder ut sig "hoppvis".
Aven daligt utnyttjande av t ex existerande hyreshusbestand eller
smadhusbestand till foljd av spekulation ger samhallsekonomiskt
mindre lampliga lIdsningar.

Mera patagliga ar dock de fordelningspolitiska konsekvenserna av
spekulation. Givet vissa véarderingar &r detta orattvist eftersom
formogenhetsokningen ej motiveras av nedlagt arbete.

Prisstegringsvinster och spekulationsvinster leder till formoégen-
hetsokningar. Dessa ger i sin tur mgjligheter till hogre konsum-
tion. Dessa varderingar leder fram till krav pd atgarder mot i
princip alla typer av prisstegringsvinster.

I olika sammanhang har dock havdats att spekulationsvinsten utgor
en beloning for spekulatdorens risktagande och fdrutseende. Argumen-
tets relevans ar dock beroende av om spekulatodrens agerande star i
overensstammelse med samhallets mera langsiktiga mal for samhalls-
byggandet. Dessutom géller fortfarande kravet att ersattningen
skall std i nagon slags rimlig proportion till prestationen.

1) Observera dock att forfall och vanskotsel kan bero pd annat &n
spekulation (ointresse, galenskap, dumhet) och langt ifran all-

tid ar lonsamtl
2) Se t ex Capozza (1976)



Mar det galler driftsgekulation kan man s&aga att de fordelnings-
politiska fragorna blir mera brannande. Vinsterna uppstar har

mera direkt pa nyttjarnas bekostnad, vilket gor det enklare att
urskilja en drabbad grupp an vad som ar fallet vid ren spekulation.

Mera subtila konsekvenser av spekulation har berdrts i avsnittet
om personliga faktorer. Det skulle t ex kunna vara paverkan av
attityder och vardesystem. Om man ser att vissa tjanar stora
pengar i form av prisstegringsvinster eller genom rena spekula-
tionsaffarer, kommer da fler och fler bli inriktade mot den ty-
pen av verksamhet? Kommer folk i allmanhet att anse detta som
nagot smart” samt ndgot att efterlikna? Mot bakgrund av dessa
obesvarbara fragor kan spekulation i bade vid och snav mening
ses som ett mer djupgdende samhallsproblem: Att denna leder till
en mer kalkylerande, egoistisk och fifflande manniska, som i allt-
fler sammanhang letar efter mojligheter att tj&éna pengar.



1+ LMTBRUKSFAST IGHETER

4.1 Spekulationsbegreppet

En direkt tillampning av Spekulationsdefinitionen i kapitel 2
skulle innebara att ren spekulation i lantbruksfastigheter fore-
ligger om en person kodper en lant_bruksfastighet i tron att den
snabbt kommer att stiga i pris och med avsikten att snart salja
den vidare. Delspekulation skulle foéreligga om detta varit en
bidragande faktor men inte det enda avgdrande.

I debatten om spekulation i lantbruksfastigheter har dock be-
breppet anvants pa& annat satt och syftet med detta avsnitt
ar att precisera likheter och skillnader mellan dessa begrepp.

Ibland definieras en spekulatdr som en person som koper én lant-
bruksfastighet utan avsikt att sjalv bruka den. Hur forhaller

sig denna definition till var huvuddefinition?

o Den som &ar spekulatér i var mening ar i regel spekulatdér &aven
i nyssnamnda mening, dvs den som kdper en fastighet med tank-
en att snart salja den vidare till stor vinst kommer sannolikt
inte att bruka fastigheten sjalv. Inget nddvandigt samband
finns dock, eftersom det kan ténkas, att spekulatdéren brukar
fastigheten under den (korta) tid fastigheten innehas.

o Den som koper en fastighet utan avsikt att bruka den behéver
inte vara spekulator i var mening. L3t oss se pA nagra undan-
tag:1"

a) Personen koper fastigheten for att det ar en slaktgard som
man vill ha kvar i slakten.

b) Personen koper fastigheten for att denne ar intresserad av
jordbruk och vill "ha kontakt med" jordbruk, fastan denne ej

kan bruka fastigheten sjalv utan arrenderar ut marken.

c) Personen koper fastigheten for att denn.e raknar med att den
p& sikt ger basta avkastning pa kapitalet. Nagra ambitioner
att tjana snabba pengar finns inte, varfor det inte &r en
spekulator i var mening. Man kan kalla det for ett kapital-
placeringsforvarv. Till denna kategori hor ocksa dodsbon
och arvingar som behaller fastigheter och arrenderar ut dem
i stallet for att salja. (Besvarliga gréansdragningar gent-
emot fall a) finns uppenbarligen)-

d) Personen koper fastigheten for att utnyttja bostaden men ej
den aker och skog som finns.

e) Personen koper fastigheten for att den(pd kort sikt) ger
skattemassiga fordelar i form av bokfoéringsmassiga under-
skott som minskar skatten pa inkomster fran andra forvarvs-
kallor, eller ger formogenhetsskattefordelar

Fall a) och b) kan kallas icke-ekonomiska motiv. Fall c¢) kapital-
placeringsmotiv. Fall d) &r egentligen en sorts brukande av fas-
tigheten och fall e) kan kallas skatteplaceringsmotiv. Fall c)

1) Vi bortser har fran att en del av vara principiellt mojliga
undantag knappast ar praktiskt mojliga p g a jordfoérvarvslagen.



och e) kan tillsammans med. det rena spekulationsfallet hanforas
till ekonomiska motiv.

Figuren nedan sammanfattar de hegreppspreciseringar som gjorts
ovan:

Avser P att hruka fastigheten?

Spelade mojligheter till

prisstegringsvinster in? Dominerade ekonomiska motiv?

Var motivet snabba Var motivet Var det
prisstegringsvinster? en hra langsikts skattemotiv?
placering?
P = delspekulator/ P = spekulator P = kapital- P = skattepla-
delkapitalpla- placerare cerare

cerare = . u
Om resp motiv ej dominerade men bidrog sa ar P

delspekulatér, delkapitalplacerare etc.

Figur 4.1 Begreppspreciseringar for lantbruksfastigheter

Det bor understrykas att &ven om P varken &r spekulatér eller ka-
pitalplacerare si kan P gora ofértjanta prisstegringsvinster nar
fastigheten saljs. Detta ar ju helt oberoende av P:s motiv och
uppstar om priset stigit av andra orsaker &an att P vidtagit at-
garder pa fastigheten.

Ar spekulation vanligt i lantbruksfastigheter? Empiriska under-
sokningar med syfte att ge svar pa denna fraga faller utanfor
denna undersokning men vart intryck ar att spekulation i var mening
ar sallsynt och forekommer mojligen for skogsfastigheter. Kapi-
talplaceringsmotiv ar sannolikt vanligare, vilket kan illust-

reras med den okande andelen arrenderad jord. Exempel pa rena
skatteplaceringar dyker som bekant upp da och d& i pressen.

4.2 Orsaker
4.2.1 Inledning

En véasentlig uppgift om man skall® forklara varfor spekulatorer

och kapitalplacerare kan vara intresserade av lantbruksfastig-

heter ar att undersdka vad som ligger bakom prisutvecklingen.

1 det foljande avsnitten skall vi darfor ta upp ett antal fak-

torer som dels har betydelse for prisutvecklingen, dels har mer
direkt betydelse for att icke-brukare kan vara intresserade av
lantbruksfastigheter ur ekonomisk synvinkel.



h.2.2 Skatter

Skattesystemet inverkar som vanligt pd en rad olika satt. Lat oss
har bara gora en upprakning av nagra faktorer:

o Vid formogenhetsbeskattning upptas fastigheten till taxerings-
vardet. Ar marknadspriset mycket hogre an taxeringsvardet sa
kommer allts& den som koper en fastighet inte att behodva be-
tala formogenhetsskatt pa det egna kapital som ligger mellan
taxeringsvardet och det betalda marknadspriset.

0 h22i1222i2SS821i222]228ka.ttningen. ™ saljaren koper en ersatt-
ningsfastighet inom viss tid sa uppskjuts betalning av rea-
vinsten. | néarheten av tatorter har jordbruksmark kopts for
bebyggelse och till priser som ligger o6ver de rena jordbruks-
vardena. Dessa "exproprierade" brukare har dels gott om pengar,
dels brattom att kopa en ny fastighet bl a for att undvika rea-
vinst. Konsekvensen blir att de ar villiga att betala hdga
priser och detta har namnts som en faktor bakom prissteg-
ringarna pa lantbruksfastigheter.

0 RQES8I82i22E822i8£ Smé jordbruk kops ofta for bostadsandamal
och en faktor bakom de hoga priserna fOr dessa sédgs vara reg-
lerna om avdrag for reparation och underhall av byggnader.

An sd lange schablonbeskattas inte dessa bostadshus, vilket
kan ge fordelar. Motsvarande géaller givetvis de gardar som in-
nehéaller bade bostadshus och jordbruksmark. Eftersom bostads-
hus ofta ingar som en del av lantbruksfastigheten, s& kommer
flera av de faktorer som ar relevanta for forklaring av pris-
utvecklingen p& smahus ocksa att vara relevanta for forkla-
ring av prisutveckling pa lantbruksfastigheter.

4.2.3 Forvantningar

Lantbruksfastigheter anses vara realvardesdkra. Denna uppfatt-
ning tenderar ocksd att gora dem realvardesakra, eftersom det
minskar utbudet och Okar efterfrdgan. Den som har en fastighet
behaller den, eftersom den tros vara en battre placering och and-
ra blir intresserade nar de ser att priserna stiger.

En viss tid kan alltsd en placering bli realvardesaker for att
manniskor tror att den kommer att vara det. Finns det ingen annan
grund for prisutvecklingen kommer dock bubblan snart att spricka
och priset att rasa, se avsnitt om spekulationskedjan i avsnitt 4.

Den avgorande fradgan blir d& hur fastigheternas avkastningsvarde
- med hansyn till lan och skatter - har utvecklats och om de ho-
ga priserna star i proportion till avkastningsvardet eller ej.

4.2.4 Prisutveckling och lIénsamhet

Avkastningsvardering av lantbruksfastigheter ger ofta laga varden,
langt under marknadspriserna. lIbland drar man av detta slutsat-
sen att kopen pad marknaden &ar “spekulativa™ och att priserna inte
kan forklaras med l6nsamheten.

Lonsamhet ar dock ett mangtydigt begrepp och avkastningsvarden
kan ta hansyn till ett storre eller mindre antal av de faktorer
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som ar vasentliga for koparna. VAar grundinstallning &ar att om
stora avvikelser mellan noterade priser och framrédknade avkast-
ningsvarden kan konstateras under en langre period, s& finns
det anledning att undersdka hur dessa avkastningsvarden raknats
fram. Har t ex hansyn tagits till 1an och skatter?

I en utredning om véardering av lanthruksfastigheter (Gustafsson
et al 1978) visas att mycket, stora skillnader i avkastningsvar-
de uppstar om man raknar fore eller efter skatt samt om man tar
hansyn till 1an eller ej.

Lat oss se pa nagra faktorer som direkt paverkar lénsamheten:

o EEisTTiTéEkli]en_foérjcrodukterna. Har det galler skogsfastigheter
kunde man se en tydlig inverkan fran de snabbt stigande priser-
na pa skogsprodukter i bérjan av 70-talet. P& jordbrukssidan
ar sambanden inte lika uppenbara, men prisutvecklingen under
70-talet har varit forhdllandevis fordelaktig. Sambandet mel-
lan prisstegringar pa jordbruksprodukter och prisstegringar
pd lanthruksfastigheter kan dock vara dubbelsidigt pa grund
av berédkningsprinciperna for de reglerade jordbrukspriserna.
Prishéjningarna vid forhandlingarna bestams utifran béndernas
kostnadsokningar. Bland kostnaderna finns kapitalkostnader
och dessa beror pa kapitalets storlek, vilket i sin tur bestams
av prisnivan pa fastigheten. Annorlunda uttryckt: Ju hogre
fastighetspriserna ar desto mer kapital kravs (for nystartan-
de jordbrukare) och desto stérre madste avkastningen vara. En
storre prishojning pad produkterna kravs da. En prishdjning som
i sin tur kan leda till att fastighetspriserna stiger. Man &r
inne i en spiral som kan fortgd sa lange prissattningen pa
produkterna"bekraftar' prisutvecklingen pad fastigheterna ge-
nom att se till att avkastningsvardet hanger med.

0 + Dessa kostnader bestar av tva komponenter,
rantor pad lanat kapital och rantekrav pa eget kapital. Flera
faktorer har bidragit till att de kan vara relativt l3ga. Har
det galler lanat kapital finns t ex speciella statliga lan
eller lanegarantier i vissa fall. Inflationen gynnar pd tradi-
tionellt satt lantagare. Rantekravet p& eget kapital kan vara
1agt dels darfor att avkastningen i alternativ placering &ar
1ag, dels darfor att jordbrukaren ndjer sig med att totalin-
komsten mojliggor en rimlig levnadsstandard. Att avkastningen
p& det egna kapitalet ar lagre an i en alternativ placering
spelar da ingen roll.

4.2.5 Avslutning

De foregdende avsnitten pekar pa en rad faktorer som bidrar till

att det ar mojligt for en blivande jordbrukare att betala ett hogt
pris och anda leva pd en rimlig levnadsstandard som jordbrukare.

En stor del av prisutvecklingen skulle darmed kunna forklaras med
hénvisning till faktorer som ar "interna" for jordbruket. Spekula-
tion, kapitalplacering och skatteplacering skulle inte vara centrala
vid en forklaring av prisutvecklingen.
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4.3 Konsekvenser
4.3.1 Inledning

Den rena spekulationen - dar en person koper en fastighet for att
snabbt salja den vidare till ett hogre pris - tycks sa ovanlig-
for lantbruksfastigheter att den inte ar mycket att diskutera.
Intressantare ar da foljande fragor:

o Vad blir konsekvenserna av kapitalplaceringsforvarv?

0 Vad blir konsekvenserna av skatteplaceringsforvarv?

1 bada dessa fall ar det framst konsekvenser for skotseln av fas-
tigheten som &r av intresse. En vasentlig frdga ar ocksa: Vilka
blir de fordelningspolitiska konsekvenserna av prisstegringar
och mojligheter till ofdrtjanta prisstegringsvinster?

4.3.2 Kapitalplaceringsforvarv och skatteplaceringsforvarv

Ur jordbrukssynpunkt leder dessa forvarv/innehav till att en
allt storre del av jordbruksarealen arrenderas ut. Fragan blir
darmed om detta har nagon betydelse for skotseln av fastig-
heten. Om arrenderad mark eller arrenderade gardar i nagot av-
seende skots samre an om brukaren sjalv skulle dga den, sd kan
man saga att kapitalplaceringsforvarv leder till negativa kon-
sekvenser fOr jordbruket.

Flera faktorer har dock betydelse t ex arrendeavtalens langd
och om arrendatorn kan rédkna med att antingen bruka jorden 'for
evigt” eller att med tiden fa ta o6ver den. Skall man kunna sa-
ga nagot mer definitivt om konsekvenserna kravs att man mer i
detalj, precisErar vad "kapitalplaceraren”™ har for avsikter
och vad som ligger bakom att denne innehar fastigheten.

Skatteplaceringsforvarv kan goras for att undvika formogenhets-
beskattning. Det ar dock svart att se nagra direkta konsekvenser
for fastighetens skotsel till foljd av sadana forvarv. Om andelen
arrenderad jord oOkar pa grund av skatteplaceringsforvarv galler
motsvarande resonemang som for kapitalplaceringsforvarv.

QMa galler skatt eplaceringsforvarven fastigheter dar bygg-
naderna star for en storre del av vardet och fordelen ur skatte—
synpunkt beror pd hur dessa byggnader behandlas i~beskattnings-
sammanhang. Ur jordbrukssynpunkt har uppenbarligen~siddana forvarv
inte nagra negativa konsekvenser. For byggnadsbestandet“kan det
knappast heller uppkomma dylika. Skatteférdelarna uppstar ju. ge-
nom att fastigheterna repareras/rustas upp och”att dessa utgifter
ar avdragsgilla. Det ar storre risk att dessa..atgarder drivs for
l1angt, “lyxupprustning” dvs mer an vad som ar motiverat ur ett
samhallsekonomiskt perspektiv (betalningsviljan understiger den

verkliga resursforbrukningen).



1+.3. 3 Fordelningspoiltiska konsekvenser

En méngd indelningar och jamforelser &ar har tankbara: jordbrukare
kontra icke-jordbrukare; gamla jordbrukare kontra nya jordbrukare;
kapitalplacerare kontra ovriga. Foljande punkter belyser foérdel-
ningspolitiska konsekvenser.

o Rent allmant leder prisstegringarna forstas till att de som
ager jordbruksfastigheter vinner pa detta och far det battre
i forhallande till andra.

o De som innehar och avser att inneha fastigheten till sin dod,
tjanar dock inte direkt p& prisstegringarna - bortsett fran

mojligheten att beldna fastigheten - och vinnarna kan darmed
bli arvingarna.

o Prisstegringarna gor det svarare for jordbruksintresserade utan
gardar i slakten att bli jordbrukare och missgynnar dessa i
forhallande till "jordbrukarbarn®.

o Mojligheten till kapitalplaceringsvinster gynnar de som av oli-
ka skal har mojlighet att utnyttja dessa mojligheter!

0 Avdragsmojligheter o d gor det mgjligt for de med kontanter/
kontakter/kunskaper att skaffa sig en billig bostad efter skatt.

4.3.1 Konsekvenser: avslutning

En rad konsekvenser av prisstegringar och kapitalplaceringsinne-
hav ar tankbara. Det ar dock langt ifran uppenbart att konse-
kvenserna ar sa allvarliga. Dessutom spelar de rena spekulations-
kopen inte nagon egentlig roll for dessa konsekvenser.

Ett grundlaggande faktum bakom resonemangen om téankbara konse-
kvenser &ar att respektive koparekategori befinner sig i olika
situation - t ex vad galler formégenhet och skatt - och har olika
tidsperspektiv. Det som for en kategori ar optimal skotsel beho-
ver inte vara det for en annan. Jamfor t ex awerkningsprogram

for jordbrukaren som ser skogen som ett reservkapital och speku-
latéren som ar ute efter maximal utdelning pad kort sikt_Ur sam-
hallets synpunkt uppstar nackdelar, om fastigheter oOvergar till
kategoriervars "optimala" skotsel, skiljer sig mycket fran vad som
1 ndgon mening &r samhallsekonomiskt optimalt.
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5 RAMARK OCH TOMTMARK
5.1 Spekulationsbegreppet

Med ra-mark avses vanligen jord- och skogsbruksmark med forvant-
ningar om exploatering for bebyggelseandamdl. Férvantningarna

kan vara mer eller mindre sakra beroende pa bebyggelseutveck-
lingen i allmadnhet och planlaggningsarbetet i synnerhet. Om fast-
stalld detaljplan finns for ett ramarksomrade kan man tala om
planlagd ramark. Nar faststalld tomtindelning finns eller nar
avstyckningar ar gjorda talar man om tomtmark. Vi kommer i det-
ta avsnitt att precisera spekulationsbegreppet for ramarks- och
tomtmarks fastigheter.

Schematiskt kan prisutvecklingen pa& ramark som funktion av plan-
laggningen se ut som nedan:

Pris
kr/m2 prisnivd plan-
lagd ramark

prisniva jord/
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skogsbruksmark
jord- forvan- over- detalj U A F skede
bruks tad tat- sikts plane _ u - .
anvandn. orts— plane arbete U=utstallning av planforslag

A=antagande av plan

tillvaxt arbete s
F=faststallande av plan

Figur 5-1 Schematisk prisutveckling for ramark

Rent allmant kan s&gas att prisnivan varierar med hur sdkert det
ar att ett omrade skall anvandas for bebyggelseandamdl. Ramarken
kops ofta upp i ett tidigt skede av kommuner och exploatdrer, nu-
mera framst kommuner. Tidigare har dock spekulation i ramark va-
rit vanlig i Sverige. Den utlandska litteraturen pa omradet be-
handlar ocksa framst denna fastighetstyp.

BS5_&af£2~u:-isSU2S i ramark avser det fall nar en person képer in
ett markomrade med jord/skogsbruksanvandning for att tillgodo-
gora sig den markprisstegring som sker vid 6vergangen till ur-
ban anvéandning. Oftast &r dock omvandlingsprocessen, som avgor
nar spekulationsvinsten kan realiseras, relativt langdragen.

Sjalva spekulationsprocessen ar darfor langre an for andra fas-
tighetstyper. Observera att detta forhallande kan leda till kon-

flikter med definitionen av spekulation, enligt vilken det skall
vara fridga om snabba och stora vinster



Under innehavstiden kan spekulatéren inneha marken pa flera oli-
ka satt:

a) spekulatoren later marken ligga for fafot fram till forsalj-
ning

b) spekulatdéren arrenderar ut marken till jordbrukare
c) spekulatdéren brukar sjéalv marken

d) spekulatdren "foradlar™ marken innan forsaljning

Fall a) ar den mest extrema spekulationen. Spekulatdren koper
ofta in marken i ett tidigt skede fran en jordbrukare. Marken
ligger sedan oanvdnd och saljs nar spekulatdéren finner det lamp-
ligt. Nar forsaljningen intraffar &r beroende av spekulatodrens
16pande kostnader for innehavet. Storst vinst gor han normalt om
han véantar tills detaljplaneldggningen ar klar. Denna typ av
spekulation kan ga i flera led innan marken saljs till den slut-
lige "foradlaren"/ exploatdren.

Fall b) ligger nara fall a) men torde vara vanligare. Spekulat6-
ren har mojlighet att fa sina lopande kostnader tickta genom
arrendeavgifter. En forutsattning &r att jord/skogsbruksanvand-
ningen inte kraver stora investeringar. Det ar uppenbarligen
alltfor kostsamt att lagga ner stora resurser pa t ex dikning
eller skogsplantering eftersom marken férmodas bli exploaterad
inom relativt kort tid.

Fall c) ar mera komplext. Svarigheter upptrader med att sarskil-
ja vad som ar det huvudsakliga motivet till forvarvet, spekula-
tionen eller brukandet. Troligen &ar ett stort antal jordbrukare
delspekulatdrer, men dar overvager formodligen brukarmotivet
ganska klart. Man kan anta att de flesta jordbrukare koéper med
huvudsakligt motiv att bruka marken och att de spekulativa for-
vantningarna kommer in under innehavstiden. Dessa senare paver-
kar da framst beslutet att salja fastigheten. En spekulatoér som
forvarvar en jordbruksfastighet torde endast i undantagsfall
sjalv vara intresserad av att bruka fastigheten.

Fall d) innefattar framst de specialfall dd en exploator forvar-
var ramark. Syftet i detta fall ar att omvandla ramarken till
byggklar tomtmark. Langsiktiga lonsamhetsaspekter spelar in jam-
te vissa spekulativa moment. Den samhidlleliga expansionen paver-
kar i hogsta gradom och nar ett ramarksforvarv ager rum. Exploa-
torens vinst utgodrs forutom av kalkylmissig vinst ocksd av even-
tuell prisstegring under ramarksskedet minskat med forvaltnings-
kostnader.

I avsnitt U.l behandlades kapitalplaceringsmotiv och skattepla-
ceringsmotiv. Resonemangen som fordes dar galler &aven ramark i
tillampliga delar.



Betraffande tomtmark kan man skilja ut tva fall:

o tomtmark med forvantningar om andrad markanvandning
o tomtmark utan sadana forvantningar

Vi diskuterar har framst tomtmark avsedd for eller med forvant-
ningar om smdhusbebyggelse, med tanke pd att den sortens tomt-
mark utan tvivel ar vanligast

Har det galler tomtmark med. forvantningar om andrad markanvand-
ning ar tomtmark i s k fornyelseomraden intressantast. Detta ar
aldre fritidshusomraden med 13g exploatering som genom tatortstill-
vaxt blivit attraktiva for omvandling till permanentbebyggelse.

De resonemang som ovan forts ar tillampliga &ven for denna fas-
tighetstyp, med undantag for att brukandet av fastigheten ej &r
jordbruk utan den tidigare fritidsanvandningen. Exploatdrerna

ar ocksa vanligare som forvarvare speciellt nar tomtmarken skall
bebyggas med s k frifinansierade smdhus, vilka ej omfattas av
markvillkoret i bostadsfinansieringsforordningen.

Har det galler tomtmark utan forvantningar om andrad markanvand-
ning finns ett specialfall vart att notera. Detta galler tomter
formedlade genom tomtkéer dar de resonemang som fors i kapitel

6 betraffande smdhus formedlade genom smahuskdéer blir tillampli-

ga.

Den rena spekulationen skulle alltsd kannetecknas av att man ko-
per en tomt for att inom en snar framtid séalja den med stor vinst.
Delspekulation blir det ndr &aven andra motiv spelat in. Man kan

t ex tanka sig det fallet nar en person koper en tomt i avsikt
att bygga ett smdhus, men ocksd med tanke pa mojligheterna till
prisstegringsvinster

g-2 Orsaker

Den ojamforligt viktigaste faktorn som mojliggor spekulation i ra-
mark och tomtmark ar forvantad realprisstegring. Denna forvanta-
de realprisstegring kan i sin tur bero pd olika saker, t ex:

o forvantningar om andrad markanvandning
o utbudet av likvardig mark ar mindre an efterfragan

o samhallets markanvandningsplanering

Lat oss forst diskutera orsaker till spekulation i ramark. For-
vantningar om andrad markanvandning brukar har anges som den
viktigaste prispaverkande faktorn. Ett hogre (intensivare) ut-
nyttjande av marken hdjer dess avkastning (i vid mening) varfor
man ar villig att betala mera an for t ex jord/skogsbruksmark.
Med tanke pa& det samhallsplaneringssystem vi har i Sverige ar
det i1 forsta hand kommunerna som avgor vilken mark som skall
bebyggas och hur. En grundlaggande faktor ar salunda samhal-
lets markanvandningsplanering, dvs fordelningen av byggnads-
ratten.l) Om man antar att planeringen sker efter vissa krite-
rier, t ex att marken skall vara billig att exploatera, ha viss
topografi, ha visst avstand till o6vrig samhallsbebyggelse etc,
sd torde en spekulator relativt enkelt kunna bedéma vilka om-
raden som avses att exploateras inom en nara framtid. Hu komp-
liceras bilden i verkligheten av t ex politiska 6vervaganden,

1) Se t ex Huder (1971)



markvillkorets tillampning och kommunala markinnehav, varfor be
domningarna kan bli mera osakra.

I detta sammanhang ar tillgdngen pa lamplig mark oftast den be-
gransande faktorn. Viljan att utbjuda mark for exploatering pa-

verkas, forutom av priset, av faktorer sasom'dnskan att bedriva
aktivt jordbruk™, "bevara &kermarken™ m m.Dylika personliga
overvaganden &ar vanligast hos icke-spekulatérer medan de far allt
mindre vikt om vi ror oss langs skalan fran delspekulatorer till
spekulatdrer. For de senare torde, priset vara helt avgorande.

Har det galler spekulation i tomter ar det i huvudsak samma ba-
komliggande orsaker som for ramark. Har riktas intresset framst
mot tomter avsedda for smahusbebyggelse. Foérvantningar om andrad
markanvandning torde framst ha betydelse i samband med planand-
ringar och salunda vara beroende av samhallets markanvandnings-
planering. Dar forvantningar om &andrad anvandning foérekommer &r
relationen mellan utbud och efterfragan avgérande for eventuell
prisstegring. Tillgadngen pd tomter &ar i tatorternas centrala
delar mycket begransad varfor starka prisotkningar fdrekommer.
Nar det galler smahustomter kan man grovt gora en indelning i

o kommunalt formedlade tomter for smahus

0 ovriga smadhustomter

Kommunalt foérmedlade tomter kan vara subventionerade av olika
skal, t ex en medveten bostadspolitisk atgard, som ett medel att
1 kamp med andra kommuner o6ka skatteunderlaget, for att klara 13-
neschablonerna till statlig beldning. Tva prisnivaer uppkommer
darmed. Genom att stalla sig i1 ko for en kommunalt formedlad

tomt for att senare salja till marknadspris, kan en spekulator
gdra en snabb vinst. Jfr kapitel 6.

Ovriga smdhustomter &ar huvudsakligen avsedda for s k frifinansie
rade smdhus och ar ofta belagna inom aldre fritidshusomraden som
successivt fornyas. Tillgangen pa tomter ar begransad i jamforelse
med efterfragan (speciellt i storstadsomradena). Efterfrigan pa-
verkas starkt av skattesystemet som mojliggor att man genom réante
avdragen for smdhus kan betala hoga priser for tomten. Ofta upp-
trader byggforetag, bade storre och mindre som kopare.av aldre
fritidsfastigheter som styckas upp och bebyggs med stérre smahus.
Att klassa detta som spekulation i ren bemarkelse &r.uppenbar-
ligen felaktigt, eftersom bade lonsamhetsaspekter och.jakt pa
marknadsandelar torde spela in. Detta bor darfor hanforas till

delspekulation eller spekulation genom byggande.
5.3 Konsekvenser

Spekulation i ramark for permanentbebyggelse torde nastan ha upp-
hoért i Sverige till foljd av kommunernas planmonopol, markvillko
ret for statlig beldning och en aktiv markpolitik fran kommuner-
nas sida. En stor del av den utlandska litteraturen behandlar aock
denna fastighetstyp, varfor det kan vara intressant att.diskute-
ra konsekvenser enligt den uppdelning som gjordes i kapitel 3.

Konsekvenserna for fastighetsmarknaden kan huvudsakligen vara av.
tva slag. For det forsta kan prisnivan pad ramark och tomtmark dri-
vas upp av spekulationskdp. Detta galler om marknaden normalt har



liten omsattning (vilken den oftast har). Enstaka hodga priser kan
dad sl igenom. Indirekt kan prisnivan pa& jordbruksfastigheter ock-
sd paverkas uppadt genom att jordbrukaren som saljer ramark ofta
koper en ny jordbruksfastighet langre fran tatorten. Genom den
tidigare forsaljningen har jordbrukaren ofta mojlighet att beta-
la bra for den nya fastigheten. Fo6r det andra kan omsattningen

p& marknaden paverkas av spekulation. Detta kan ske pad tva satt.
Antingen hdjs omsattningen t ex nar spekulationskedjor forekommer
eller ocksa minskar omsattningen till foljd av spekulatérernas
eventuella ovilja att salja i avvaktan pa ett senare hogre pris.

Konsekvenserna for obj_ekt och nytt ja.iekan ocksa vara av olika slag
Qm spekulatéren later en ramarksfastighet ligga for fafot i av-
vaktan pa ett senare hogre pris paverkas fastigheten sasom jord-
bruksfastighet men knappast sdsom ramarksfastighet. Under vante-
tiden sker ju ingen jordbruksproduktion. Qm fastigheten brukas
eller arrenderas ut av spekulatdren uppkommer inga direkta nega-
tiva konsekvenser i detta avseende. Qm spekulatéren ocksd ar ex-
ploator blir naturligtvis fastigheten s smaningom exploaterad
men detta ar ingen konsekvens av spekulationen i sig. FO6r tomt-
mark uppkommer andra typer av konsekvenser t ex att en tomt lig-
ger obebyggd inom ett i Ovrigt bebyggt omrdde, vilket kan paver-
ka stadsbilden negativt. | Ovrigt torde de direkta konsekvenser-
na for tomtmark vara smd. For nyttjare av objekten uppkommer vissa
negativa konsekvenser framst betraffande ramarksfastigheter, t ex
att jordbrukandet upphor och att exv affektionsvéarden forloras.
Qm jordbruket arrenderas ut under vantetiden kan arrendatorn for-
sattas i en osdker situation pa grund av ovissheten om nar exploa-
tering kommer att ske. Betraffande tomtmark finns ej dessa ty-
per av direkta konsekvenser. Konsekvenserna for nyttjare uppstar
forst i1 ett senare led, namligen att boendekostnaderna efter be-
byggande blir hogre till foljd av ett hogre pris &n normalt.

De samhalleliga konsekvenserna ar i stort av samma karaktar som
for andra fastighetstyper. Vi far fordelningspolitiska effekter
av de spekulationsvinster som kan uppstad. 1 utlandsk littsra-
tur havdas ibland att spekulationen leder till ett effektivare

markutnyttjande och att omvandlingen fran rural till urban an-
vandning paskyndas.1)

Andra 2) menar dock att spekulationen leder till ett ineffektivt

markutnyttjande genom att spekulatéren later marken ligga for fa-
fot, for att pd sa vis driva upp prisnivan (utbudsminskning). Dess
utom behandlas ofta "leap-frogging™ i litteraturen; samhallsbygg-
naden sker "hoppvis', genom att forsta basta tillgangliga omrade
exploateras. Detta kan yttra sig som att den ansvariga myndighe-
ten "hoppar Over" ett i och for sig lampligt omrade vid plane-
ringen, beroende p& att spekulatéren/innehavaren begar for hogt
pris eller ar ovillig att sédlja. Qm samhallsbyggnaden sker mera
oreglerat kan "leap-frogging” leda till att ett antal nya sam-
hallsbildningar uppstar utan inbordes sammanhang.Stora investe-
ringar maste goras i infrastrukturer for att gora en fungerande
enhet av alltsammans.

1) Se t ex Carr-Smith (1975)
2) Se t ex Lindeman (1976)



Qm spekulatoéren later marken ligga for fafot i vantan pa exploa-
tering uppkommer naturligtvis samhallsekonomiska forluster pa
grund av att fastigheten ej producerar nigot. Ovan namndes att
om spekulation i tomtmark leder till hogre pris &n normalt sa
slar detta igenom i hogre boendekostnader i ett senare skede.
Detta resonemang har ocksd forts betraffande ramark, men dar
torde kostnadsokningarna vara marginella pd grund av ramarks-
kostnadens ringa del av den totala kostnaden.

Vidare kan de genom spekulation uppdrivna priserna medfdra att
kommunerna ej anser sig ha rad att utdva sin forkopsratt. Hoga
priser kan ocksa medfora att kommunen efter att ha provat mark-
priset finner att statliga bostadslan ej kan beviljas for den
kommande bebyggelsen. Detta far i sin tur konsekvenser for vil-
ken typ av bebyggelse som tillskapas t ex frifinansierade sma-
hus , vilket i sin tur leder till samhalleliga konsekvenser via
skattesystemet i form av stora ranteavdrag.
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6 SMAHUSFAST IGHETER
6.1 Spekulationsbegreppet, en precisering

Vi har tidigare sagt att ren spekulation foreligger om en fastig-
het kops i tron att den snabbt skall stiga i pris och med avsik-
ten att snart salja den igen. P& smahusmarknaden passar detta
bast in pad de fall dar personen stallt sig i kommunal smahusko
och efter ett tag fatt kopa ett hus till sjalvkostnadspris samt
darefter salt det till ett marknadspris som kan ligga tiotusentals
kronor oOver inkopspriset. Avsikten har aldrig varit att bo i hu-
set utan enbart att snabbt tjana pengar. Det uppfyller med andra
ord precis villkoren i den definition av spekulation som presen-
terades i kapitel 2. Vi kommer fortsattningsvis att kalla detta
kdspekulationi

Ett annat fall dar man kan tala om en spekulation i smdhus byg-
ger pa att man koper i syfte att gora snabba inflationsvinster.
Foljande exempel belyser hur dylika vinster i princip kan goras:

Inkopspris &r 1 300 000 kr darav 290 000 kr 1 1an och 10 000 kr
i eget kapital
Inflation under &ret 10$
Realprisstegring 0% (OBSI)
Forsaljningspris ar 2 330 000 kr darav 290 000 kr i lan och
140 000 kr i eget kapital
Ingen hansyn tas till rantor och amorteringar pa lanat kapital.

I detta exempel Okar det egna kapitalet fran 10 000 kr till 10 000 kr
p& ett ar. Hagon realisationsvinstbeskattning sker inte eftersom
realprisstegringen varnoUHan kan ténka sig att nagon koper en

villa, bor i den ett ar och sedan saljer igen och tjanar 30 000 kr.
Om detta var planerat tycks det ligga mycket nara var definition

av ren spekulation.

Ser man p& smahusmarknaden som helhet ar dessa bada typer av ren
spekulation sallsynta. For de allra flesta ar boendestandard och
boendemilj6 faktorer som haft betydelse for kopet. Normalfallet
kan kanske beskrivas pa foljande satt:

o Man koéper huset for att bo i det under ett antal ar

o Att husets forsaljningspris forvantas stiga (ocb lanets varde
sjunka) har varit en faktor som bidragit till att man gett
sig in pa det hela

o Nar huset saljs gors en stor prisstegringsvinst (eller om man sa
vill en inflations- och lanevinst).

Detta uppfyller inte villkoren i definitionen av ren spekulation,
men val villkoren i definitionen av delspekulation. Man har sett
objektet som nagot som kan ge en prisstegringsvinst, vilket har

haft betydelse for sjalva kopet. Sannolikt ar delspekulation i
denna mening vanlig pa& smdhusmarknaden idag.1)

1) Se t ex Johansson - Lundstrom(1978)
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En ytterligare variant ar att std i en kommunal tomtko, kopa ett
hus med. baktanken att det snart kan saljas vidare till ett mycket
hogre pris. Darefter kan man képa ett hus i ett annat omrade

med hdgre standard och status. | detta fall kan man sdga att det
fOrsta kopet ar spekulativt - man ar inte sarskilt intresserad
av att bo dar utan ser det som ett medel att fa ihop pengar till
det andra huset. Det andra kopet ar dock pa sin hojd ett fall

av mild delspekulation.

Storre delen av var utredning ror sig om spekulationskép men nar
det galler sméhus har ocksd talats en del om spekulationsbyggan-
de. Se avsnitt 6.4.

6.2 Orsaker
6.2.1 Inledning

Orsakerna ar som vanligt varkenenkla eller entydiga och

man kan urskilja en rad nddvandiga villkor och bidragande fakto-
rer. En uppspaltning av fragestallningen ar noédvandig. En grund-
fraga ar da att forklara prisutvecklingen. Varfor har priserna
pd smahus realt sett stigit? Hur kommer det sig att folk kan och
ar beredda att betala sd hoga priser?

Efter att denna friga diskuterats skall vi g in pd de olika fall
av spekulation och delspekulation som presenterades i avsnitt 6.1.

6.2.2 Vad berorprisstegringen pa?

Det pris som formellt betalas av en smahuskopare ar ur koparens
synvinkel inte avgdrande. Det vasentliga ar vilka arliga utbe-
talningar - vilken arskostnad”™- som smahuset leder till samt hur

denna forhaller sig till kostnaderna i alternativa boendeformer.

Sambandet mellan pris och arskostnad ar langt ifrdn enkelt och

beror bland annat pd finansieringssatt och pd dgarens skattesitua-
tion. En prishodjning med 20 000 kr behéver inte leda till ndgon stor-
re forandring av boendekostnaden om den finansieras med en saljar-
revers (=lan fran saljaren) med ldg amortering och rimlig ranta,
sarskilt som rantan ar avdragsgill i deklarationen. En vasentlig
forklaring till att priserna kan stiga ar alltsd att prishojning-

en inte slar igenom sd mycket i smahusagarens arskostnad.

En annan sida ar att en storre arskostnad kan accepteras dels
darfor att boendekostnaderna i flerfamiljshus o6kat kraftigt, dels
darfor att inkomstnivan i princip stigit kontinuerligt och d& kan
man satsa mer pa bostaden.

Prisstegringen kan ocksd bli sjalvgenererande genom att det ska-
pas forvantningar om' framtida prisstegringar. Alla tror att sma-
huset ar en sdker placering och &ar darfor beredd att betala mer
och ta pd sig en hog arskostnad i borjan. Man "vet" ju att huset
nar som helst kan saljas med vinst om arskostnaderna skulle visa
sig alltfor betungande.

1) Med arskostnad avses har de lopande kostnader som smahuset for-

orsakar varje ar, dvs summan av kapital, drifts- och underhalls-
kostnader.



Prisutvecklingen kan till sist studeras ur efterfragesynvinkel.
Vad ar det som gor att manniskor ar intresserade av denna boende-
form, bortsett fran att det kan vara en god placering? En rad

faktorer, fran vardet av att ha en egen tomt till vardet att slip-
pa ha manniskor med vissa sociala problem som grannar, kan raknas
upp, men deras betydelse varierar fran fall till fall.

Kort sagt, en forklaring av prisutvecklingen p& smdhus kraver
hansynstagande till allt fran rena ekonomiska faktorer (inkl
finansieringsforhallanden, skatteregler och kommunal markpolitik)
till sociala och psykologiska faktorer.

6.2.3 Kdspekulation

En forutsattning for denna rena spekulation ar forstds att det
finns tva prisnivder. En forklaring av kospekulation innebar
darfor framst en forklaring av dels varfor marknadsprisnivan
aven pa nyproducerade hus ligger 6ver produktionskostnaden, dels
varfor kommunen saljer till sjalvkostnadspris.

Det sista ar kanske framst en bostadspolitisk fraga och vi &ater-
kommer till den i kapitel 8, avsnittet om &tgarder mot kospeku-
lation.

Att forklara varfor marknadsprisnivan ligger oOver produktions-
kostnaden kan goras dels utifran de faktorer som namndes i fo-
regdende avsnitt, dels utifran hur det totala byggandet bestams.
Det senare aterkommer vi till i kapitel 8, dar fragan om man
kan bygga bort spekulationen, diskuteras.

6.2.U "'Leveragespekulation"

Rubriken asyftar har den typ av spekulation som beskrevs i rak-
neexemplet i avsnitt 6.1, som for enkelhets skull upprepas.

Inkopspris ar 1 300 000 kr varav 290 000 kr i 1an och
10 000 kr i eget kapital
Inflation under aret 10%

Realprisstegring 0%
Forsaljningspris ar 2 330 000 kr varav 290 000 kr i lan och
i*0 000 kr i eget kapital

Figur 6.1 Rakneexempel pa "leveragespekulation"

Det som mojliggdr stora och snabba vinster i ett fall som detta
ar:

a) Inflation och motsvarande nominella prisstegringar pa fastig-
heten

b) Mojlighet att lana en mycket stor del av kopesumman vilket
ger hog procentuell tillvaxt pa det egna kapitalet

c) Hominella lan, dvs att lanens realvarde minskas av inflatio-
nen

d) Rantorna &ar avdragsgilla. Langivarnas forsok att kompensera
sig for inflationen genom att hoja rantorna blir da inte si
kannbar for lantagaren.



6.3 Konsekvenser
6.3.1 Konsekvenser for marknaden

Har det galler inverkan pd priser och omsattning &ar ungefar samma
synpunkter som i avsnittet om lanttruksfastigheter relevanta. De va-
sentliga ar att se pa& de bakomliggande faktorer som gor att man-
niskor ar villiga att betala ett hogt pris. Forvantningar om
framtida prisstegringsvinster kan visserligen vara en faktor som
bidrar till att man betalar ett hogt pris. Mojligheterna till
prisstegringsvinster kan darmed bidra till att driva upp priser-
na under en tid. Att forklara prisutvecklingen med spekulation

ar i basta fall en mycket ytlig forklaring. For ovrigt &ar det

en rent empirisk fraga att ta reda pad hur smdhuskodparna resone-
rat och om mojligheten till prisstegringsvinster spelat en stor
roll vid deras kop och om det t o m &r sid att manga planerar

att snart salja huset igen for att tjana pengar, (se Johansson
och Lundstrom 1978).

Har det galler inverkan p& omsattning kan man boérja med truis-
men att om nagon koper ett hus eller staller sig i en tomtké med
avsikten att snabbt salja huset vidare, sa leder det till en Ok-
ning av omsattningen. Det finns dock en mer subtil inverkan.

Man koper ett hus som man 'egentligen” inte ar si intresserad
av, men som skall gora det mgjligt att "komma in pa marknaden'
och med tiden skaffa ett lite finare hus 1 ett lite finare
omradde. Steg for steg ""arbetar" man sig uppat pa stegen - och
detta leder rimligen ocksd till en hogre omsattning pa& markna-
den (Se Friberg 1977).

6.3.2 Inverkan pa objektet

Detta ar antagligen en ovéasentlig punkt. Tar vi som exempel den
som har statt i tomtko i avsikt att sialja fastigheten snabbt,sa
varken kan eller vill denne gora sa mycket som i nagon mening
forstor eller forsamrar objektet. Rent allmant kan man dock tan-
ka sig samma tendenser som i lantbruksfallet, dvs att den som in-
te avser att sjalv inneha fastigheten ndgon langre tid drar sig
for att vidta mer langsiktiga atgarder som inte direkt slar i-
genom i ett hoégre pris vid en kommande forsaljning.

Har det galler delspekulation &r risken for negativ inverkan
pad fastighetsbestandet &n mindre. Koparen avser i detta fall att
bo i huset under 6verskadlig tid.

6.3.3 Samhalleliga konsekvenser

Lat oss inleda med fordelningspolitiska konsekvenser. Prissteg-
ringsvinster leder till att vissa personer kan oka sin formoégen-
het utan att i nagon rimlig mening ha fortjanat det. Detta &r
det grundlaggande fordelningspolitiska problemet» Medan Anders-
son bor i hyreslagenhet sd kan Pettersson, som har ett litet ka-
pital och dessutom hogre inkomst, skaffa sig ett smdhus och dar-
med oka sin formogenhet ytterligare.

Eftersom det berdr sid manga kan ocksd var och en se de skillnader
som uppstar. Att manga upplever forhallandena som orattvisa kan
belysas av de spaltkilometrar och hyllmetrar som skrivits om vil-
labeskattning de senaste 15 &ren.



Det finns dock invandningar mot att nagot allvarligt fordelnings-
politiskt problem finns, framst foljande: Aven om smahuspriset
stiger s kan inte smdhusigaren ta ut detta i form av o6kad kon-
sumtion, eftersom pengarna gar at till ett nytt smdhus nar detta
saljs.

Detta stammer delvis nar smdhusdgaren avser att kopa ett nytt
hus, men det tar inte hansyn till att atminstone vissa smahus-
agare kan lana upp pengar med fastigheten som sakerhet och an-
vander dem till kop av kapitalvaror. P& det viset oOkar prissteg-
ringen konsumtionsmodjligheterna. Dessutom kvarstar problemet

att boendekostnaderna under innehavstiden inte star i nagon be-
stamd relation till boendestandarden.

Ett annat problem ar att tyggandet kan paverkas. Vi tanker inte
har pad totala byggvolymen utan p& typen av hus som byggs.

Avdragsmojligheter o dyl gor att en 6kning av byggnadskostnaden
inte slar igenom sd hart pa de faktiska boendekostnaderna, sar-
skilt inte for personer med hoga inkomster. Detta kan fa till
konsekvens att hus byggs med "6verstandard"”, bade vad galler y-
tor och teknisk utrustning. Med Overstandard menar vi har att den
boende inte varderar standardokningen sa hogt att denne skulle

ha valt en sa hog standard om den boende fatt betala den "verk-
liga" kostnaden for den storre ytan eller den finare utformningen.

Alla de faktorer som ligger bakom méjligheterna till prisstegrings-
vinster kan alltsd leda till samhallsekonomiskt sldseri i den me-
ningen att resurser (arbetskraft, material etc) anvénds till pro-
duktion av saker som nyttjaren inte varderar si hogt att det mot-
svarar resursatgangen.

6.4 Spekulationsbyggande

I kapitel 2 gavs en allmédn karaktéaristik av spekulationsbyggande.
Det understroks att en forutsattning for spekulationsbyggande &r
en mycket stor efterfragan. Hagot som under lang tid funnits pa
smdhusmarknaden. For att det skall vara spekulationsbyggande
kravs dock dels att mdlet varit snabba vinster, dels att det som
byggts varit undermdligt och kannetecknats av kortsiktighet. Har
spekulationsbyggande i denna mening forekommit?

Allt byggande maste godkannas av kommunen och om spekulations-
byggande forekommit s& har det varit kommunalt sanktionerat spe-
kulationsbyggande. L&t oss se pa nagra typfall.

Ar det spekulationsbyggande har stora, enhetliga smahusomraden
byggs i dalig terrang pa langt avstand fran den centralort dar
arbetsplatserna finns? Flera av villkoren for att det skall vara
spekulationsbyggande tycks vara uppfyllda, men hur &r det med
vinstintresset? Om det ar en privat exploator av det mindre se-
riosa slaget som fatt igenom planerna via patryckningar pa kom-
munen ar fallet entydigt. Ibland ar det dock kommunen sjéalv som
tagit initiativ till byggandet kanske darfor att man vill oka
invanarantal och skatteunderlag. Detta ligger mycket nara rent
spekulationsbyggande om syftet ar kommunalekonomiskt



Ar det spekulationsbyggande om ett privatforetag bygger lyxvil-
lor i vacker terrang med sjoutsikt? Inte enligt var definition.
Det ror sig knappast om undermdliga hus och det kan mycket val
vara ett seridst foretag som specialiserat sig pa att bygga for
den delmarknad som bestdr av mycket rika personer. Daremot kan
det vara spekulation genom byggande i den mening som beskrevs i
avsnitt 2.2.8. Avsikten maste da vara att gora en snabb och stor
vinst, vilken mojliggérs genom byggandet. Aven om det inte &ar
spekulation ens i detta avseende, sa kan det vara ett samhalls-
ekonomiskt sloseri i det avseende som beskrevs i avsnitt 6.3.

6.5 Spekulation i fritidshus

Kan man tala om spekulation i fritidshus pa samma s&att som om
spekulation i smdhus for permanentbostadsandamal? Vissa skill-
nader finns uppenbarligen. Pa fritidsfastighetsmarknaden fore-
kommer inte dubbla prisnivder och kdspekulation ar alltsd inte
aktuell

Man kan dock tanka sig att manniskor koper fritidshus eller fri-
tidstomter i vissa omrdden i tron att just dessa kommer att sti-
ga snabbt i pris och att huset/tomten snart kan saljas med god
vinst. Om detta varit det avgdrande motivet till kopet har vi
uppenbarligen ett fall av ren spekulation, medan det &r delspe-
kulation om det enbart varit en faktor bland andra.

I opublicerade undersokningar utfdrda vid institutionen for fas-
tighetsekonomi, KTH, konstateras vissa tendenser till sasongs-
massiga variationer i priserna pa fritidshus. P4 for- och sen-
sommaren forekommer ofta hoéga priser medan prisnivan under vin-
terhalvaret an lagre. Dessa prisfluktuationer paminner alltsa om
de fluktuationer som behandlades i avsnitten 2.4.2-3. En spekula-
tor skulle alltsd har kunna ha en stabiliserande inverkan pa
prisnivan.

Hur &ar det med de fritidshus som salts som andelshus, dvs nar
man kopt ratten att disponera huset ett par veckor per ar. Det-
ta fall ligger mycket nara vad i avsnitt 2.2.8 kallades spekula-
tion genom byggande, om de forutsattningar som dar angavs ar
uppfyllda (Jfr aven avsnitt 6.4 och 7.1.4). Man kan ocksa tanka
sig att vissa som koper andelar gor det i spekulationssyfte, dvs
darfor att de tror att andelarna snabbt kommer att ha ett mycket
hoégt marknadspris. (Afr avsnitt 7.1.5).

En ytterligare variant ar att kopa ett eller flera hus for att
hyra ut dem vecko- eller manadsvis. Detta kan i bra lagen vara

en nog sa lonsam affar, men att kalla det for spekulation ar miss-
visande. Tanken &ar ju inte att snabbt sdlja vidare efter en pris-
stegring. Man bor skilja mellan '"smarta affarer” och spekulation.
Spekulation kan visserligen vara en smart affar, men alla smarta
affarer ar inte spekulation!



7 HYRESHUSFASTIGHETER
71 Spekulationsbegreppet

7-1.1 Inledning

Med hyreshusfastigheter avses fastigheter med hdstader och/eller
lokaler avsedda for uthyrning. Aven fastigheter med andelslagen-
heter och bostadsratter rdknas har till denna kategori. | mass-
media har "snabba affarer" i hyreshusfastigheter uppméarksammats
mycket pa senare tid. 1 vissa fall har denna spekulation haft
samrore med ekonomisk brottslighet av olika slag, framst skatte-
flykt. Aven "svart" forsaljning av hyreslagenheter har figurerat

i dessa sammanhang. Forvarv av omoderna hyreshusfastigheter i syf-
te att bygga om och bilda andelshus och bostadsrattsforeningar med
strimlade 1an har ocksa betecknats som spekulation. Den snabba
prisutvecklingen pa vanliga bostadsratter i storstadsomradena har
pastatts vara orsakad av spekulation. Alla dessa fall skall be-
handlas i detta kapitel. Vi diskuterar framst fastigheter och la-
genheter som &ags av fysiska personer.

7.1.2 Ren spekulation

Det traditionella motivet for spekulation - forvantningar om
snabb prisstegring kan foreligga aven betraffande hyreshusfas-
tigheter. | jamforelse med t ex smahusmarknaden &r dock de fak-
torer, som avgor utfallet av spekulationen, mera komplexa. Den
s k leverageeffekten (se avsnitt 2.k.k) och hansyn till skatte-
effekter har storre betydelse. Forhandlingstaktiken ar ocksa
central. De hyreshustransaktioner som cirkulerat i pressen &ar

i princip en avbild av den spekulationskedja som redovisats i
avsnitt 2.h.k.

Spekulationskedjan bygger nastan uteslutande pa forvantningar

om framtida prisstegring. | och med att transaktionerna &r manga
och innehavstiderna regelmassigt korta ar detta ett typexempel
pad ren spekulation. Om férvantningar om stora och snabba vins-
ter varit ett bland andra motiv blir begreppet delspekulation
tillampligt. Spekulationskedjan innebar att koparna finansierar
det allt hogre priset med lIan ifran saljaren (s k saljarrever-
ser) eller ibland med 1&n i bank eller fran andra privata lan-
givare. Till slut blir priset sd upptrissat att det hamnar langt
Over vad en kdpare med "normala™ avkastningskrav kan tanka sig
att betala. Spekulatéren har da sd omfattande betalningsskyldig-
heter att enda l6sningen &ar konkurs eller att kopet atergar. Des-
sa spekulationskedjor ar ofta forenade med driftspekulation,
vilken behandlas mera utforligt i1 avsnitt 7.1.3.

Omsittningen pd hyreshusmarknaden ar i allmanhet lagre an t ex
p& smahusmarknaden. De enskilda objekten &r ocksd inbdrdes me-
ra olika. Detta ger utrymme fOr (stora) prisvariationer mellan
enskilda objekt. Det ar svart att bilda sig en uppfattning om
prisnivan for likartade objekt, varfor stort utrymme finns for
subjektiva beddmningar och olika forhandlingsstrategier. Den
skicklige spekulatdéren kan naturligtvis utnyttja detta. Normalt
torde denna vara mera insatt d4n sin motpart, varfor han ofta
lyckas kodpa en fastighet billigt och salja samma fastighet dyrt.
Vad det handlar om ar att hitta "ratt" kodpare. Ibland kan denna
taktik urarta till mer eller mindre bedrégliga forfaranden dar
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lamnande av fTalska eller missvisande uppgifter forekommer.

Ar da spekulation av denna typ vanlig? Trots de stora rubriker
som getts i dagspressen vagar vi nog pastad, med ledning av de
fataliga empiriska undersokningar som Ffinns, att spekulation i
denna mening ar relativt ovanlig. Dessa undersokningar tyder pa
att forvarv med innehavstider pd under ett ar utgor 1-2% ,av alla
kép av hyreshusfastigheter i1 Stockholms innerstad och vissa delar
av ytterstaden 1) 2). En del av de forvarv som gors ar dock i
form av forvarv av aktier i fastighetsdgande bolag och dessa
finns ej med i officiell lagfartsstatistik.

T.1.3 Driftspekulation

Driftspekulation, definierat i avsnitt 2.2.8, bygger ej pa for-
vantade prisstegringar utan forvantade avkastningsokningar. In-
tresset ar alltsa riktat mot innehavstiden. Avkastningsokningen
kan astadkommas antingen genom att inbetalningarna okas eller
att utbetalningarna minskas eller genom en kombination av dessa
bada satt

Satten att 6ka inbetalningarna ar i huvudsak:

o Uthyrning av moblerade lagenheter och/eller andrahandsuthyr-
ning for att kringgd den s k bruksvardeprincipen i jorda-
balken,

o Att ta betalt for hyreskontrakt, s k svart lagenhetshandel
Detta satt medfor stora enstaka tillskott till nettot till
skillnad fran de andra satten som ger mera kontinuerliga
tillskott.

o Smygkontorisering av bostadslagenheter medfor mojligheter till
Okade hyresintakter, eftersom hyressattningen pa lokaler
sedan 1972 i princip ar fri.

o Uthyrning till illegala verksamheter av typ bordeller och
spelklubbar. Oftast &r denna typ av driftspekulation fore-
nad med ekonomisk brottslighet av olika slag, inte minst
skattebrott

Satten att minska utbetalningarna ar i huvudsak:

o Minskat l16pande och periodiskt underhall av fastigheten.

o Minskning av driftkostnaderna genom att dra ner pa uppvarm-
ningjfastighetsskotsel och/eller underlatenhet att betala
rakningar for kommunal service.

Sambanden mellan driftspekulation och ren spekulation ar ofta
starka. Spekulatdrerna har definitionsmassigt ett kortsiktigt
perspektiv. Driftspekulation kan framst ge kortsiktiga vinster.
Minskat underhall och minskade driftinsatser kommer forr eller
senare att sla tillbaka mot driftspekulatoren 1 form av okade
utbetalningar. |1 detta sammanhang bdr dock skatte- och l1ane-
effekter vid samtidig reparation och ombyggnad av omoderna hy-
reshusfastigheter nadmnas. Dessa behandlas i nastfoljande avsnitt.
Det ar oklart hur vanlig driftspekulation ar, framst beroende

pad oklarheter i gransdragningen mot normala innehavsbeteenden.

1) Lygnell (1978 )
2) Husfeldt-Lindberg (1978 )

5— A6
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I Lygnell (1978) redovisas hyresnamndens i Stockholm praxis i
forvarvstillstandsarenden. Endast 5 av totalt 524 &arenden av-
slogs med motivet driftspekulation. Kommunen och hyresgastfore-
ningen hade dock avvikande mening i flera fall.

7:1.4 Ombyggnad och bildande av andelshus samt bostadsratts-
foreningar med strimlade 1an

Ombyggnad kombinerat med bildande av andelshus eller bostads-
rattsforeningar med strimlade 1&n kan ses som en form av ren
spekulation eller delspekulation. Begreppet spekulation genom
byggande ar har tillampligt (fr avsnitt 2.2.8). Det huvudsak-
liga motivet ar prisstegringsvinster, vilka huvudsakligen upp-

kommer genom lane- och skatteeffekter.

Delspekulationsfallet uppstar framst dd ombyggnaden ocksad mo-
tiveras av att halla igang befintlig byggproduktionsapparat
Spekulationsbyggande har i detta arbete definierats som byggande
med dalig kvalitet vilket ej behdver vara for handen i ovansta-
ende fall. Tvartom ar de flesta andelshus mera att beteckna som
lyxsaneringar, oftast hogklassigt utforda.

I samband med ombyggnader utfdrs oftast reparationer for vilka
man i deklarationen far gora avdrag under hogst tre &r. Genom
bildande av andelshus kan reparationsavdragen foérdelas pa an-
delagarna. Kopplat med ranteavdragen for upptagna lan i fastig-
heten medfoér detta att nettoboendekostnaderna blir relativt sett
13dga. Detta medfor i sin tur att hoga priser betalas for andels-
lagenheterna och prisstegringsvinster uppstar. Nar bostadsratts-
foreningar med strimlade 1an bilads, &ar det huvudsakliga motivet
att utnyttja de skattevinster som uppstar genom ranteavdragen
och den formanliga realisationsvinstbeskattningen. For en mera
fullstandig genomgdng av dessa fall hanvisar vi till Lindgren-
Svanberg (1977) och Jenelius -Ranlund (1977).

Denna typ av spekulation_ forekommer mest i _storstdderna. Enligt
utredningar -) utforda vid Stockholms fastighetskontor har an-
talet nybildade andelshus och bostadsrattsforeningar med strim-
lade 1an okat kraftigt under perioden 1968-1976. | absolu-
ta tal ar dock lagenheterna fa. Kopplingen med driftspekulation
blir stark nar ombyggnaden nodvandiggors av eftersatt underhall.
I detta fall kan alltsd kortsiktig driftspekulation lona sig &-
ven pa langre sikt

7.1.5 Andelslagenheter och bostadsrattslagenheter

Spekulation i andelslégenheter och bostadsrattslagenheter med
eller utan strimlade 1an 6verensstammer till stor del med spe-
kulation pa smahusmarknaden.

Den snabba prisutvecklingen pa framst vanliga bostadsratter har
uppmarksammats under senare tid och man har antytt att spekula-
tion skulle vara orsak. Inga empiriska undersokningar finns
dock pa detta omrade.

1) Stockholms fastighetskontor (1976)



QOm lagenheten anskaffas for uthyrning i andra hand &ar spekula-
tionsmotivet klarare, &aven om andra faktorer exv 'retratthostad”

i héndelse av skilsmadssa kan fdrekomma.
7.1.6 Kapitalplacering och skatteplacering

I analogi med avsnittet om lantbruksfastigheter kan motiven for
att forvarva en hyreshusfastighet, andelslagenhet eller bostads-
rattslagenhet vara kapital- och/eller skatteplacering. Kapital-
placeraren har dad ett langre perspektiv och &r mera intresserad
av langsiktig avkastning. Forvarvaren av 'retrattbostad" i fore
gdende avsnitt kan falla under denna kategori. Kapitalplacerings
motiv  torde vara vanligare an spekulationsmotiv. En empirisk
undersokning-l-) Finns betraffande hyreshusfastigheter som stoder

denna hypotes.

Skatteplaceraren koper fastigheten eller lagenheten med huvud-
sakligt motiv att vinna skattemassiga fordelar. Utnyttjande av
reparations- och ranteavdrag, formanlig realisationsvinstbe-
skattning och férmégenhetsbeskattning ar d& intressanta fakto-
rer. Kombinationer av skattemotiv och kapitalplaceringsmotiv
torde vara de vanligaste.

Aven om varken skatteplaceraren eller kapitalplaceraren ar spe-
kulatorer i var mening kan de tillgodogora sig ofdrtjanta pris-
stegringsvinster nar fastigheten/lagenheten saljs. Dessa upp-
star ju helt oberoende av personens motiv om priset stiger av
andra orsaker an att personen vidtagit forbattringar pa fastig-
heten/lagenheten.

7.2 Orsaker
7.2.1 Inledning

De overgripande orsakerna till spekulation som behandlas i av-
snitt 3.2 har alla giltighet for hyreshusfastigheter. De far.
dock lite varierande vikt beroende pa vilken typ av spekulation
det ar fragan om.

o Ren spekulation bygger pa forvantningar om prisstegringsvins-
ter vilka kan ha olika orsaker. Den viktigaste torde vara
prisvariationer

o Driftspekulation bygger p& kortsiktiga avkastningsokningar,
vilka framst kan ses som ett utslag av spekulatdrens per-
sonliga motiv kopplat med skattemassiga 6vervaganden.

o Ombyggnad och bildande av andelshus bygger framst pa lane-
och skatteeffekter som mojliggor prisstegringsvinster
Spekulation i andelshus och bostadsrattslagenheter bygger
p& de prisstegringsvinster som framst orsakas av lane- och
skattemassiga fordelar jamfort med hyresléagenheter.

Vi har alltsd konstaterat ett antal faktorer som i olika kom-

binationer medfor att spekulationsmdjligheterna uppstar. 1 fol-
jande avsnitt tas dessa faktorer upp mera i detalj.

1) Mattson-Ronstréom(1972)



T.2.2 Prisstegring och prisvariationer

Prisstegringen pa hyreshusfastigheter har under senare ar varit
klart lagre an inflationstakten. 1 Stockholms innerstad har
prisutvecklingen varit nagot snabbare men ndgon realprisokning
finns ej beldgg for. Detta resonemang galler den allmanna pris-
nivan. For enskilda objekt,framst de som figurerat i spekula-
tionskedjorna, har betydande realprisokningar forekommit.For-
vantningar om realprisokningar maste rimligen basera sig pa
andra faktorer &an den allmanna prisutvecklingen.

FOr enski.lda_obj.ekt har dock betydande realprisdkningar fore-
kommit. Genom att omsattningen pad hyreshusmarknaden ar rela-
tivt 13g och objekten sinsemellan relativt olika,finns utrymme
for spekulatdren att utnyttja de prisvariationer runt den all-
manna prisniva som uppstar. Forhandlingstaktik och férhandlings-
skicklighet har har stor betydelse. Individuella uppfattningar
om vardet av en hyreshusfastighet kan skilja sig avsevart,
speciellt om hansyn tas till lane- och skatteeffekter. Olika per-
soner ar beredda att betala olika mycket for en och samma fas-
"tighét. For spekulatoren galler det alltsd att finna "ratt”
saljare och "ratt" kopare. Varderingar av hyreshusfastigheter
gors regelmassigt med hjalp av ndgon form av avkastningsvarde-
berakning (ett annat namn ar intékt/kostnadsmetod). Envar som
nagon gang har sysslat med detta vet hur latt man kan styra en
sadan vardering at "ratt" hall. Ofta gors dessutom varderingar-
na mycket schablonartat. Bland mindre informerade ar dock till-
tron till varderingsutlatandena stor, nagot som spekulatéren
naturligtvis utnyttjar i sin argumentation vid foérhandlingar.

En bidragande orsak kan vara en okritisk installning fran lan-
givarnas sida. Avgorande for om 1an beviljas eller ej kan ibland
vara.spekulatorens oOvertalningsformaga, ofta kopplad med 'styrda"
fastighetsvarderingar. Goda personliga kontakter med langivaren
ar ocksa avgorande.

Bakom sjunkande realprisnivan for hyreshusfastigheter ligger for-
modligen en realt sett sjunkande avkastning. Bostadshyror-

na stiger mindre &n vad drift- och underhallskostnaderna gor.

For enskilda objekt kan okad avkastning konstateras om hansyn

tas till lane- och skatteeffekter samt eventuell driftspekula-
tion. P& detta satt kan fastigheten framstd som en god place-
ring och hogre priser kan betalas.

T.2.3 Personliga faktorer

Personliga faktorer spelar stor roll vid driftspekulation.
“Svarta" affarer med hyreslégenheter, uthyrning till illegala
verksamheter och ekonomisk brottslighet av andra slag ar ofta
forenat med de mest flagranta fallen av driftspekulation. Ett
starkt penningintresse tillsammans med en skrupelfri
installning till andra manniskor och samhdllet torde vara den
viktigaste orsaken i dessa fall. Att undgd skatt ar ofta ett
vasentligt mal och myndigheternas resurser att kontrollera
skattebrott av olika slag ar smd, speciellt om de forenas med
bolagstransaktioner i olika former. "Svarta" pengar foérvandlas
till "vita” genom att kodpa och salja hyreshusfastigheter och
det finns smd mojligheter att kontrollera varifran de



ursprungliga pengarna kom. Detta kan vara en forklaring till var-
for man just &agnar sig at fastighetsaffarer

T.2.4 Skattesystemet

Skattesystemet inverkar pd en rad. olika satt. Nagra paverkar
prisutvecklingen pd ett mera direkt satt, exv realisationsvinst-
beskattningen, medan andra direkt paverkar avkastningen och in-
direkt paverkar prisutvecklingen, exv rante- och reparations-
avdrag. Vi beskriver har inverkan av nagra faktorer.

°  SS&iiS&TiINSSTiSSTTiESkattningens uppskovsregler galler fastig-
heter som utgdr &agarens egen bostad. For konventionella hy-
reshusfastigheter galler de vanliga reglerna, varfoér nagon
speciell prispaverkan utover den "normala” ej torde finnas.
Bostadsrattslagenheter beskattas som 16s egendom,vilket inne-
bar att den skattepliktiga vinsten beraknas efter en gli-
dande skala dar skattefrihet intrader efter fem ars innehav.
Denna regel torde vara en bidragande orsak till de snabba
prisokningarna pa bostadsratter, liksom skattemyndigheternas
bristande kontrollmgjligheter. Likasd ar den en bidragande
orsak till bildande av bostadsrattsforeningar med strimlade
1an.

0 R2E52SETTV!S!;2]2SSkattningen ar relativt liberal eftersom fastig-
heten eller andelen i fastigheten tas upp till taxeringsvar-
det och minskas med eventuella skulder. FOr bostadsrétter
galler i princip samma regler enligt praxis. For kapital-
och skatteplacerare liksom driftspekulatdorer torde detta ha
betydelse.

0 kar storst betydelse for fysiska personer
och bolag som beskattas hos deldgarna. 1 andelshus fordelas
avdragen ut bland andelsdgarna och marginaleffekterna for-
storas darmed. Detta &r en stark prispaverkande faktor. |
samband med driftspekulation kan en lIénsam utvag vara att
bygga om och reparera fastigheten,varvid reparationsavdragen
far stor betydelse. Mdjligheterna till fordelning av avdra-
gen pa hoégst tre ar, jamte mojligheterna till forlustavdrag
under ytterligare sex ar, forstarker lonsamheten. For rorel-
ser har nedskrivningsregler for lagertillgangar storre be-
nydelse.

0 Ranteavdragen har naturligtvis en stark prispaverkan. Men
detta ar inget speciellt for hyreshusfastigheter utan galler
alla fastighetstyper. | spekulationskedjorna ar rénteavdragen
en nodvandig forutsattning for att kedjan ej skall krascha.
Detta beror pa den hoéga belaning som regelmassigt efterstra-
vas. Utan ranteavdragen skulle likviditeten bli Overanstrangd
och nettoavkastningen efter skatt negativ, vilket naturligt-
vis skulle paverka mgjligheterna for prisokningen att fort-
satta. En av de viktigaste orsakerna till att andelslagenheter
och bostadsratter med strimlade 1an existerar ar mojligheterna
till ranteavdrag. Betraffande vanliga bostadsratter har i
debatten framforts att personliga 1an med ranteavdrag till en
del ligger bakom pristkningen. Om bostadsratten pa nagot satt



ligger som sakerhet for lanen, t ex genom oOverlatelseforhud
utan langivarens samtycke, &ar analogin med bostadsratter med
strimlade 1an tydlig

7.2.5 Hyressattningssystemet

Framst fran fastighetsidgarhall har det havdats att nuvarande
system for hyressattning, det s k bruksvardesystemet har med-
fort att hyrorna i vissa omraden inte ar tillrackligt hoga.
Forrantningen pa det insatta kapitalet blir for 1adg och ombygg-
nader blir olénsamma. Huruvida det ligger nagon sanning i detta
pastdende ar oklart. Avsaknaden av systematiska empiriska under-
sokningar pa detta omrade ar pafallande.

Qm vi accepterar detta argument blir hyressattningssystemet en
bidragande orsak till flera typer av spekulation. Bildande av
andelshus och bostadsrattsforeningar med strimlade 1an i sam-
band med ombyggnader &r ett typexempel. Laga inbetalningar med-
for naturligtvis att man forsoker sanka utbetalningarna. Drift-
spekulation av typen eftersatt underhdll och minskade skotsel-
insatser kan vara ett satt att forbattra resultatet pa kort
sikt. Okade intakter genom forsaljning av hyreskontrakt, andra-
handsuthyrning och uthyrning av moblerade lagenheter ar ett an-
nat satt. Efterfragan pa lagenheter i attraktiva omraden &ar i
dag klart hogre an utbudet vid dagens hyresniva, dvs betalnings-
viljan ar hogre an hyran, varfor svarta marknader uppkommer.

A andra sidan har det pastitts att den kostnadsévervaltring

som sker inom de allménnyttiga bostadsfdretagen ger vinstmoj-
ligheter i aldre privatagda hyreshus. De allmannyttiga fore-
tagen tillampar den s k sjalvkostnadsprincipen rakt over hela
bestandet inom foretaget. Hyran overstiger darmed sjalvkostna-
den i &aldre fastigheter och understiger sjélvkostnaden i nyare
fastigheter. Turner ("1977) har uppskattat denna overvaltrings-
vinst till 10-20 kr/m2 ly och &r och menar att systemet pressar
upp priserna pa aldre hyreshus. Ett annat utslag ar att inga
andra an allmannyttiga bostadsforetag lar kunna bygga nya
lagenheter med tanke pa byggkostnadernas utveckling under se-
nare tid. Det ar ej troligt att oOvervaltr ingen orsakar spekula-
tion i var mening. Mojligen kan man tanka sig att vinstmojlig-
heterna motverkar driftspekulation.

7.3 Konsekvenser
7.3.1 Ren spekulation

Konsekvenserna for fastighetsmarknaden av ren spekulation &r i
stort lika som for andra fastighetstyper. Stigande priser pa
enskilda objekt kan sl& igenom i den genomsnittliga prisnivan
om omsattningen ar 1ag och objekten sinsemellan olika. Omsatt-
ningen pa fastighetsmarknaden bor normalt stiga eftersom spe-
kulationskopen definitionsmassigt ar kortsiktiga. Hoga priser
och betungande betalningsvillkor kan medfdéra att kommunerna
avstar fran att utodva sin forkopsratt.



For objekt_ochjiytt_iffi'e kan flera allvarliga konsekvenser uppsta,
speciellt om driftspekulation ocksd forekommer. Mera om detta

i avsnitt T.3.3. Tata &garbyten medfor ofta dalig service till
och kontakt med hyresgasterna.

De oOvergripande samhalleliga konsekvenserna av ren spekulation
ar mera svargripbara. Det ar oklart om ren spekulation i sig
behtver medfora att fastighetsbestandet ej utnyttjas effek-
tivt ur samhallelig synpunkt. P& lang sikt borde spekulation
snarare paskynda en anpassning till ett nytt anvandningssatt.
Om man anser att detta ur samhallelig synpunkt &r battre eller
ej beror pad hur man ser pa marknadsekonomin. De férdelningspo-
litiska konsekvenserna éar uppenbara. Mojligheterna till vinster
vilka ej star i proportion till nedlagt arbete, maste givet
vissa varderingar uppfattas som stotande. Fragan &ar dock vem
som i sista hand far betala vinsterna. Skattebetalarna far
betala till den del som avser ranteavdragen. Om fastigheten
vandrar i en spekulationskedja ar det snarare den siste speku-
latéren som far betala i form av en fastighet med negativ avkast-
ning, eller langivarna vid en eventuell konkurs.

7.3.2 Driftspekulation

Konsekvenserna for fastighetsmarknaden av driftspekulation &ar
oklara. Om driftspekulationen sker i samband med ren spekula-
tion galler resonemangen i avsnitt 7-3.1 till stérsta delen
Driftspekulation i betydelsen minskade utbetalningar resulterar
till slut i en kapitalforstoring, vilken mdste negativt paverka
mojligheterna att forsalja fastigheten och priset pa densamma.
Nar det galler oOkade inbetalningar galler det omvanda om drift-
spekulatdren hittar kopare som ar villiga att driva fastigheten
p& samma satt som tidigare.

Konsekvenserna for Ob”ekt_och_nyttjare kan vara mera langtgaende
an for andra fastighetstyper. Beroende pad art och omfattning av
driftspekulationen kan foljande konsekvenser bli aktuella:

o eftersatt underhall, bade ldpande och periodiskt

dalig eller obefintlig service till hyresgasterna

forsamrad fastighetsskotsel

neddragning eller upphérande med uppvarmning

dalig boendemiljo p g a uthyrning till illegala verksamheter
for hoga hyresinbetalningar eller svart lagenhetsforsaljning

[elcleoNeNe]

Flera av de angivna konsekvenserna &ar av den arten att om for-
hallandena pagar en langre tid kommer fastighetens varde att
paverkas negativt. En vanlig utvag &ar att fastigheten ombildas
till andelshus eller bostadsratter med strimlade 1an i samband
med ombyggnad. Driftspekulationen kan alltsd paskynda en sadan
omvandling och upprustning. Detta torde dock inte vara ett ar-
gument fOor att se positivt pa driftspekulationen, eftersom upp-
rustning kan astadkommas med andra metoder som ar mindre kann-
bara for hyresgasternal

De samhalleliga konsekvenserna &ar i stort sett desamma som
for andra fastighetstyper. Fastigheten skéts och utnyttjas pa
ett ur samhallelig synpunkt mindre lampligt satt. Om drift-
spekulation blir vanligt forekommande kan en stor kapitalfor-
storing &ga rum. De fordelningspolitiska konsekvenserna blir



mera brannande vid driftspekulation. Vinsterna for driftspekula-
toren uppkommer mer eller mindre direkt pa "nyttjarnas/hyresgas-
ternas bekostnad, t ex i form av for hoga hyror eller dalig
service. Langivare paverkas negativt genom att sikerheten for
lanen sjunker snabbare &n normalt under en fastighets livstid.
Vidare far ofta 6vriga skattebetalare vara med och betala,
eftersom skatteflykt av olika slag ofta ar sammankopplade med
driftspekulation

7.3.3 Ombyggnad, andelslagenheter och bostadsrattslagenheter

Konsekvenserna for fastighetsmarknaden torde vara oOkad omsatt-
ning pd &aldre saneringsmogna hyreshusfastigheter. Aven priser-
na torde paverkas uppat av de mgjligheter till prisstegrings-
vinster som for narvarande finns vid en senare forsaljning av
ombyggda andelar eller bostadsratter.

Konsekvenserna for objekt och nyttjare ar ej helt entydiga.

Att en fastighet saneras maste i de flestas 6gon vara positivt.
Vissa negativa sidor galler ombyggnadsséattet. Tidigare hyres-
gaster maste oftast evakueras till en for dem okand och ovan
miljo. De har sallan mojlighet att &tervanda p g a for hoga
kostnader. De som koper andelar &r oftast hodginkomsttagare,

som kan utnyttja de marginalskatteeffekter som uppstar och

har pengar till kontantinsats eller har lanemojligheter. Motsva-
rande resonemang galler bostadsratter med personliga betalnings-
ansvar for lanen. Om upplatelseformen blir vanlig ar en tro-
lig konsekvens ett mera segregerat boende. Forvaltning i form

av andelshus och bostadsrattsforeningar har dock positiva sidor
dels vad galler drifts- och underhallskostnadernas storlek,dels
vad galler boendeinflytande.

De samhalleliga konsekvenserna ar bade positiva och negativa.
Till de positiva hoér att saneringsmogna fastigheter byggs om
och att dessa senare forvaltas pa ett ur samhallelig synpunkt
bra satt. Till de negativa hor de fordelningspolitiska konsek-
venserna att rante-och reparationsavdrag minskar skattebe-
talningarna. Aven de snabba prisdkningarna kopplat med den

milda beskattningen av realisationsvinster leder till en skev
formdgenhetsfordelning.
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8 ATGARDER MOT SPEKULATION
8.1 Inledande oversikt

Med ledning av tidigare kapitel kan det konstateras att den oOver-
vagande delen av de konsekvenser som foljer av spekulation i olika
former ar negativa. FOr andra typer av varor &n fastigheter har
vissa positiva effekter redovisats, exv utjamning av pris -
fluktuationer (se avsnitt 2.4). Aven dar uppstar dock
fordelningspolitiska konsekvenser. Var slutsats blir darfor

att det ar atgarderna mot spekulation som &r intressanta att dis-
kutera, inte atgarder inriktade pa att beframja spekulation. Den
grundlaggande fragan ar om den ersattning (16n eller vinst) som
utfaller till foljd av en prestation, skall std i nagon rimlig
proportion till det arbete som nedlagts vid prestationen!

Man kan tanka sig en mangd forandringar inriktade pd att mot-
verka spekulationsméjligheter i bade snav och vid mening. 1 detta
kapitel redovisas ett spektrum av tankbara atgarder mot spekula-
tionsvinster och andra former av ofdrtjénta prisstegringsvinster
Vi har gjort en indelning i ett antal huvudgrupper av atgarder,
vilka har olika karaktar. Det finns en skiljelinje mellan huvudgrup-
perna a-f & ena sidan och huvudgrupperna g-h & andra sidan. Denna
olikhet karakteriseras av mgjligheterna att genomfdra &tgarderna

i fradga. Huvudgrupperna a-f bestar av atgarder som ar genomférbara
utan storre forandringar av det juridiska och ekonomiska system
som for narvarande rader inom samhallet. Huvudgrupperna g-h kréaver
storre forandringar av dessa system och har darfor en mera lang-
siktig karaktar. De atgarder som tas upp i detta kapitel skall

ses .som tankbara atgarder och vi har inte haft mgjlighet att inom
detta projekts ramar gd in pa detaljer, dels betraffande utform-
ning av atgarderna, dels betraffande analys av konsekvenser vid

ett genomforande. Man kan omedelbart konstatera att flera av de at-
garder som. foreslagits for att motverka spekulation Cl var snava
mening) &r ineffektiva och kanske skapar mera problem &n de ldser.
Om man trots detta staller krav pa atgarder, ar det ofta enklare
att generellt motverka alla typer av ofdrtjanta prisstegringsvinster.

Vi inleder denna oversikt med atgarder mot spekulation som i hu-
vudsak ar genomfdrbara inom nuvarande juridiska och ekonomiska
system. Dessa kan indelas i:

a) Atgarder vars syfte ar att pdverka faktorer som ligger
bakom prisstegringar pad fastigheter. Som exempel kan namnas
skatteregler och inflationsvinster pd lan, vilka pastas ligga
bakom prisstegringarna pa smahusfastigheter. Forandringar
inriktade pa& dessa faktorer - sasom infoérande av indexlan
( reallan ) - ar exempel pa atgarder vars syfte ar att pa-
verka prisstegringarna, vilka indirekt paverkar spekulations-
mojligheterna.

b) Atgarder som direkt paverkar utbud och efterfrigan pd fastig-
heter. De atgarder som &syftas har &ar utbudsokningar, exv att
bygga bort prisstegringarna och efterfragebegransningar av
typen forvarvsproévningar.

Aven de atgarder som aterfinns under a) paverkar utbud och ef-
terfragan, men skillnaden ar att dessa verkar mera indirekt.



c¢) Atgarder vars syfte ar att motverka driftspekulation. Efter-
som driftspekulation definitionsmassigt &r ett speciellt
satt att skota en fastighet "blir det har fradga om skotsel-
och forvaltningsregler for fastighetsinnehav samt vissa
tvangsmedel

d) Beskattning av prisstegringsvinster. Olika typer av realisa-
tionsvinstbeskattning hor hit. Till skillnad fran foregdende
atgarder ar syftet inte direkt att paverka uppkomsten av
prisstegringsvinster, utan att se till att enskilda individer
inte far si mycket kvar av dessa. Ett gransfall ar dock s k
vardestegringshypotek som har mycket gemensamt med kategori
a) och b). Andringar av realisationsvinstbeskattningen paverkar
dock utbud och efterfragan och darmed vilka spekulationsvinster
som faktiskt uppstar. Gransen mellan a) och d) blir darmed att
atgarderna under a) enbart ar inriktade pa att paverka bakom-
liggande faktorer, medan beskattningen bade paverkar prissteg-
ringsvinsternas storlek och hur mycket individen far behalla
av dessa.

e) Tillampning av tomtréttsinstitutet. Ett av syftena med tomt-
ratten var att dra in markvardestegringen till det allmanna.
Att genom tomtratter hindra enskilda individer fran att goéra
prisstegringsvinster paverkar naturligtvis ocksa mojligheter-
na att gora spekulationsvinster. Gransen mot atgarderna under
a) ar i stort densamma som redovisades under d) ovan.

f) Atgarder inriktade p& att motverka koéspekulation”™, som genom sina
sardrag ocksa motiverar speciella atgarder.

De huvudgrupper av &tgarder som kraver forandringar av nuvarande
juridiska och ekonomiska system éar:

g) Prisregleringar av mera langtgdende slag. Om man t ex vill hindra
spekulationsvinster. eller andra ofdortjanta prisstegringsvin-
ster, kan ett satt vara att genom prisregleringar hindra att
prisstegringsvinster uppstar. Dessa prisregleringar kan ut-
formas pa olika satt beroende pa vilka prisstegringar man
vill hindra.

h) Mark- och fastighetssocialisering.

Dessa bada senare forslag har det gemensamt att det knappast finns
nadgon idag forutsebar politisk enighet om dem. En diskussion om

for- och nackdelar med dylika forslag maste foras utifran ett allmant
rattviseresonemang, som med nodvandighet blir olika beroende pa
vilken politisk standpunkt man omfattar. Vi tar i var diskussion en-
dast upp mera "tekniska" fragor, vilket betyder att vi inte tar nagon
stallning i rattvisefrigan eller kommer att diskutera den politiska
genomforbarheten av forslagen.

Vi kommer i det foljande att behandla atgarderna enligt den indelning
i huvudgrupper som gjorts, ovan.



8.2 Atgarder inriktade pd orsaker till prisstegringar
8.2.1 Inledning

I detta avsnitt kommer ndgra av de faktorer som ligger bakom pris-
stegringarna pa fastigheter att tas upp (se aven kapitel 3). Vi
kommer att diskutera olika atgarder inriktade pa att paverka des-
sa Ffaktorer i riktning mot att prisstegringarna skall minskas el-
ler upphéra. Om prisstegringarna upphor minskar naturligtvis

ocksd mojligheterna att gora spekulationsvinster. De faktorer

som kommer att tas upp i detta avseende ar;

o inflation, l1an och kreditregiering
o inkomst- och formégenhetsbeskattning
o forvantningar och personliga faktorer

8.2.2 Inflation, 1an och kreditreglering

I flera av de tidigare kapitlen har det klart framgdtt att kombi-
nationen av inflation och nominella 1an &ar en faktor bakom
prisutvecklingen och prisstegringsvinsterna pad fastighetsmarknaden.
Aven om fastighetens pris i fast penningvdrde inte stiger namn-
vart, sd kan det egna kapitalet vaxa snabbt nar inflationen ur-
holkar lanens realviarde. Kompensation genom hogre rantor har i

dag inte sd stor betydelse for lantagaren,eftersom rantorna &ar
skattemassigt avdragsgilla.

En lagre inflationstakt skulle alltsd kunna bidra till att pris-
stegringsvinster och spekulation minskade pa& fastighetsmarkna-
den. Atgarder for att minska inflationstakten faller dock utan-
for denna utredning!

Utgar man fran att inflationen kommer att bestd under Overskad-
lig framtid, s& blir det intressant att diskutera atgarder sasom
forslag om indexlan och realrantor. Indexlan kannetecknas av att
lanets storlek raknas upp i takt med inflationen. Den arliga ran-

tan raknas sedan pa detta uppraknade belopp. Langivaren behoéver
darmed inte kompensera sig med rantehdjning for inflationseffekten

pd amorteringarna. Rantan kan vara en realranta.

Indexlanens verkningar under olika antaganden har diskuterats
ingdende av Hansson (1977) och belyses har enbart med ett exempel.
Uedanstaende figur illustrerar de sammanlagda betalningar som foror
sakas av ett UO-arigt 1an pd 200 000 kr med rak amortering fast-
stalld dels enligt nominella, dels enligt reala villkor. Rante-
sats 9% och antagen inflation 1% ger en realranta p& 1,87?. En-
dast de 20 forsta arens betalningar redovisas, bade i l6pande och
fast (&r 0:s) penningvarde.
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Figur 8.1 Rantor och amorteringar pa ett 10-arigt 1an med rak
amortering enligt nominella resp reala villkor.

Indexlanen innebar i jamforelse med 1an med nominella villkor
att storre delen av betalningarna sker i form av amorteringar.
Inflationen urholkar ej dessa eftersom de faststalls efter

reala villkor. Rantesatsen ar lag och foljaktligen fas en
jamnare fordelning av betalningarna under lanets loptid. Den
l14ga rantesatsen skulle ocksd paverka ranteavdragens storlek vid
inkomstbeskattningen. Mera om detta i avsnitt 8.2.3.

Aven om indexlan framst diskuterats i samband med smdhus (och
nybyggda flerfamiljshus) sa kan noteras att de ar lika relevanta

t ex for jordbruksfastigheter. 1 en studie av Gustafsson et al(1978)
belyses med flera exempel hur lanefinansiering av jordbruksfastig-
heter kan bidra till placeringens lénsamhet.

Inférande av indexlan kommer naturligtvis att fa en hel mangd kon-
sekvenser. Vi kommer har endast att ta upp hur indexlanen kan
paverka prisutvecklingen pd olika fastighetstyper. Kapitalut-
gifterna kommer vid indexlan att vara lagre i borjan av lanets
1optid och successivt ¢ka i jamforelse med ett 1an med nominella
villkor. Amorteringarna pad lanet kommer att anpassas till infla-
tionstakten och salunda kommer inflationen ej att "hjalpa till"
med amorteringarna. Vi kan alltsd konstatera tva viktiga effek-
ter:

1) En jamnare fordelning av den reala kapitalutgiften 6ver tiden

2) Amorteringarna blir realt sett ofdrandrade trots forekomst av
inflation.



I allmanhet torde de hogre kapitalutgifterna, som tlir foljden av
indexlan, verka dampande.pd prisutvecklingen. Hur mycket denna
dampas sammanhanger med detaljutformningen och med skattesystemets
utformning ( se yidare avsnitt 8.2.3 ). En trolig utveckling ar
att prisrelationerna mellan fastigheter med aldre respektive nyare
Dyggnader foérandras. Sadana saker som forslitning, omodernitet och
hogre driftkostnader talar for att priset pa aldre fastigheter
sjunker relativt nyare fastigheter.

Under en o6vergangsperiod kan dock mera speciella effekter uppsta
till foljd av dalig information om de ekonomiska konsekvenser som
hanger samman med indexladn. Effekt nr 1 ovan innehdar en mindre lik-
viditetspafrestning i borjan av lanets I6ptid. Detta kan medfora
en prispress uppat for fastigheter, vars 1an har lang aterstdende
I6ptid.A andra sidan borde detta motverkas av de hégre kapitalut—
gifterna langre fram i tiden. En spekulatdér skulle kunna gdra vin-
ster.genom att kopa fastigheter billigt och nybeldna dem med 1ang-
fristiga indexlan, varefter han kan salja dem till hogre pris.

Effekt nr 2 ovan skulle troligen innebara en prispress nedat, efter-
som inflationen ej langre star for en del av amorteringarna. Den
okning av det egna kapitalet som idag sker till foljd av infla-
tionen skulle.alltsd elimineras, vilket minskar mgjligheterna att
gora spekulationsvinster. Hur mycket dessa minskas ar beroende av
vilken_.typ av 1an det ar fraga om. For fastigheter med langa lan

kan prisfallet bli relativt marginellt i jamforelse med den pris-
press uppat som omnamndes i foregdende stycke. Detta galler spe-
ciellt vid annuitetslan.

Av det ovanstdende torde man kunna dra den slutsatsen att info-
randet av indexldn som atgard mot spekulation kan vara ett trubbigt
instrument. Det &ar sannolikt att priserna pd fastigheter pa lang
sikt inte kommer att Oka lika snabbt som vid nuvarande lanesystem.
Pa kort sikt kan dock fortfarande prisstegringsvinster goras,
speciellt sddana som grundar sig pa prisvariationer.

En annan méjlig atgard pd kreditomradet &ar olika former av kre-
EiTESiiSTiTTgSIT;+ Dessa skulle d& ta formen av riktlinj er/bestam-
melser for kreditinstitutens utlaningsverksamhet. Denna typ ay
atgard har diskuterats i samband med andelsl&agenheter och bostads-
rattslagenheter med strimlade 1an. Genom att snorpa at krediterna
.pd omraden utsatta for spekulation skulle mojligheterna till spe-
kulationsvinster elimineras i viss utstrackning. Riskerna for

att en lanemarknad uppstar, bredvid de reguljara kanalerna och
utom samhallets kontroll, &r dock uppenbara. Det récker har med
att hanvisa till den utveckling som for narvarande sker pa sma-
husmarknaden, dar s k saljarreverser star for en allt storre del
av finansieringen vid andra koép an forstagangskop via smahus-
kéer.1l) En konsekvens av denna utveckling ar troligen att tak-
ten i prisutvecklingen avstannar pa langre sikt, genom att lanen
ar korta och har hdég ranta. Kapitalutgifterna blir darfoér be-
tungande, &ven om inflation och ranteavdrag medfor att netto-
betalningarna minskar. En annan konsekvens &r att spekulatérerna
skulle fa vanta med att f4 ut en viss del av spekulationsvins-
ten, namligen de delar av reversen som ej ar amorterade. Nuvaran-
de regler for realisationsvinstbeskattning kan i dessa fall vara
kannbara, eftersom eventuell vinst réknas som om den uppkommit vid
kopeavtalets uppréattande.

1) Se Johansson-Lundstrom (1978) och Hoffman et al (1978)

7
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8.2.3 Inkomst-och formégenhetsbeskattning

I detta avsnitt kommer utformningen av inkomst- och formégenhets-
beskattningen av fastigheter att tas upp. Olika foreslagna for-
andringar av beskattningssystemet tas upp till granskning med
avseende pa deras paverkan av prisutvecklingen. Vi kommer spe-
ciellt att koncentrera intresset till schablonbeskattningen av
smdhus, ranteavdragen, reparationsavdragen for hyreshusfastig-
heter samt formoégenhetsbeskattningen. Det gemensamma med dessa ar
bl a att de pastatts ligga bakom stigande priser eller stora
vinster. Atgarder rérande dessa delar av skattesystemet borde
darmed kunna paverka prisutveckling och mgjlighet till spekula-
tionsvinster

Atgarder roérande skattesystemet &ar dock beroende av &tgarder ro-
rande inflation och l1an vilka behandlats i foregdende avsnitt.
Det &ar har delvis fraga om alternativ,dvs atgarder pa den ena
punkten gor atgarder pa den andra punkten onddiga eller paverkar
atminstone vilken typ av atgarder som ar lampliga.

Schablonbeskattningen av smdhusfastigheter ar idag principiellt
utformad sd att husdgaren tar upp en intadkt motsvarande en viss
procent av taxeringsvardet. Fran detta dras rantekostnader for
1an upptagna i fastigheten. | dag ar det, sarskilt for nybyggda
smdhus, sa& att dessa ranteavdrag ar klart stoérre an schablon-
intédkten. Fastigheten ger skattemadssigt ett underskott som min-
skar agarens beskattningsbara inkomst av tjanst. Detta drar ner
smdhusagarens bostadskostnader och ar en forklaring till att man
kan betala ett hogt pris for fastigheten. Den faktiska arskost-
naden blir andad inte sd stor nar hansyn tagits till skatteeffek-
ten (och eventuella bostadsbidrag).

Ett antal olika forslag till héjning av schablonintékten har
pd senare tid framforts. Schablonintakten anger i procent hur
stor del av taxeringsvardet som skall tas upp som intakt av fas-
tigheten. De forslag som framforts redovisar olika stora hoj-
ningar och olika grader av progressivité! i den skala varefter
schablonintakten faststalls. Gemensamt for alla dessa forslag

ar dock att de minskar detskattemassiga underskottet fran fas-
tigheten och att boendekostnaderna efter skatt salunda okar. Den
hogre arskostnaden efter skatt skulle direkt paverka prisutveck-
lingen p& smdhusfastigheter i negativ riktning.

Aven bostadsrattsforeningar schablonbeskattas. Intékten ar fast-
stalld till tre procent av taxeringsvardet. For bostads-
rattsforeningar med strimlade 1an brukar detta utnyttjas sd att
foreningen tar upp sa stora lan att rantorna motsvarar schablonintakten.
Ingen inkomst av fastighet uppkommer darmed. De 1an (den stoérre
delen av lanen i fastigheten) som upptas av bostadsrattshavarna

har pantratt i fastigheten eller borgen fran bostadsrattsfore-
ningen som sakerhet. Bostadsrattshavarna drar sedan av rantorna

i sina personliga deklarationer. Fordelen har ar att bostads-
rattshavarna ej behdver ta upp ndgon intakt fran fastigheten och

att de skattemassiga underskotten kan dras av fran ovriga per-~ ™
sonliga inkomster. Det har foreslagits av bostadsskattekommitten

att bostadsrattsforeningar med strimlade lan skulle beskattas en-
ligt s k konventionell metod,varvid dessa skulle likstallas med exv

1) Se t ex Sandberg-Stahl (1976) , Hansson (1977), Hansson-Turner (1977)
2) SOU 1976:11 Bostadsbeskattning 11



andelshus. For andelshus skulle endast skattemassiga underskott till
foljd av ranteavdrag tilldtas genom att avdragsratten for repara-
tioner avsags begransas till hyresvardet for lagenheten. Genom
dessa atgarder skulle de skattemassiga fordelarna till stor del
bortfalla, vilket naturligtvis skulle paverka prisutvecklingen.

Ett annat, forslag som sammanhanger med schablonbeskattningen &r
béattre anpassningar mellan taxeringsvarde och marknadspriser samt
arliga hojningar av taxeringsvardet i takt med marknadspriset.

Man skulle da slippa de efterslapningseffekter som uppkommer

till foljd av att allman fastighetstaxering sker vart femte ar

och &aven de politiska svarigheter som uppstar i samband med sto-
ra taxeringsvardehéjningar. Analogt med hdjning av schabloninték-
ten skulle dessa forslag medfora okade skattemassiga intakter fran
fastigheten och salunda minska underskottet i forvarvskallan fas-
tighet.

En battre anpassning mellan taxeringsvarde och marknadsvarde skul-
le ocksa paverka den nuvarande formogenhetsbeskattningen. | tidi-
gare kapitel har vi konstaterat att den diskrepans som idag finns
mellan taxeringsvdrde och marknadsvarde kan utnyttjas for att
slippa betala formogenhetsskatt.

Har det galler f£ante-_och_regarationsavdrag har det bl a fore-
slagits att dessa inte tilldts vara hur stora som helst. Popu-
lart harman talat om ‘'tak for ranteavdrag”. Tanken ar att ett
belopp faststalls inom vilket avdrag for rantor (resp repara-
tioner for konventionellt beskattade fastigheter) far goras

mot andra inkomster. Kostnader uttéver detta tak maste foljaktligen
betalas till fullo. Inga klara forslag har framlagts utom av
bostadsskattekommitten {-° betr reparationsavdrag i andelshus.

I den bostadspolitiska debatten férekommer "avdragstaket"
ganska ofta som ett medel att bromsa prisutvecklingen pa storre
smdhusfastigheter. Om taket satts lika for alla fastighets-
typer kommer sakerligen betydande konsekvenser att uppstd t ex
for agare av hyreshusfastigheter. Qm differentierade tak for
olika fastighetstyper anvands kan konsekvenserna battre over-
blickas. Vilka effekter som '"avdragstaket" far pa prisutveck-
lingen for olika fastighetstyper &r beroende av utformningen

i detalj , men man torde med sdkerhet kunna séga att pris-
utvecklingen skulle bromsas, givet att ekonomiska forsamringar
for fastighetsagaren blir foljden.

De ovanstdende forandringarna ar alltsad forandringar givet ett

bevarande av schablonbeskattningssystemet eller ndgon annan form
av beskattning av fastigheter.

Vi skall ocksa skissa pa en mer langtgdende forandring av be-
skattningen av smdhusfastigheter. En forandring som bestar i att
smadhusbeskattningen helt avskaffas. Att inneha en fastighet for
egen bostad skulle inte langre réknas som en forvarvskalla.

Motivet till en sadan forandring ar - bortsett fran att det bor-
de forenkla skattesystemet - att den som kodper andra varaktiga
konsumtionsvaror inte behdver betala skatt for den *intakt" som
de ger. Varfor da beskatta den som kdper ett smahus for bostads-

andamal ?

SOU 1976:11 Bostadsbeskattning 11
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En vasentlig fradga t>lir dd hur man skall gora med smahusigarens
rantor.For att hesvara den frdgan maste man se narmare pa de ar-
gument som finns for att lata rantor vara avdragsgilla.

Foljande exempel har dragits fram for att visa det rimliga i
ranteavdrag. Qm nagon lanar 100 000 kr i hank och sedan satter

in pengarna pa en annan hank till samma rantesats, sa forandras
varken nettoformoégenhet eller inkomst. Darfor horde inte heller
skatten andras. Eftersom ranteinkomsterna ar skattepliktiga sa
maste ranteutgifterna vara avdragsgilla for att skatten inte skall
andras for denna person.

Qm man tar hort smahuset som forvarvskalla, dad faller detta argu-
ment. "Intakten” fradn kapitalet - jfr ranteinkomsten ovan - he-
skattas ju d& inte langre. ldag &ar dock skattereglerna sadana
att om man lanar pengar t ex till en bil sd ar rantekostnaderna
avdragsgilla trots att intdkten (nyttan av hilen) inte &ar skatte-
pliktig. 1 konsekvens med detta horde villadgarens galdrantor
vara avdragsgilla éaven om villabeskattningentas bort. Hur kan
emellertid denna generella avdragsratt motiveras?

L&t oss gora ett tankeexperiment. Antag att inga kapitalinkomster
(ranteinkomster) beskattades och att inga galdrantor var avdrags-
gilla. Vad hander d& om en skatt pa ranteinkomster infors? Bort-
sett fran inkomstfordelningspolitiska aspekter blir det dels
fordelaktigare att placera pengar 1 icke-heskattade kapitalvaror

(hus, batar, hilar o d) jamfort med att placera dem pa hanken,
dels fordelaktigare att finansiera inkopet med eget kapital jam-
fort med att lana. Vad hander nu om en generell avdragsratt for
galdrantor infors? Dels aterstalls likheten i kostnader for de
b&da finansieringsmetoderna. Kostnaderna for att lana minskar
och det blir inte langre billigare att anvédnda eget kapital.

Har finns alltsd ett argument for att ha generella ranteavdrag.
A andra sidan leder ranteavdragen till att den forsta "snedvrid-
ningen" ovan forstarks, det blir &nnu fOrdelaktigare att skaffa
sig icke-heskattade kapitalvaror. Nagra entydiga teoretiska
argument for generell avdragsratt for galdrantor finns alltsa ej.
Eftersom levnadsomkostnader i princip inte ar avdragsgilla, sa
borde ingen avdragsratt ges for 1an till konsumtionsandamal.

Ett praktiskt problem &ar att hanfora Ian till ett visst objekt.
Ett skattesystem som till&ter avdrag for vissa lan, men inte
andra blir komplicerat och svartolkat. 1 linje med resonemanget
ovan kunde man dock tanka sig foljande langsiktiga forslag:

o avskaffa villabeskattningen - smahusen skall ej ses som for-
varvskalla

o avskaffa alla ranteavdrag for privatpersoner (alt: inte till-
lata att underskott i forvarvskallan “kapital” overfors till
andra forvarvskallor)

Ménga bostadspolitiska konflikter borde kunna undvikas om man steg
for steg narmade sig ett sddant system. Skattesystemet skulle
ocksd bli enklare, aven om det kravs en hardare kontroll av fore-
tagarnas deklarationer s att inte lan for konsumtionsandamal tas
upp dar. Det bor dock understrykas att det ar ett langsiktigt for-
slag, vars allmanna inverkan pd bland annat kreditmarknaden maste
undersdkas innan nagot mer definitivt kan sigas.
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I hur hog grad. skulle ovannédmnda forslag minska mojligheten till pris-
stegringsvinster o.ch rena spekulationsvinster pa smdhus? Denna

fraga kan i sin tur tolkas pa tva satt:a) Hur skulle mgjligheterna
ha varit om man hela tiden haft ett sddant annorlunda system?

b) Hur skulle mojligheterna bli om man idag inforde ett sadant

system?

Den andra fragan &ar svarbesvarad bl a darfor att det kravs over-
gangsbestammelser for att undvika katastrofala foljder for de
som redan har stora och hogt beldnade hus. De renodlade effekter-
na pad spekulationsmgjligheter o dyl &ar darmed svara att besvara.
For att fa grepp om de mer principiella effekterna ar det darfor
lampligt att istallet resonera kring fragan a) ovan.

Man kan direkt se att vissa spekulationsvinster och prissteg-
ringsvinster kan uppstd anda. Om ett omrade blir sarskilt popu-
lart och manga vill bo dar kan efterfragan driva upp priserna
och mojliggora prisstegringsvinster eller rena spekulationsvins-
ter for de som har hus i omradet. Mojligheten att tj&na pengar
pd kospekulation kvarstar ocksa.

En konsekvens av de atgarder som redovisas i detta avsnitt borde
alltsd vara en lugnare prisutveckling genom att hogre priser i
hogre grad skulle sld igenom i hogre arskostnader. Oenérellt skulle

darmed mojligheterna till prisstegringsvinster minska aven om
de mer exakta konsekvenserna beror pa exakt vilka atgarder det
galler och hur de utformas i detalj.

En parentes: | debatten om villabeskattning har diskussionen
mycket gallt rattvisa mellan smdhusagare och boende i hyres-
lagenheter. Diskuterar man skattesystemet ur spekulations-
synvinkel blir det fraga om lite andra argument och mer en jam-
forelse mellan villabeskattningen och annan typ av beskattning
samt beskattningens allménna syfte. Vi tror dock att det skul-
le vara en fordel om man genomgdende utgick fran detta. Ratt-
visa skulle da i viss mening uppsta automatiskt och man skul-
le slippa den omgjliga uppgiften att forstka bestdmma och
jamfora de "verkliga" nyttorna och kostnaderna foér de olika
boendeformerna

8.2.1+ Forvantningar och personliga faktorer

Priserna pad fastighetsmarknaden - och darmed prisstegrings-
vinsterna - beror till en del pd forvantningar om framtida
prisdkningar. Forvantningarna ar i manga fall inte sd val under-
byggda. Ett satt att paverka prisutvecklingen kunde darfor va-
ra att paverka forvantningarna.

Forvantningar kan paverkas av politiska "utspel” av ledande
politiker eller experter, som ifragasatter till synes sjalv-
klara forhallanden och/eller antyder skatteforandringar o d
som paverkar pris.erna.Det racker antagligen med skickliga an-
tydningar - dagspressen lar ju gora definitiva

sanningar av antydningarna och da skulle osakerhet uppsta pa
marknaden och manniskor tveka att betala sd hoga priser.

Effektiviteten i sadana atgarder beror dels pa om &tgarderna
kan paverka forvantningarna, dels pd om forvantningarna har
stor betydelse for de priser som betalats. Om betalda priser
exv framst beror pa avkastningen de narmaste aren, si kan
knappast priset paverkas namnvart.

6 — A6



Dessutom leder dessa atgarder till att fler manniskor borjar
oroa sig over om de kommer att gora forluster nar de sal-
jer sitt hus oeh om de har rad att bo kvar i framtiden. Dessa
negativa konsekvenser maste alltsd vagas mot de positiva kon-
sekvenserna.

En annan ténkbar variant ar att oka kunskaperna om tendenser
pad fastighetsmarknaden och de faktorer som ligger bakom pris-
bildningsprocessen. Denna "utbildning”™ kunde exempelvis ske
genom massmedia och facktidskrifter, givetvis under forut-
sattning att informationen presenteras pa ett begripligt och
konkret satt. Viss information om pristendenser pa fastighets-
marknaden i Sverige ges redan idag via massmedia genom de s k
konjunkturbarometrarna for fastighetsmarknaden som tas fram
vid inst for fastighetsekonomi, KTH. En risk med denna typ

av information ar att den kan tolkas pa felaktigt satt och

pd sa satt bidra till att underblasa forvantningar.

Ytterligare en tankbar variant &ar att oka informationen om hur
samhalIsplaneringen gar till och vilka planer som &r att vanta

i speciella omrdden. Denna typ av information kan bidra till att

utslacka omotiverade forvantningar men medverkar till att for-
starka motiverade forvantningar.

Nar det galler mera speciella fall sasom spekulationskedjor
kan okade krav pa fastighetsvarderingar och kreditbedémningar
medverka till att forvantningarna reduceras till realistiska
bedémningar

De personliga faktorerna sammanfattades under rubrikerna varde-
system, kunskaper och kontakter. Vissa typer av spekulation for-
utsatter en viss (brist pd) moral. De kraver hansynsloshet och ut-
nyttjande av andra manniskor. Detta galler sarskilt driftspeku-
lation.

Att direkt paverka moraluppfattningar och livsstil ar dock knap-
past realistiskt/intressant som atgard mot spekulation. Det &r
oklart om dessa faktorer kan paverka isolerat fran ovriga falt

i samhallet dar de har betydelse. Detta galler &ven de andra
personliga faktorerna.

8.3 Direkt paverkan av utbud och efterfragan

8.3.1 Inledning
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Genom att direkt paverka utbudet av vissa eller samtliga fastighets-

typer sd att det blir hogre, har man tankt att prisstegringarna
skall minska eller upphdra. Det enklaste sattet att 6ka utbudet
ar att oOka byggandet. Prisstegringarna kan ocksa minskas genom
att efterfrigan reduceras. Detta kan exempelvis ske genom att
koparkretsen reduceras genom att regler for forvarv stalls upp.
| detta avsnitt skall vi ta upp dessa atgarder, som i och med
att de syftar direkt till att minska prisstegringarna ocksa
minskar mojligheterna till spekulationsvinster. Vi kommer att
behandla

o okat byggande
o jordforvarvslagen och
o lagen om forvarv av hyreshusfastigheter
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8.3.2 Okat 'byggande

Kan spekulationen byggas bort? Tankeg&ngen bakom fragan ar fol-
jande: Spekulation och prisstegringsvinster skulle inte vara
mojliga om priserna inte steg eller steg mindre. Qm utbudet |
Okas sd blir priserna lagre. Slutsatsen blir att ett okat utbud
ar en lamplig atgard mot spekulation.

Atgarden har vissa uppenbara begrénsningar. Utbudet av vissa
typer av fastigheter och fastigheter i1 vissa lagen kan inte o6ka
namnvart. Byggande av likartade hus i andra ladgen kanske inte
upplevs som likvardiga alternativ, varfor de inte namnvart pa-
verkar prisnivan pa de forstnamnda fastigheterna (jfr kontors-
hus i city och kontorshus i en forort, smahus i Djursholm kontra
smahus i Botkyrka).Vissa typer av spekulation sammanhanger ock-
sd mindre med prisstegringar 4n med prisvariationer och skatte-
och laneregler. Dessa paverkas knappast heller namnvart av ett
okat utbud.

Tanken att bygga bort spekulationen har dock framst framforts
i samband med nybyggda smahus och i samband med de s k dubbla
prisnivderna. Qm det fanns ett tillrackligt stort utbud pa nya
smahus sd skulle marknadspriserna pressas ned och narma sig
produktionskostnaderna. Priserna p& nagot aldre hus skulle
ocksd minska genom att nybyggda hus hela tiden fanns att ko-
pa till produktionskostnad. Framst lagesskillnader skulle dock
kvarstd som en faktor som kan leda till prisskillnader.

Ett okat utbud av smahusfastigheter/tomter borde i en sddan
situation leda till en sankning av prisnivan pa nybyggda sma-
hus, aven om argumentet fOrutsatter att ytterligare produktion
av smahus kan ske till oférandrade kostnader. Detta ar knappast
realistiskt med tanke pa bade samre mark/lage och risker for
flaskhalsar pa arbetsmarknaden och marknaderna for byggnads-
material.

Hur man ser pa forslag till att bygga bort spekulationen tycks
bero pad vad man ser som orsakerna till spekulations- och pris-
stegringsvinster. Qm prisstegringen i huvudsak beror p3,
skattesystemet och inflationen, vilka tillsammans gor att de
boendes faktiska kostnad inte alls motsvarar den verkliga kost-
naden, sd blir det mycket dyrt att avskaffa prisstegringsvinsterna
pd detta satt. Det kraver att man satsar resurser pd att byg-

ga hus, vilka folk inte skulle vara beredda att kdépa om boende-
kostnaden motsvarade resursforbrukningen. Att fors6ka bygga bort
prisstegringarna skulle allts& vara att angripa symptom.

8.3.3 Jordforvérvslagen

Forvarvslagstiftning av nagot slag rorande jord- och skogsbruks-
fastigheter har funnits sedan borjan av 1900-talet. De mera om-
fattande lagarna pad omréadet har dock tillkommit efter 19°5. De
fOrsta lagarna hade som syfte att utestanga bolag och utlandska
medborgare men var egentligen inte inriktad pa spekulations-
kép i Var mening.

1) Den s k utlanningsforbudlagen fran 1916, vars syfte ar att in-
skranka ratten for utlanningar att forvérva svenska fastigheter,
har framst aktualiserats nar det géaller fritidsfastigheter i1 sddra
Sverige. Boljang (1975) konstaterade i en undersdkning av utléan-
ningars forvarv av fritdsfastigheter i G och F-lan att lagen en-
dast staller formella hinder for forvéarv. Utlanningars forvéarv
upp visade dessutom lagre prisnivaer an genomsnittet.



De senare lagarna (1945, 1948, 1955 och 1966 ars jordforvarvs-

lagar) har haft tva huvudsyften, dels att underlatta rationali-

seringen av jord-och skogsbruket (dvs styra markoéverlatelserna

sd att rationella enheter bildades), dels att hindra s k speku-
lations- och kapitalplaceringskop

Lagens princip &ar att koépen (med undantag foér vissa slaktkop)
maste sanktioneras av lantbruksnamnden i form av ett forvarvs-
tillstand. Lantbruksnamnden skall vid proévningen tillse att
forvarven ej strider mot de ovannamnda huvudsyftena. Genom den
senaste lagandringen ar 1975. sades uttryckligen i 48 att for-
varvstillstdnd ra« vagras om det finns skal att anta att kopa-
ren ej avser att sjalv bedriva varaktigt jord- eller skogsbruk.
Denna &andring bor ses mot bakgrund av den definition pd spekula-
tion som satter likhetstecken mellan spekulation och att inte
sjalv bruka fastigheten (se avsnitt 4.1).

En utredning om ny férvarvslag har nyligen publicerats (SOU 1977
93). 1 det dar presenterade lagforslaget ségs att forvarvstili-
stand skall vagras: "om det kan antas att forvarvet sker huvud-
sakligen for kapitalplacering” (48). Ar det en privatperson sa
kan tillstand for inkop av utvecklingsbart lantbruksforetag vag-
ras "om det kan antas att forvarvaren ej kommer att bosatta sig
pd egendomen eller yrkesmassigt bruka den". (78). De flesta
slaktkop ar dock fortfarande undantagna fran prévning.

Denna prévning ar uppenbarligen besvarlig. Hur kan man veta vad
personen avser att gora? Det foreslds darfor att det skall va-
ra mgjligt att som villkor i tillstandet ange att koparen flyt-
tar till fastigheten och brukar den en viss tid. Om kodparen ej

gor detta skall det vara mojligt for staten att 18sa egendomen.

Har detta skrives har ingen proposition”™ grundval av utrednings
forslaget lagts fram for riksdagen.”Med tanke p& den diskussion
som fordes i kapitel 4 &r dock forslagen intressanta. Vad blir
effekterna av utredningsforslaget ur spekulationssynpunkt? Om
de foreslagna reglerna leder till att bara blivande brukare kan
kopa sa betyder det att den rena spekulationen med snabba affa-
rer omojliggors. Kontrollproblemen kan dock vara stora, séar-
skilt nar det galler skogsfastigheter dar bosattningsvillkor

o d inte ar aktuella. Slaktkopen berérs nastan inte alls och
dessa innehav ar ofta ep .fraga om delspekulationi |

manga fall arrenderas garden ut och ett skal till att man be-
haller fastigheten ar rimligen att den fdrvantas stiga i pris.
Manga vanliga kop innehdller ocksd moment av delspekulation ge-
nom att forvantningar om framtida prisutveckling paverkar ko-
paren. Problemet i dessa sammanhang &ar alltsd att avgora hur
"rent"” brukarens brukningsintresse &r. Mot bakgrund av detta

ar forvarvslagstiftningen en partiell atgard mot

delspekulation och prisstegringsvinster.

Det faktum att vissa grupper utestangs paverkar naturligtvis
efterfridgan och ett syfte med lagen ar ocksd att darigenom dam-
pa prisutvecklingen. Huruvida den far sadana konsekvenser beror
pd hur stora grupper som i praktiken utestangs och om prisut-
vecklingen till stor del kan forklaras med kop fran dessa grup-
per. Enligt Gustafsson et al (1978) ar andelen frivilliga nor-
mala kop av jordbruksfastigheter i stadigt minskande. Slaktfor-
varv och markoverforingar genom fastighetsregleringar svarar

1)Sedan detta skrevs har en proposition lagts fram pd basis av
utredningsforslaget (prop 1978/79:85) _Motsvarande innehall
finns dar i 4 och 6 §§.



for en allt storre del ay omséattningen. De s k representativa
képen utgor ca en fjardedel av alla lagfarna overlatelser. Me-
delarealen for tillstandspliktiga fang var lag under perioden
1970-75. Storre lantbruk som skulle kunna utgora sjalvstandiga
foretag Overlats sallan pd den Oppna marknaden. Den storsta
delen av de smd fastigheter som oOverlats forvarvas troligen
for bostadsandamal. Man kan allts& med ledning av ovanstdende
konstatera att de intressanta fastigheterna ur jordbruks- och
spekulationssynpunkt mestadels ej overlats pa den 6ppna mark-
naden. Dessa reflexioner leder nog till slutsatsen att forsla-
get ej far sd stora effekter ur prisdampningssynpunkt som man
har formodat.

Utredningsforslaget innehaller, forutom forvarvsvillkoren,
regler om prisprovning. Forvarvstillstdnd kan vagras "om Kkope-
skillingen eller annat vederlag ej endast obetydligt 6versti-
ger egendomens varde med hansyn sarskilt till dess avkastning"
(k8). Detta skulle alltsa vara ett indirekt satt att paverka
mdojligheterna till prisstegringsvinster .Denna regel ar dock minst
sagt svartillampad, vilket alla som sysslat med avkastningsvar-
dering kan intyga! Dessutom fOrbiser den att det oftast bakom
prisutvecklingen finns reella faktorer, som gor att avkastningen
med hansyn till 1&n och skatter faktiskt star i proportion till
kopeskillingen och tom kan vara orsaken till prisutvecklingen.
(Se kapitel U for en narmare diskussion).

8.3+ . Forvarvslagstiftning for hyreshusfastigheter

Fradn och med ar 1976 galler lagen om forvarv av hyresfastigheter
m m, populért kallad Lex Backstrom, i vissa kommuner i landet.

I korthet innebar lagen att kopare av en hyreshusfastigheter skall
ansoka om forvarvstillstdnd hos hyresnamnden. Lagen ar tillamp-
lig inom Goteborgs, Malmd, Mdlndals, Solna, Stockholms, Sund-
bybergs och Svedala kommuner. F n pagar arbete pa att utdoka
lagens geografiska tillampningsomrade.

Bakgrunden till lagstiftningen redovisas i en departementspro-
memoria fran justitiedepartementet !). Man konstaterar i denna
att spekulativa vinstintressen motverkar strdvandena att ge
kommunerna ansvar for bostadsforsorjningen och att halla hyror-
na pd bruksvardeniva. Spekulativa forvarv forekommer enligt
denna PM framst inom vissa storstadsomraden betraffande aldre,
ofta saneringsmogna,flerfamiljsfastigheter.

I propositionen 2 framholl foredragande stadsradet

.......... "spekulation i hyresfastigheter medfor allvarliga problem
for hyresgésterna“

.'gransen mellan spekulatlva och seri@sa forvarv sjalvfal-
Iet ar flytande. Tata agarbyten maste med noédvandighet medfora
att fastighetsforvaltningen eftersatts. Samma effekt intrader
om hyresvardens framsta intresse av fastighetsinnehavet ar att
tjana s& mycket pengar som mojligt. Jag anser darfor att atgar-
der maste vidtas i all den utstrackning som ar mojlig for att
hindra att bostadsfastigheter i framtiden kommer att behand-
las som handelsvara i kretsar dar mindre nogrédknade personer
etablerar sig som fastighetsagare'.

Tillstdndskravet galler for kop, gava och byte av hyreshusfastig-
heter (taxerade som hyreshusfastigheter), samt vissa bolagsfor-
varv. Forvarv av aktier 1 aktiebolag och handelsbolag som har
fastigheter som huvudsaklig tillgang ar tillstAndspliktiga o6ver

1) DsJu 1975:10'
2) prop 1975/76:33
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hela landet. Kop av andelar i hyreshusfastigheter avsedda for
egen bostad och slaktkoép ar undandragna kravet pa tillstand.
Vidare galler lagen ej kop fran stat eller kommun, allman-
nyttiga bostadsforetags forvarv, bostadsrattsfoéreningars (an-
sluten till riksorganisation t ex HSB) forvarv. Vissa ytterligare
undantag fran tillstandskravet finns.

Den centrala bestammelsen vid tillstandsprovningen aterfinns
ilt 8§ 1 st och lyder:

“"Forvarvstillstand far vagras. om sokanden ej gor sannolikt att
han &ar i stand av forvalta fastigheten, att syftet med for-
varvet &r att han skall idka bostadsforvaltning och darvid
halla fastigheten i sadant skick att den motsvarar de ansprak
de boende enligt lag har ratt att stdlla samt att han aven i
ovrigt kommer att iaktta god sed i hyreshusforhallanden'.

Kommunen skall beredas tillfalle att yttra sig over tillstands-
arendet. Hyresgastforeningen kan ges tillfalle att yttra sig om
hyresnamnden finner det lampligt. 1 hyresndamnden skall finnas en
representant for fastighetsagarsidan och en fér hyresgastsidan.

Eftersom lagreglerna ar allmant hallna ar praxis avgorande for
tolkningen. Inom Stockholms kommun har praxis i tillstandsaren-
den granskats och sammanstallts av Lygnell (1978) for aren 1976 och
1977. Kommunen har yttrat sig i 52U tillstandsirenden under

denna period varav 1+90 tillstyrktes utan reservation (den s k
rutinlistan). 3l+ arenden redovisades som separata &arenden, dar
sarskild utforlig redovisning befanns nddvandig. Detta behodvde

inte innebara att kommunen avstyrkte tillstand. Nedanstdende

tablad redovisar praxis i olika instanser.

Tabell 8.1 Praxis i forvarvstillstandsiarenden

Fastighetsnamnd Hyresnamnd Bostadsdomstol (2 fall)
Godk Avslag Avskrivna Godk Avslag Avskrivna

Tillstyrkan 9 9 - - -

Ej stéallningstag 5 5 - - -

Avstyrkan 20 6 7 7 1 1

Ytterligare 5 fall finns redovisade separat under 1977, men déar
har hyresnamnden ej hunnit behandla arendet fore arets slut. Ett
avslagsfall har forts vidare till bostadsdomstolen men ej hun-
nit behandlas under ar 1977. Omedelbart kan konstateras att
spekulation i hyreshusfastigheter enligt detta material ar av
liten omfattning. Om vi tar fastighetsnamndens avstyrkande som
matt pa spekulationens omfattning skulle knappt kl av alla

fang vara spekulativa. Om vi tar hyresnamndens avslagsfrekvens
som matt skulle drygt 1% av alla fang vara spekulativa.

I Lygnells rapport sammanfattas praxis nagot generaliserat pa
foljande satt:

o "avslag i tillstandsarenden sker bara nar kommunen avstyrker
och da langt ifran alltid

o omfattande fastighetstransaktioner diskvalificerar inte ensamt
for tillstand

o de praktiska och ekonomiska forutsattningarna liksom sanno-
likheten for att fastigheten halls i gott skick och att god



sed i hyresforhadllanden iakttas tillmats relativt stor "be-
tydelse

o kommunen och hyresgéstfdreningen har i praktiken bevisbdrdan
i tillstandsarenden™.

Fortsattningsvis havdas i rapporten att lagens tillampning inte
varit effektiv nar det galler att hindra spekulation i hyreshus-
fastigheter. Daremot tycks tillstandsgivningen har varit na-
got mera restriktiv betraffande driftspekulation. Det framfors
krav pa att tata fastighetstransaktioner bor vara direkt dis-
kvalificerande vid tillstandsprévning, eftersom dessa ofta
leder till samre forvaltning. Vidare utnyttjas fastigheter

som placeringsobjekt for att '"tvatta svarta pengar' och detta
framhalls som det viktigaste att atgarda ur utredningens syn-
punkt. Dessutom framfors kritik mot hyresnamndens och bostads-
domstolens ringa krav pad den sokandes bevisning. Kommunen bor-
de ges partstéllning i hyresnamnden i dessa &renden.

De fall som i praktiken ej blir foremal for tillstandsprévning
ar bl a:

o bulvankop

o vid underlatenhet att soka lagfart och tillstand

0 spekulation i andra fastighetstyper eller i icke-tillstands-
pliktiga omraden.

Bulvankop bestar i att lata en person med ett flackfritt
forflutet std som officiell forvarvare. En annan variant ar att
en slakting med flackfritt forflutet forvarvar och sedan 6ver-
l1ater fastigheten till den verklige forvarvaren. Slaktkop om-
fattas inte av lagen. 1 Lygnells rapport papekas att det &r
markligt att sid fa ansokningar om forvarv av aktier i bolag
med huvudsakliga tillgangar i form av fastigheter inkommit.
Detta kan bero nd att kontrollmgjligheterna for aktieforvarv

1 det narmaste ar obefintliga och att man darmed _anser det

i det narmaste riskfritt att underldta att soka forvarvs-
tillstand. Nar det galler bolags- och aktieforvarv ar dessa
ofta mycket komplicerade och vi hanvisar till pagaende utred-
ningsarbete inom Stockholms kommun.

Av ovanstaende framgar att tillampningen av forvarvslagstift-
ningen langt ifran ar problemfri. Detta galler framst ren spe-
kulation dar en liberal praxis utbildats som mgjligen kan an-
ses strida mot lagens syfte. | driftspekulationsfallen har man i
praxis varit mera restriktiv med tillstandsgivningen, kanske be-
roende pa att man dar kan finna en direkt drabbad grupp, hy-
resgasterna. Sambandet mellan ren spekulation och driftspekula-
tion betonas starkt”. Kan man hindra den senare sd har man ock-
sd hindrat den forstnamnda, tycks man resonera. Detta behover
dock inte undantagslost vara fallet.

I forarbetena redovisas en ytterligare avslagsgrund som av-

sdgs tillampas mera i undantagsfall, namligen om kopeskillingen
overstiger avkastningsvardet. Lagstiftningen &ar alltsd inte
direkt inriktad p& att dampa prisutvecklingen. Vidare &ar av-
kastningsvardebegreppet mycket oklart (skall t ex hénsyn tas
till 1an och skatter?) Envar som sysslat med fastighetsvardering
vet hur kansliga avkastningskalkylerna ar for variationer i de
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antaganden som maste goras.

Tankbara forandringar i syfte att gora forvarvslagstiftningen
effektivare madste utformas si att de verkligen "drabbar™ den
grupp som inte handlar i enlighet med lagen. Fastare regler och
hogre krav pa underlagsmaterial maste till for att fastlagga

var gransen gar mellan spekulation och icke-spekulation. Empi-
riska studier torde vara den enda végen att fastldgga denna grans
nagorlunda sakert

1 syfte att gora forvarvslagstiftningen effektivare betraffande
ren spekulation maste i forsta hand kryphalen kartlaggas och at-
gardas. Detta galler framst aktiekdp och bulvankép. En vag att
astadkomma forandringar ar att infora en officiellregistrering
av aktiedverlatelser i stil med lagfartskravet vid kop av fas-
tigheter. Betraffande lagfartskravet maste sanktionsmojligheter
vid underlatenhet att soka lagfart tillskapas om forvarvslagen
skall kunna vara effektiv. Magon form av sanktionsmgjligheter
mot fastighetsdgare som bryter mot utfastelser att inte fortsatt-
ningsvis bedriva spekulation kan ocksa tankas. Denna sanktion
kunde t ex ha formen av ett vite.

Driftspekulation torde vara lattare att komma &t via annan lag-
stiftning t ex tvangsforvaltningslag och bostadssaneringslag
under forutsattning att forfarandena gors mera effektiva och
mindre byrdkratiska. Expropriation &ar en tveksam utvag eftersom
den dels &r dyrbar och dels ofta forser fastighetsdgaren med kon-
tanter. Som forebyggande lagstiftning kan forvarvslagen vara
motiverad men det kravs da en tatare koppling till en reforme-
rad skotsellagstiftning. Ett annat satt ar att g pa frivillig-
hetens vag, t ex krav pad utbildning for att inneha och fdrvalta
hyreshusfastigheter, krav pa anslutning till en reformerad fas-
tighetsagareforening med starkare etiska krav pad medlemmarna
forenat med sanktionsmdjligheter. Se vidare avsnitt 8.4.

8.4 Atgéarder mot driftspekulation

8.4.1 Allmédnna skotselregler

Driftspekulation definierades i kapitel 2 som ett speciellt satt
att skota en fastighet. Spekulationsavsikten ar att nettoavkast-
ningen skall Oka framst pd kort sikt. Detta kan uppnas antingen
genom att drifts- och underhallskostnaderna skars ned eller genom
att fastigheten anvands pd ett satt som ger exceptionellt stora in-
takter. De bada satten torde ofta forekomma parallellt. Framst hy-
reshusfastigheter &r intressanta i detta sammanhang, men vi kommer
ocksd att ta upp vissa allmanna skotselregler som galler andra fas-
tighetstyper.

Det finns en hel mangd 6vergripande bestammelser som syftar till
att ge ramar for hur fastigheter far nyttjas. Vi kommer i detta
avsnitt att gbra en upprékning av de viktigaste.

I jordabalkens 3 kap 1 § sags att '"var och en skall vid nyttjande
av sin eller annans fasta egendom taga skalig hansyn till omgivningen"
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I miljoskyddslagen finns regler mot "anvandning av mark, "byggnad
eller anlaggning pa sd satt som kan medfora storning for omgiv-
ningen genom luftférorening, buller, skakning, ljus eller annat
sadant”.

I naturvardslagen finns bestammelser till skydd for naturen.

I skogsvardslagen finns bestammelser for skotsel och avverkning
av skog.

I halsovardsstadgans 3 kapitel 15 och 20 88 finns regler for hur
bostader skall skotas och underhallas for att undvika sanitara
olagenheter.

I byggnadslagen och byggnadsstadgan ges ramar for fastighetsagarens
ratt att nyttja sin fastighet. Bland annat galler att byggande och
nyttjande skall underordna sig de planer och andra bestammelser
som ar faststallda. | byggnadsstadgans 50 § sags att "byggnad skall
underhdllas s& att hallfastheten icke &aventyras samt brandfara,
sanitar olagenhet och vanprydnad icke uppkommer".

I jordabalkens 8 kapitel 23 § finns bestammelser mot vanvard av ar-
rendestélle. | 9 kapitlet samma lag finns skd&tselbestammelser for
jordbruksarrende och i 10-11 kapitlen finns motsvarande bestammelser
for bostads- respektive anlaggningsarrenden.

I jordabalkens 12 kapitel 15 § talas om att "hyresvarden skall halla
lagenheten i sadant skick™ (att den ar fullt brukbar for avsett anda-
mal). "Qm lagenheten ar helt eller delvis uthyrd till bostad, skall
hyresvarden med skaliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering, malning
och andra sedvanliga reparationer med anledning av lagenhetens for-
samring genom alder och bruk™. Regler for hyresgastens nyttjande av
lagenheten ges i 23-24 8§, dar det bland annat ségs att hyresgéasten
ej far anvanda lagenheten for annat d&ndamal an det avsedda och att
hyresgasten skall "val varda lagenheten”. Motsvarande bestammelser
finns fOr bostadsrattslagenheter i bostadsrattslagen.

Alla dessa bestammelser ar relativt allméant utformade vilket innebéar
att gransdragnings- och tolkningsproblem naturligtvis uppstar i det
enskilda fallet. | praxis har detta ofta medfort liberala tolkningar.
Oklarheter om vad som &ar normalt skotsel- och underhallsbeteende i
olika situationer ar huvudorsaken till detta. | néasta avsnitt tas
lagregler upp som mera direkt tar sikte pd klara avvikelser fran
dessa allménna skotselregler och som déarmed kan vara tillampliga mot
driftspekulation.

8.4.2 Speciella regler mot vanvard och driftspekulation

1 Ses bestammelser om att pa nedlagda jordbruk kan
agaren Aalaggas av lantbruksnamnden att aterstalla marken till bruk-
bart skick. Betraffande matjordstékter kan lantbruksnamnden forordna
att tillstdnd maste soOkas.

Dessa bestammelser kan vara effektiva mot den typ av spekulations-
innehav av ramarksfastigheter som kannetecknas av att spekulatoren
later marken ligga for fafot. Matjordstakter kan betecknas som en
form av driftspekulation. Tillstdndskravet innebar i vart fall att
den ansvariga myndigheten har en mdjlighet att stoppa dagliga takter



aven om inget generellt forbud galler. |1 forslaget till ny jord-
forvarvslag anges att forvarvstillstadnd kan vagras om forvarvaren
inte avser att bosatta sig pa fastigheten och bruka den. Aven om
denna prévning ar svar kan den ge ett visst skydd mot driftspeku-
lation.

I den nya bostadsforvaltningslag som tradde i kraft vid arsskif-
tet 1977/78 ges regler om tvangsmedel for de fall nar normala
skotsel- och underhallsplikter asidosatts. Man har tva olika typer
av tvangsmedel ;en mildare form, forvaltningsalaggande, och en
strangare form, tvangsforvaltning. Lagen omfattar fastigheter med
bostadslagenheter avsedda for uthyrning. Foérvaltningsalaggande
innebar att ett sarskilt avtal skall upprattas mellan &agaren och
en av hyresnamnden godkéand sarskild forvaltare. Avtalet skall ge
forvaltaren mojlighet att atgarda de brister som finns. Tvangsfor-
valtning innebdr att fastighetsdgaren nastan helt kopplas bort
fran forvaltningen som Overtas av en av hyresnamnden utsedd for-
valtare. Fastighetsagaren kan al&dggas att av egna medel skjuta
till vad som behovs for en tillfredsstallande forvaltning, vilket
ar en viktig skillnad mot den tidigare lag som gallde pa& omradet.
Tiden for tvangsforvaltning kan bestammas till hogst fem ar, men
darefter kan hyresnamnden foérlanga tiden med hogst tre ar i sander.

Denna lag &ar uppenbarligen direkt inriktad p& driftspekulation i
betydelsen eftersatt forvaltning. Om den ar effektiv i detta av-
seende ar for tidigt att saga eftersom den, nér detta skrives,
knappt varit i kraft ett halvadr. Vissa forbattringar gentemot den
tidigare lagen, tvangsforvaltningslagen, finns uppenbarligen.
Fortfarande finns dock mojligheter att genom exempelvis bulvankép
undvika tvangsforvaltning (&tminstone en kortare tid). Vid en
konkurs ar det troligt att det ekonomiska ansvaret far tas av kom-
munen eller annan forvarvare som kan fa betydande ekonomiska
aligganden nar forvaltningen skall aterstallas till normal standard.
Bostadsforvaltningsutredningens betankande-*-som foregick lagen,
genomsyras av en liberal installning, vilket skulle innebara att
endast de mest flagranta fallen atgardas enligt lagen. Detta &r
dock en fraga som praxis far avgora.

I utredningens betdnkande redovisas tva andra tankbara former av

atgarder mot driftspekulation. Dessa &ar auktorisation av fastighets-
agare/forvaltare och expropriation. Utredningen avvisar dessa former
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med motiven att en viss form av auktorisation redan finns i forvarvs-

lagstiftningen (Lex Backstrom) och att expropriation ar ett alltfor
omstandligt och kostnadskravande forfarande. Dessa invandningar kan
man utan tvekan- stalla sig bakom. Man kan dock pdpeka att med en
genomsnittlig 5%-ig omsattning pa hyreshusmarknaden tar det 20 ar
innan auktorisationen &ar fullstandig, under forutsattning att alla
fastigheter saljs pa 6ppna marknaden minst en gang under denna tid.

Nar det galler auktorisationsfragor kan man utan tvekan tanka sig

andra losningar. En vag vore att ga via en officiell instans,exempel-

vis hyresnamnden,och lata alla &agare av hyreshusfastigheter provas

oberoende om forsaljning sker eller ej. Om auktorisation ej beviljas

skulle fastigheten fa saljas till en auktoriserad kopare.

1) Ds Ju 1976:14



En annan vag vore att ha krav pa utbildning och obligatorisk an-
slutning till fastighetsagareforening med starkare krav pa med-
lemmarna. Om dessa krav ej uppfylls kan ej auktorisation beviljas,
varfor man ej ar lamplig som fastighetsagare. Ett alternativ till
forsaljning vore i en saddan situation att forvaltningen lamnas
bort till en auktoriserad godkand forvaltare, ungefar som vid
tvangsforvaltning enligt bostadsforvaltningslagen.

I b25tEr82EE:SSii ! TSEISSET} slutligen ges regler om tvangsvis upp-
rustning av fastigheter med l&gre &n godtagbar standard (LGS).
Dessa regler har formen av ett ugprustningsdlaggande som endast
far meddelas om avkastningen efter upprustningen beraknas vara
skalig. Om det kan antas att ett upprustningsalaggande ej kommer
att leda till upprustning far anvandningsforbud meddelas. Detta
galler ocksad om de ekonomiska forutsattningar for upprustning ej
ar uppfyllda. Dessa atgarder skall inrdknas i tvangsforvaltning
om sadan finns. Bostadssaneringslagen har anvants mycket sparsamt
bl a beroende pa de ekonomiska restriktioner som stallts upp. De
luckor och tillampningsproblem som redovisades betraffande bostads-
forvaltningslagen finns aven for bostadssaneringslagen.

Har det galler forvarvslagen for hyreshusfastigheter som atgard mot
driftspekulation hanvisar vi till vad som ovan skrivits samt till
avsnitt 8.3.7.

8.9 Beskattning av prisstegringsvinster
8.5-1 Inledning och historik

Tanken att genom skatter dra in prisstegringsvinster till stat
eller kommun &ar inte ny. Ett mycket bertmt forslag lades fram av
Henry George omkring 1880 i verket "Progress och Poverty". Bak-
grunden till detta foérslag var teorier om att den ekonomiska ut-
vecklingen skulle leda till en inkomstomfdordelning till markagar-
nas forman. Tanken var att utvecklingen skulle leda till att allt
samre mark togs i ansprak med konsekvensen att produktionskost-
naderna pa den marginella akern Okade. Eftersom markrantan sags
som en differentialranta, dvs bestamd av skillnaden mellan pro-
duktionskostnaden pad basta och samsta aker, foljde darmed att
markrantan steg, utan att markagaren gjorde nagon sarskild insats.

Denna uppfattning gjorde givetvis att manga funderade p& vad som
kunde goras och en tanke var dad att via beskattning overfora pris-
stegringen till det allmanna. Henry George”s forslag var en va-
riant, en s k direkt beskattning.

Man kan utskilja tvd huvudmetoder for beskattning:1'

a) Direkt beskattning, dvs vardestegringen beskattas nar den upp-
star. En viss storre eller mindre andel av vardestegringen
betalas in som skatt nar den uppstar.

b) Indirekt beskattning, dvs vérdestegringen beskattas i samband
med att fastigheten overlats. (Jfr den befintliga realisa-
tionsvinstbeskattningen) .

1) Beteckningarna direkt och indirekt beskattning ar tagna fran
markvardeutredningens betankande SOU 1957:73 och har inget
att gora med samma beteckningar i samband med inkomstbeskatt-
ning och moms.
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Aven i Sverige kom diskussionen igdng tidigt - vid 1900-talets
bépjan. Foljande citat ur SOU 1957:73 ger en bild av utvecklingen
" Vid sex sarskilda tillfallen under aren 1909-197-2 ha
forfattningsforslag utarbetats, syftande till inforande av
en allman vardestegringsskatt pa jord. En dylik beskattning
har i princip tillstyrkts av nastan samtliga myndigheter
men likval icke kunnat realiserats, da man ej varit ense
om riktlinjerna for skattens utformning”, (s 99).

Det forsta forslaget lanserades av 1909 ars vardestegringsskatte-
kommitterade. Detta ledde inte till lagstiftning utan man arbeta-
de vidare. Ar 1917 framkom tva relativt likartade forslag utar-
betade av Landén respektive Kohler. Bada forordade en direkt
beskattning, dvs ett arligt uttag motsvarande den ofdrtjanta
vardestegringen beraknad efter vissa schablonregler. P3a basis

av dessa forslag genomfordes med borjan ar 1920 en allman mark-
uppskattning (taxering) som syftade till att faststalla ingangs-
varden vid skatteberdkning. Avsikten var sedan att genom fortlo-
pande taxeringar faststalla vardestegringen. Det visade sig

dock att taxeringen var s dalig att den inte kunde ligga till
grund for beskattning och forsodken avbrots.

Man overgick i stallet till att beskatta fastigheter efter in-
komst fran fastigheten. 1 1928 ars kommunalskattelag infordes

det s k garantiskattesystemet som fortfarande galler i nagot for-
andrad form. 1 de fall d& schablonregler (viss procent av taxe-
ringsvardet ) anvands- for att faststalla inkomst av fastighet ra-
der dock ett direkt samband mellan inkomstbeskattning och "var-
debeskattning™ .

Nya forslag till vardestegringsskatt framfordes ar 1972 (SOU
191+2:39). Man forordnade &ven har en direkt metod. Forslaget
ledde inte till lagstiftning. Den barande invéandningen var att
systemet ledde till en beskattning av inflationsvinster. Man ha-
de inget inflationsskydd i skatteskalorna. Utredningen motive-
rade detta med att &ven de inflationsvinster som uppkom genom
belaningseffekter borde pad nigot satt beskattas. Eftersom de
flesta fastigheter var beldnade tyckte man att det vore oratt-
vist att inte beskatta dessa vinster. Vid mattlig inflation
skulle oréattvisan mot de fastighetsdgare som inte hade sina
fastigheter beld&nade vara ganska liten.

Nasta forslag kom 1957 och gick ut pd att s k vardestegrings-
hypotek skulle kunna bildas. Detta lite modernare forslag, som
ar ett mellanting mellan direkt och indirekt beskattning, for-
tjanar en lite narmare analys.
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8.5.2 Vardestegringshypotek

195T ars forslag gick i korthet ut pa att stat och kommun skulle
kunna ta ut ett hypotek (en inteckning) motsvarande den del av
fastighetens marknadspris som vid uttagandet ansags som ofdr-
tjant vardestegringsvinst (se avsnitt 2.3). Endast reala vins-
ter skulle indragas. Fastighetsagaren skulle sedan "betala en ran-
ta pd detta hypotek. Rantesatsen avsags bestammas med ledning

av den genomsnittliga avkastningen pa kapital placerat i fastig-
heter*.

Efter fem eller tio ar skulle en ny vardering gdras och ett nytt
vardestegringshypotek bildas att betala ranta pa. Inteckningen
avsags losas in vid overlatelsen, men inget hindrade fastig-
hetsagaren att sjalv 16sa in inteckningen under innehavstiden.
Systemet uppvisar stora likheter med s k vinstandelslan (eng
participating debentures),vilka &r vanliga vid kreditgivning
utomlands, men som ej varit vanliga i Sverige sedan Kreuger—
kraschen ar 1932.

Lat oss belysa systemet med ett exempel som askadliggors i nedan-
staende figur.

realpris

. Vardestegrings-
hypotek

Lan samt eget
"kapital

Figur 8.2 Schematiskt vardestegringshypotek

Vid tidpunkten t-j_ begar stat/kommun att fa ta ut ett vardesteg-
ringshypotek och ett ingangsvarde V- faststalls. Dessutom kan
eventuell ofdrtjant prisstegring som tidigare &gt rum uppskattas
och vi far ett vardestegringshypotek Vi - V . Ranta betalas mel-
lan~ti och t,,. Vid tidpunkten €2 gors en ny vardering, varvid
utgangsvardet Vu faststalls. Skillnaden Vu - Vj &ar prissteg-
ringens storlek och om denna ej beror av agarens insatser &ar det-
ta Ofdrtjant prisstegring som skall tillforas det allménna.

Mellan t2 och €3 upprepas sedan proceduren. Vid tidpunkten to

kan antingen det gamla hypoteket (Vj - VO) kompletteras med det
nya (Vu -i Vi) eller kan ett helt nytt hypotek (Vu - VO.)bildas
varvid det forsta hypoteket avlagsnas. Den senare modellen fdre-
faller enklare, med tanke pa& det stora antal hypotek varie fas-
tighet far efter en tid. Fastighetsdgaren skulle ocksd kunna lésa



in hela eller delar av hypoteket under innehavstiden, vilket
skulle motsvara en amortering.

Rent teoretiskt kan detta system alltsd leda till att hela den
ofortjanta prisstegringen tillfaller stattkommun. Fastighets-
agarens egna kapital kan 1 princip enhart 6ka genom amortering
av lan eller genom inldésen av vardestegringshypoteket.

Det system som lades fram av markvardeutredningen genomfdrdes
aldrig. En huvudorsak var att avgransningen av ofdrtjant varde-
stegring ansdgs alltfor svar, hland annat rddde oenighet om hur
inflationsvinster pd 1an skulle behandlas. Forslaget skulle le-
da till en mycket stor arbetsbdrda for expropriationsdomstolarna
som hade att utfora varderingarna. Fragan ar emellertid om inte
forslaget ar lattare att genomféra idag p g a forbattrat under-
lag och forbattrad teknik vid vardering. Lat oss darfor se lite
narmare pa hur ett system med vardestegringshypotek skulle kun-
na se ut idag.

Taxeringsvardena maste vara utgdngspunkten for att systemet

skall bli smidigt. Fastighetens taxeringsvarde ett visst ar ut-
gor ingdngsvarde och om taxeringen genomfoérs vart 5:e ar sa

tas da ett vardestegringshypotek ut vid varje kommande taxering
motsvarande realprisstegringen pa fastigheten. Vid rullande taxe-
ring kunde hypoteket forandras varje ar.Helst skulle taxerings-
vardet sattas lika med marknadspriset for att oklarheterna skul-
le bli s& fa som mojligt.

I samband med taxeringarna far man numera in detaljerade upp-
gifter om fastighetsbestandets struktur och egenskaper hos var-
je enskild fastighet. Dessa bor ligga till grund for hansynsta-
gande till realprisforandringar som beror av vidtagna atgarder.
Den fastighetsagare som vidtar storre atgarder -t ex sddana som
kraver byggnadslov - skulle vara skyldiga att anméala detta till
taxeringsmyndigheten som mer eller mindre schablonmassigt kunde
rakna av en del av vardeokningen som anses bero av vidtagna at-
garder. Denna del kunde t ex uppskattas med hjalp av multipel
regressionsanalys.

Inflationens inverkan ar ett annat problem. Qm man har indexlan
pd befintliga vardestegringshypotek precis som pa lanen sa bor
dock inga problem uppstd. Har man index pa hypotek men ej pa de
vanliga lanen kan det vara mojligt att gora inflationsvinster
pd lanen, men det &ar knappast nagot som kan tacklas med inforan-
de av vardestegringshypotek. Detta skulle allts& behéva samord-
nas med t ex inférande av indexlan - &aven om i och for sig in-
forande av indexlan sannolikt skulle minska prisstegringen var-
for behovet av ett system med vardestegringshypotek da skulle
minska.

Hur skulle d& fastighetsmarknaden paverkas om vardestegrings-
hypotek genomfordes? Av speciellt intresse i detta sammanhang
ar hur mojligheterna till spekulations- och prisstegringsvinster
paverkas.

Genom att det allmanna lagger beslag pad en del av den,prissteg-
ring som &gt rum borde priserna paverkas nedat och diarmed moj-

ligheterna till prisstegringsvinster. Hur mycket dessa madjlig-

heter reduceras &ar avhangigt av hur varderingsprocedurerna
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utformas i detalj. Vissa mer speciella effekter kan uppsta

om vardestegringshypoteken tas ut t ex vart femte &r. Det vore
dad mycket fordelaktigt att salja fastigheten just innan det
nya hypoteket tas ut samtidigt som det blir oftrdelaktigt att
kopa. Det enklaste sattet att 16sa detta problem ar att lata
det nya hypoteket tas ut i samband med forsaljningen. Om sys-
temet fungerar enligt teorin sa borde inférandet s& smaningom
medfora att prisstegringarna upphor och att systemet salunda
"utplanar” sig sjalv'.

I jamforelse med ett system med direkt beskattning finns vissa
skillnader varda att notera. Den framsta skillnaden galler nar
det allmanna far in ett belopp motsvarande prisstegringsvins-
ten och alltsd nar fastighetsagaren maste betala. Hackdelen med
en skatt motsvarande prisstegringen &r att fastighetsdgarens
likviditet anstrangs. En stegring av fastighetens pris innebéar
ju inte direkt att agaren far mera pengar i planboken.

Fordelen med véardestegringshypotek &ar valfriheten nar det géaller
tidpunkten for betalning. Antingen kan detta g6ras 1 samband med
forsaljning eller ocksd under innehavstiden. Eftersom fastighets-
agaren far betala ranta fram till det hypoteket l6ses in s inne-
bar en forskjutning av betalningen ingen forlust for stat/kommun.

8.5.3 Realisationsvinstbeskattning

Realisationsvinstbeskattning innebar att den vinst som eventuellt
uppstar i samband med en forsaljning av fast eller 16s egendom
beskattas. Sadan beskattning har funnits lange, atminstone se-
dan seklets boérjan 1), men nar det galler fastigheter har reg-
lerna andrats ett flertal ganger under 1900-talet. Realisations-
vinstbeskattningen tacker &ven aktier och annan 16s egendom. En-
dast beskattningen av fast och annan 16s egendom &n aktier tas
upp har.

Vi inleder med en kort beskrivning av hur dagens system for rea-
lisationsvinstbeskattning av 16s egendom fungerar. Denna ar in-
tressant eftersom t ex bostadsratter raknas in i1 denna kategori.
Principen &r att realisationsvinster uppkomna vid innehav kor-
tare an fem ar ar skattepliktiga. Vinsten beridknas som skillna-
den mellan forsaljningspris och inkdpspris, (ingen indexupprak-
ning tillats.) Beskattning sker efter en fallande skala allt
efter innehavstid.

vid innehav 2 ar beskattas 100$% av vinsten
v 2 < 3 ar 75% '
Tt 3 < 4 "t tt 50$ >
M_ 4 < 5 tr t 257 T

Man har i olika sammanhang argumenterat for en hardare beskatt-
ning av prisstegringsvinster pad t ex bostadsratter. En bidragande

I) SOU 1975=53. Beskattning av realisationsvinster



orsak till detta ar de smd kontrollmojligheterna, eftersom ko-
peskillingarna inte officiellt registreras. De fdreslagna for-
andringarna ar av typen, inférande av "evig" "beskattning i lik-
het med fast egendom samt langsammare eller ingen avtrappning

av beskattningen. 1 ovrigt ar likheterna stora med de diskussio-
ner som fors i fortsadttningen av dessa avsnitt.

Dagens system betraffande fast egendom beskrivs har kort. Prin-
cipen ar att 100% av den skattepliktiga vinsten skall beskattas
som inkomst av tillfallig forvarvsverksamhet. Den skatte-
pliktiga vinsten laggs alltsd pa toppen av 6vriga inkomster.
Vinstberékningen &r ibland relativt komplicerad”™ men i det

enklaste fallet beréknas den enligt foljande:

forsaljningspris - forsaljningsomkostnader = intakt

(inkdpspris + inkopskostnader) x konsumentprisindex +
+ (forbattringskostnader >3 000 kr/ar) x konsument-
prisindex + fasta tillagg 3 000 kr/ar 2) = omkostnadsbelogg

Intékt - omkostnadsbelopp = skatteglikt:y£ realisationsvinst

For fastigheter som beskattas enligt den s k konventionella
metoden,bl a hyreshusfastigheter &gda av fysisk person,skall
dessutom vardeminskningsavdrag uppraknade med index dras fran
omkostnadsbeloppet

Denna utformning leder till att &ven relativt stora vinster kan
goras i samband med villafoérsaljningar utan att saljaren drab-
bas av realisationsvinstbeskattning. Detta galler sarskilt vid
langre innehavstider da mojligheterna till fast avdrag pa

3 000 kr/ar gor att de "tilldtna" vinsterna rasar i hojden.

For kortare innehavstider och for obebyggda fastigheter ar dock
reglerna effektivare och lagstiftarens mal var tydligen ocksa
att beskatta just detta,medan '"den vanlige villadgaren™ inte
skulle berbdras namnvart

For att fa grepp om hur reglerna fungerar &ar det dock lampligt
att se pa invandningar som framforts mot systemet. Invandningar
vars bakgrund alltsd &ar att betydande skattefria prisstegrings-
vinster gar att gora pa t ex villor och vars syfte ar att mins-
ka mojligheterna att gdra detta.

Sodersten-Sandelin (1972), fortsattningsvis kallade S-S, argumen-
terar for ett borttagande®av upprakningen med konsumentprisindex.
Deras argument ar att forekomsten av nominella 1an leder till att
fastighetsagaren kan gora reala vinster pa inflationen och att
dessa borde beskattas.

Lat oss med ett enkelt exempel askadliggoéra hur dagens system
fungerar pa denna punkt

1) Se t ex Riksskatteverkets handledning for taxering 1978

2) Om fastigheten har bostadsbyggnad



P koper en fastighet for 300 000 kr och "beladnar den helt med
ett stdende lan. Nagra ar senare saljs den for 400 000 kr,
vilket precis motsvarar konsumentprisernas utveckling. Ingen
beskattningsbar vinst uppstar, men kan inte P tillgodogoéra sig
en vinst pa 100 000 kr? S-S drar slutsatsen att sd lange lanen
ar nominella sa leder en indexklausul till orimliga effekter.

Att ta bort indexklausulen ar dock problematiskt. Antag namli-
gen att P inte beldnat fastigheten eller atminstone inte sa

mycket. Blir det d& inte friaga om beskattning av nagot som inte
ar en real vinst? Svaret ar givetvis JA, men det ar kanske inte

en avgorande invandning. Det kan fortfarande vara fraga om en vinst

i forhallande till en bankplacering dar pengarna i stort varit
ofdréandrade. Darfor skulle man kunna acceptera att i vissa fall
beskatta nominella vinster.

Alternativen ar dock inte bara att antingen ha kvar indexklau-
suler som idag eller avskaffa den helt. LO:s remissvar-*-) pa
den senaste Oversynen av realisationsvinstbeskattningen fore-
slas att endast det egna kapitalet skulle fa raknas upp med
index. Hur detta skall ga till i detalj menar man kraver ytter-
ligare utredande, men det skulle kunna fungera enligt féljande:

o inkop ar 0 for 300 000 kr varav 50 000 kr i eget kapital och
250 000 kr i lan

o forsaljning ar t for 400 000 kr
Antag att inga amorteringar &gt rum pa lanen samt att
konsumentprisindex okat med 33% under perioden. Ingen
hénsyn tas till forbattringskostnader, fasta tillagg,
inkops- och forsaljningskostnader

o Realisationsvinst = *-00 000 - 50 000 x 1,33 - 250 000 =

= 400 000 - 66 500- 250 000 = 83 500 kr

Om fastigheten varit helt beldnad ar 0 skulle realisationsvinst-
en blivit 400 000 - 300 000 = 100 000 kr, dvs som om ingen
upprakning med index tilldtits.

Om fastigheten varit helt obeldnad &r 0 skulle reavinsten blivit
400 000 - 300 000 x 1,33 » 0 kr, dvs som om hela beloppet fick
raknas upp med index.

Detta system kan tyckas tilltalande och kraver egentligen bara
kunskap om beld&ningen vid inkopstillfallet Man kan dock fraga
sig om hansyn inte borde tas till amorteringar och eventuella
nya lan under innehavstiden. Skall det goras blir det hela
mycket mer komplicerat. Helt omojligt att ldsa borde detta

dock inte vara. Man kan t ex tanka sig att skattemyndigheten och
inskrivningsmyndigheten tar in uppgifter om beldningen i sam-
band med deklarationer och inteckningsarenden.

Badde S-S och LO foreslar ett avskaffande av de fasta 3 000 kr-
tillaggen, vilka &r avsedda att bl a tacka smarre forbattrings-
kostnader. Inga avdrag som ej kan styrkas borde fa dras av och
mindre belopp borde ses som en del av underhdllet och ej vara

1) LO (1975)
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avdragsgilla

For att kunna teskatta prisstegringsvinster hardare &n van-
liga inkomster har ocksd foreslagits att realisationsvinsten
beskattas separat, efter given skattesats, och inte laggs pa
de vanliga inkomsterna.

En specialregel som infordes ar 1976 ar den s k uppskovsregeln.
Denna innebar i korthet att aven vid frivilliga forsaljningar
av jordbruk och schablontaxerade fastigheter, t ex smdhus, kan
uppskov med betalning av realisationsvinstskatt ske. Tidigare
gallde detta endast vid tvangsforsaljningar, exempelvis expro-
priation. Villkoren for uppskov ar att den skattepliktiga
vinsten uppgar till minst 15 000 kr och dessutom 6ver-

stiger 10% av kopeskillingen. Uppskovsbeloppet tas fram till
beskattning vid forsadljningen av ersattningsfastigheten och in-
dexuppraknas ej_. Denna regel var avsedd att underlatta for
manniskor i glesbygdsomraden att skaffa en ersattningsfastighet
i exempelvis en storre tatort pad grund av byte av arbete.

Uppskovsregeln har fatt mycket underliga konsekvenser. Genom
denna regel fungerar inte realisationsvinstbeskattningen ham-
mande pad prisutvecklingenl). Detta galler speciellt for kofor-
medlade smdhus dar ofta skattepliktig realisationsvinst som upp-
fyller uppskovskraven uppkommer vid andra forsaljningen. Ingen
beskattning sker saledes och forsaljningsvinsten utnyttjas till
att skaffa ett betydligt storre och dyrare smdhus. Genom att
vinstbeloppet inte skall indexuppraknas kravs endast en matt-
lig inflation for att det snabbt skall reduceras. Ett vinstbe-
lopp pa 100 000 kr reduceras exempelvis till h6 320 kr i fast
penningvarde pa 10 ar vid 8% inflation. Det har ocksa framforts
krav pa att uppskovsregeln skall forandras, exempelvis genom
att infdora en indexupprékning. Fortfarande skulle man dock ej
behdva betala in skatt pd vinsteMi., under forutsattning att en
ersattningsfastighet anskaffas.

Vi kan alltsd konstatera att det finns en mangd forslag som
syftar till en hdrdare beskattning av prisstegringsvinster. Ge-
nom att dessa motverkas skulle ocksd mojligheterna att godra spe-
kulationsvinster minskas Hur pass mycket dessa minskar ar helt
beroende pd hur systemet utformas. Detta galler under forutsatt-
ning att de faktorer som ligger bakom prisutvecklingen inte for-
andras. Vissa argument mot indexklausulen forutsatter t ex att
inte indexlan infors.

Avslutningsvis skall ndgra ord sagas om realisationsvinstbeskatt-
ning i jamforelse med vardestegringshypotek. Realisationsvinst-
beskattning forefaller i nuvarande form vara enklare. Om endast
det egna kapitalet far indexuppréknas i enlighet med LO:s skiss
6kar dock problemen. A andra sidan ger vardestegringshypoteket
I6pande inkomster aven innan en forsaljning och en kostnad for
agaren som star i proportion till prisstegringen.

1) Se Johansson-Lundstrom(1978)
2) Sedan detta skrevs har reglerna skarpts bl a pa denna punkt,
se prop 1978/79



8.5.1+ Rorelsebeskattning och prisstegringsvinster

Inkomstbeskattningen av rorelse”™-) blir framst aktuell i1 detta

sammanhang nar byggnadsforetag eller andra foretag bedriver han-
del med fastigheter. Flera rattsfall finns pd s k "byggmastar-
smitta”, vilken innebar att privatagda fastigheter i vissa fall
kan beskattas via rorelsebeskattningen. Aven om inte fastig-
heten utgor omsattningstillgdng i byggnadsrorelsen, beroende péa
att ingen byggnadsverksamhet utforts, kan den komma att betrak-
tas som omsattningstillgdng nar byggmaéstaren bedrivit handel
med fastigheter. Detta fall blir ocksd aktuellt dd reguljar han-
del med fastigheter bedrivs.

Vinstberakningen vid avyttringen ar i korthet foljande:

skattepliktig vinst = forsaljningspris + gjorda vardeminsknings-
avdrag - inkOpspris - forbattringskost-
nader - forsaljningskostnader

Ingen indexupprékning far ske varfor beskattningen ar oférman-
lig jamfort med realisationsvinstbeskattningen. En avgérande
frdga ar i vilken form rorelsen bedrivs. Om bolaget skall be-
skattas hos delagarna, som t ex handelsbolag och kommanditbo-
lag, kan vinstbeskattningen bli mycket oférmanlig i jamforelse
med realisationsvinstbeskattningen. Om verksamheten bedrivs i
form av aktiebolag ar f n statsskatten bo» med avdragsratt for
kommunalskatt, vilket ger en marginalskatt pd ca 55% Denna
bolagsform ar alltsd formanligare. 1 allmanhet har dock bolag
mojligheter att kvitta vinster mot eventuella forluster varfor
beskattningen kan bli klart lagre.

8.6 Tomtratt
8. 6.1 Inledning

Lagstiftningen om tomtratt tillkom av flera skal. .Ett var onskan
att mojliggdra for personer med lagre inkomster att skaffa sig
smahus. Ett annat skal var onskan att dra in markprisstegringen
till det allméanna. Ett tredje skakvar att tomtratterna skulle
underlatta framtida fysisk planering och de andringar av mark-
anvandningen som da kunde bli aktuell®.:

I de foljande avsnitten kommer vi att diskutera tomtrattsinsti-
tutet enbart utifrAdn det andra motivet. Ur spekulationssynpunkt,
i vid mening, ar det mojligheterna att hindra enskilda personer
frdn att gora prisstegringsvinster som ar det intressanta.

8.6.2 Tomtratt och indragande av markprisstegring, princi-
piellt

Lat oss borja med ett exempel pa hur tomtratten "idealt” kunde

fungera. Antag att kommunen fardigstallt tomter och att alter-
nativen ar att salja eller upplata med tomtratt.

1) For en mera fullstandig genomgéng se t ex Wilsson et al (1977)
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Forsaljningsintékterna antas motsvara nedlagda kostnader. Om
tomtrattsupplatelser sker antar vi att kommunen tar upp ett sta-
ende lan och att tomtrattsavgalden motsvarar tomtpris ganger en
ranta motsvarande rantan pa det kommunala lanet.

Om ingen prisstegring sker blir in- och utbetalningarna for

kommunen i de bada fallen som i figur 8.3.a och b nedan.

inbetalning
[
T forsaljningspris
\
-> ar
investeringskostnader o
markinkoép
utbetalning

Figur 8.3a In- och utbetalningar vid forsaljning

inbetaln ng

upptaget 1an J forsaljningspris
]
/
»ar

investeringskostnader o ~ &terbetalning av

markinkop 1an
utbetalning

Figur 8.3b In- och utbetalningar vid tomtratt

I bdda fallen blir nettobetalningarna 0 varje enskilt ar. In-
tressantare ar dock att se pad vad som kan handa cm markpriserna
stiger. 1 fall a) paverkas inte kommunen av detta. Prisstegrings-
vinsterna tillfaller i princip den private fastighetsagaren.
Tomtrattsfallet paverkas dock och betalningsstrommarna skulle
kunna fa foljande utseende, dar det antas att markpriset sti-

ger kontinuerligt och att avgalderna vid varje tidpunkt &r en
viss procent” av det da gallande markpriset.
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inbetalningar

utbetalningar

Figur 8.4a In- och utbetalningar for tomtratt vid markpris-
stegring

inbetalnings-
overskott <

A
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Figur 8.4b Nettoinbetalningar for tomtratt vid markpris-
stegring

I detta stiliserade exempel ger alltsd tomtratten ett kommunalt
overskott varje enskilt ar (rantan pad okningen i markpriset) och
en storre vinst ndr markprisstegringen realiseras i slutet av
perioden. Det blir kommunen som gor vinst pa prisstegringen.
Rent teoretiskt skulle alltsd tomtrattsinstitutet vara ett bra
satt att hindra enskilda fran att gora prisstegringsvinster pa
grund av markagande

I praktiken tycks dock féorhallandena vara annorlunda.
8. 6.3 Tomtratt och indragande av markprisstegring i praktiken

Exemplen ovan ar orealistiska i flera avseenden och genom att se
narmare pa vad som hander om antagandena i exemplen andras s& kan
man ocksd se hur slutsatserna paverkas.

A Avgalderna
I exemplet ovan antogs att avgdlderna steg kontinuerligt. |
praktiken andras de med langa mellanrum och inflationen under
perioden tillsammans med laga nominella hojningar kan gora att
tomtrattsavgalderna realt sett sjunker under perioden, eller
atminstone inte okar namnvart
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Qm tara denna sak foréndras i figur 8.~ a och h blir resultatet
att ihbetalningsoéverskottet under &ren 1-n helt férsvinner. Re-
sultatet blir ocksd att de privatigda byggnader som finns pa
tomten "tar at sig" den del av markprisstegringen som inte
tas ut i form av o6kade avgalder. Mojligheterna att gora pris-
stegringsvinster pa byggnaderna okar darmed och malet att
minska mojligheterna till prisstegringsvinster uppnds ej

Administrationskostnader

Det kostar pengar for kommunen att skota om sina tomtratter -
och sarskilt i samband med andringar av avgalden, da det kan
bli fraga om processer.

Lan
I exemplet antogs att kommunen tog upp ett staende lan mot-
svarande de kostnader som var nedlagda pa tomten. | praktiken

kan det dels vara sa att 1an ej tas upp motsvarande hela
tomtvardet, dels att lanet mdste amorteras relativt snabbt
(under inflationstider delvis genom de hdgre rantorna). Detta
gor att utbetalningarna tidigarelaggs med resultatet att ut-
betalningarna overstiger inbetalningarna ett antal ar narmast
efter tomtrattsupplatelsen.

Har lanen amorteras ned uppstar ett inbetalningsoverskott, men
det innebar ocksd att kommunen har investerat ett kapital i
tomten (vilket de inte har i det forsta exemplet). Qm avgéalden
inte foljer med pris- och markvardeutveckling sa blir resul-
tatet givetvis en dalig forrantning av kommunens kapital. Annor-
lunda uttryckt: Systemet med tomtratter leder enbart till att
kommunen forser husagaren med billigt kapital, vilket leder till
att "tomtrattshusen” stiger i pris.

Realisering av slutvardet

I exemplet antogs att kommunen salde tomten ar n och d& tog hem
(real-)prisstegringen under perioden. Detta &r knappast realistiskt
och de som talar for tomtratt tanker sig ofta att dessa skall besta
for evigt. Forloppet kring ar n kan dad fa ett annat utseende. |
figur 8.5a har vi antagit att markanvandningen skall andras och att
befintlig bebyggelse inléses. Kommunen far d& vissa utgifter ar n
(som finansieras med lan) och darefter foljer en period med amorte-
ringar och rantebetalningar. P4 intaktsidan kommer tomtrattsav-
galderna igen, men nu p& en hogre niva. Qm forloppet blir som i

fig 8.5a sa uppstar alltsa inget stort inbetalningséverskott ar n.
Det blir i stallet som vid ar 0, fast man kommer upp pa& plus ti-
digare (se figur 8.5b).

I avsnitt 8.6.2 framgick att tomtratter kan leda till att mark-
prisstegringen tillfors det allmadnna. Det kréver dock att de
"'skots" pad ett visst satt och ovan har vi pekat pad fyra fakto-
rer som gor att det kan bli ren forlust for kommunen: att net-
toinbetalningarna blir som i fig 8.5b i stallet for som i fig

8. th.

1) | praktiken tycks prisskillnaderna for likartade objekt upplatna

med &aganderatt resp tomtratt vara marginella. Se t ex Kalbro-
Westin (1976).



Figur 8.5a In- och utbetalningar for tomtratt vid andrad
markanvandning

inbetalnings-
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underskott

Figur 8.5b Nettoinbetalningar for tomtratt vid &ndrad
markanvandning

Tomtratterna &r dock aven forknippade med vissa mer principiel-

la problem, dvs problem som ar oberoende av hur kommunen hand-
lar.



8.6.1+ Ettprincipiellt problem vid tomtratt: att bestamma markpris-
utvecklingen

Tomtrattsavgalden skall bestammas utifran tomtens marknadspris och
for att systemet skall fungera maste detta kunna bestammas.

En forsta forutsattning ar da att inte all mark ar tomtrattsmark.
D& kan ju inte marknadspriset bestammas - &tminstone inte utifran
noterade priser vid kop och forsaljningar pa marknaden. Finns da
inga andra satt att bestamma ett marknadspris? Vi aterkommer till
den fragan i avsnitt 8.9.

Lat oss anta att privatagd mark finns kvar vid sidan av tomtratts-
marken. Att bestdmma markprisutvecklingen &r dock fortfarande mycket
svart, darfor att omradden i regel byggs fardiga vid en tidpunkt.
Darefter séljs inga tomter och darmed finns det inget att grunda
tomtrattsavgalden pa. Tvister mellan kommun och tomtrattsinnehavare
uppstar latt och avgalden blir ofta lagre darfor att det inte gar att
bevisa att markpriset stigit.

En tanke som namnts i samband med den nyligen tillsatta tomtratts-
utredningen ar att avgalden skall bestammas utifran taxeringsvardet.
Tvister kan da undvikas - men inte godtycket. Det finns ju inget
att grunda taxeringsvardet pa.

8.6.5 Avslutning

Qm man lyckades "komma pad" (= bestamma sig for?) ett satt att bestam-
ma markvardeutvecklingen och om kommunerna skotte tomtratterna med
sikte pa malet att dra in vardestegringen sd kunde ett mer syste-
matiskt anvdndande av tomtrattsinstitutet motverka privata prissteg-
ringsvinster. Hur realistiska dessa bada "om" ar kan det vara svart
att avgora. Forandrade lanemojligheter for kommunerna i samband med
tomtratt supplatelser och forandrade regler for avgaldsjusteringar
(tatare intervall) for att undvika sprangvisa forandringar bg-y

hévs for att tomtratten skall kunna fungera i detta avseende.

Ur spekulationssynpunkt finns naturligtvis ocksa "invandningen" att
tomtratten bara berér marken. Mojligheten till prisstegringsvinster
p& byggnader berors inte.

8.T Atgarder mot koéspekulation
8.7.1 Inledning

Den typ av spekulation i smdhustomter eller fardiga smdhusfastig-
heter som har asyftas ar vad som i avsnitt 6.1 benamndes kdspeku-
tation. Denna bestar i att man genom att stalla sig i ko (kommunkd
eller bankkd) s& smaningom kan kopa ett statligt beldnat smdhus till
eller under sjalvkostnadspris och sedan snabbt salja detta till
marknadspris. Den bakomliggande orsaken &r i detta fall det pris-
sattningssystem som anvands, vilket bl a beror pd de statliga lane-
reglerna.

1) Ronny Svensson (1976) har forslag om liknande &tgarder.



Den mest radikala &tgarden for att avskaffa denna typ av speku-
lation vore givetvis att dessa tomter och smdhus saldes till mark-
nadspris aven forsta gangen. Det skulle d& inte finnas nagra mdj-
ligheter till spekulationsvinster av detta slag.

En naturlig invandning mot en sadan atgard &ar att den innehar ett
avstandstagande fran en social bostadspolitik och minskar mojlig-
heterna for personer med lagre inkomster att kopa smdhus ; personer
som kanske inte alls ar intresserade av spekulation.

Ett stallningstagande till den foreslagna atgarden och invandningen
kraver :

- Att det bostadspolitiska malet preciseras. Vad och vilka vill man
gynna?

- Att en konsekvensbedémning av olika s&tt att narma sig detta méal
utfors. Ar det kanske battre att utdka bostadsbidragen i stéllet
for att salja tomter och smahus billigt?

- Att atgarder for att motverka kospekulation utreds &ven vid ett
bibehadllande av systemet.

Betraffande den sista punkten har manga kommuner provat olika at-
garder. 1 de foljande avsnitt skall en o6versikt ges 1

8.7.2 Bestammelser for tomt- och smahuskoer

Det ar vanligt att kommunerna har infort sarskilda bestammelser

for tomt- och smahuskder med syftet att motverka spekulation eller
atminstone att hindra att en person gor mer &n en spekulationsvinst
Nagra exempel pa regler.

o Sparr for aterintrade/samordning av smihuskoéer.

Den som erhallit tomt/hus kan inte stalla sig i kon - eller
atminstone inte f4 tomt/hus - inom ett visst antal ar (5-10 &r)
efter det man fatt tomt/hus direkt eller indirekt fran kom-
munen (eller fran ndgon kommun i narheten),

o] Krav pd anknytning till kommun.

Om bara de som bor i en kommun - eller har annan anknytning till
den - kan fa tomt/smadhus sa forhindras ju att en person kan
tilldelas smahus i flera kommuner ungefar samtidigt och darmed
mojligheten att gora flera spekulationsvinster.

o Endast en person per hushall far std i kon.

o] Skyldighet att till bostadsformedlingen/kommunen 6verlata befint
lig bostad (ibland till av kommunen faststallt pris, den s k
Gavlemodellen). Det blir da omojligt att lata bli att flytta
in och bara salja den tilldelade tomten/huset vidare.

Som for alla regler finns givetvis gransfall och kontrollproblem.
Regler som ovanstdende kan rimligen motverka de allra grovsta fallen
av upprepade spekulationskop av kommunala tomter eller smahus. Dock
kvarstar det faktum att den som fatt ett hus tilldelat kan sialja

1) Oversikten bygger pa Bostadsstyrelsens utredning ''Spekulation
p& smdhusmarknaden™ (1978), som i sin tur bygger pa enkater
till kommuner och lansbostadsnamnder.
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det vidare med en mycket god vinst.

8.7.3 Byggnadstvang

I flera kommuner har man faststallt regler om att den som far en
tomt via tomtkén madste hehygga fastigheten inom viss tid. Pa det
viset kan man alltsd inte salja tomten vidare till marknadspriset.
Rent tekniskt uppnds detta antingen via s k uppskjuten koépehand-
ling eller via s k svavarvillkor i kopeavtalet. | det forsta fallet
far den tilltankta forvarvaren kommunens medgivande till att under
en viss tid disponera tomten for paboérjande av hygget. Bindande
koépehandling utfardas foérst nar byggandet borjar. | det andra
fallet gors avtalet beroende av att byggande startar inom viss tid.
Om detta inte sker &tergdr tomten till kommunen.

En svagare variant ar att alagga tomtkoparen att betala vite till
kommunen om bebyggelse ej sker inom viss tid. Snabb vidareforsalj-
ning av tomten &r da i princip méjlig men vitesbeloppet kan vara
sd stort att det inte langre blir lénsamt

8.7.7 Overlatelseforbud

Tidsbegransade overlatelseforbud ar ocksa vanligt forekommande
ibland i kombination med regler om att forsaljning inom viss tid
skall ske till person som anvisats av kommunen och till ett god-
kant pris. Dessa overlatelseforbud sager vanligtvis att om fas-
tigheten saljs inom viss tid, sd ar &agaren skyldig att betala
vite eller skadestand eller liknande till kommunen.

Medan reglerna om tomtkbéerna som beskrevs ovan &ar inriktade pa

att hindra flera spekulationsvinster sa kan man saga att reglerna
om byggnadstvang och 6verlatelseforbud ar inriktade pd att hindra
snabba vinster. Man maste vanta ett antal ar innan huset kan sialjas
fritt

Reglerna har alltsd ett tamligen begransat syfte. Malet &ar att komma
at de allra grovsta fallen med upprepade och/eller snabba vinster.

I forhallande till detta mal tycks atgarderna ocksa ha varit effek-
tiva, enligt kommunernas beddémning”). Svarigheterna har bl a varit

oklarhet om vilka regler som ar rattsligt bindande.

Aven om dessa regler vore helt effektiva kvarstar dock mojligheterna
for den som far en tomt eller ett smdhus sig tilldelat att i ett
litet langre tidsperspektiv gora betydande prisstegringsvinster
Delspekulation paverkas knappast alls av de aktuella reglerna,

aven om den rena spekulationen paverkas.

8.7.5 Prisregleringar

I 75 § bostadsfinansieringsforordningen finns sedan ar 1975 en
priskontroll vid overlatelse av gruppbyggda statligt beldnade sma-

hus. Denna innebar att statslanet endast far Overtagas om kope-
skillingen inte o6verstiger godkdnd produktionskostnad (plus even-

tuella forbattringar) uppréknad med byggnadskostnadsindex samt

1) Sid 17 i Bostadsstyrelsens rapport



forsaljningsomkostnader. Denna kontroll galler vid o6verlatelser
inom tvad ar fran forsta forvarvet.

Kommunernas erfarenheter 1) av denna prisreglering ar blandade.

Manga papekar att kontrolltiden ar for kort och att metoden ar
latt att kringd genom sidoavtal och pengar 'under bordet. Vissa
kommuner anser att kontrollen &ar verkningslés da banker och andra
kreditgivare staller upp med 1an om det statliga lanet uppsags

Flera kommuner anser att priskontrollen borde galla under 5 eller
10 ar om den skall ha ndgon verkan mot snabba vinster. Aven en i
tiden obegransad kontroll har foreslagits. 27

Om syftet &ar att motverka snabba vinster pad just denna typ av sma-
hus kan en forlangd kontrolltid vara en lésning. A andra sidan
finns uppenbarligen en rad begransningar och problem

risk for pengar "under bordet™ vid forsaljning till “officiellt”
faststallt pris.

- risk for att priserna pad smdhusmarknaden stiger nagot snabbare
an annars, eftersom utbudet rimligen begransas genom att fa
blir intresserade av att salja sitt hus inom 5 &ar.

stora kapitalvinster kan ju fortfarande goras - aven om man maste

vanta fem eller tio ar foér att kunna & ut dem. Ar man ute for
att allmant motarbeta kapitalvinster sd ar forslaget uppenbar-
ligen alltfor begréansat, sarskilt om det bara tacker en del av
marknaden.

Prisregleringen kan utvidgas till att omfatta alla statligt bela-
nade smdhus eller alla nybyggda smahus (alltsd &aven privatfinansi-
erade).

Som ovan namnts hindrar sadana forslag ej att stora vinster kan
goéras pa& aldre smdhus. Man kan till och med férmoda att priserna
p& dessa skulle o6ka till foljd av priskontrollen pad nya smdhus.

8.8 Generell nrisreglering p& fastigheter
8.8.1 Inledning

I detta och nastfoljande avsnitt skall vi se litet narmare pa
nagra mer langtgdende atgarder, dvs atgarder som mer direkt in-
nebar ett avsteg fran dagens i huvudsak marknadsstyrda biandeko-
nomi for mark och bostader. Vi utgdr inte langre fran att det
skall vara mojligt for privatpersoner att aga, kopa och sélja
fast igheter

Tre typer av atgarder skall behandlas. 1 avsnitt 8.8.2-3 tar vi

upp generell prisreglering dar privat agande - om &n i urvattnad
form - kvarstar. 1 avsnitt 8.9 diskuteras socialisering av mark

respektive socialisering av bade mark och byggnader.

1) Sid 18: Bostadsstyrelsens rapport

2) Sedan detta skrevs har priskontrollen forlangts till tre ar
efter utbetalningen av det statliga lanet, dvs i praktiken till
fyra ar. Se prop 1978/79:55.
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Nar det galler generell prisreglering pa fastigheter kan flera
olika varianter tankas, beroende vad man mera exakt vill uppna
med atgarden. Man kan t ex skilja mellan att motverka spekulation
i var (snava) mening eller att motverka alla prisstegringsvinster
1 det forsta fallet kan det vara fraga om en tidsbegransad pris-
reglering i stil med vad som redovisades i avsnitt 8.7. | detta
avsnitt ar dock intresset riktat mot generell prisreglering med
syftet att hindra alla prisstegringsvinster.

8.8.2 “Normal" prisreglering

Denna variant skulle bestd i att det fanns ett officiellt faststallt
pris som var det enda tilldtna vid o6verldtelser. Agaren har som i
dag ratt att salja fastigheten till vem som helst. Det faststallda
priset antas ligga under marknadsprisnivan, men for 6vrigt bortser
vi tills vidare fran hur det mer exakt skall faststallas.

Ett sadant system skulle ha manga likheter med den tidigare hyres-
regleringen. Den kritik som riktats mot hyresregleringen kan fram-
foras mot en generell prisreglering for alla fastigheter. De fréamsta
argumenten ar:

o Risk for svarta marknader och pengar under bordet

o Slumpmassiga fordelningseffekter; den som har turen att komma
over en eftersokt fastighet behdver inte betala i proportion
till den "nytta" fastigheten kan ge, eftersom priserna inte an-
passar sig till efterfrigan

o Lagre omsattning pad marknaden: Den som lyckas fa tag i en fastig-
het beh&ller den, eftersom marknaderna ar sddana att det &ar svart
att fa tag pa en annan fastighet till "liknande pris", speciellt
om kostnaderna i nyproduktion stiger.

Dessa argument &ar naturligtvis viktiga. Ar darmed idén att

ingen skall f3 salja en fastighet med vinst helt ogenomfdrbar?
Ar generell prisreglering ett ointressant alternativ? Det
system som beskrivits ovan forefaller ha allvarliga brister, men
14t oss skissa pd en annan variant dar ocksd overlatelsemojlig-
heterna begransas.

8.8.3 Prisreglering med obligatorisk férmedling

Om man vill bevara marknadsprisbildningen och &nda hindra prissteg-
ringsvinster kravs nagon sorts institutionell forandring, som kan
beskrivas som en forandring av aganderéattsbegreppet

Tanken &ar foljande: Antag att man vill att den som har koépt ett sma-
hus inte ska kunna gdra nagon vinst vid en forsaljning. Det ligger
dad som sagt nara till hands att tanka sig en bestammelse om att
forsaljningspriset inte far skilja sig fran inkopspriset. For att
minska riskerna for svarta marknader och pengar under bordet, be-
stams ocksa att forsaljning enbart far ske till ett offentligt
organ - "Fastighetsformedlingen'. Detta organ saljer sedan fastig-
heterna till marknadspris, dvs till priser anpassade till efter-
fragan. Eventuell vinst, som i princip beror p& prisstegring under
den tidigare &agarens innehavstid, gar da till stats- eller kommun-
kassan.



Innan vi gar in pd for- och nackdelar hos detta alternativ behover
det preciseras i nagra avseenden, dels vad galler inkopspriset,
dels vad géaller forsaljningspriset.

Lat oss belysa problemen med ett enkelt exempel: Antag att A koper
ett smahus for 200 000 kr ar 0 fran formedlingen. A lanar upp

100 000 kr och placerar 100 000 kr av eget kapital. Ar 1 vill A salja.
Ingen inflation rader, men A har amorterat 5 000 kr pa l&anet. Den
enklaste regeln skulle kunna saga att A skall fa 200 000 kr nar
huset saljs, dvs vad han/hon sjalv betalade. A skulle f& 105 000 kr
i handen eftersom 95 000 kr var lan som aterbetalas eller Overtas
vid forsaljningen. Under inflationstider uppkommer komplikationer
(se avsnitt 8.5.3 dar problemet diskuteras i samband med indexupp-
rékningen vid reavinstbeskattningen).

Skall man inte ta hansyn till avskrivning/forslitning? Det skulle i
princip kunna goéras enligt en regel som sade att en viss procent av
den faktiska byggnadskostnaden skall dras av varje &r. Antag att
huset (i dagens penningvéarde) kostade 100 000 kr att bygga och be-
raknas sta i 50 &r. Avskrivningen skulle d& bli 2% av 100 000 Kr,
dvs 2 000 kr/ar i dagens penningvarde. A skulle i vart exempel fa
198 000 kr och alltsa 103 000 kr i handen. Schabloner bade for kost-
nader och avskrivningsbelopp maéaste alltsd konstrueras. Observera
att detta belopp skall dras av oberoende av hur marknadspriset ut-
vecklats under innehavstiden.

Hur skall man ta hansyn till forandringar som A gjort under inne-
havstiden? (Ex: planterat trad, satt in ny oljepanna, tapetserat om,
forstort en grasmatta). Hansyn maste rimligen tas till storre for-
andringar. Detta skulle i princip kunna goras dels genom mojlighet
att fa ersattning for nedlagda kostnader (minus schablonavskrivning)
for vissa specifika typer av storre forbattringar. Nar det galler
mindre saker, typ tapetseringar och plantering av trad, far personen
gora det "pd egen risk', i sa matto att om personen maste flytta
darifrdn av nagon anledning sd fas ingen kompensation for atgarderna.
(Jfr hur det idag ar for en hyresgéast i motsvarande fall).

Med dessa fortydliganden borde principerna for faststallandeav Fastig-
hetsformedlingens inkdpspris vara nagot klarare. L&t oss darmed se pa
Fastighetsformedlingens forsaljningar.

Principen ar alltsd att alla fastigheter skall saljas av Fastighets-
formedlingen. Agaren kan alltsd inte salja eller ge bort till nigon
annan, inte ens till slakten. Fastigheten gar inte heller i arv. Vid
dodsfall skall fastigheten i princip' atergad till formedlingen som

betalar ut inkdpspriset enligt principerna ovan. For att mojliggora
Ifastigheter i slakten! s kan man dock tanka sig att ge slaktingarna
fortur vid en ny forsaljning, fast de méaste betala marknadspriset.

Hur skall da forsaljningspriserna faststallas? En rad alternativ ar
mojliga. Ett ar att anvanda sig av den marknadsprisniva som galler
och att Fastighetsformedlingen annonserar ut husen till ett pris

som man tror motsvara denna. Ar ingen intresserad far man sinka pri-
set. Man far proéva sig fram. Hur skall man gora om manga vill kopa?
Néagra alternativ ar lottning, auktion (dvs salja till hogstbjudande),
behovsprovning. En kombination av dessa ar ocksd mojlig. Ar det vél-
digt manga - sig 50-60 st - sa bor man rimligen annonsera ut huset
igen till ett hodgre pris.
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Om man av bostadspolitiska skal valjer att satta priser under mark-
nadsprisnivan, blir det ett storre problem med att fordela fastig-
heterna, men samtidigt blir inkomsten inte lika avgdrande for vilka
som kan bo i ett visst omrdde. | den meningen kan det foérefalla mer
rattvist. En forutsattning for marknadsprisbildning skulle alltsa
vara att inkomsterna &ar rattvist fordelade eller att man anser att
fordelningspolitik skall bedrivas genom paverkan av inkomsterna. Lat
oss acceptera detta och resonera som om Fastighetsformedlingen
efterstravar marknadsprissattning.

Forhoppningsvis ar detta systems allmanna uppbyggnad nu nagorlunda
klart. LAt oss se narmare pa konsekvenser.

o Nar det galler det ursprungliga malet - att motverka spekula-
tionsvinster - tycks systemet vara tillfredsstidllande. Det ar
svart att se att sddana vinster kan uppstad givet ett fungerande
system som ovan.

0 Hur kommer skoétseln av fastigheterna att forandras givet att in-
nehavaren kanske ej kan fa ersattning for alla nedlagda kost-
nader? Svaret pa& denna fraga ar bl a beroende av

- vilka regler och forestallningar som nu rader pa denna punkt

- vilka motiv som ligger bakom (mindre) forbattringsatgarder:
Ar det for att man raknar med att sjalv bo kvar och fa
nytta av det eller ar det i spekulationssyfte? Givet att
det forsta ligger narmare sanningen ar det svart att se
nagra markant okade risker for misskotsel.

0 Hur paverkas omsattningen pa smdhusmarknaden? En konsekvens av det
skissade forslaget tycks vara att kostnaderna for att bo i ett
visst smdhus varierar med inkdpstidpunkten. Det gar inte i pris-
stegringstider att salja sin villa och képa en nastan likadan ny
for det han fatt vid forsaljningen. Kommer darmed inte omsattningen
att sjunka och ar inte detta en nackdel?

Detta ar en komplicerad fraga darfor att man inte kan fdrutsatta
att allt annat &ar ofdrandrat. Om en villaagare inte kan goéra
vinster vid forsaljningen kan man ju tanka sig att efterfrigan
generellt gar ned och att darmed prisutvecklingen dampas, vilket
gor att skillnaden mellan forsaljningspris och inkdpspris inte
blir sd stor. Omsattningen skulle darmed inte minska namnvart.

o Uppstar inte orattvisor i form av omotiverade olikheter i boende-
kostnaden? L&t oss borja med att se pd ett enkelt fall. A kopte
ett smahus for 200 000 kr ar 1970. B antas kopa det likadana
grannhuset for 220 000 kr ar 1975, vid konstant penningvarde.

A:s rantekostnader blir da siag 5% av 200 000 kr och B:s 51 av 220 000kr
- givet 100% beldning. Ar det inte orattvist att B far betala mer
an A per ar for att bo i ett hus som ar likadant? En invandning mot
att detta ar en nackdel hos det diskuterade systemet, vore att
hévda att samma problem finns i marknadsekonomin. Blir inte A:s

1) Se t ex Johansson - Lundstrom (1978) for en diskussion om for-
battringars prispaverkan for radhus.



kostnader lagre om denne kopte huset tidigare till ett lagre
pris? Rent teoretiskt ar svaret nej - hansyn maste tas till
alternativkostnaden. Stiger marknadspriset sd stiger ju A:s
kapital och darmed "forlorade ranteintdkter'" som en kostnad

for boendet. A andra sidan hér man ofta folk som s&ger "P bor
valdigt billigt - han kopte huset for lange sedan och har inga
rantor och amorteringar att betala". Manga personer tanker inte
konsekvent i alternativkostnaderna: Man upplever det inte som
en kostnad att forlora ranteintakter pa en prisstegring. Qm

man emellertid vill att alla ska ha samma "kapitalkostnad for
likvardiga smahus kravs nagon sorts tomtrattssystem med av-
galder som anpassas efter marknadsniva eller system med varde-
stegringshypotek eller socialisering av fastigheterna och mark-
nadshyr-essattning. (Se avsnitt 8.9).

Vad hander om priserna sjunker? Kommer inte alla da att vilja
salja sitt hus for att fa ut delar av sitt kapital? Antag att

A kopt sitt smahus for 200 000 kr och att prisnivan pad huset &r
190 000 kr. Kommer d& inte A att kunna salja sitt hus till for-
medlingen och sedan kopa tillbaka det och som resultat fa ut

10 000 kr i kontanter? Qm man vill motverka att A "i fortid" far
ut sitt kapital kan man bestamma att den som salt ett hus till
formedlingen inte far kopa tillbaka det till ett lagre pris
omedelbart. Men kan inte A kopa grannhuset da? | princip ar svaret
ja, men det finns nagra komplikationer: A kan bli bortsorterad i
en grov behovsprévning, A maste lita pd slumpen och vissa flytt-
ningskostnader uppstar. Om manga forsoker med detta stiger efter-
fragan och darmed priserna! Normalt kommer ovanstdende sannolikt
inte att vara nagot allvarligt problem och dessutom gér ju den
som handlar p& detta satt inte ndgon "kapitalvinst'. Det &ar ju
bara det att man kan f& ut delar av det kapital man en gang pla-
cerade i huset och det &ar en naturlig foljd av att bade pris-,,
stegringsvinster och prisfallsforluster Overtas av samhallet.

Finns det inte risk for att folk i stallet for att salja till
sitt inkopspris hyr ut "svarf" till marknadshyresnivd? Man kan
tanka sig att ingen far i princip &ga mer an ett hus, dvs man
maste lamna in det gamla vid kop av nytt. Qm det i undantagsfall
tilldts mer an ett hus eller om &garen bor i lagenhet, t ex pa
grund av tillfallig vistelse pa& annan ort, bér uthyrningen for-
medlas av Fastighetsformedlingen som ocksd bestammer hyran. Genom
dessa atgarder kan man alltsd klara ovanstdende problem.

Finns det inte risker for byrakrati och mygel? Riskerna for mygel
beror till stor del pa regler som galler for Fastighetsformed-
lingen. Ju mer ingdende behovsproévningar desto storre ar kanske
risken for mygel. Qm enbart lottningsforfarande anvands s borde
det inte vara nigot storre problem. Det blir dessutom mindre
mygel i betydelsen att personkontakter, slaktskapsrelationer och
marknadskannedom far mindre betydelse for den enskildes mojlig-
heter att skaffa ett eget hus. Nar det galler risker for byrakrati

I speciella fall - typ bruksorter dar foretag ldggs ned och over-
blivna villor slumpas bort - &ar det troligt att de som &nda kan
bo kvar finner det fordelaktigt att byta hus och darefter ha
mycket laga kapitalkostnader! Gillar man inte detta kan man tanka
sig att villaférmedlingen agerar som ndgon sorts monopolist och/
eller begrénsar utbudet genom att bygga om eller riva vissa hus
eller helt enkelt lata dem std tomma.



sd maste visserligen "inspektion” goras vid varje kop/forsalj-
ning men det kan troligen goras relativt enkelt. Dessutom fri-
stalls ju dagens fastighetsvarderare och fastighetsmaklare, var-
for personalatgangen knappast okar namnvart. Det underlattar

dessutom for allmdnheten att kopa en fastighet eftersom de vet
vart de ska vanda sig.1)

Detta forslag har beskrivits och analyserats relativt ingdende
dels darfor att det knappast ar diskuterat tidigare, dels darfor
att det, givet mdlet att avskaffa prisstegringsvinster, tycks

ha betydande fordelar jamfort med andra prisrfegleringsforslag.
Flera fragor aterstar dock, t ex hur 6vergangen skulle ga till
och hur byggandet skulle paverkas, liksom forslagets for- och
nackdelar ur politiskt perspektiv. Detta ar dock inte ratta plat-
sen for att utarbeta idén i detal]j.

8.9 Mark- och fastighetssocialisering

8.9.1 Inledning

Qm man vill ga ytterligare ett steg ifran dagens biandekonomiska
system pad fastighets- och bostadsmarknaden, &r marksocialisering
respektive socialisering av bade mark och byggnader, har kallat
fastighetssocialisering, tankbara utviagar. Marksocialisering bade
som atgard mot spekulation och prisstegringsvinster ar inget nytt
forslag. Har tanker vi dock utgad fran en skiss till utformning som
framlades av LO (1975) i ett remissvar till realisationsvinstskat-
tekommittens beténkande. 1 avsnitt 8.9.3 behandlas fastighetssocia-
lisering. Vi kommer dock ej att behandla vare sig de politiska aspek-
terna pa forslagen och deras eventuella genomférande eller fragan om
rattvisa mellan olika grupper i samhdllet. Se &aven avsnitt 8.1.

8.9-2 Marksocialisering

I LO:s remissvar presenteras bade kort- och langpiktiga forslag
Endast det senare berdrs har. LAt oss aterge nagra rader.

"Sasom inledningsvis framhdllits anser LO att man bor
overvaga ett system som helt eliminerar markspekulationen.
M&jligheterna att komma till ratta med de negativa effek-
terna av markvardestegringarna &ar ytterst beroende av
agandeforhallandena. Det ar LO:s uppfattning att problemen
kan losas pa allvar forst nar samhallet &ager marken och det
privata fastighetsdgandet endast omfattar byggnader,
vaxande skog, gréda och fasta anlaggningar™, (s.8).

Man tanker sig att overforingen ska ske successivt i samband med att
fastigheterna byter &gare och att agandet ersatts av ett tomtratts-
system. En dispositionsratt erhdlles.

Lat oss nu se pd nagra problem vid en atgard som denna och hur man
i LO-forslaget tankt sig att hantera problemen eller hur man kan
tanka sig att hantera dem.

TJ Det innebar med andra ord vad nationalekonomer kallar en minsk-
ning av transaktionskostnaderna.
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Nar det galler kapitalmarknaden kan problem uppstd om stora summor
pengar slapps ut i samband med markinkdpen. LO tanker sig darfor
att en sarskild fond lanar upp pengar och att inldsen sker fran
denna. Tomtrattsavgalderna gar till fonden och anvands for rantebe-
talningar. Detta forslag kan mgjligen ténkas se till att en "to-
tal balans" bevaras pa kapitalmarknaden, men olika delmarknader
paverkas rimligen &aven om en sadan fond inrattas. A andra sidan

ar dessa problem rimligen mindre om man som LO tanker sig en suc-
cessiv inlodsen.

LO ténker sig att markpriserna kan komma att drivas upp infér en
kommande inlésen och for att rada bot pa& detta tanker man sig att
inlosensvardet faststalls i forvag, t ex taxeringsvardet ar 1975
uppréaknat till marknadsprisnivad ar 1975 samt med konsumentprisin-
dex darefter.

Ar LO:s farhdga valgrundad? Antag att lagen skulle siga: Vid fastig-
hetsforsaljning/arv eller annat agoskifte inldses marken till dess
marknadspris av staten. Kan en sadan lag driva upp markpriserna?
Problemet ar val att om en sadan lag antas sa finns darefter inga
markforsaljningar forutom inlosenfallen och darmed inga “egentliga"
marknadspriser pa marken. Nagra stigande markpriser kan det i denna
mening inte bli tal om. Kan inte fastighetspriserna drivas upp? Jo,
men da uppstar ett stort problem som vi aterkommer till: Hur skall
man “separera” markpriserna fran fastighetspriserna?

Bortsett fran den sista invandningen blir slutsatsen rimligen att
en schablon kravs - inte for att motverka spekulation - utan for
att det efter inldsensbeslutet inte finns nagra markpriser pa mark-
naden att grunda ett inldsenbelopp pa.

LO tanker sig vidare att dispositionsratten till marken skall félja
aganderatten till byggnaderna. Den som ager en villa med tomtratt
“saljer" dispositionsratten samtidigt med att huset séljs. Satts av-
galden ratt sa skall det inte finnas ndgon kapitaliserad markranta
och darmed ingen vinst vid "forsaljningen™ av dispositionsratten.

Men hur blir det om det inte finns nagra byggnader? LO menar att:
"det blir som vid overlatelse av en hyresliagenhet utan pengar under
eller 6ver bordet"” (s 9). Lat oss konkretisera detta.

A ager ett &keromrade och vill salja det till B. Det inldses da och

B far bara dispositionsratt. Efter ett tag vill B gora sig av med
denna dispositionsratt. B kan dock inte sadlja och LO tanker sig da
nagon sorts "formedling” a la bostadsformedlingen till nagon som

vill ha den. Ar flera intresserade s gar man efter vissa faststallda
principer.

Lat oss nu anta att all mark socialiserats i enlighet med LO:s for-
slag. Hur skall da tomtrattsavgalden sattas?

“"Tomtrattsavgalden bor knytas till taxeringsvardet, den kan
exempelvis berdknas som genomsnittet av de senaste fem arens
diskonto®™ multiplicerat med markvéardet enligt gallande taxering.
Taxeringsvardena maste darvid hallas i niva med eventuellt
stigande lagesvarden for marken - i annat fall kommer dessa
lagesvarden att kapitaliseras i form av okade forsaljningspriser
for sjalva husen, priser som inte svarar mot byggnadernas bruks-
varden". (s 9).
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Hur skall detta gd till? ldag bestams i princip taxeringsvardena
p& mark med hjalp av noterade priser pd mark. Detta satt kan up-
penbarligen inte tillampas i LO:s modell eftersom det inte langre
finns nagra marknadspriser nar all mark losts in.

Lat oss emellertid formulera om problemet litet. Man har ju vissa
markvarden att utgd ifran, namligen de vid inlésentillfallet.
Problemet kan darmed sagas vara att avgora om dessa skall hdjas
eller sankas och i sd fall hur mycket. Utgangspunkten maste da
rimligen vara de priser som noteras for byggnaderl'. Fragan &r om
och hur man kan separera de prisforandringar som sammanhanger med
byggnaderna och de som sammanhanger med marken.

Rent allmant finns vissa matematiska metoder, typ multipel regres-
sionsanalys, som ar tillampliga. LAt oss belysa detta med ett exempel
rorande villor och dar orten ser ut som nedan med tre villaomraden
VI, V2 och V3.

Figur 8.6 Hypotetisk ort med tre villaomraden.

Antag att priserna for hus + dispositionsratt stigit med 10% i VI
samt varit konstanta i V2 och V3. Om byggnaderna ar identiska i

de tre omradena s& skulle man med viss ratt kunna havda att okningen
beror pa laget

I praktiken finns ocksa skillnader i byggnadernas utseende. 1 VI &r
kanske husen aldre och okningen i VI kan sammanhanga med att man-
niskorna i hogre grad borjar vilja bo i dessa hus - som kanske har
vissa speciella kvaliteter. Hur skall vi veta om pristkningen beror
p& laget eller om den beror pa husets egenskaper?

Visserligen kan man kéra en multipel regressionsanalys men sanno-
likt -blir osdkerheten stor och det &ar tveksamt om den kan std sig

i en rattslig provning. Den som brakar skulle kunna betona skill-
naden mellan kausalsamband och korrelationer, dvs havda att aven

om det finns en korrelation sd &ar det inte orsaken. Ett svar skulle
dad krava att man sig pa avsikten hos de som kopte. Var man villig
att betala mer darfor att man gillade huset eller var det for att

1) For mark utan byggnader kan man kanske ga& efter koer for att fa
en indikation pa& "lagesvarden™.



man gillade laget? Det problematiska ar dock att de kanske tvingades
betala mer darfor att andra varderade laget och drev upp priset,sd
att man sjalv tvingades betala mycket for att komma 6ver det hus man
ville ha!

Om inte annat belyser detta hur problematiskt det &ar att separera
ut ett markvarde/lagesvarde/lagesvardeforandring. Man kan naturligt-

vis ténka sig att konstruera en schablon for detta. Det ar dock
risk for att den blir témligen godtycklig.

8.9.3 Fastighetsocialisering

I foregdende avsnitt var alltsi tanken att marken skulle socialiseras,
medan byggnaderna var kvar i privat ago. Som ovan framgick leder
detta till problem med bl a uppdelning av eventuell prisstegring pa
mark och byggnader. Man kan ocksa fraga om det ar mer legitimt att
tjana pengar pd prisstegring pd byggnaderna an pa marken. Ar man for
marksocialisering borde det darfor ligga nara till hands att stodja
en tanke om socialisering av bade mark och byggnader.

L4t oss se litet narmare pad hur ett sddant forslag kunde se ut och
hur de forutsebara problemen skiljer sig fran de vid marksociali-

sering.

Inlésen kunde i princip g& till pd samma satt som i LO-forslaget och
13t oss darfor lamna den punkten. Nar fastigheterna val var i sta-
tens/kommunens &ago galler det att ta stallning till framst tva (sam-
manhangande) fragorl'

1) Hur skall "hyrorna" sattas?
2) Hur skall overforing av dispositionsratterna ga till?

Nar det galler den forsta fragan finns t ex foljande alternativ:

a marknadshyror
b "brukshyror™ - hyror enligt politiskt faststallda schabloner
utifran en uppfattning om kvalitén.

1
1

I det forsta fallet kan i princip tankas att hyresbesluten delegeras

till ett offentligt organ som har till uppgift att anpassa hyrorna
(hyresrelationerna) efter utbud och efterfridgan. Ar det manga som

efterfrigar lagenheter/smadhus i vissa omraden skulle hyrorna hojas
etc.

Nar det galler overforande av dispositionsratten ar en friga om den
som har dispositionsratten skall ha ratt att sjalv overlata den till
vem som helst. Risken for svarta marknader - forsadljning av dispo-
sitionsratter - talar dock emot detta, sarskilt om hyressattningen
foljer variant Ib (eller en "trog" variant la). Dessutom kan man
tycka att det ar otillfredsstallande att 'kontakter' bestammer vem
som far dispositionsratten till en viss lagenhet (ett visst hus).

Alternativet ar da att all formedling av lagenheter/hus/lokaler gar
via ett offentligt "formedlingsorgan”. Hur besvarlig“dess uppgift
blir beror dock i hog grad pd hyressattningsprinciperna. Avviker
man markant fran nagon sorts marknadsniva bor det ju bli koer till

1) En ytterligare fraga ar t ex: Hur skall dispositionsratten mera
exakt utformas?
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vissa omraden och foérdelningsprinciperna blir d& vasentligare.
(Jfr resonemangen om Fastighetsformedlingen i avsnitt 8.8.3).

Har det galler var huvudfraga: Vad hander med prisstegrings—
vinsterna?, tycks ovanstdende atgard framgangsrik i si matto

att privata spekulationsvinster knappast kan uppstd. Risken for
svarta marknader tycks ocksd begransad om hyressattningen anpas-
sar sig efter de varderingar som kommer till uttryck pd mark-
naden - aven om fordelningspolitiska skal kan tala emot ett
sddant system - och om dispositionsratterna ej kan overlatas

av innehavaren. En del fragetecken ar dock gemensamma med LO-
forslaget och det ar t ex vad som skulle handa pa kapitalmark-
naderna under inldsningsperioden.

I ovrigt ar systemets funktionséatt och konsekvenser beroende av
hur man exakt utformar dels sjalva dispositionsratten (vad den
som har dispositionsratten far gora och inte far gora), dels
reglerna vid overlatelser av dispositionsratten och dels reglerna
for bestamning av hyresnivaerna.



9 FRAMTIDA FORSKNING
9.1 Inledning

I arbetet med denna rapport har en mangd olika svarigheter och
problem uppenbarat sig. Flera ar av en sadan storlek att de ar
lampade for separata forskningsprojekt, medan andra &r av mind-
re omfattning. N&gon kan mdhanda tycka att avsaknaden av empi-
riska undersodkningar ar en brist i detta arbete. Syftet har dock
aldrig varit att utfora sadana, eftersom de skulle bli av sadan
omfattning att de bor utfdéras som ett eller flera separata
projekt. Forekomst av spekulation, orsakssammanhang och konsek-
venser ar exempel pa omraden val lampade for empiriska studier.
Manga av de atgarder mot spekulation som redovisats i kapitel 8
kraver ocksa narmare utrédning. Syftet med detta kapitel &r

att gora en genomgdng och exemplifiering av forskningsuppgifter
inom omradet

9.2 Forekomst av spekulation

Savitt bekant finns mycket fa mera systematiska empiriska under-
sokningar gjorda avseende forekomst av olika typer av spekula-
tion. Detta &r i och for sig ganska naturligt, eftersom vissa
problem ar forenade med dylika undersokningar. Vi aterkommer till
detta nedan.

Bostadsstyrelsen (1978) har utfort en undersokning roérande fore-
komsten av kdspekulation. Undersokningen har utférts genom enka-
ter till landets kommuner och lansbostadsnamnder. Svarsfrekven-
sen var hdég men underlaget for kommunernas beddmningar &ar i manga
fall bristfalligt. |1 bostadsstyrelsens rapport redogérs for nag-
ra geografiskt begrénsade undersodkningar rérande koéspekulation
bl a utforda av sydvastra Skanes kommunalfoérbund (1977) och for
Sollentuna kommun (Lindholm-Sjodin 1976). 1 samband med under-
sokningar av den ekonomiska brottsligheten i Stockholm har en
kartlaggning av forvarvstillstand for hyreshusfastigheter ut-
forts. (Lygnell 1978). Vissa slutsatser om forekomsten av ren
oc™ ATITtSEEITViiLAtiSS kan dras harur.

Uppenbarligen finns ett stort utrymme for fortsatta undersok-
ningar av spekulation i alla de former som behandlats i denna
rapport. Nar det galler ren_spekulation, som kannetecknas av stravan
efter stora och snabba vinster,kan en lamplig vdg vara att kart-
lagga s k kopepar (kop och forsédljning av samma fastighet). Syf-
tet med en sadan kartlaggning skulle vara att fa en uppfattning
om hur vanliga snabba forsaljningar ar och om dessa resulterar i
stora vinster. Det racker dock inte med att bara studera kope-
par i ett prismaterial. For varje kopepar maste sakerstallas om
nadgra forandringar vidtagits pa fastigheten mellan kép och for-
saljning. Exempelvis kan en stor ombyggnad ha utforts. Vidare ar
det onskvart att kartlagga belaningsforhallandena, eftersom for-
rantningen pa det egna kapitalet ar den intressanta punkten.
Detta &r dock ett mindre problem an nar vi kommer till avsikten
med kopet. Det kan ju vara s att en snabb forsaljning med stor
vinst ej ar resultatet av spekulation. Nar kopet ingicks var
kanske avsikten att behalla fastigheten men olika omstandig-
heter gjorde att man sadlde den snabbt. Det enda sattet

att ta reda pa avsikten med ett kdp &ar uppenbarligen att fraga

9 - A6
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koparen, men det &ar langtifran sikert att denne talar sanning.
Mahanda &ar problemen ndgot mindre nar det galler delspekulation,
eftersom man dar har aven andra motiv som kan "rattfardiga"
affaren. Ett ytterligare problem ar dock att avgdra i hur hog
grad spekulationsmotivet spelat in. Motsvarande problem uppkom-
mer for kapitalplacerings- och skatteplaceringskop

Nar det galler driftspekulation i olika former &ar kunskaperna

om forekomsten smd. Det finns har mojligheter att utféra under-
sokningar rorande forekomst av eftersatt fastighetsskétsel och
underhall. Kartlaggningar av smygkontorisering, uthyrning till
olagliga verksamheter, andrahandsuthyrning och forsédljning av
hyreskontrakt kravs ocksad. Aven har finns dock komplikationer
betraffande vad som varit avsikten med en viss atgard. Forfall
och vanskotsel kan bero pad annat an forvantade oOkningar av netto-
avkastningen.

Ett annat omrade &ar kartlaggningar av forekomsten av ofdrtjanta
ETUIESISSTISEEXIiSETET! Vissa 6vergripande studier har gjorts pa
senare tid t ex av Sandelin (1977) och av Sodersten - Sandelin
(1978). En invandning som framforts mot dessa studier ar att de
ror sig pa makronivad och med genomsnittliga siffror. Olika grup-
per gor olika stora ofdortjénta prisstegringsvinster. Det finns
uppenbarligen utrymme for mera differentierade studier inom me-
ra avgransade omraden. Nar det galler ofortjanta prisstegrings-
vinster slipper man ifran problemet med att se pa& avsikten med
kopet.Endast utforda forbattringar behdver kartléggas.

9.3 Orsaker och konsekvenser

Nar det galler orsaker till spekulation i olika former uppstar
stora problem vid empiriska undersokningar. Dessa problem &ar lik-
artade med de problem som redovisadessi foregaende avsnitt be-
traffande avsikten med ett visst kop. Utan att fraga en viss
kopare/fastighetsagare kan endast allmanna konstateranden goras.
Dessa konstateranden kan t ex ta formen av undersodkningar av
2ii”~a_faktorers_prispaverkan. Omraden som inflation i samband
med nominell beldning och beskattning fortjanar vidare studier,
liksom inverkan av formégenhets- och realisationsvinstbeskatt-
ning. Av speciellt intresse kan en kartlaggning av uppskov med
realisationsvinstbeskattning vara.

Nar det galler undersékningar av prisutvecklingar for olika fas-
tighetstyper finns en relativt rikhaltig flora, bl a i form av
examensarbeten och forskningsrapporter utforda vid institutio-
nen for fastighetsekonomi, KTH. Ett problem ar dock att dessa
fort blir inaktuella,varfor uppféljningar och nya studier ar ett
stort forskningsfalt. Detta galler aven forekomst av ppisyariay
tioner pa olika delmarknader. 1 avsnittet om personliga_faktorer
betonades vikten av vidare undersdkningar om vardesystem, kun-
skaper och kontakter som orsaker till spekulation. Det betona-
des ocksa att dylika undersokningar sannolikt ar svara att
genomfora.

Konsekvenser av spekulation i olika former har belysts i rappor-
ten for alla de behandlade fastighetstyperna. Aven har finns ett
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behov av empiriska studier. Dessa studier ar dock sannolikt

lika svara att genomfora som t ex betraffande orsaker. Det gal-
ler ju att fastlagga orsakssamband. Man kan dock aven har tanka
sig mera allmanna kartlaggningar baserade pa empiriskt materi-
al. Detta galler t ex konsekvenser for prisutveckling_och om-
sattning pa fastighetsmarknaden. Detsamma galler konsekvenser
for ob4dekt_och_nyttjare, dar driftspekulation ar speciellt in-
tressant. Av de samhalleliga konsekvenserna ar otvivelaktigt de
fordelningspolitiska intressantast. | foregdende avsnitt omnamn-
des kartlaggningar av ofortjanta prisstegringsvinster som ett
viktigt forskningsfalt. En sadan kartlaggning bor kombineras™med
en analys av fordelningspolitiska konsekvenser pa makro- eller
mikroniva.

9.b Atgarder

1 kapitel 8 redovisades ett flertal atgarder som ar tankbara for
att forsvara eller hindra spekulation. Inom detta projekts ramar
har vi inte haft mojlighet att g& in pa detaljutformning och de-
taljerade konsekvenser vid ett eventuellt genomfdrande av en viss
atgard. Det Ffinns alltsa utrymme for fortsatt forskning pa des-
sa omraden. Vi gor har en upprakning av de omraden vi anser
forskningsbara utan inbdérdes rangordning:

o Forandringar i riktning mot inflationsanpassning av beldning
och beskattning. Detaljerade studier av konsekvenser for
olika fastighetstyper och kategorier av fastighetsagare.

o Infdérande av tak fOor rante- och reparationsavdrag. Detalj-
studier for olika fastighetstyper och agarekategorier.

o Borttagande av inkomstbeskattningen av smdhus och ranteavdragen.
En bred konsekvensanalys kravs.

o Konsekvenser av foreslagna forandringar av jordforvarvslag-
stiftningen. Analys av effektivitet.

o Fortsatt kartlaggning av tillampningen av forvarvslagstift-
ningen for hyreshusfastigheter. Analys av konsekvenser av

foreslagna forandringar.
o Narmare utformning av auktorisation for hyreshusagare,
o Tillampning av bostadsforvaltningslagen.

o Narmare analys av vardestegringshypotek betraffande detalj-
utformning och konsekvenser vid genomfdrande.

o Forandringar av realisationsvinstbeskattningen. Analys av
effektivitet och genomfdorande liksom konsekvenser. Speciellt
intressant ar har forslaget om indexupprédkning av det egna
kapitalet

o FoOrandringar av tomtrattsinstitutet i riktning mot indragning

av markvardestegring till kommunen och kontinuerliga avgalds-
justeringar. (Arbete pagar inom tomtrattsutredningen).

o Effekter av (forlangda) priskontroller pa statligt beldnade
smdhus, speciellt for icke priskontrollerade marknader.

o Generell prisreglering pa fastigheter kombinerad med "Fastig-

hetsformedling'. Detaljutformning och analys av konsekvenser
for olika delmarknader, liksom fordelningspolitiska konsekven-

ser.



o Mark- och fastighetssocialisering. Detaljutformning och genom-
forande, liksom detaljerad analys av konsekvenser.

9.5 Avslutning

Formodligen finns &nnu flera tankbara/genomférbara forsknings-
projekt an de som omnamnts i detta kapitel. Det ar var forhopp-
ning att denna rapport skall stimulera lasaren till egna funde-
ringar om vad som &r meningsfullt att arbeta vidare med. 1 fdre-
gdende avsnitt har dock flera svarigheter antytts. Hur pass
ooverstigliga dessa hinder ar, ar idag svart att avgora. | vissa
fall ar det troligt att man far acceptera att man inte kan kom-
ma vidare. 1 andra fall har forhoppningsvis denna rapport ut-
visat framkomliga vagar.



BILAGA 1 KOMMENTERAD LITTERATURFORTECKNING

Inledning

Begreppet spekulation behandlas pa mycket varierande satt i
litteratur och tidskriftsartiklar. Ibland ndamns bara ordet,

i andra fall gors mera omfattande analyser. Detsamma galler
orsaker till, konsekvenser av och atgarder mot spekulation.

Denna litteraturforteckning bor ses som ett urval dar ton-

vikten ligger pa de mera genomarbetade analyserna. Aven®andra
fragor, sasom ofortjanta prisstegringsvinster, mark- och bostads-
politik, fastighetsmarknad och prisutveckling pa fastigheter,

ar av intresse i detta sammanhang. Urvalet av titlar har gjorts
sd att aven dessa omraden tacks in i viss utstrackning.

Urvalet har gjorts via litteratursokningar i bibliotek, via de
litteraturblad som ges ut av institutionen for fastighetsekono-
mi, KTH (de s k LIFA-bladen) samt via en allman litteratur-
bevakning under projektets gang.

Forteckningen har stallts upp efter i stort sett samma mall som
rapporten i oOvrigt. Forteckningen inleds med med titlar som be-
handlar spekulation i allmanhet, avseende begrepp, orsaker, kon-
sekvenser och atgarder. Darefter aterfinns titlar som tar upp
spekulation i fastigheter ur en allmdn synvinkel. | denna av-
delning finns ocksa litteratur som behandlar markpolitik och
allmanna fragor om fastighetsmarknad och prisutveckling pa fas-
tigheter. 1 den tredje avdelningen redovisas litteratur som

tar upp motsvarande fragor for speciella fastighetstyper. For-
teckningen avslutas med titlar som behandlar atgarder mot spe-
kulation, spekulationsvinster och ofdrtjénta prisstegringsvins-
ter liksom mera allmanna styrmedel pd fastighetsmarknaden.

Litteraturforteckningen gor inga ansprdk pa att vara fullstan-
dig. Speciellt nar det galler Spekulationsproblematiken ur all-
man synvinkel ar urvalet begransat, dels p& grund av den rik-
haltiga flora av nationalekonomisk litteratur som finns och

dels pa grund av att var bevakning ej varit sid intensiv pad detta
omradde. Daremot ar det fastighetsekonomiska faltet battre tackt.
Aven dar har dock ett urval gjorts sd att endast de mest intres-
santa titlarna medtagits.
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A) Spekulation i allmanhet

Algott,S.:

Haas,R.D.:

Hirshleifer,J.:

Machlup,F.:

Bdrsen. En bok om rorliga varden till vardags.
Gebers Stockholm 1969.

(Ger en populdr framstallning av spekulation i
aktier.)

More evidence on role of speculation in Cana-
dian foreign exchange market. Canadian Journal
of Economics no.3 197*+- s. 496ff.
(Spekulation pa valutamarknaden)

Speculation and equilibrium.-Information, risks
and markets. Quarterly Journal of Economics no.4
1975. s.519~542. (30 ref.)

(En bred oversikt av spekulation pad varumarknader)

Speculations on gold speculation.

Princeton 1969.
(Synpunkter pa definitioner ay spekulation m m)

Debatten huruvida spekulation utjamnar eller forstarker prisfluk-
tuationer aterfinns bl a i:

Aliber,R.Z.:

Barsnal,W.J.

Farrell :

Felser,L.G.:

Friedman,M..

Kemp,M.:

LabySjw.C. -

Granger,G.W.J.

Labys,W.C. -
Thomas,H.C.

Samuelsson, P.:

Schimmler,J.

Speculation and price stability once again.
Journal of Political Economy 1964. s, 607-609.

Speculation, profitability and stability.
Review of Economics and Statistics 1957.s.263-271.

Profitable speculation. Economica 1966. s,183-193.

A theory of speculation relating profitability
and stability. Review of Economics and Statis-
tics 1959. s, 295-30l.

In defense of stabilizing speculation. 1 Rfouts(ed):
Essays in Economics and Econometrics 1960.

Speculation, profitability and prize stability.
Review of Economics and Statistics 1963. s.185-189.

Speculation, hedging and commodity price fore-
casts. Lexington Books 1970.(spec. kap. 1,5 o.10j.

Speculation, hedging and commodity price beha-
viour - International comparison. Applied Econo-
mics no.4 1975- s.287-30l. (23 ref.)

Spekulationens, riskernas och forsakringarnas
problem. 1 Samhaéllsekonomi (sv. Overs). Rabén &
Sjogren 1969.

Speculation profitability and price stability -
Formal approach. Review of Economics and Statis-
tics 1973. s. HOff.
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Stigler,G.J.: The theory of price. Macmillan Co New York 1970.
(s.99-102).

Williamson,J.: Another case of profitable destabilizing specula-
tion. Journal of International Economics no.l 1973.
s. T7ff-

Yansey, B.S.: Speculation and price stability: a note. Journal

of Political Economy 1966. s. 206-208.

B) Allmant om spekulation i fastigheter, mark!- och bostads-
politik samt fastighetsmarknad

Spekulation i fastigheter Behandlas ur mera generell synvinkel i

Baxter,D. - : Speculation and real property markets.

Hamilton,S.W. Appraisal Institute Magazine,Book 2,Summer 1975-
s. 86-96

Commission So- : La spéculation fonciére en milieu urbain

ciale de I"Epis- Geometre (Paris) 3/197~- s.22-33.

copat

Downie,L.: Mortgage on America: The real costs of real estate
speculation. Jr Praegers Publishers Inc. Hew York
1974.

Holtgrieve, D.G.: Land speculation and other processes in American
historical geography. Journal of Geography no 1
1975. s.53-61+. (44 ref.)

Lowe,J.W.: Land speculation. Does it have real economic
consequenses? Finance and Development Sept. 1975
No 3. s.30-33.

Svensson,R.: Inspirerande tankar fran LO-borgen.
Att Bo 6/75. s.28-30.

Swierenga,R.P.: Equity effects of public land speculators in lowa

- Large versus small speculators. Journal of Eco-
nomic History no 4 1971+e s. 1008-1020.

Ways ,M.: Land. The boom that really hurts.
Fortune July 1973. s. 104-109,168-169-

Mark- och bostadspolitiska fragor samt fragor om fastighetsmarknad
och prisutveckling pad fastigheter i allmianhet behandlas bl a i:

Arbetaren: Debattserie: Vem ska aga marken?
Nr 39 - 51 1977

Bjorsell ,G.- Markagandet. N&got om dess innebdrd och samhalls-
Rundqvist,M. funktion forr och nu. Examensarbete nr 5 1976
vid institutionen for fastighetsteknik, KTH.
Stockholm 1976.



Bryant,R.W.G.

DuRietz, G.:

Hansson,l. -
Turner, B.

Neuburger,H.L.1.-n:

Nichol,B.M.

Nuder,A.

Sandberg,N-E. -
stahl, 1.

Sandelin,B.

SOU 1957:1*3

sou 1966:26

SOU lo7l*: 21

SOU 1975=17

Wendt,P.F.
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Land: Private property - public control.
Harvest House Ltd Montreal 1972.

Markvardestegringen och anvandningen av mark.
Skandinaviska Bankens Kvartalstidskrift 1967:1.
s. 6-13.

Bostader och samhallsekonomi .
Liber 1977.

The recent course of land and property prices
and the factors underlying it. Research report [
Dept of the Environment, London 1976.

Byggnadérattens fordelning.
Rapport RIN1:1971 fran Statens rad for byggnads-
forskning. Stockholm 1971-

Svensk bostadspolitik. Varfor blev det s&? Vad
kan man gdra? PrismaDebatt Stockholm 1976.

Prisutveckling och kapitalvinster p& bostads-
fastigheter. Memorandum nr 66 fran national-
ekonomiska institutionen, Godteborgs universitet.
Goteborg 1977.

Indragning av ofdrtjant jordvardestegring.

Markfragan 1.

Markanvandning och byggande. Principer for
lagstiftning.

Markanvéndning och byggande. Remissammanstallning.

Inflation and the real estate investor.
The Appraisal Journal July 1977-s. 31*3-355:

C) Spekulation i fastigheter m m, speciella fastighetstyper

Cl) Lantbruksfastigheter

Andersson,K-0.:

Gustafsson,C.-
Lind,H.-
Lundstrém,S. -
Persson,E.

Healy,R.G.-
Short,J.L.

Prisutvecklingen p& jordbruksfastigheter -
orsaker och konsekvenser 1. Kungliga Skogs-
och Lantbruksakademiens Tidskrift nr 6 1977-
s.355-366.

Vardering av lantbruksfastighéter. Metoder
och principiella fragor. Meddelande 5:6 fran
institutionen for fastighetsekonomi, KTH.
Stockholm 1978.

New forces in the market for rural land.
Appraisal Journal, April 1978. s.185-199-



Hellsten,C.

LRF:s medlemsrad
197~-75

Nix,J.S.

SOU 1977=93

C2) Ramarks- och
Almgvist,P-0.-

Bond,G.-
Forsstrom,B.

Archer,R._W.

Capozza,D.R.

Carr,J.-

Smith,L.B.

Davidson,B.R.

Karlsson,B.-
Larsson,H.

Lindeman,B.

Markusen,J.R.-

Scheffman,B.T.

Risse,W.K.
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Prisutvecklingen pa& jordbruksfastigheter -
orsaker och konsekvenser I1l. Kungliga Skogs-
och Lantbruksakademiens Tidskrift nr 6 1977-
S.367-383.

:Marken och bondens framtid.

City money in farming: Recent developments.
Farm Management no 7 Winter 1973/7~- s.375-386.

Ny jordforvarvslag.

tomtmarksfastigheter

Kommunala ramarksforvarv. En atudie i Malmo,
Helsingborgs och Staffanstorps kommuner.
Examensarbete vid institutionen for fastighets-
ekonomi, KTH. Stockholm 1977-

Land speculation and scattered development:
Failures in the urban-fringe land market.
Urban Studies no 3, Oct 1973. s.367-372.

The efficiency of speculation in urban land.
Environment and Planning A,no I+ 1976. s.kll-b22

Public land banking and the price of land.
Land Economics no 1t Nov 1975. s.316-330.
(Comment av Pasour samt Reply av Carr-Smith i
Land Economics no I+ Nov 1976.)

The effects of land speculation on the supply
of housing in England and Wales. Urban Studies
no 1 Feb 1975. s.91-99.

Ramarksforvarv i tre Ostergétlandskommuner. En
studie av prisnivaer och prisutveckling pd jord-
bruksmark i Linkoépings, Motala och Mjolby kom-
muner. Examensarbete vid institutionen for fas-
tighetsekonomi, KTH. Stockholm 1977-

Anatomy of land speculation.
Journal of the American Institute of Planners
no 2 April 1976. s.11+2-152.

Speculation and monopoly in urban development:
Analytical foundations with evidence for To-
ronto. Ontario Economic Council Research Studies.
University of Toronto Press for the Ontario
Economic Council 1977.

Grundziige einer Theorie des Baubodenmarktes
Domus-Verlag Bonn 197/-e



Skoog,M.:

Svensson,R.

Svensson,R.

Analys av fastighetsmarknaden vid fdrnyelse-
planering. En studie av Taby kyrkby 1966-197*+.

Examensarbete vid institutionen for fastighets-
ekonomi, KTH. Stockholm 1975-

Markspekulation - ett minne blott?
Att Bo 6/7*+. s.30-31.

Analys av prisutvecklingen p& bostadsmark i
Vastkustregionen. Rapport Ra6:1975 fran Statens
rad for byggnadsforskning. Stockholm 1975.

C3) Smahusfastigheter

Ashmore,G.:

Bostadsstyrelsen

Bowden,R.J.:

Friberg,T.:

Hoffman,H.-

Hulthén,G.-
Sjokvist,B.

Johansson,H. -
Lundstrom,S

LindholIm,0.-
Sjodin,E.

Hordvastra Skanes:
Kommunal forbund

Persson,M.

Sandelin,B.-
Sodersten,B.

The owner-occupied housing market since 1970.
Centre for Urban and Regional Studies, Uni-
versity of Birmingham. Research memorandum
no &l Birmingham 1975-

Spekulation p& smdhusmarknaden. Del 1. Kart-
laggning. PM Stockholm 1978.

Disequilibrium and speculation in the housing
market. The Economic Record Dec 1975- s.513-521.

Smdhusmarknaden. Om vardestegring och flyttning
i nigra smdhusomradden. Meddelande/bulletin M77:5
fran Statens institut for byggnadsforskning.
Gavle 1977«

Saljarreverser vid fastighetskop.

Uppsats i tillampade studier i civilratt; allmén
fastighetsratt vid juridiska fakulteten-insti-
tutionen, Uppsala universitet. Uppsala 1978.

Fastighetsmarknaden ur socio-ekonomisk synvinkel.
En studie av séljares, kopares och méklares be-
teende pa& smadhusmarknaden. Meddelande 5:7 fran
institutionen for fastighetsekonomi, KTH. Stock-
holm 1978.

Smadhusmarknaden - en marknad med tva prisnivaer.
En studie av prisutveckling m m for gruppbyggda
smdhus i Sollentuna kommun 1970-75- Examensar-
bete vid institutionen for fastighetsekonomi,
KTH. Stockholm 1976.

Samordning av tomt- och smdhuskéer i nordvastra
Skane. NSK Rapport 1977:2.

Villapriserna och inflationen.
Ekonomisk Debatt nr 8 1977- s. 5*+6~552.

Betalt for att bo. Vardestegring och kapital-
vinster pd bostadsmarknaden. Rabén & Sjogren
Stockholm 1978.
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C*) Hyreshusfastigheter

HusfeldtjM.- Fastighetsmarknaden i1 Hammarbyhdjden och Trane-
Lindberg,B. berg. En studie av tva smalhusomraden i Stock-
holm under perioden 1972-1977- Examensarbete
nr 107 vid institutionen for fastighetsekonomi,
KTH. Stockholm 1978.

Jenelius,A.- Kop och ombyggnad av omoderna hyreshus fastigheter

Ranlund,E. Motiv och skattemassiga konsekvenser. Examens-
arbete nr I0U vid institutionen for fastighets-
ekonomi, KTH. Stockholm 1977-

Lindgren,K.- Andelshus. Examensarbete vid institutionen for
Svanberg,P. fastighetsekonomi, KTH. Stockholm 1977-
Lygnell,U._: Fastighetsspekulationen och tillstandslagen.

Stockholms kommunstyrelses utredning om ekono-
misk brottslighet - delutredningen om fastig-
hetshandeln. Delrapport I,Febr. 1978.

Mattson,K.- Koéparnas beteende vid forvarv av hyres- och

Ronstrom,M. affarsfastigheter i Stockholms innerstad under
1969 och 1970. Examensarbete, vid institutionen
for fastighetsekonomi, KTH. Stockholm 1972.

Stockholms . Forsaljning av lagenheter i Stockholms innerstad.
fastighetskontor PM 1976

Turner,B.: Hyrespolitikens dilemma.
Att Bo V77. s.8-13.

D) Atgarder mot spekulation, spekulationsvinster och ofértjanta
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