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NAR DU RIETZ

Markpolitiken i Sverige — fran
planmonopol till detaljreglering

Sedan liange har samhillsutvecklingen i
vart land karakteriserats av en tilltagan-
de urbanisering. Denna tendens till kon-
centration av fOretagsamhet och bositt-
ning som fortfarande ar klart framtri-
dande innebdr i sig en betydande till-
viaxt av tdtortssamhillena. Den yta som
tatorternas bebyggelse utbreder sig over
vixer emellertid dven vid en ofdrdndrad
tatortsbefolkning. Detta beror framst
pa en genom vilstdndsutvecklingen hojd
utrymmesstandard, markkrivande trafik-
tekniska ombyggnader och dkade krav
pa service som lekplatser, idrottsanlagg-
ningar, parker och andra friomraden.
Bebyggelsearealen per invdnare i svens-
ka tdtorter har ungefdr fOrdubblats un-
der forsta halften av 1900-talet. Om be-
folkningstalet i tdtorterna kan formo-
das bli fordubblat under den ndrmaste
femtiodrsperioden skulle den totala be-
byggelseytan med en oforminskad ut-
vecklingstakt komma att mer &n fyr-
dubblas.

Denna fortgdende, starka Okning av
efterfrigan pd tatortsmark for med sig
betydande markprisstegringar och 1angt-
géende krav pd en forindrad markan-
viandning bade genom nyexploatering av
radmark for bebyggelse och genom sane-
ring, tex fdrnyelse av undermélig bo-
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stadsbebyggelse, fOrbéttring av trafik-
apparatens funktionsduglighet och dnd-
ring fran bostadsbebyggelse till kommer-
siell bebyggelse. Problemet att bestdm-
ma till vilka dndamal och hur intensivt
mark pa olika ldgen skall anviandas kan
16sas pa olika sitt. Beslutsfattandet kan
helt centraliseras till kommunstyrelsen,
det kan helt decentraliseras till enskilda
foretag och hushall och samordnas med
hjilp av marknadshushallning eller slut-
ligen kan man anvinda ndgot “bland-
ekonomiskt” system for att fordela mar-
ken mellan olika anvindningsindamal.
1 Sverige har utvecklingen sedan slutet
av 1940-talet stadigt gatt fran ett an-
vindande av marknadsprisbildning till
en central styrning av markanvindning-
en genom de kommunalpolitiska instan-
serna. Denna centralisering av besluts-
fattandet har accentuerats under de se-
naste fem aren.

Man kan urskilja tvd huvudorsaker
till denna allt starkare kommunalisering
av markanvindningsbesluten. Dels torde
det ha ratt, och rader fortfarande, en
viss misstro mot att marknadskrafterna
effektivt kan klara de vildiga fordndring-
ar av markanviandningen som titorternas
utbyggnad kriver, dels, och framfér allt,
vill man inte acceptera fordelningseffek-
terna av de markprisstegringar som ofta
medfoljer tdtorternas expansion vid fri
prisbildning pa mark.

En allmint utbredd uppfattning i de-
batten synes vara att stigande markpri-
ser dar ett ofog som till stor del orsakas
av spekulation och som endast leder till
hojda kostnader for icke-markigare 3
ena sidan och ofértjinta vinster for
markédgare 4 den andra. Denna upp-
fattning missar emellertid huvudpozng-
en med markprisforandringarna, som ju
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ar att driva fram en fordndrad i1
viandning. Tatortsmarken blir ¥ __
som ett resultat av ekonomisk tillvéxt
och koncentration. I expanderande tat-
orter maste man hushélla strangare med
den centrala tidtortsmarken. Andra pro-
duktionsfaktorer maste i allt hogre grad
ersitta marken. Man far t ex bygga hogt,
flytta ut funktioner som det inte &r
angeldaget att ha centralt belagna, for-
bittra transportsystemet mellan centrum
och andra delar. Om markpriserna a1
fria stimulerar stegringar i dessa till en
sddan utveckling och didrmed till en ef-
fektivare anvdndning av marken. Den
nuvarande markpolitiken med dess in-
riktning pa reglering av markpriserna
forsvarar diarfor en effektiv anvindning
av tdtortsmarken, samtidigt som steg-
ringen av markvirdena &ndi endast i
begriansad utstrickning forhindras. Da-
gens markpolitik innebdr alltsd att man
sdtter sig mellan tva stolar.

Syftet med denna artikel dr forst att
beskriva prisbildning och markanvidnd-
ning i marknadsalternativet, sedan att
redogdra for de viktigaste institutionella
fordndringar som genomfdrts under ef-
terkrigstiden pd markomradet och sist
att diskutera fordelar och nackdelar med
den nya situationen.

Markprismekanismens
allokeringsfunktion

Ett sdtt att 16sa problemet med att fOr-
dela markresurserna mellan olika an-
vindningsindamal dr, som ndmnts, att
ge i huvudsak fritt spelrum at markpris-
mekanismen, dvs att anvinda ett decen-
traliserat beslutsfattande-.av enskilda hus-
hall och féretag och marknadshushall-
ning for att samordna decentraliserade
beslut. P& i huvudsak detta sitt kan
markanvindningen ségas ha bestimts
1 Sverige fore inférandet av det kom-

‘munala planmonopolet 1947, och mark-

prismekanismen anlitas for ovrigt fort-
farande som huvudsaklig fordelnings-
metod av de flesta industrialiserade
blandekonomierna.

Argumenten for marknadsprisbildning
som ett samhdllsekonomiskt effektivt
sdtt att styra allokeringen av knappa re-
surser mellan olika dndamal dr vélkdn-
da, men skall hdar d&nda upprepas for att
ge en referensram fOor den fortsatta

diskussionen av for- och nackdelar med
prisbildning just pA markanvindningens
omrade. For det forsta: det har visats att
vinstmaximerande fOretag under vissa,
oftast rimliga, antaganden genom den
inbordes konkurrensen tvingas, dels att
anpassa produktionsinriktning och pro-
duktutformning efter konsumenternas
onskemal, dels att vilja effektiva pro-
duktionsmetoder. For det andra: mark-
nadsprisbildningens automatiska funk-
tionssitt gor att man sparar stora per-
sonella administrativa resurser, som i
stdllet kan sdttas in pa sddana centrala
planeringsuppgifter som prismekanis-
men inte kan klara, t ex kollektiva nyttig-
heter, externa effekter, inkomstférdel-
ningsproblem och ekonomisk stabilitet.
Prisfordndringarna sprider namligen in-
formation och incitament frin foretag
till hushéll och tillbaka till féretagen igen
och samordnar de olika subjektens hand-
lande. Genom decentraliserade beslut
kan man pa ett billigt och enkelt sitt ut-
nyttja den pa olika individer starkt ut-
spridda kunskapen om ekonomiska for-
héllanden. Decentraliseringen ger #ven
goda mdjligheter att utnyttja ekonomis-
ka incitament som metod att stimulera
individer och foretag till goda presta-
tioner samt att utnyttja initiativkraft och
kreativitet hos stora befolkningsgrupper
och inte bara hos administratdrerna i
toppen av beslutspyramiden.

Det ar troligen en vanlig forestillning
att dessa argument skulle vara mindre
héllbara just f6r markanvindningen pé



grund av sérskilda forhéallanden péa detta
omrade. Vanliga invindningar &r att
mark inte kan produceras varfor okad
efterfrigan bara ger upphov till okade
monopolrdantor, att det aldrig kan bli
rimlig konkurrens pé& utbudssidan pa
grund av enskilda markmonopol, pa stra-
tegiska lagen, att marknadsprisbildningen
.i fraga om mark fungerar ineffektivt pa
grund av betydande externa effekter, att
markens framtida anvindning avgors av
politiska beslut varfér en rimlig forvant-
" ningsstruktur aldrig kan bildas, att med-
borgare har helt olika tillgang till infor-
mation om stadsplanering, befolknings-
utveckling osv.! Vi borjar med att disku-
tera huvudfrdgan om markprisernas
allokeringsfunktion.
®

Hur fungerar nu marknadsprisbildning
i frdga om tdtortsmark? Har skall endast
ges en enkel modellskiss av nagra viktiga
faktorer som bestimmer markpriserna
i en tdtort, baserad pa flera starkt for-
enklade fOrutsdttningar. Den enklaste
markpristeorin sdger att markprisstruk-
turen beror pé stadens storlek och dess
transportkostnader. Antag att all syssel-
sdttning dr koncentrerad till stadskdrnan
och att alla hushéll bor i villor av en
given ytstorlek och gor samma antal re-
sor per ar till stadskdrnan med samma
arliga reskostnader per km. Vi far da
den situation som skisseras i figur I.
Befolkningen skulle bositta sig i kon-
centriska cirklar runt tdtortens centrum.
Personer som bor i ring 5 behover en-
dast betala vad marken dr vard for
jord- eller skogsbruksandamal.

1 0Ofta avfirdas tanken péd ett val mellan
centralstyrning och fri marknadsprisbild-
ning utan egentlig motivering. Sdsom tex
nyligen av Sten Wickstrom i Tiden: ”Vad
som sagts nu om markens betydelse visar
att en effektiv och @ndamalsenlig samhills-
planering forutsdtter en samhaillelig kon-
troll Over marken.” ...”Kanske inte pa
nagot annat omrade dr konsumenten sd
bunden i sitt val som pd bostadsmarkna-
den. Kanske inte pa ndgot annat omrade
behover konsumenten i sda stor utstrickning
stod av krafter som virnar om hans in-
tressen.” (min kursivering) [Wickbom 1973,
s 325 o 330]. Har tas for givet att marknads-
prisbildningen inte fungerar pa bostads-
marknaden men sdgs ingenting konkret om
vari bristerna bestar eller vilka ingrepp i
marknadsprisbildningen dessa kraver.
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Personer i ring 4 skulle vara villiga
att betala markpriset i ring 5 plus det
kapitaliserade virdet av skillnaden i res-
kostnad? mellan ring 5 och ring 4. Per-
soner i ring 3 skulle vara villiga att be-
tala jordbruksmarkpriset plus det ka-
pitaliserade vardet av skillnaden i res-
kostnad mellan ring 5 och ring 3 etc.
I centrum skulle individerna slutligen
vilja betala markpriset vid tdtortens ut-
kant plus det kapitaliserade virdet av
hela reskostnaden fran periferin till
centrum.

Det ar uppenbart att den idealiserade
situationen i figur I inte existerar. Topo-
grafin och transportmdjligheterna ar van-
ligen inte jamforbara pad samma avstand
fran tatorternas centrum. Alla individer
arbetar inte i centrum, exploateringsgra-
den varierar, vissa omraden har stOrre
status dn andra etc. Alla dessa skillnader
gor att markpriserna i praktiken uppvi-
sar ett mycket mera kaotiskt monster
an det som beskrivs i figur 2. Starka be-
ldgg finns trots detta for att figur I och
den dir anvidnda metodiken beskriver
den mest vasentliga faktorn bakom mark-
prisstrukturen i tdtorterna.

Det dr ldtt att med hjdlp av figur I
se vad som hinder med markprisstruk-
turen i tdtorten om tex befolkningen
okar eller markefterfragan per person
okar som en foljd t ex av 6kade inkoms-
ter. Mer mark krdvs nu for bostads-
dndamal och staden maéste expandera.
En ny cirkel tillkommer, nr 6, som strec-
kats i figur 1. De personer som kommer
att bo i cirkel 6 far hogre reskostnader

21 reskostnad skall d& inbegripas #dven
kostnader for den tid det tar att resa till
och fran centrum.
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Figur 3. Skiss 6ver prisbildningen p4 mark och markanvindningen i en titort pd en

fri marknad
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till centrum #n Ovriga personer. Hellre
in att betala dessa hoga reskostnader
kommer de att bjuda Sver markpriserna
pad ldgen nirmare centrum. Jamvikt pa
markmarknaden intraffar forst nar mark-
priserna pd alla ldgen stigit med det
kapitaliserade virdet av skillnaden i res-
kostnad mellan cirkel 6 och cirkel 5.
Markprisstrukturen i ~tdtorten har da
stigit fran p till p? i figur 2. -

For att sedan illustrera hur markpris-
mekanismen i en tdtort fordelar marken
mellan olika anvdndningar kan man in-
fora begreppet indifferensprisstruktur for
ett visst anvdandningsindamal. Med en
indifferensprisstruktur menas en sadan
markprisstruktur vid vilken anvidndarna
av marken anser att lokalisering pa olika
lagen dr lika fordelaktig genom att for-
delen med ett centralare ldge jamfort
med ett mindre centralt 1age precis upp-
viags av prisskillnaden mellan marken
pa de olika ldgena.

p och p! i figur 2 &r exempel pa
tvd indifferensprisstrukturer for efterfra-

gan pd smahusmark (som antogs vara
den enda markanvindningskategorin 1
figur 1). 1 figur 3 antar vi att tatorts-
marken kan anvindas till fem olika an-
vandningsdndamal, till specialbutiker,
kontorshus, flerfamiljshus, smé&hus och
jordbruksskotsel. Fem indifferenspris-
strukturer for dessa anvandningsdndamaél
har inritats i figur 3. Att t ex indifferens-
prisstrukturen pspy; for jordbruksmark
ar horisontell betyder att virdet pa mar-
ken for jordbruksindamal inte ar be-
roende av avstandet fran titortens cen-
trum. Att lutningen pd indifferenspris-
strukturen f6r smahusmark p,p, ar storre
dn lutningen pd psp; men mindre &n
lutningen pé& indifferensprisstrukturen
for flerfamiljshus psps; betyder att vardet
pad marken for sméhusindamél visser-
ligen ar beroende av avstindet fran
centrum men inte i lika hdg grad som
vardet for flerfamiljshus. P& analogt sitt
har i diagrammet antagits att kontorshus
ar nast starkast och specialbutikerna
starkast beroende av en central placering



i tdtorten. Genom konkurrensen mellan
de olika anvandningsindaméalen kommer
marken ndrmast centrum att i jamvikt
ha fordelats till specialbutikerna, nist
narmast centrum till kontorshus, ddrefter
kommer flerfamiljshusen att lokaliseras
och ldngst ut frdn centrum smé&husen.

Markprisstrukturen i tdtorten beskrivs
av den sk enveloppen till alla de fem
indifferensprisstrukturerna, dvs den del
av nagon av de fem indifferensprisstruk-
turerna som pa varje lige ligger hogst.
(I figur 3 markeras enveloppen av den
tjocka brutna linjen ABCDEF.) Mark-
priset och markanvindningen bestims
alltsd pa alla ligen av det anviandnings-
sitt som formar erbjuda det hogsta
markpriset. Enligt figur 3 faller mark-
priserna ndr man ror sig frdn centrum
i tdtorten och utdt mot periferin forst
brant och senare i avtagande grad. Ett
sddant markprismonster har man ocksa
funnit vid prisgeografiska undersdk-
ningar i ett flertal olika stider bade i
Sverige och utomlands. Enligt en un-
dersokning som t ex vidtogs i Stockholm
i borjan pa 1960-talet var medelpriset
per kvadratmeter markyta i centrum
2200 kronor, medan medelpriset per
kvadratmeter markyta for rdmark (jord-
bruksmark), som inte under Overskadlig
tid vdntades bli ianspraktagen for tit-
bebyggelse endast 13g vid 0,25 kronor.
Priserna avser dock inte helt jamforbar
mark, ndmligen exploateringsfardig tomt-
mark 1 centrum & ena sidan och obear-
betad ramark i ytteromrddena & andra
sidan.

Den funktion markprisforindringarna
har for att fordela titortsmarken mellan
olika anvidndningar illustreras med ett
enkelt exempel. Antag att av négon an-
ledning efterfrigan pa ismahus Okar.
Detta innebdr att betalningsvilligheten
for mark till sméhusdndamal Okar pé
alla ldagen, dvs att indifferensprisstruk-
turen p,p, forskjuts uppat i figur 3. psps
kommer da att skidra pyp; langre till ho-
ger dn i utgingsliget och psyps-kurvan
langre till vinster. Genom stegringar av
markpriserna kommer badde en del av
flerfamiljshusmarken och en del av jord-
bruksmarken att omfordelas till sméhus-
bebyggelse. Det kan dock ta lang tid in-
nan denna fOrandring av markanvind-
ningen kommer till stand. Markpriset vid

villabebyggelse maste overstiga flerfa-
miljshusens virde plus rivningskostna-
den.3

Marken fordelas till den hogstbjudan-
de genom att markpriset stiger tills bara
en markintressent dterstar. Genom att
marken fordelas till den hogstbjudande
och den hégstbjudande i allmianhet ocksa
har storst anvindning av marken ges viss
garanti fOor att marken anvinds pa ett ra-
tionellt sidtt frdn sambillets synpunkt.
Man far tex inga villor i centrum av
Stockholm. Viktigt att uppmérksamma
hir dr att prismekanismens fordelnings-
funktion forutsitter att markpriserna dr
rorliga. Skulle markpriserna t ex regleras
vid en viss niva sdtts markprismekanis-
mens fordelningsfunktion ur spel och
markanvindningen tenderar att frysa fast
vid den givna anvidndningsstrukturen.
Inf6r man priskontroll pa mark kan man
alltsd inte lingre utnyttja markprismeka-
nismen for att fordela marken pa olika
byggherrar och olika anvindningssatt
utan maéste i stillet skapa nagon annan
metod for att bestimma markanvind-
ningen.

Nir det giller orsakerna till mark-
prisstegringar 1 en tdtort visades ovan
med hjilp av den starkt forenklade
markprismodellen att en Okning av be-
folkningen och en Okning av inkomsten
per capita tenderar att hoja markpris-
strukturen i hela tdtorten.* Dessa resul-
tat fir man dven med ndgot mera rea-
listiska markprismodeller. Nir det giller
forbattrade kommunikationer och sdnkta
reskostnader ger denna starkt férenklade
modell till resultat en sinkning av mark-

3 En noggrannare analys av effekten av en
dkning av smahusefterfrigan visar att mark-
prisstrukturen i hela tétorten tenderar att
hojas. Att gd narmare in pd vad som be-
stimmer hojden pa en viss indifferenspris-
struktur skulle hiar féra for langt. Detta
problem behandlas bl a av Du Rietz [1967].

4 Som exempel pd hur markpriserna i olika
tatorter varierar med befolkningens stor-
lek kan ndmnas att de genomsnittliga cen-
trumpriserna i borjan pad 1960-talet var
knappt 2 000 kronor/m?2 i Stockholm, drygt
1000 kr/m2 i Goteborg, 500 kr/m2 i Mal-
mo, 200 kr/m2 i Linkoping och 100 kr/m?2
i Halmstad. Med centrum menas hdr ett
omrade med en radie av 1/2 km [SOU
1966: 24, s 15]. Det bor understrykas att
prisuppgifterna dr behédftade med viss osé-
kerhet.
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prisstrukturen i hela tdtorten. Gingse
markprismodeller, som bygger pd nagot
mera realistiska antaganden, ger i stillet
till resultat en utjdmning av markpriser-
na i tdatorten, dvs markpriserna sianks i
centrum och hojs i tatortens periferi.

Tre olika aspekter pad markprisbild-
ningens funktionssdtt fortjinar har att
ytterligare tas upp. For det forsta ten-
derar priset pd mark i ett visst ldge att
hdjas till foljd av tex en Okning av
befolkningstalet i en titort utan att nadgon
forandring av markens anvindning nod-
viandigtvis behover intrdffa. Som fram-
gétt ovan sker denna prisstegring som
en foljd av att tdtortens periferi for-
flyttas langre bort fran centrum, vari-
genom marken pa ett givet lage kan
sagas fa relativt sett Okad centralitet.
Detta resultat kan kontrasteras med den
bestimmelse som inforts i den nya ex-
propriationslagen om att det skall gilla
en presumtion om att all virdedkning pa
tatortsmark beror p& forvintningar om
andring i markens anvindningssdtt( och
att dessa forvidntningsviarden inte skall
ersittas). Expropriationslagens presum-
tionsregel star salunda i strid med ging-
se markpristeori (och for Ovrigt dven
med tillgdnglig markprisstatistik).

Det andra papekande som behover
goras dr att stigande markpriser erhélles
som en foljd av att markefterfrigan Skar
och att tillgdngen pa mark vid givna
ligen ej kan okas dver tiden. Denna pris-
stegring beror pd en reell efterfragedk-
ning och forsiggar oberoende av mark-
spekulation. Om markkdp i spekulations-
syfte dartill forekommer skidrps natur-
ligtvis prisstegringstendenserna under ti-
der nar en spekulativ nettoupplagring av
mark #ger rum. A andra sidan pressas
markpriserna i samma utstrickning ned
ndr spekulanterna siljer ut marken, for-
utsatt att manga siljare och kopare upp-
trider i nagorlunda fri konkurrens pa
marknaden. Att hdvda att det &r mark-
spekulationen som dr huvudorsaken bak-
om markvardestegringen, som ibland sker
i vulgirdebatten, dr bade vilseledande
och felaktigt. Markspekulation av felak-
tigt informerade personer och foretag
medfor daremot ibland kraftiga sving-
ningar i markpriserna. Hir kan tex nam-
nas att det tog 20 ar innan tdtortsmark-
priserna i USA é&tervinde till de spekula-

tivt hoga nivler de nadde i slutet pa
1920-talet.

Den tredje och sista synpunkten pa
markprismekanismens funktionssétt, som
hir skall tas upp, dr konsekvenserna av
olika dgarstrukturer. Av bade teoretiska
och empiriska skdl vet man att privat
markdgande (i meningen dispositions-

ritt och ratt till avkastning) dr forenligt”

med ftt decentraliserat marknadssys-

tem under forutsdttning att markdagandet -

inte dr koncentrerat till en eller ett fatal
foretag eller personer. Det dr svarare
att uttala sig om huruvida kollektivt
markédgande dr forenligt med en fri
marknadsprisbildning. Rent principiellt
verkar det helt mojligt att ha ett helt
kommunaliserat markédgande ddr marken
upplats med tomtritt som fordelas efter
marknadsprinciper. Man kan tdnka sig
att den kommunala marken utbjuds ge-
nom auktionsforfarande och att tomt-
rattsavgilderna far bestimmas av sam-
spelet mellan utbud och efterfragan sa
att varje markenhet tilldelas den hogst-
bjudande.

Ett sadant system forutsitter att de
kommunala administratorerna avstér den
makt och det inflytande som &r ndd-
vandigt for att det formella kommunala
agandet ocksé till sitt innehall skall bli
decentraliserat. Man kan Overhuvud ta-
get ifragasitta om det finns nagot “’kol-
lektivt d4gande”, eftersom det dndi alltid
till sist dr vissa individer som i praktiken
administrerar och kontrollerar marken,
vilket ju ar sjdlva essensen i dgandet”.
Den hittillsvarande praktiska erfaren-
heten av tomtréttssystemet ar naturligt-
vis ointressant eftersom négra mark-
nadsavgilder inte efterstrivas. En av
avsikterna med tomtrittsinstituten ar ju
att begriansa stegringen av markpriserna.
En svaghet med tomtréttssystemet Adr
dess betydande forvaltningskostnader,
som framst hinger samman med tvister
vid omregleringen av tomtrattsavgilder-
na som nu sker vart tionde ar och vid
marknadsprisbildning kanske skulle be-
hova ske oftare.

Den nya centralstyrda
marknaden for tatortsmark

Kommunerna har sedan gammalt ingripit
i markanvidndningen for att svara for
byggande och underhéll av gator, vatten
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och avloppsledningar, skolor, allminna
byggnader, parker m m. Dessa offentliga
ingrepp i markanvidndningen har det sil-
lan ratt nagon strid om, eftersom mark-
nadshushallningen knappast klarar dessa
uppgifter utan centrala beslut. Kommu-
nernas befogenheter pd markomradet har
emellertid under efterkrigstiden succes-
Sivt utokats.

I 1947 ars lag om kommunala at-
giarder till bostadsforsorjningens fram-
jande stadfistes ett betydande ansvar for
kommunerna ifraga om bostadsforsorj-
ningen. Med stod av denna lag &lades
1962 ca 200 kommuner skyldigheter att
uppridtta kommunala bostadsbyggnads-
program.

1947 ars byggnadslagstiftning gav kom-
munerna befogenheter att bestimma var
titbebyggelse fir uppkomma och hur
den skall vara utformad, det sk kom-
munala planmonopolet. Markens anvind-
ning skall enligt byggnadslagen bestdm-
mas genom Oversiktlig planering (region-
och generalplan) samt detaljplanering
(stadsplan eller byggnadsplan). Huvud-
uppgiften for kommunen var att bestim-
ma i vilken ordning olika omraden skulle
byggas ut. Olika intressenter skulle enligt
byggnadslagen f& medverka i bebyggel-
seutvecklingen och planeringen skulle
ske fran objektiva utgéngspunkter utan
gynnande eller missgynnande av enskilda
intressen.

Enligt expropriationslagen av 1949 fick
kommunerna en omfattande rétt att ex-
propriera mark for titbebyggelse. Kom-
munernas tvangsritt fick emellertid en-
ligt denna lag endast utovas for att si-
kerstdlla att byggnadsmark -fanns till-
ginglig “’pa skiliga villkor” for titbebyg-
gelseindamal. Enligt dessa bestimmel-
. ser fanns ingen tvangsratt mot intressen-
ter som Onskade bebygga mark till priser
som exempelvis kunde godtas inom ra-
_ men for den statliga bostadsldngivningen.
Dirigenom berordes t ex byggforetagens
ramarkreserver i allméanhet inte av den-
na lag.

I forkopslagen av ar 1968 gavs kom-
munerna ratt att i en fastighetsaffir inta
koparens stéllning enligt kdpekontraktet.
Till skillnad fran 1949 ars expropria-
tionslag finns inga begriansningar som
undantar samarbetsvilliga parter fran
tillimpningen. De flesta egnahemsfastig-

heter omfattas dock inte av lagen. Har
fastigheten ett vidrde som understiger
200 000 kr giller ndmligen forkopsritten
endast fastigheter som dr storre @n
3000 m2.

Enligt den nya expropriationslagstift-
ningen 1971 ges kommunerna foretrades-
ratt till all byggnadsmark. Tatbebyggel-
seexpropriationen far nu anvindas dven
mot bebyggda fastigheter for att tillgodo-
se byggnadsbehov som kan ligga mer dn
tvd decennier framét i tiden. Vidare far
kommunerna en i det ndrmaste obe-
grinsad befogenhet att tvangskopa fas-
tigheter for tomtrattsupplatelse. Ett dgar-
byte kan framtvingas dven mot utbygg-
nadsvilliga parter. Numera kan alltsd
dven byggforetagens ramarksreserver ex-
proprieras.

Aven ersittningsreglerna dndrades i
1971 ars expropriationslag. Ersittningen
for byggnadsfastigheter som tvangkops
fAr nu regleras efter tio till femton Aar
gamla fastighetsvidrden. Dagspriserna an-
ses namligen ovidkommande savida inte
den enskilde lyckas bevisa att vdrdeut-
vecklingen pé fastigheten under de fore-
gdende tio till femton &ren inte har pa-
verkats av samhillsutvecklingen och pla-
nering. Det skall gilla en presumtion
for att en vdrdedkning beror pa forvint-
ningar om &#ndring i markens tilldtna
anvindningssitt, och dessa dndringar av
forvintningsvirden skall inte ersittas.
Endast om presumtionen motbevisas ut-
gar ersittning for den markvardesteg-
ring som intrdffat. En sddan bevisning
anses mycket svar att ligga fram. En-
ligt Overgéngsbestimmelser i lagstift-
ningen far markvirdet aldrig foras ldng-
re tillbaka i tiden &n till den 1 juli 1971.
Man har alltsd infort prisstopp den 1
juli 1971 pa alla fastigheter som kom-
mer att exproprieras.’

Eftersom skyddet mot kommunala
tvangskOp praktiskt taget forsvunnit be-
rors ndstan samtliga fastigheter av ett
dolt expropriationshot. Man kan alltsd
sdga att all mark berdrs av ett dolt pris-
stopp sedan juli 1971.

Enligt byggkonkurrensutredningens
forslag 1972 skall den statliga langiv-

5 Undantag giller dock under vissa omstin-
digheter for egnahemsfastigheter d& expro-
priationsersédttningen skall motsvara vad det
kostar att skaffa en likvardig fastighet.
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ningen utnyttjas for att paskynda kom-
munernas overtagande av byggnadsmar-
ken. Utredningen foreslar att endast
kommun skall godtas som formedlare
av mark for statligt beldnade bostdder.
Denna princip innebdr i praktiken ett
stopp for enskild medverkan i bebyg-
gelseutvecklingen genom bostadsproduk-
tion pd egen mark. Foretagen far inga
bostadslan till en sddan produktion. Det-
ta forslag innebédr for fastighetsmarkna-
den att det i fortsdttningen knappast
kommer att finnas nagra enskilda kopa-
re till bebyggelsefastigheter. Konsekven-
serna blir sdledes ett kommunalt mark-
monopol over praktiskt taget all bostads-
byggnadsmark. Principen om ett kom-
munalt monopol Gver byggnadsmarken
giller dven egnahemsdgare. Hiar kan
man sdga att forslaget innebir ett stopp
for all privat efterfrdagan pd byggnads-
mark.

Efter forslag fran regeringen dndrades
byggnadslagen 1972 s& att dven glesbe-
byggelserdtten avskaffades. Enstaka be-
byggelse pa landet fordrar nu kommu-
nalt medgivande. Detta beslut paverkar
framfor allt fritidsbebyggelsens stallning.
Byggnadslov fordras nu for bebyggelse
i hela landet. Aven ombyggnader av be-
fintliga hus faller under byggnadslov-
kravet. Byggnadslov kan enligt den nya
lagen védgras utan ersdttning. Endast in-
trang i “pagaende fastighetsanvdndning”
ersatts.

For att underldtta bebyggelseplane-
ringen, tillgodogdra sig hela eller del av
markvirdestegringen eller for att direkt
kunna péaverka (ddmpa) markpriserna
har kommunernas markforvarv kraftigt
stegrats under de senaste 15 aren. Kost-
naderna for fastighetsforvirv motsva-
rade under aren 1958—1960 omkring
10 procent av kommunernas totala in-
vesteringar. For é&ren 1960—62 okade
andelen till omkring 15 procent. Ok-
ningen var storst i de stérre och medel-
stora kommunerna (kommuner med
minst 30 000 invanare). For ar 1962 re-
dovisas i den officiella statistiken kom-
munala inkop av fastigheter for drygt
410 milj kr. Kommunernas utgifter for
fastighetskGp har ddrefter oavbrutet sti-
git. 1968 uppgick de till ndrmare 1 200
milj kr. Aven om Okningstakten varit
snabbare for saneringsfastigheter in Gv-

riga fastighetstyper avser kommunernas
fastighetsforvarv alltjamt till Gvervégan-
de del ramarksomrdden. Statsmakterna
har uttalat att den kommunala markpo-
litiken bor inriktas pa forvdarv av mark
i sa stor omfattning att kommunerna far
dominerande inflytande Over de mark-
tillgdngar som inom Overskadlig tid kan
berdknas bli tagna i ansprak for sam:
hillsbyggandet samt att markberedska-
pen bor innebdra att mark sékerstélls for
minst tio ars byggande. Systemet med
kommunal markforsorjning for nybe-
byggelsen har nu drivits mycket langt.
Inemot 90 procent av flerfamiljshusen
byggs for ndrvarande pd mark som kom-
mun formedlat. Tomtrittslan ingar nu-
mera som ett reguljart inslag i den stat-
liga bostadsldnegivningen. Kommunerna
kan dérigenom begréansa sina egna finan-
siella ataganden vid inférande av tomt-
rittssystemet genom att de far lana 95
procent av det berdiknade avgildsunder-
laget.

Den betydelse de kommunala mark-
forviarven har p& markpriser och mark-
anviandningen héanger frimst samman
med de principer som anvédnds vid reg-
leringen av tomtréttsavgalderna nar mar-
ken hyrs ut med tomtratt, eller de pri-
ser som uttas nir marken Aaterforsiljs
till enskilda byggherrar. Huvudsyftet
med tomtrittssystemet var ursprungligen
att halla nere den enskildes bostadskost-
nader. Aven om detta syfte ndgot tritt
i bakgrunden kvarstdr det fortfarande
som ett av dndamélen med tomtrittsin-
stitutet. Det dr naturligtvis liktydigt med
priskontroll pad mark att inte 1ata priser-
nas eller avgildernas hojd f& bestimmas
av markens verkliga vidrde, sdsom det
kommer till uttryck genom samspelet
mellan utbud och efterfragan.® Att kom-
munerna direkt stravar efter att forsoka
reglera markpriserna framgar exempel-
vis av direktiven till markviardekommit-
tén och i huvudsyftet for de av kom-
mittén foreslagna &tgarderna. Utgéngs-
punkten bor salunda enligt kommittén
vara att “inrikta anstrdngningarna pa
att forsoka ddmpa markprisstegring-
en. Man bor med andra ord forsdka

6 Priser pa fastigheter p& tomtrattsmark ar
emellertid i regel oreglerade. Detta bety-
der att kommunen Overldter en stor del av
markvirdestegringen pd tomtrittshavaren.



gé till roten med det onda och inte nodja
sig med att acceptera en exceptionell
utveckling av marknadspriserna sédsom
nagot oundvikligt, vars konsekvenser
man vill mildra genom att &verfora
markvinsterna till det allmédnna” [SOU
1966: 23, s 77]. Forst i andra hand bor
man forsdka att i rimlig omfattning till-
£0rsakra samhillet andel i markvarde-
stegringen genom bl a realisationsvinst-
beskattning.

. Andra tendenser till priskontroll pd
mark som funnits en ldngre tid dr hyres-
regleringen och bostadsstyrelsens mark-
prisprovning. Hyresregleringen innebar
for existerande bostadsbebyggelse en reg-
lering av markpriset pa grundval av den
niva som rddde vid tidpunkten fOr bostd-
dernas uppforande. Regleringen giller
emellertid bara delar av bostadsbestan-
det, framst den #ldre bebyggelsen i de
storre tdtorterna. Regleringen &ar vidare
inte hundraprocentigt effektiv da i vissa
fall mojligheter finns att riva existeran-
de bebyggelse och sdlja marken att an-
vindas for négot annat dndamal och
samtidigt darmed ta ut ett hogre mark-
pris.

En liknande reglering av markpriser-
na uppnéds genom de sk allmdnnyttiga
bostadsforetagens  kostnadsprissdttning
och genom den bruksvdrdeprovning av
hyrorna som nyligen inforts for nypro-
ducerade bostader. Enligt den nyligen
antagna bostadssaneringslagen skall upp-
rustning och modernisering av aldre
hus kunna ske genom kommunala sa-
neringsprogram. Kommunen bestdmmer
i stort sett atgdrderna fritt och husens
agare far en mycket begransad frihet att
sjalva bestimma om skotseln av de bo-
stadshus som ingdr i ett kommunalt sa-
neringsprogram. Hyrorna i modernise-
rade hus kommer sedan att bestimmas
efter bruksvardeprincipen.

Bostadsstyrelsens  markprisprovning
géller prisutvecklingen pa byggnadsmark
avsedd fOor permanenta bostdder. Denna
markpriskontroll sker vid bostadslangiv-
ningen och é&stadkoms genom att hyror-
na for nyproducerade ldagenheter eller
priserna for nybyggda smahus fixeras
pé grundval av de maximipris som fast-
stéllts for beviljandet av 1an.

Av de ytterligare samhallsingripanden
som gjorts pa senare ar skall hdr slut-

ligen bara nimnas skidrpningen av reali-
sationsvinstbeskattningen avseende fas-
tigheter 1967. En skatt pd realiserade
vinster vid fastighetsférsdljningar paver-
kar markprismekanismens fordelnings-
funktion negativt genom att den far till
f6ljd en viss 1asning av markanvandning-
en. Lasningseffektens styrka beror na-
turligtvis pa skattens storlek och utform-
ning i andra avseenden.

Varfor inte
marknadsprisbildning?

Sammanfattningsvis kan man alltsa
konstatera att utvecklingen p& markom-
radet successivt gétt frdn marknadspris-
bildning till en allt starkare kommunal
styrning av badde markpriser och mark-
anvandning. For det forsta efterstrdvas
pa flera olika vdgar en reglering av
markpriserna for stora delar av fastig-
hetsbestandet. Relativt sett ganska fri
prisbildning rader emellertid fortfarande
for de flesta delar av fastighetsbestandet,
tex for vissa nya smahusomraden samt
for bostadsrittsldgenheter (fr o m 1969).7
Priserna pa dessa villor och bostadsrit-
ter dr dock i allmdnhet reglerade till
produktionskostnadsnivdn vid  forsalj-
ningen till den fOrste dgaren. Nir den
forste dgaren i sin tur Gverlater bostaden
kan denne dédremot tillgodogora sig hela
marknadsvardet.

Alla dessa olika former av reglering
av priserna pa tdtortsmark kan antas
kraftigt forsimra markprismekanismens
fordelningsfunktion. N&r markpriserna
lases kan tdtortsmarken inte langre for-
delas till det anvdndningssitt som i var-
je ldge representerar det bista utnyttjan-
det av marken. Som ett resultat av pris-
regleringen uppstar efterfrigedverskott
pa marken, kobildning, bristande rorlig-
het m m. Det dolda expropriationshotet
och stoppet for privat efterfrigan pé
byggnadsmark gor vidare fastighetsvir-
dena osdkra. Risken drabbar alla fastig-
heter, eftersom den tiodriga tillbaka-
skrivningen av fastighetsvirdet vid ex-
propriation ‘intréffar retroaktivt fran
det  expropriationstillstind  beviljats.
Vanskligheten att forutse vérderingsreg-

71 den mén expropriationshot ar Gverhing-
ande vilket framst giller vissa dldre sma&-
husomréden influeras som ovan nimnts
smahuspriserna av prisnivan 1/7 1971.
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lernas konsekvenser leder till en forsam-
ring av fastigheternas belaningsvirde
och kreditbetingelser. De enskilda bygg-
foretagen far svdrare att planera lang-
siktigt vilket hojer kostnaderna och okar
risken for fluktuationer i deras kapaci-
tetsutnyttjande.

Regleringen av markpriserna forsvarar
ett effektivt utnyttjande av den knappa
tatortsmarken utan att mer dn i begran-
sad utstrdckning verkligen f&rhindra
markvirdestegringen. Den 0&kade osi-
kerhet pd markomradet som t ex expro-
priationslagstiftningen medf6rt kan vis-
serligen antas verka ddmpande pa mark-
priserna men regleringen av bostadshy-
ror och priser vid forsdljning av kom-
munal mark forhindrar inte vardesteg-
ringen, utan fordelar endast om den fran
markdgaren till den som utnyttjar mar-
ken, t ex hyresgister i flerfamiljshus el-
ler fOrstagdngskbparna av nybyggda
smahus.

Samtidigt som markpriserna regleras
och markprismekanismen sdtts ur spel
efterstravas for det andra en direkt reg-
lering av markanviandningen. Utveck-
lingen de senaste &ren forutskickar ett
kommunalt monopol &ver praktiskt taget
all bostadsbyggnadsmark. Kommunen
blir i praktiken byggherre. Lagstiftning-
en befrimjar en byrakratisk reglering av
fastighetsinvesteringarna.  Kommunens
detaljerade styrning av planering, pro-
jektering och produktval synes lamna

ringa utrymme for konkurrens om pro-

duktionsbetingelser,  kvalitetsval och
prissdttning. Ett begridnsat antal perso-
ner inom den kommunala fdrvaltningen
avgdr pa detta sitt hela byggnadspro-
duktionens utformning i detalj. Fordel-
ningen av mark till olika byggherrar kan
komma att ske utan att nigra effektivi-
tetskrav uppstills. De enda riktlinjer
som t ex byggkonkurrensutredningen ger
ar att: “byggherreuppdragen anfortros
byggherrar som dr kompetenta att svara
for byggande och forvaltning pa ett kva-
lificerat sdtt” (SOU 1972: 40, s 22). En
myckenhet av tyckande fran ett antal
kommunalmins sida blir nu utslagsgi-
vande i stillet for olika konsumenters,
foretags och organisationers Onskemal,
uttryckta via marknadsprisbildningen.
Personliga och politiska forbindelser, pa-
tryckningar, uppvaktningar, for att inte

siga allskons “mygel” kan bli avgdran-
de for vem som far disponera marken.
Resultatet av detta system kan varken
overensstimma med ndgra samhillseko-
nomiska effektivitetskriterier eller andra
allmidnt omfattande varderingar eller
mal.

Den frdga man nu stiller sig dr var-
for marknadsprisbildningen allt mer
Overgetts pd markomradet. Huvudorsa-
ken hartill torde vara vissa svagheter
hos markprismekanismen. For det forsta,
har ovan niamnts att prismekanismen in-
te ensam kan klara s k kollektiva varor,
dvs att mark avsitts till trafikleder, re-
kreationsomraden, offentlig administra-
tion m m. En annan svaghet med mark-
nadsprisbildningen #r fGrekomsten av
externa effekter, dvs situationer, dir
produktionen i ett visst foretag eller
konsumtionen i ett visst hushall paverkar
produktionsforutsdttningarna for andra
foretag eller behovstillfredsstallelsen for
andra hushall, vid sidan av de effekter
som gér via prissystemet. Forekomsten
av externa miljoeffekter motiverar tex
zonplanering, tex att vissa industrier
inte tillats lokalisera sig i utpridglade bo-
stadsomraden. Inforandet av maximi-
och minimital for exploateringsgrader i
olika stadsdelar kan motiveras av bygg-
nadsestetiska synpunkter och for att be-
grinsa trafiktringseln. I béda fallen &r
det givetvis frdga om externa effekter.

En tredje svaghet med marknadspris-
bildningen uppkommer i situationer med
storre privata markmonopol. For att en
anvandning av  marknadsekonomiska
principer pa fastighetsomradet skall leda
till en effektiv markanvindning krivs
att storre privata dgoinnehav i utbygg-
nadsomraden kan uppldsas i sddan ut-
strickning att de inte blir monopolbil-
dande. Markutbudet inom utbyggnads-
omraden kan vidare behdva stimuleras
sd att konkurrensen mellan olika exploa-
torer blir effektiv. Ett sddant markutbud
skulle kunna framkallas genom inldsens-
forfarande i ndra anslutning till plane-
ringen. Man skulle exempelvis kunna
foreta inldsen efter genomsnittliga orts-
priser mot parter som inte #r villiga att
delta i utbyggnadsprocessen.

Sist men inte minst har marknadspris-
bildningen den nackdelen att medfora
prisstegringar pd mark i och kring ex-



panderande tdtorter samt for fritidsmark,
som tenderar att paverka inkomstférdel-
ningen i samhillet negativt. Kunskapen
om den faktiska prisstegringen pad mark
ar dock begrinsad. Nar det giller jord-
bruksmark vet man att priserna i genom-
snitt for hela riket sedan slutet p&d 1930-
talet ungefdr foljt konsumentprisindex
med undantag fOr perioden 1944—57,
nir det skedde en stegring med 169 pro-
cent, medan konsumentprisindex steg
qmed endast 60 procent. Realpriserna for
centralt beldgen tidtortsmark synes ha
stigit endast obetydligt under efterkrigs-
tiden. Spektakuldra prisstegringar synes
ha intréffat endast for mark i omgivning-
arna av starkt expanderande tdtorter
samt for viss typ av fritidsfastigheter
{SOU 1966: 24, Du Rietz 1967, s 140
f].

Det kan starkt ifrgaséttas om de svag-
heter som hdr nimnts hos markprisme-
kanismen motiverar de mycket langtga-
ende ingrepp som de senaste aren gjorts
och ytterligare planeras pd markomra-
det. En total bedomning av hela denna
fraga kan emellertid inte enbart goras
pa objektiva grunder. Ofrdnkomligt &r
att man kommer in pa vdrderingar om
bl a markvardefériandringarnas betydel-
se for inkomstfordelningen och dsikter
om den relativa effektiviteten hos mark-
prisbildningen jamfort med kommunsty-
relsens beslut angéende markanvind-
ningen. Enligt forfattarens &sikt dr det
nya systemet pd markomradet, dir ett
antal samhéllsfunktiondrer pa ett tdm-
ligen godtyckligt satt skall f& bestdmma
var manniskorna skall bo, hur de skall
bo och vem som skall tillatas bygga deras
bostidder, varken effektivt eller rittvist.
En effektivare hushéllning med vara
knappa markresurser kan astadkommas
om Vi i stdllet utnyttjar marknadspris-
bildningen med offentliga ingripanden
pa enbart de punkter, ddr prisbildning-
en inte fungerar vil. Olika byggherre-
kategorier, enskilda, kooperativa och
kommunala, bor di beredas tillfdlle att
pad marknaden konkurrera med slutpro-
dukten, dvs den firdiga bostadsmiljons
pris och kvalitet. Kommunens insatser
begrénsas till en Oversiktlig planering av
markanvidndningen. Dess uppgifter ar dar
framst att efterfraga mark for offentliga
andamal, infora planbestimmelser som

reducerar betydelsen av externa effekter
samt bevaka att konkurrensen pd mark-
utbudssidan uppritthills. Béde privat-
agd och kollektivt dgd mark utbjuds se-
dan till hogstbjudande och byggféretagen
far sjalva pa basis av efterfrdge- och
kostnadsforhallande avgdra bebyggelse-
utformning, hédri dven inrdknat fordel-
ningen pd smahus eller flerfamiljshus,
hyresldgenheter eller bostadsrattsldgen-
heter etc. Detta forfarande innebdr na-
turligtvis att regleringen av markpriser-
na helt maste upphora. Markvirdesteg-
ringsproblemet far da i stdllet angripas
med hjalp av bl a en utvidgning av tomt-
rattssystemet och eventuellt en skdrpning
av realisationsvinstbeskattningen.
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