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om forlingd kopeskillingskontroll m. m. vid éverlitelse av vissa stat-
ligt beliinade smahus

beslutad den 10 november 1978.

Regeringen foreslar riksdagen att antaga de forslag som har upptagits i

bifogade utdrag av regeringsprotokoll,

Pé regeringens viignar
OLA ULLSTEN
BIRGIT FRIGGEBQ

Propositionens huvudsakliga innehéll

I propositionen foreslas att den kopeskillingskontroll som sker vid over-
latelse av vissa statligt belinade smihus skall vidgas tll att omfatta 6verla-
telser som sker under en tid av tre ar fréan utbetalningen av det statliga la-
net. Kontrollen skall dessutom vidgas till att omfatta alla statligt belanade
smithus som skall bebos av lantagaren. dvs. dven s. k. styckebyggda smi-
hus.

De nya reglerna skall trida i kraft den 1 juli 1979 och omfatta diven séda-
na hus betriffande vilka slutligt beslut om bostadslan meddelas efter denna
tidpunkt.
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Utdrag
BOSTADSDEPARTEMENTET PROTOKOIL.L

vid regeringssammantride

1978-11-10

Nitrvarande: statsministern Ullsten, ordfdrande, och statsraden Mundebo.
Wikstrom. Friggebo. Wirtén. Huss. Rodhe. Wahlberg, Hansson. Enlund.
Lindahl. Winther. De Geer, Blix. Cars, Gabricl Romanus, Bondestam

Foredragande: statsriidet Friggebo

Proposition om forlingd kopeskillingskontroll m. m. vid dverlatelse av vissa
statligt belanade smahus.

Inledning

Inom ramen for bostadsfinansieringssystemet har staten vidtagit en rad
atgiirder som svftar till att hilla bostadskostnaderna nere savil for inncha-
vure av hyres- och bostadsrittsligenheter som for dgare av smihus. V-
sentliga inslag i detta system ér ridntebidragen, som skall hilla kapitalkost-
naderna nere. och produktionskostnadsprovningen, som skall ha en dim-
pande effekt pa produktionskostnadsutvecklingen och skydda de blivande
smihusigarna mot oskilig prissittning. Manga kommuner medverkar ock-
s till att halla nere kostnaderna for nyproducerade hus, exempelvis ge-
nom att tillhandahalla mark for bostadsbyggande till 1aga priser.

Dessa atgirder har medfort att den som har fatt forménen att uppfora el-
ler forvirva ett statligt belinat smihus ofta kan silja detta vidare till ett
pris som vésentligt dverstiger vad han har betalat for huset. Att utbudet av
smahus har varit begransat i forhatlande till efterfragan har ocksé bidragit
till detta.

Vid 1976/77 ars riksmote konstaterade riksdagen (CU 1976/77 : 18, rskr
1976/77 :187) att spekulativa inslag i smahusbyggandet har upptratt och
tilldragit sig uppmirksamhet pé lokala bostadsmarknader. I anslutning till
detta har uppkommit skilda frigor om kommunernas befogenheter och oli-
ka ratishiga problem. Enligt riksdagens mening borde dessa fragor belysas i
en fortsatt och forutsittningslos 6versyn. Syftet borde vara att kartligga
frigorna och redovisa det eventuella behov av atgirder fran statsmakter-
nas sida som diarvid kunde framkomma. Med anledning hirav gav rege-
ringen bostadsstyrelsen i uppdrag att, efter samrad med Svenska kommun-
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forbundet. dels kartliigga de medel som kommunerna anviinder eller skulle
kunna anviinda for att motverka spekulation i smihusbyggandet. dels in-
kommau med 1orslag ull atgiirder som denna kartliggning kunde foranledit.

Fram t.o.m. ar 1967 fanns bestimmelser 1 bostadslinekungdrelsen
(1962 :337) enligt vilka statliga lan {0r bostadsbyggande fick dvertas vid
forsiljning av fastigheten endast om kopeskillingen hade godkints av lane-
myndigheten. Syftet med kopeskillingsprovningen var frimst att siiljaren
inte skulle kunna tillgodogdra sig det kapitaliserade viirdet av de direkta
subventioner i form av riintebidrag och underriinta pa statslanet som Jdi
forekom. Niir de direkta subventionerna avveckluades genom att puritetsli-
nesystemet infordes ar 1968 avskaffades den allmiinna kopeskillingskon-
trollen. Inom ramen {or produktionskostnadsprovningen behdlls dock en
kontroll vid forstagiangsoverlatelse av gruppbvggda sméahus (6re det statli-
git bostadslanets utbetulning.

Pa grundval av boende- och bostadsfinansieringsutredningarnas forslag
betinkundet (SOU 1974 :17-18) Solidansk bostadspolitik fterintordes
tr.o. m. ar 1975 en begrinsad kopeskillingskontroll. Den giller fortfarande
och omfattar dverlatelse av statligt belinade smahus som har uppforts (6r
att saljas. om Overlatelsen sker inom tvd ar fran det den som har erhillit
slutligt lanebesiut forviirvade fastigheten eller tomtriitten. Kontrollen ut-
formades i huvudsak i enlighet med ett forslag som framfordes av bostads-
styrelsen i dess yttrande over utredningarnas betiinkande.

Kopeskillingskontrollen avser. som redan har framgatt, endust smihus
som uppfors for forsiljning, s. k. gruppbyggen, och sker i samband med att
den nye dgaren ansoker om att fi overta det stuthiga bostadslanet. Enligt
45§ andra stycket bostadsfinansieringstérordningen (1974 : 946, omtryckt
1976:788) BFF. far bostadslan vid overliatelse inom angiven tidsperiod
dvertas endast om kopeskillingen anses godtagbar med hinsvn ull ur-
sprungligen godtagen hogsta produktionskostnad, forsiljningskostnader.
forbautringar och allmiin 6kning av byggnadskostnaderna. Enligt bostads-
styrelsens foreskrifter beriikknas Okningen av byggnadskostnaderna med
hjilp av styrelsens virderingskoefficienter (faktorprisindex minskad med
antagen produktivitetsforbiuring) frin tiden for fiardigstallandet till dverli-
telsen. Liamnas inte medgivande att dverta lanet. skall detta siigas upp till
betalning.

Utgangspunkten vid beriikning av godtagbart overlitelsepris for grupp-
byggda sméhus dr den produktionskostnad som godtas vid éverlatelse fran
den som erhallit preliminirt besiut (producenten) och den forste Koparen.
Denna kostnad grundas i sin tur pacden Kostnad som kan godtas enligt be-
staimmelsen i 13§ 3. BFF. Dir foreskrivs att bostadslan inte utgir om den
beriknade kostnaden for byggnadsforetaget viisentligt dverstiger pantvir-
det eller kostnaden for likviirdiga foretag som upphandlas enligt reglerna i
11§, dvs. 1 Oppen Konkurrens.

Enligt 53§ BFF skall preliminidrt beslut om bostadslin meddelas 0r
A Riksdagen 1978179, 1 sami. Nr 55
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gruppbyggda smahus. Det preliminiira beslutet skall bl. a. innehalla uppgift
om att lainet inte kommer att beviljus slutligt om kostnaden for det fardig-
stillda byggnadsforetaget blir hogre in den kostnad som har beriknats i
samband med det preliminiira beslutet (godkiind produktionskostnad) med
de tilligg som nimnden kan godta med hiinsyn till prishdjningar under
byggnadstiden eler liknunde omstindigheter. For smahus som skall bebos
av lansokanden, dvs. styckebyggda smahus, meddelas endast ett beslut.
Detta inncbir att provningen av godtagbar kostnad enbart gors pa grund-
val av cn beriknad kostnad. Bostadsstyrelsen hari sin anslagsframstilllning
for budgetaret 1978/79 foreslagit att produktionskostnadsprovningen for
stvckebvegda smahus sfopas. Eftersom denna fraga har ett néra samband
med tragan om kopeskillingskontroll for sidana sméhus, kommer jag att tu
upp stvrelsens {orslag till provning i detta sammanhang,.

Med anledning av regeringens inledningsvis niimnda uppdrag har bo-
stadsstvrelsen efter samrid med Svenska kommunférbundet den 11 junua-
ri 1978 redovisat resultatet av kartlaggningen (Spekulation pa smahus-
marknaden Del 1, Kartliggning) och den 27 april 1978 dverviigunden och
forslag till atgirder for att motverka spekulation (Spekulation pa sméahus-
marknaden Del 11, Qverviganden och férslag till atgirder).

Kartlagegningen har skett genom cn enkiit till landets samtliga kommuner
och linsbostadsnamnder. Enkéten avsig dels en beddmning av omfuti-
ningen av spekulativa inslag i smhusbyggandet. dels de metoder som an-
viinds for att forhindra spekutation och erfarenheterna av dessa. Bostads-
styrelsens sammanfattning av resultatet av denna undersokning bor fogas
till protokollet i detta drende som bilaga I.

Bostadsstyrelsen har direfter Overvigt atgirder som syftar till att dels
eliminera de dubbla prisnivier som forekommer och som ger utrymme for
spekulation. dels motverka spekulation nir det forekommer dubbla prisni-
vaer. Bostadsstyrelsens forslag till dndringar inom ramen for det statliga
bostadsfinansieringssystemet, som ocksé innefattar en redogorelse for nu-
varande forhallanden och en summanfattning av styrelsens éverviiganden
och férslag i 6vrigt, bor fogas till protokollet i detta drende som bilaga 1.

Yttranden Over bostadsstyrelsens promemorior har efter remiss avgetts
av Svea Hovrdére, riksrevisionsverket (RRV), riksskatteverker (RSV), kon-
sumenwverket, smahuskopkommittén (Ju 1975:02), Svenska kommunfir-
bundet, Svenska sparbanksforeningen, Sveriges fareningsbankers fir-
bund. Svenska byvggnadsarbetarcforbundet, Svenska riksbyggen, HSB:s
riksforbund, Sveriges albnénnyttiga bostadsforetag (SABO), Niringsli-
vets byvggnadsdelegation (NBD), Sveriges villadgareforbund, Sveriges tri-
husfubrikers riksforbund, Lidingd. Stockholms, Vixjo, Malmd, Staffans-
torps, Goteborgs, Hirrvda, Kungdlvs. Givle och Luled kommuner samt
Nordvéistra Skdnes, Svdviistra Skanes och Goteborgsregionens kommu-
nalféirbund. Luled kommun har bifogat yttrande frain HSB Luled. Svenska
bankforeningen och Svenska byggnadsentreprendrfireningen (SBEF) har
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anslutit sig tll vad NBD anfort i sitt vttrande. Dessutom har yttrande kom-
mit fran Hyresgdsternas riksfirbund. En sammanstillning av remiss-
vitrandena, vad avser bostadsstyrelsens avgriinsning av de dverfatelser
som samhiillet bor inrikta sina dtgiirder mot samt styrelsens torslag inom
ramen {Or 45 § BFF bor togas till protokollet i detta éirende som biluga 1.

Bostadsstyrelsens Kartliggning och dverviiganden visar enligt min me-
ning att ytterligare overviiganden dr noddvindiga nir det giller dtgiirder
som faller utom ramen {or det statliga bostadstfinansieringssystemet. Med
hiinsyn till behovet av snara atgiirder bor emellertid redan nu genomforas
indringar i detta system.

Foredragandens évervaganden

En grundliggande utgangspunkt for bostadspolitiken dr att mdjliggdra
for den enskilde att skaffa och behdlla en god bostad till en rimlig kostnad
och att valfrihet silangt mojligt skall efterstriavas niir det giiller boende och
upplatelseformer. For att nedbringa boendekostnaderna imnar staten se-
dan ar 1975 bl. a. rintebidrag till sméhus som bebos av lantagaren samti-
digt som den lanebeviljunde myndigheten genom att prova produktions-
kostnadens skilighet bidrar till att pressa Kostnaden for nybyggda smihus,
Hirigenom motverkas en oskilig prissittning. Vid sidan av den statliga
langivningen har utformningen av villabeskattningssystemet stor betvdelse
for dem som bor i smihus. Ocksd kommunerna bidrar till att hiillla kostna-
derna nere, bl i, genom en aktiv markpolitik som i vissa fall ir kombine-
rad med direkt subventionering av mark- och exploateringskostnader for
smiahusbyggandet.

Sambhiillets s16d till den statligt belanade bostadsproduktionen leder till
att det uppstér en differens mellan den kontrollerade samt subventionera-
de prisnivan i ena sidan och marknadsprisnivin & den andra. Vid en dver-
latelse kan den enskilde tillgodogora sig denna skillnad, som delvis utgor
vitrdet av samhillets insatser. Den 4r 1975 inforda kopeskillingskontrollen.
liksom den priskontroll som gillde t6re ar 1968, syftar bl. a. till att férhind-
ra atlt denna mojlighet utnyttjas genom snabba dverlatelser.

Trots ett kraftigt 6kat smahusbyggande under senare ar har efterfragan
pd smahus dndé varit s& stor att Overlatelsepriserna ph smahus har stigit
kraftigt i stora delar av landet. Det giller inte minst statligt belanade smai-
hus. sévil sidana som uppfors for att siljas som sidana som upplérs av
den blivande dgaren. Prisutvecklingen visar dock avsevirda lokala varia-
tioner. Overlatelsepriserna har 6kat mest i storstadsomradena. Det ir i
detta sammanhang visentligt att papeka att overlatelsepriserna kraftigt
overstiger effekterna av byggprisutvecklingen. som hiir kan ses som ett
matt pd inflationen.

Bostadsstyrelsens kartlaggning av forekomsten av dubbla prisnivier.
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spekulationens omfattning och bristerni i nuvarande kontrollsystem visar
pa nodvandigheten av atgirder for att forhindra oskiiliga kapitalvinster och
for att motverka spekulation. En fortsatt hidg produktion av smihus med
rimliga boendekostnader dr ocksd nodviindig i detta syfte. Detir dock san-
nolikt att det éiven om smahusbyggandet iir hogt uppdrivet kommer att fin-
nas mdjligheter till snabbu kapitalvinster som kan utnytijus i spekulativi
syfte. sirskilt nir inflationstakten dr hog.

Bostadsstyrelsens Kartliggning av de medel som kan anvindas [or att
motverka spekulation i@ smahusbyggandet visar pi flera méjliga metoder
inom ramen for bostadsfinansicringssystemet och skattesystemet samt
inom ramen tor kommunernas mojligheter att piverka bl o, Overlitelse-
villkor och regler for tilldelning av smihus. Kartliggningen och remissin-
stansernas synpunkter med anledning hitrav visar ocksa som jag anforde
inledningsvis att det behovs fordjupade dverviiganden om vilka metoder
som pd lingre sikt kun anviindas tor att motverka spekulation. Bl. a. bir de
oklarheter som f. n. rader betriaffande gltigheten av vissa av de villkor som
kommunerna nu anvander nidrmare Klarliggas. Sambundet med atgirder
inom ramen {or skatlesystemet ar ocksd uppenbart och nodvindiggor en
noggrann analys. Vidare bor behovet av riintebidrag och bostadslan till
smahus 1 samband med dverlatelse dverviigas mot bakgrund av skillnaden
mellan ursprungligen godtagna Overlatelseviirden och marknadsprisnivin
samt rintebidragens ursprungliga syfte. Ocksd den kritik som har riktats
mot bostadsstyrelsens avgriansning av de forfaranden mot vilka samhillet
bor ingripa framhiiver behovet av ytterligare dverviiganden i denna fraga.
Bostadsstyrelsens kartlaggning och remissopinionen visar emellertid att
det redan nu ir nédvindigt att vidta dtgirder inom ramen for bostadsfinan-
sieringssystemet. Dessa atgirder bor syfta till att minska utrymmet t6r
spekutation och oskiiliga kapitalvinster inom det statligt belinude smihus-
byggandet. Bl.a. miste mojligheterna att kringgd nuvarande regler mins-
kas.

Bostadsstyrelsen har. genom sin definition av begreppet spekulation, av-
grinsat de Overlatelser som bor motverkas till sidana fall didr det primiira
motivet for {forvarvet har varit. inte att skaffa forviirvaren bostad, utan att
genom en snabb vidareforsiljning tiliféra forvirvaren den majliga vinsten
pi forviirvsobjektet. Denna avgransning har fatt ett blandat mottagande.
Svenska kommunforbundet och Sveriges villadgareforbund godtar defini-
tionen som utgingspunkt for att bestimma behovet av atgirder. Gite-
borgsregionens kommunaltérbund samt tlera kommuner och organisatio-
ner anser daremot att definitionen ér 1or sniav. Nigra kommuner anscr att
de bostider som en kommun aktivt medverkar tll att producera si linge
som mojligt skall kunna bidra till att kommunens bostadspolitiska mal och
strivanden tillgodoses.

Bostadsstyrelsen har foreslagit att tiden tor kontroll av dverlatelsepriser-
na forliangs frin tva Gll tre dr samt att beriikningen anknyts till tidpunkten
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fér lanets utbetalning. Detta forslag tillstyrks av en overviildigande majori-
tet av de manga remissinstanser som har uttalat sig i denna friga. Flera an-
ser dock tiden for snivt tilltagen och forordar en ytterligare forlingning.
Manga anser ocksa att kopeskillingskontrollen kritver komplettering med
andra atgiirder for att spekulation och oskiiliga kapitalvinster effektive
skall kunna motverkas.

Medan nagra remissinstanser godtar bostadsstyrelsens beddmning av
den begrinsade omfattningen av spekulation i s, k. styckebyggda smihus
och de aberopade administrativa skillen mot att infOra kopeskillingskon-
troll iiven for sadana hus. anser flera remissinstanser att kopeskillingskon-
troll behovs och bor infiras dven (Or styckebyggda smahus.

Gillande ordning innebiir att priset t6r smahus som uppfors for {Orsiilj-
ning provas vid dverldtelse som sker under tvit dr fran den tidpunkt di den
forsta koéparen forviirvade fastigheten, Bostadsstyrelsen har foreslagit att
utgangspunkten for berikning av kontrolltiden i stillet skall
vara dagen di det statliga lanet betalas ut.

Eftersom det ofta forflyter lang tid mellan den forsta koparens forviry
av fastigheten och husets firdigstillunde dterstar, som bostadsstyrelsen
har framhéllit. ofta bara ¢n kort period av kontrolltiden da lantagaren flyt-
tar in i huset. Det statliga lanet betalas dessutom i méanga fall ut efter tvi-
idrsperiodens slut. Bestimmelserna om kopeskillingskontroll saknar i dessa
fall praktisk betydelse. Det sker sdledes bara en kontroll inom ramen for
produktionskostnadsprovningen. en kontroll som inte primért syftar till att
motverka spekulation vid forsiiljning.

Den korta kontrolltiden ger ocksa utrymme for hyresavtal mellan kopare
och siljare. som loper ut cfter kontrolltidens utgiing di kdpeavtal ersiitter
hyresavialet. Erfarenheterna har visat att det dr mycket svart att komma
till riitta med sadana skentransaktioner utan ett fér kommunerna tidskrii-
vande och for laneverksamheten fraimmaunde kontrollsystem.

Genom att som styrelsen har forordat knyta an utgingspunkten {6r kon-
trolltiden till dagen for bostadslinets utbetalning bér man kunna minska
mdjligheterna att kringgd kontrollen. Jag bitridder saledes styrelsens for-
slag t denna del.

Bostadsstyrelsen har ocksi foreslagit att kontrolltiden forlings
fran tva dll tre dr mot bakgrund av vad manga kommuner och linsbostads-
niimnder har anfort om behovet av en sidan fériingning. Minga foreslar
att kontrolltiden forfangs innu mer, till fem eller tio ar.

For egen del kan jag i och for sig ansluta mig till styrelsens uppfattning
att de spekulativa inslag som i forsta hand bor motverkas ir de som sker i
sumband med dverlitelser tnom en relativt kort tid efter det {orsta forviir-
vet. Detta wesiuter emellertid inte att ocksé kapitalvinster som gors sena-
re — och som delvis blir méjliga genom statens och kommunernas bostads-
politiskt betingade ckonomiskia insatser — maste uppfattas som oskiiliga
och oférenliga med de syften som ligger bakom samhiillets insatser. Aven
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dldre hus skall kunnu évertas till skilliga priser. Genom en Eigre prisniva pi
sidana hus skulle de alltmer aceentuerade segregativnstendenser som
miirks i nigot ildre smithusomriden Kunna motverkas.

Vad jag nu har anfort talar enligt min mening f6r en kontroll av dverla-
telsepriserni iitminstone under den td statliga rintebidrag utgir. A andra
sidan kan de dverviganden jug tidigare berérde komma att minska behovet
av en kontroll inom ramen for Ianesystemet. Jag forordar dinfor att tiden
for kontroll tills vidare forlings till tre ar fréin bostadslanets utbetalning.

Gilllande kopeskillingskontroll omfattar inte sadana sméahus som
skall bebos av lansokuanden och som till skillnad fran gruppbyggda
smihus inte ir avsedda fOr forsiljning (s. k. styckebyggen). Av de statligt
belanade smahus som har uppforns under senare ar ér ca 45 procent detta
stag. Detta innebiir att en stor andel av smbhusen nu ar unduntagen friin
kopeskilingskontroll.

Av bostadsstyrelsens undersdkning och remissyttrandena Over styrel-
sens fOrsfag framgir att atskilliga kommuner. kommunalforbund och orga-
nisationer har ragasatt om inte kopeskillingskontrollen skall utvidgas till
att omfatta liven styckebyggda smithus.

Ocksi bostadsstyrelsen har dvervigt detta men avvisar en shdan vidg-
ning. Som skil anfors bl. 4. att den medvetna spekulationen i dessa tall inte
torde vara lika omfattande som nir det giiller gruppbyggda sméhus. Vidare
anser styrelsen att linsbostadsniimnderna skulle belastas i hog grad admi-
nistrativt vid en sadan utvidgning. Styrelsen pekar ocksa pa att detir svart
attidessa tall faststitlla en produktionskostnad. Det dr dock angeliiget. me-
nar styrelsen. att foha spekulativa tendenser i friga om styckebyggda smé-
hus.

Bostadsstyrelsens begrinsning har ifriigasatts av bl. a. Goteborgs kom-
mun som anfor att ¢n undersékning som kommunens fastighetskontor nvli-
gen har genomfort visar att spekulation ir vanligt foreckommande. Enligt
fastighetsnamnden i kommunen pekar de preliminéra resultaten av under-
sOkningen pi att spekulationen ir vanligast betriffande tomter och stycke-
byggda smiahus. Flera remissinstanser stryker under att administrativa
skiil inte bor vara avgdrande i detta sammanhang.

En grundlaggande utgiingspunkt for bostadspolitiken édr som jag inled-
ningsvis framhdll, att den enskilde skall kunna erbjudus en god bostad i
en rimlig kostnad och att valfrihet sé langt maojligt skall efterstriivas nir det
giiller boende och upplatelsetormer. Sjilvfallet har den som forvirvar ett
stathgt belinat smahus ett beriittigat intresse av en rimlig boendekostnad
oavsett den ursprungliga produktionsformen. Diarfor anser jag att insatser
mot spekulation och oskiliga kapitalvinster bor omfatta alla statligt bela-
nade smihus som bebos av lantagaren. Hirigenom skapas (drutsittningar
for dkad valtrihet for de bostadssdkande och segregationstendenserna
minskas. Med den metod for provoing av Overlittelsepriserna som jag strax
kommer att fororda bor ocksa underluget for produktionskostnads-
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provningen forbittras. vilket innebiir ett starkare tryck pé husleverantorer
och undra som medverkar vid uppforandet att erbjuda sing’ produkter till
en skitlig kostnad. Detta méaste sjilviallet vara till gagn for dem som sjilva
ar beredda att ansvara for sitt husbygge. Jug anser diirfor att kopeskillings-
kontrollen bor utvidgas Gl att omfatta iiven styckebyvggeda smahus.

Kontrollen bor utformas pa i princip summa siitt som for gruppbyggda
smithus. [ praktiken tillimpas redan nu en kontroll vid 6verlatelse av stye-
kebyggt sméhus innan det statliga bostadslanet har betalats ut. Kontrollen
bar ske pa sa siitt att linbostadsnimnden 1 samband med lanebeslutet pé
grundval av sokandens egna uppgifter anger den kostnad som kan godtas
och som sedermera skall anviindas som utgangspunkt vid privning av
overlatelsepriset. Vid overlitelsen skall niimnden préva képeskillingen ¢n-
ligt samma princip som nu giller for gruppbygeda smihus.

Med hiinsyn tll svirigheterna for den enskilde att beriknua den slutliga
produktionskostnaden bér bedémningen av eventuella tilldgg vid stycke-
bygeen vara generds. Den beriikningsmetod som jag nyss har forordat bor
sjalvtullet giilla dven vid overlatelse innan det statliga bostadslanet har be-
talats ut.

Enligt min mening kommer den foreslagna ordningen f6r kopeskillings-
kontroll vid dverlatelse av styckebyggda sméhus att forbittra underlaget
tor produktionskostnadsprovningen. Eftersom den beriiknade produk-
tionskostnaden bildar utgangspunkt t6r beriikning av godtagbar kostnad
vid Overlitelse. ges lansdkanden ett starkt incitament att bittre an f. n. re-
dovisa en tilltorlithg beriikning av produktionskostnaden for styckebygpeda
smithus. Ett bitttre underlag for produktionskostnadsprévaingen bor dar-
{or kunna pariknas utan 0kad kontroll frin lanemyndigheten.

Av vad jag nu har anfort framgar ocksd att jag inte Kan stilla mig bakom
det forslag som bostadsstyrelsen har fort fram i anslagsframstaliningen for
budgetdret 1978/79 om att slopa produktionskostnadsprovningen for styc-
kebygeda smihus. Bostadsstyrelsen har inte ifrdgasatt motivet for en pro-
duktionskostnadsprovning i dessa fall. Forslaget motiveras bl a. med att
linsdkanden kan redovisa en kostnad som beddéms rimlig i forhallande till
pantvitrdet iiven om de faktiska kostnaderna dr avsevirt hogre samt att
linsbostadsniimnden saknar méjligheter att beddma hur hoga de faktiska
kostnaderna ir. Med de foriindrade forutsittningar for produktionskost-
nudsberikningen som {6ljer av mina forslag synes bostadsstyrelsens motiv
for att slopa denna provning inte kingre bitrande.

Enligt vad jag har edfuarit forckommer en viss skillnad mellan lansbo-
stadsnimnderna niir det giller produktionskostnadsprovningen for stycke-
byggda smihus. Delvis torde detta ha sin forkiaring i att vissa liinsbostads-
namnder har tunnit en sadan provning mindre meningsfylid av de skil som
bostadsstyrelsen har antort for att slopa produktionskostnadsprovningen.

Med det torslag som jag nu har lagt fram bor. som jag nyss har framhdl-
lit. underlaget {or produktionskostnadsprovaingen forbittras. Den uppgiv-
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na produktionskostnaden bor iven i fortsiittningen utgdra grund for prov-
ningen utan nirmare konvoll frin Kinsbostadsniimndens sida vad giller
underlaget for beritkningen. Det ankommer i forsta hand pa bostadsstyrel-
sen att se tilf att likformighet uppnas Over hela landet. Jag vill strvka under
att de foreslugna findringarna i fraga om kopeskillingskontrollen. inte avser
att dndra grunderna for produktionskostnadsprovningen. Liksom hittills
bor alltsic storre skillnader metian produktionskostnad och pantviirde god-
tas i styckehusfallen fin i andra tall.

[nnan jag Overgar till att behandla fragan om niir de nya reglerna bor trii-
datkraft vill jag med anledning av en framstélining fran fastighetsniimnden
i Malmé kommun i korthet berira frigan om éindring av upplatelseformen
tor smahus som ar avsett att bebos av 1antagaren.

Bostadslan till smihus som skall bebos av antagaren utgar med 25 pro-
cent av laneunderfaget medan motsvarande procentsats (0r nybyggnad av
smithus som éir avsedda for permanent uthyrning éir 22 procent. Enligt bo-
stadsstyrelsens foreskrifter till 27 § BFF far [antagare som vill hyra ut hu-
set permanent kvarstd som lantagare. om denne inbetalar sé stor del av 1a-
net att aterstoden motsvarar det belopp som hade utestatt om lincandelen
hade varit 22 procent,

Av fastighetsniimndens skrivelse framgir att det forekommer fall dé an-
sOkan om §vertagande av bostadslin for smahus avsett att bebos av Kinta-
garen inncfattar cn begiiran om nedsittning av laneandclen for att mojhig-
goru en lingre uthyrning av den overtagna fastigheten. Fustighetsniimnden
ifragasitter om anvéiindningssiittet star i Overensstammelse med de allméin-
na rikdinjerna for langivningen. Nimnden anser diarfor att en fortattnings-
indring bor Overviigas niir det giller reglerna f6r uthyrning av statligt beli-
nat smahus. avsett att bebos av lantagaren.

Liknande synpunkter har framkommit bl. a. i yttranden éver bostadssty-
relsens forslug. Erfarenheterna visar att titiimpningen av bestimmelserna
om permanent uthyrning mojligedr spekulation i smihus. eftersom nagon
kontroll av overlitelsepriser inte sker vid Overlatelse av smihus som érav-
sett for uthyrning.

For egen del vill jag erinra om bestimmelsen i3 § BEFF om kommunernas
inflvtande i lane- och bidragsiirenden som infordes till foljd av mina forslag
i prop. 1977/78:93 om riktlinjer {6r ansvarsfordelningen inom bostads{or-
soriningen m.m. Enligt denna bestimmelse far bestut som innebiir avvi-
kelse fran formedlingsorgancts vitrande i drende enligt BFF meddelas en-
dast om siirskilda skil foreligger. Fragan om upplitelseformen foér sméhus
och de mojligheter att kringga den statliga kopeskillingskontrollen som till-
lampningen av bestimmelserna om permanent uthyrning Oppnar ir enligt
min mening av sddan art att kKommunernas yttrande i enlighet med 3 § BFF
som regel bor ha avgorande betydelse (or majligheterna att. oavsett la-
neandel. hyra ut huset. Detta bor giilla savil vid slutlig ansdkan om bo-

stadslan for smahus avsett att bebos av lantagaren som vid dvertagande av
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reduan utbetalt bostadsldn. Syftet med fastighetsnimndens framstillning
kan saledes nis med stdd av nu giiliande bestaimmelser.

Vid nuvarande omfattning av sméhusbyggandet med statliga lan kom-
mer arligen ca 35000 hus att tillféras den kontrollerade marknaden. Efter
tre ar faller shledes ca 105000 smahus inom ramen for denna kontroll. Ef-
tersom endast en ringa del av dessa hus omsatts arligen, kommer utbudet
totalt sett att alltjimt starkt domineras av den inte prisreglerade markna-
den. Jag har tidigare tramhéllit angeldgenheten av ett brett utbud av smé-
hus till skéliga priser. Detta talar (6r att kontrollen dven bor avse nagot ald-
re sméhus {or vilka statslanet redan har betalats ut. Eftersom rintesubven-
tioner och priskontroll aterinfordes ar 1975 vore det 1 och f6r sig imligt ut-
itrin bostadspolitiska utgingspunkter att lata kontrollen omfatta samtliga
hus for vilka bostadslan har utgatt enligt BFF. Detta skulle emellertid inne-
bira att (4ntagare, som enligt nu gillande regler kan éverlta sitt smahus
utan kontroll av overlitelsepriset. vid overlatelse i vissa fall skulle bli be-
roende av lanemyndighetens provning i detta avseende. En sAdan retroak-
tivitet kan jag inte godta.

Med hdnsyn till bl. a. den enskildes rittssikerhet dr det nddvandigt med
en sadan information om de nya reglerna att de blir allmant kinda bland
lansokande. fastighetsmiklare och banker innan de bérjar tillimpas. Vida-
re méste tid ges for dndring av foreskrifter, blanketter och rutiner samt in-
formation till kommuner och linsbostadsnimnder om dessa dndringar. De
foreslagna bestimmelserna bor darfor trida i kraft den 1 juli 1979 och om-
fatta dven siidana hus for vilka slutligt beslut om bostadslan meddelas efter
denna tidpunkt.

Mina forslag innebir att cn mycket stor andel av de hus som dverlats un-
der de nidrmaste aren inte kommer att omfattas av kontrollen. Bostadssty-
relsens kartliggning visar emellertid att kommunema har ett flertal instru-
ment som kan utnyttjas for att motverka spekulation och oskiliga vinster
dven i dessa fall. Som jag tidigare har framhallit har kommunerna numera
¢tt 1 princip avgorande inflytande i lAne- och bidragsiarenden. Mot kommu-
nens avstyrkande kan lansbostadsnamnden sdledes bifalla en ansékan om
Gvertagande endast om siirskilda skat foreligger. 1 de fall kommunen av-
styrker en sddan ansodkan i syfte att forhindra spekulation och oskiiliga ka-
pitalvinster bor lansbostadsnimnden som regel f6lja kommunens yttrande
och avsla ansokningen. Om kommunen viigrar att 4ta sig ansvar enligt 19 §
BFF, kan en ans6kan om 6vertagande inte bifallas.

Under den tid som den statliga kontrollen skall gilla ar det angelaget
med enhetlighet mellan kommunerna vid bedémningen av de képeskilling-
ar som skall godtas. En sidan enhetlighet i samband med andra Atgirder
som syftar till att motverka spekulation kan enligt min mening limpligen
uppnis om kommunerna dven i dessa fall anvinder den beriikningsmetod
som giller for den statliga kopeskillingskontrolien.

Som jag tidigare har anfort kravs ytterligare dverviganden i friga om at-
t2 Riksdagen 1978179. 1 saml. Nr 55
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girder mot spekulation och oskiliga kapitalvinster som inte omfattas av
det statliga bostadsfinansieringssystemet. Dessa fragor kommer att tas upp
i annat sammanhang.

Hemstallan

Med hianvisning till vad jag nu har anfért hemstiller jag att regeringen
foreslar riksdagen
att godkanna de indringar av grunderna for prévning av dverlatel-
sepriser for smihus som jag har forordat.

Beslut
Regeringen ansluter sig till foredragandens Overviganden och beslutar

att genom proposition foresla riksdagen att antaga de forslag som foredra-
ganden har lagt fram.
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Biluga 1
BOSTADSSTYRELSEN
1978-01-11 Dnr99-93 u

Regeringen

Spekulation p4 smahusmarknaden

Dnr PB 835377 (delvis), B 2461{76. B 44(77

Regeringen har uppdragit at bostadsstyrelsen att, efter samriad med
Svenska Kommunforbundet. dels kartlagga de medel som kommunerna
anviinder eller skulle kunna anviinda for att motverka spekulation i smé-
husbyggandet, dels inkomma med redogorelse for kartlaggningen och for-
slag till Atgirder som den kan foranleda.

Bostadsstyrelsen redovisar hitrmed det forsta avsnittet av uppdraget och
beslutar dverlimna ""Del 1. Kartliggning™.* | kartliggningsarbetet har
styrelsen haft kontakt med kommunférbundet. For avsnitten 2, 3.1-3.2
och 4 svarar byridirektéren Belfrage och for avsnitten 3.3—3.11 byrache-
fen Robach.

I beslutet har deltagit undertecknad Johansson och ledaméterna Elison,
Tornquist, Ekstrom och Andersson. Vid den slutliga handliggningen har
dirjiimte narvarit personalforetradaren Isoz. byricheferna Sigurdson och
Robach. dveringenjoren lvarsson och t f dveringenjoren Hedtjirn.

Bengt Johansson
C-M Robach

* Bilagor till bostadsstyrelsens promemoria har uteliimnats hér. Sidhinvisningar av-
ser numrering 1 styrelsens promemornia.
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Dnr 2—-1398
Spekulation pa smahusmarknaden
Del I. Kartliggning

1 Bakgrund

Regeringen uppdrog 1977-06-02 &t bostadsstyrelsen att dels Kartligga de
medel som kommunerna anviander eller skulle kunna anviinda for att mot-
verka spekulation i sméhusbyggandet. dels inkomma med redogorelse for
kartliggningen och forslag till atgidrder som den kunde foranleda. Styrel-
sen borde vid fullgorandet av uppdraget samrada med Svenska kommun-
farbundet.

Regeringens uppdrag tillkom med anledning av riksdagens beslut (CU
1976/77:18, rskr 1976/77:187) angdende prisprévning m. m. vid dverlitelse
av sméhus. | civilutskottets uttalande sades bl u.: "Spekulativa inslag i
smihusbyggandet har upptratt och tilldragit sig uppmiirksamhet pé lokala
bostadsmarknader. 1 anslutning hirtll har uppkommit skilda frigor om
kommunernas befogenheter och olika rittsliga problem. Enligt utskottets
mening bor dessa fragor belysas i en fortsatt och forutsiittningslés dver-
syn. Syftet bor vara att kartlagga frdgorna och redovisa det eventuelia be-
hov av itgiirder fran statsmakternas sida som dirvid kan framkomma.™’

I det féljande lamnas en redogorelse for bostadsstyrelsens kartliggning
av de medel kommunerna anvander for att motverka spekulation. Styrel-
sen avser att senare redovisa de forslag till atgiirder som styrelsens utred-
ning kan komma att foranleda.

Kartlaggningen av giillande forhdllanden grundar sig i forsta hand pi en
enkit som under september 1977 utskickats till samtliga kommuner i lan-
det. Dessutom har linsbostadsnidmndernas erfarenheter inhiimtats i en siir-
skild enkiit.

I kapitel 2 gors en definition av spekulationsbegreppet. Utfallet av
kommunenkiten presenteras i kapitel 3. Enkiiten till linsbostadsnamn-
derna redovisas 1 kapitel 4.

2 Definition av begreppet spekulation

Begreppet spekulation kan uppfattas pd ménga olika sitt. Eu siitt att de-
finiera begreppet ir att betrakta alla affirer som ingés for att gora en vinst
genom att utnyttja en varas forvantade framtida virdestegring som speku-
lativa. En sniivare definition — som ocks# forekommer — siiger att en affir
méste vara riskfvlld for att den skall betraktas som spekulativ samt att den
vinst som uppkommer skall vara stor och/eller snabb. Man kan naturligt-
vis friga sig hur stor och snabb vinsten skall vara. Kan man skilja spekula-
tion fran god investering?

I denna utredning har definitionen av spekulationsbegreppet anpassats
till intentionerna med regeringens uppdrag och bakomliggande civilut-
skottsuttalanden. Begreppet kommer diarfor att anvandas i en relativt snitv
bemiirkelse och minga av de foreteelser som i dagligt tal betecknas som
spekulation berdrs ej i utredningen.
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Definitionen bygger pa forhéillandet att det pa sina hall fGrekommer
dubbla prisniviier t6r smihustomter och bebyggda smihusfastigheter. For
smdhustomter kan dubbla prisniviier uppkomma niir likviirdiga tomter
siljs dels av kommunen, i regel genom ett kisystem. dels privat. De av
kommunen tillimpade tomtpriserna understiger i dessa fall ofta den pris-
nivi som rader pé den privatu marknaden.

Vad giller bebvggda smahusfastigheter férekommer dels en prisregle-
rad dels en icke prisreglerad marknad. Den reglerade marknaden bestér till
sin helt dverviigande del av forstagingsforsiljningar av gruppbyggda stats-
belinade smahus. For dvriga forsiljningar ir prisbildningen i princip fri.
Dock giiller att vidareforsiitjningar av gruppbyggda smahus inom en tvé-
Arsperiod [rin den forsta forsiljningen enligt 45 § bostadsfinansieringsfor-
ordningen ir underkastade en kontroll av kopeskillingen som en forutsiiti-
ning for att statslanet skall th Svertas. I orter med ett i forhillande till efter-
frigan begriinsat utbud leder dessa forhillanden till att dubbla prisnivier
uppkommer. Nivin pa den reglerade marknaden kan ibland understiga
prisnivin pi den oreglerade med betydande belopp.

Om en bebyggd smihusfastighet som forvirvats ph den reglerade mark-
naden forsiljs p4 den oreglerade marknaden uppkommer en vinst motsva-
rande i princip skillnaden i prisnivaer meflan marknaderna. Pa motsvaran-
de siatt uppkommer en vinst om en smihustomt som forvirvats av kommu-
nen forsiiljs pa den privats marknaden.

Det férekommer att det primira motivet med forviry av prisreglerade
smihus och kommunala smihustomter ej ér att skaffa forvirvaren och
hans familj en bostad utan att genom en, ofta snabb, forsiiljning tillgodogd-
ra sig denna vinst. Man har i dessa fall ofta talat om en "'medveten speku-
lation™. I denna utredning avses med spekulation denna tvp av medvetet
beteende. Som tidigare papekats har siledes en relativt snitv definition av
begreppet spekulation gjorts.

3. Kommunenkat

Bostadsstyrelsen tillstiillde i september 1977 samtliga 277 kommunstyrel-
ser i landet en enkiit rorande spekulation i smahusbyggandet — biluga 1.
Enkiiten har besvarats av 250 kommuner. (Svarsfrekvens; 90 procent.)

Enkiiten bestar av tre avsnitt:

® Allmént om spekulation,
® Metoder att forhindra spekulation,
® Erfarenhcter m. m.

Nedan foljer en kortfattad redovsning av enkitutfallet som i stort sett
foljer enkitens disposition.

3.1 Forekomst av dubbla prisnivaer och spekulation (frigorna 1 — 3)

I enkitens forsta del har kommunernas uppfattningar om forckomst och
storlek av dubbla prisnivier och spckulation kartlagts. Begreppen har hiir-
vid definierats pa det satt som angivits ovan i kapite! 2. Det bor understry-
kas att det ir frigan om subjektiva beddmningar frin kommunernas sida
som endast i undantagsfall grundar sig pa utforda utredningar. Uppgifterna
har indock ett viirde just som ett uttryck for hur man ser pa situationen pa
kommunalt hall.
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Dubbla prisnivaer for obebygeda smihustomter forekommer i 52
procent av kommunerna'. For bebyggdu smahusfastigheter ér
motsvarande siffra 61 procent. Differensen mellan reglerad och oreglerad
niva varierar {ér smahustomterna mellan S000 och 100000 kr och for de
bebygada fustigheterna mellan 10000 och 200000 kr.

Forekomsten av dubbla prisnivier 1 de tre storstadsregionerna redovisas
i hilugorna 2 och 3. Av kartorna framgar att redovisade differenser kan va-
ricra avseviirt mellan intilliggande kommuner. Prisdifferenserna mellan
reglerade och oreglerade marknader inom storstadsregionerna ir dock i
genomsnitt storre dn {Or riket 1 dvrigt. For smahustomter dr differen-
serna i medeltal: Stockholmsregionen 57 000 kr, Goteborgsregionen 77 000
kr, Malmdéregionen S8 000 kr samt ovriga kommuner 33 000 kr. Motsvaran-
de siffra for bebyggda smahusfastigheter dr: Stockholmsregionen
83000 kr. Goteborgsregionen 100000 kr. Malméregionen 92000 kr samt
Ovriga kommuner 75000 kr. (Medelviirdena avser endast de kommuner
som angivit att man har prisdifferenser.)

Spehulation i smihustomter forekommer i 39 procent av kommu-
nerna. De kommuner som angivit att spekulation forekommer har ocksa
bedémt hur vanligt det ir. De har dirvid haft mjlighet att vilja mellan fyra
alternativ: mycket vanligt, vanligt. ovanligt och mycket ovanligi. I 1 pro-
cent av kommunerna (2 st.) har man uppgivit att spekulation i smahustom-
ter dr mycket vanligt. 13 procent har uppgivit att det dr vanligt.

En kartredovisning finns t hilaga 4. Denna visar att spekulationen i smi-
hustomter i huvudsak ir koncentrerad till foljande omraden: Géteborgs-
omradet, Hullandskusten. delur av Skane och Ostergdtland, Orebro-
Eskilstunaomradet samt de storre Norrlandsstiderna. Endast tvA kommu-
ner i Stockholmsomradet har angivit att det &r vanligt med spekulation i
denna typ av objekt.

Spekulation i statsbeliinade gruppbyggda smihus med
dganderitt forekommer i S1 procent av kommunerna. 1 1 procent av
kommunerna (3 st.) ansig man det vara mycket vanligt med spekulation i
denna typ av objekt. I 18 procent ansdg men det vara vanligt.

En kartredovisning finns i bilaga 5. Bilden dr hiir nigot mer splittrad dn
vad som ir fallet for smihustomterna. Noteras kan dock att relativt manga
kommuner i Stockholmsomradet angivit att det ar vanligt med spekulation
i gruppbyggda smahus med iiganderitt.

Spekulation i statsbelinade gruppbyggda smihus med
tomtriatt forekommer i 11 procent av kommunerna. I 4 procent av kom-
munerna ansag man att spekulation var vanligt i denna typ av objekt. Den i
Jjamforelse med agenderittstallet Yagu siffrun beror givetvis i stor utstrick-
ning pé att tomtriitt forekommer i relativt fa kommuner. (Enligt de kommu-
nala bostadsbyggnadsprogrammen planerar endast 26 kommuner i landet
att uppfora gruppbyggda smahus pa tomtrétt aren 1977-79.)

I nagra fall har utredningar som belyser spekulationsproblemet gjorts.
Undersdkningarna ar i de flesta fullen av begransad natur. Till undantagen
hér en undersokning avseende 12000 forstagangsforsiljningar av statsbe-
lanade sméahus och kommunala smahustomter inom Svdvédstra Skanes

! Hir. liksom i det foljande niir procentandelar anges, avses med ""kommunerna’” de
250 kommuner som besvarat enkiiten, om ej annat sdgs.
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kommunalforbund (SSK) aren 1969—752. Denna visar att ca 550 hushall
forvirvat mer én ett nytt objekt inom regionen under den aktuella tidspe-
rioden. Totalt hade dessa hushall forviarvat ca 1200 objekt. 72 av hushéllen
hade tillsammans forvirvat 230 sméhus och tomter. Av de som forvirvat
mer iin ett objekt hade dver hiilften gjort alla forvirv i samma kommun.

For Sollentuna kommun har en undersokning av prisnivierna p& den
reglerade och den oreglerade smahusmarknaden gjorts®. Man har ocksa
studerat hur antalet overlitelser inom olika grupphusomraden varierar
fran tiden for firdigstillandet och framit. Av undersokningen framgir
bl. a. att marknadspriserna for radhus under senare ar ¢kat snabbare dn
vad de av linsbostadsnidmnden godkinda produktionskostnaderna okat.
Pa grund hiirav har prisskillnaden mellan de bida marknaderna okat, dven
ritknat i fast penningviirde. Skillnaden &r 1972 var ca 32000 kr och 1976 ca
59000 kr. (1976 ars penningviirde).

Smihusmarknad och spekulation har ocksé studerats i nfigra omraden i
Staffunstorp och Lund®. I utredningen konstateras bl. a. att korta fastig-
hetsinnehav blivit 12ngt vanligare under 70-talet iin vad de var under mitten
och slutet av 60-talet.

3.2 Tomt- och smahuskoer (fragorna 4 — 8§)

[ 75 procent av kommunerna har sérskilda bestammelser antagits for
kommunens tomt- och smahusko (alternativt enbart tomtkd). Av dessa ha-
de sa gott som samtliga (ca 90 procent) antagit nigon eller nigra bestam-
melser helt eller delvis av det skilet att den/de skulle motverka spekula-
tion (ja pa fraga 5).

Bedomningen av vilka bestammelser som har ett spekulationsdiampade
syfte varierar frin kommun till kommun. En bestimmelse som i en kom-
mun anses ha detta syfte Kan i en annan kommun bedémas pé annat satt.
Nedan anges ett antal bestimmelser som en eller flera kommuner infort
helt eller delvis i syfte att motverka spekulation. Redovisningen omfattar i
forsta hand de vanligast forekommande bestimmelserna men ocksé nagra
mindre vanliga regler som bedémts vara av principiellt intresse har tagits
med.

1. Den vanligast forekommande av de spekulationsmotverkande regler-
na dr en sparr for aterintride i kon — eller for erhallande av nytt smahus el-
ler ny tomt — inom viss tid fran att man erhallit ett prisreglerat objekt. Ca
tva tredjedelar av de kommuner som besvarat enkiiten har nagon form av
spirregel.

Ett av syftena med denna typ av bestammelser ir att en och samma per-
son inte skall kunna utfora flera p& varandra foljande spekulationsaffarer i
samma kommun eller, i vissa fall, samma region.

Ett flertal olika typer av spirregler forekommer. Sparrtiden ligger dock
normalt mellan fem och tio ar. I de flesta fall avser “utsparrningen’ endast
personer som erhallit tomt/sméhus direkt eller indirekt frdn kommunen.

2 NSK Rapport 1977: 2, samordning av tomt- och smihuskoer i nordvistra Skine
SSK bestar av Burlov, Kavlinge, Lomma. Lund, Malmé. Staffanstorp. Svedala,
Trelleborg och Vellinge

3 Lindholm—§)6din, 1976; Smihusmarknaden ~ En marknad med tva prisnivaer.
Examensarbete vid institionen for fastighetsekonomi, KTH. Handledare Erik
Carlegrim.

4 Tora Friberg; Smihusmarknaden, om virdestegring och flyttning i nigra sméhus-
omraden. Meddetande/bulletin M77: 5, Statens institut f6r byggnadsforskning
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Exempel: 7"Sokande som erhdllit tomt eller grupphus genom kommunen,
har ej ritt att pd nytt registrera sig forriin efter fem ar fran tidpunkien for
tecknat kopebrev. Dettu giller iiven fir sOkande som képt tomt eller
grupphus frian byggnadsforetag clier enskilda, som i sin tur erhillit tomt-
marken fran Kommunen. Sarskilda skiil, exempelvis bostadssociala skil,
kan motivera avsteg fran dennu regel.”

Det finns emellertid exempel pA kommuner som gatt Kingre i sina be-
stimmelser.

Exempel: "*SOkande som under de senaste 10 dren for egnahemsbyggande
kommit i dtnjutande av kvot for statlig belaning eller tillstand for privad(i-
nansierat byggande eller forviirvat obebyged tomt i ... regionen genom
kommunen eller p4 annat sitt. erhilller ¢j nigra erbjudanden fore annan so-
kande i kén. Kommunstyrelsen forbehéller sig riitten att om siirskilda om-
stiindigheter foreligger medgiva undantag.™

Denna spirr avser inte enbart den egna kommunen utan hela regionen.
En sddan regional spirr kan endast goras effektiv om kommunen som till-
lampar regeln har tillgng till ett register dver smashus/tomter som forde-
lats inom regionen under senarve ar. Inom Svdvdstra Skanes kommunalfiir-
bund (SSK) fors ett sddant register fortlopande alltsedan 1975, Registret
omfattar samtliga personer som kopt kommunal tomt eller nybyggt smihus
med statliga In i regionen de senaste sju aren. Registret aktualiseras fyra
génger per ir genom att medlemskommunerna inrapporterar nya féormed-
lingsbeslut till kommunalférbundet. Registret — som kors efter tv sorte-
ringar. person- respektive fastighetsvis — distribueras till bostadsformed-
lingarna som anviinder dem som underlag for fordelningsbesluten.

For att fa en stdrre enhetlighet inom SSK-regionen har kommunalfér-
bundet rekommenderat medlemskommunerna att anta vissa enhetliga reg-
ler for férdelning av nybyggda smihus med statliga 1an och kommunala
tomter. Viktiga inslag 1 dessa regler ar att (1) all formedling sker genom
kommunerna (2) ansokningstidens lingd ar avgorande samt att (3) smé-
hus/tomter ¢j tilldelas familjer som de senaste sju aren kopt smihus med
statliga 1an eller kommunal tomt nigonstans i regionen. Reglerna har i alla
visentliga delar accepterats av medlemskommunerna, men vissa lokala
avvikelser forekommer t.ex. i form av dvergingsregler fOr att successivt
eliminera tidigare bank- och byggforetags koer.

Ett liknande register som det som finns i SSK-regionen ir f.n. under
uppriittande ocksé inom Gateborgsregionens kommunalforbund® efter be-
slut 1977. Registret skall omfatta forstahandskopare av dels kommunala
tomter, dels saval statsbelinade som icke statsbelinade smihus, vilka {or-
delats genom kommunens aktiva medverkan antingen direkt av kommu-
nen eller via bank, exploatér e.d. Ocksa hiir har kommunalférbundet re-
kommenderat medlemskommunerna att tillimpa gemensamma regler for
de kommunala tomt- och smihuskderna. Bestammelserna dr ocksd tinkta
att anviandas av de smihusformedlinde bankerna.

I Goteborgsregionen har kommunerna rekommenderats att infora en
spirregel av foljande utformning: ""Sékande som under de scnaste 10 aren
tilldelats nybyggt sméhus eller obebyggd 1omt i regionen. erhéller ¢j ngra
erbjudanden fore annan sokande.’” Genom inforandet av denna spirr -
samt genom cn kontroll av att de personer som tilldelats smahus fIvtrat in i
dessa innan linen utbetalas — kan, hoppas man, en stor del av den speku-
* Ale. Géteborg. Hiirryda, Kungsbacka, Kungilv, Lerum, Maindal, Partille, Tiorn
och Ockerd
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lation som forekommer inom regionen forhindras (se fiven sid 12). Om lan-
sokande miste flytta in i det tilldelude smihuset forsvaras majligheterna
tll spekulation genom snabba vidareforsiiljningar. En viss kontroll av om
inflvttning har skett kan erhillas genom att den lansokandes mantalsskriv-
ningsforhallanden undersoks.

Forslag att infora ett liknande system som det i Malmé- och Goteborgs-
regionerna  foreligger ocksi | Nordvistra Skhanes hommunalforbund
(NSK)®. Hiir har en femarig spérrtid rekommenderats.

Samverkan mellan kommuner vad avser tomt- och smihuskoerna fore-
kommer eller har diskuterats ocksd pa andra hall i fandet — se bilaga 6.
Flera olika typer av samverkan forekommer — fran sumordning av tomtko-
regler till enkla kontroller per telefon av om tomtsokanden erhallit
tomt/smihus 1 ndgon grannkommun.

2. Ettvillkor som av nagra Kommuner uppfattas som gnat att motverka
spekulation iy att personer som tilldelas tomt eller smihus genom kommu-
nens ko skall vara kommunmediem eller ha annan anknyening titl kommu-
nen. Aven om regeln i farsta hand torde vara avsedd att gynna de egna
kommunmedlemmarna kan den ocksi ha en spekulationshindrande effekt
diirigenom att en och summa person inte utan vidare kan bli titldelad tomt
eller smahus i flera kommuner. For att regeln skall fi effekt forutsitts dock
att framforallt intilliggande kommuner anviinder samma villkor. Villkor av
detta slag dr relativt vanliga i Stockholmsomriadet men forckommer i 6v-
rigt endast sparsamt.

3. Genom att inte mer an en person per hushall far sta i ko hindras ma-
kar och sammanboende fran att bli tilldelade var sitt objekt. Om mer iin en
person per familj skulle tilldelas en fastighet finns en risk att &tminstone ett
av forviirven kommer att ske i spekulationssyfte. Av de kommuner som
siger sig ha spekulationshindrande bestimmelser i sina tomt- och sméhus-
koregler har ca 50 procent infort bestimmelser av denna innebord. De fles-
ta hur emellertid inte klassificerat dem som spekulationshindrande.

4. Enwvgifisheliggning av den kommunala Kon anses av vissa kommu-
ner ha en spekulationsdimpande inverkan. Det har framhallits att avgifien
Kan siilla bort personer som utan verkligt intresse stiller sigi kKon, eftersom
det findock inte kostar niigot. och som diarfér kan vara mer beniigna att
spekulera. Ca 80 procent av de kommuner som har spckulationshindrande
bestiimmelser har avgiftsbelagt kon. Endast § undantagsfall anges dock att
motivet hiirtill helt eller delvis skulle vara att man vill motverka spekunla-
tion.

5. T ca 40 procent av de kommuner som har spckulationshindrande be-
stammelser finns en foreskrift med inneborden att det tilldelade objektet
skall anviindas for den &dandes eget permanenta bruk.

6. 1 ett tiotul kommuner finns bestimmelser med innebdrden att hyggin-
tressenter e tilldelas kommunala tomter.

7. 1 ett jugotal kommuner stills som villkor att den som tilldelas smé-
hus eller tomt stiller sin eventuella lidgenhet till bostadsformedlingens for-
fogande. Bestimmelsen kan avse savill hyresligenheter som bostadsritts-
ligenheter.

8. 1 en kommun (Giivle) infordes 1976 cn bestimmelse som liknar den
ovan beskrivna men som omfuttar ocksd smahus. Samtidigt har en pris-
kontroll inforts. (En liknande bestiimmelse har nyligen inforts ocksé i So-

* Bjuv, Bastad, Helsingborg, Hoganiis, Klippan, Landskrona. Perstorp. Svaliv, As-
torp. Angelholm och Orkelljunga

B Riksdagen 1978179, | saml. Nr 55
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dertilje.) Bestimmelsen hur foljande utformning. ~*Som villkor for tilidel-
ning av a) tomt med iiganderiitt eller tomtritt b) smahus med dganderiitt el-
ler bostadsriitt ¢) Eigenhet med bostadsriitt, dger kommunen toreskriva
skyldighet for sokunde att for av kommunen faststillt pris 6verléta smé-
hus/hostadsriitt tll kommunen eller till av kommunen anvisad person.
Denna skyldighet kan aliggus om sokanden sjilv eller hans make eller med
honom sammanbocende person iger smihus med Aganderiitt, ... Priset
faststiills efter virdering av fastighetskontoret ...

Enligt uppgift fran kommunen har metoden hittills tillampats 1 100— 150
fall varav ca 2/3 avsett bostadsiiitter. 1 allminhet ar det friaga om 6—7 ar
gamla objekt. Enligt uppgift tigger det av kommunen faststallda priset for
bostadsritterna uppskattningsvis 30-40000 kr. under marknadsvirdet i
normatfulien.

Metoden har varit foremél for kommunalbesvir. Regeringsriitten fram-
holl i sin dom 1977-11-17 att kommunen haft sakiigt fog tor bestimmelser-
nas utformning. Det kunde diirfor inte anses att det klandrade beslutet vila-
de paoriittvis grund. Talan mot kommunens beslut limnades darfor utan
bitull — bilaga 7.

3.3 Bestimmelser i kopeavtal eller tomtrittskontrakt i syfte att motverka
spekulation (fraga 9 a—d)

Kommunernas enkiitsvar utvisar att ett flertal hithérande mectoder fore-
kommer 1 sytte bl a. att praktiskt motverka spekulation 1 samband med
smihusbyggande. De vanligast foreckommande medlen ér;

L. S.A. uppskjuten Aopehandling,

2. godtagbara s. k. svavarvillkor enhgt jordabalken (JB) 4: 4,

3, forbud arr under viss tid overldata fustighet och

4. viteshlausuler.

Ett flertal varianter av metoden forekommer saviil betraffande huvudbe-
stimmelser som pafolider vid dessas dsidosiittande. Exempel pa sidana
huvudbestiimmelser i forbud att 6verlata kdpekontrake och forbud att in-
teckna fastighet eller upplica rattighet 1 densamma (JB 4:3 p 3) dvensom
bestiimmelse att kommunen inte tecknar borgen enligt 19 § bostadsfinansi-
eringsforordningen vid forsiljning inom viss tid utan kommunens medgi-
vande (se avsnitt 3.5). — Pafoljdsvarianter ir skydlighet eller dragande att
utge vite eller skadestand eller att lamna “"skyddsrevers™ 1 forening med
pantsiitltning av pantbrev (skyddsinteckning™).

En siirskild metod tilliimpas av Linssparbanken Goteborg i samforstand
med Goéteborgs kommun: Redogdrelse hirfor limnas pé sidan 12.

I friyga om tomtratter — for vilka overlatelsefdrbud inte ar lagligen giltiga
— antyder ett antal kommuner att spekulationsproblemet kan forekomma.
Endast i nagra full anges tillaimpade metoder i form av bestammelser i
tomtriittskontrakt m. m.

3.3.1 Uppskjuten kopehandling

Vid férsiiljning av sméihustomter tillimpas metoden med uppskjuten ko-
pehandling. Mctoden innebir att den tilltinkta forvirvaren far kommu-
nens medgivande att under viss tid disponera tomten for paborjande av
smihusbygge. Bindande kopehandling utfardas sedan forvirvaren visat att
han har allvarligt menade planer att sjilv inom kort lata bebyggu tomten.
Metoden anviinds som ett alternativ till metoden att omedelbart uppritta
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en bindande kdpehandling i vilken exempelvis byggnadsskyldighet kombi-
neras med ett svivarvillkor/gverlitelseforbud.

Av enkitsvaren framgar att 136 kommuner har uppgivit att man end:st
ger den tilltankte forviirvaren et skriftligt medgivande att disponera tom-
ten for byggnadsatgiarder. Bindande kopehandling utfiirdas vanligen sedun
bostadslan beviljats eller byggnationen paborjats. Svaren ph enkiten ger
inte nfgra narmare upplysningar om utformningen av och innchillet i de
skriftliga medgivandena. Olika former kan forekommu alltifran ett enkelt
medgivande (protokollsutdrag av kommunens beslut) till ctt villkorut med-
givande som skriftligen skall bekriiftas av den tilltiinkte forviirvaren. Ar-
vidsjaurs kommun upprittar ett s. k. optionsavtal (avtal om foretrides-
ritt). T nlgra kommuner (Goteborg, Jonkoping, Lulea. Nissjo) har man
gatt liangre och uppriittat nytyjanderidttsavtal mellan kommunen och den
tilltiinkte forviirvaren. Falu kommun uppriittade tidigare nyttjanderiittsav-
1al, men har upphort med detta.

Enkitsvaren visar att metoden med uppskjuten kopehandling ar vanlig.
I vissa fall ansluter svaren dock inte helttill definitionen i den stilllda fragan.
Flera svar ger salunda vid handen att vissa kommuner, som omedelbart lia-
ter uppritta kopekontrakt men drojer med utfirdande av kopebrev till dess
viss hiindelse intriiffar. anser sig anviinda ifragavarande metod. Tiinkbart
ir att ytterligare kommuner later uppritta nyttjanderittsavtal utan att det
framkommit av enkatsvaren. Slutligen har nigra kommuner svarat ne¢j pé
enkitfrigan di man inte Jamnar skriftligt medgivande till férvisrvaren att f
disponera tomten for byggnadsatgirden utan ndjer sig med muntligt sa-
dant. '

3.3.2 Svivarvillkor

Enligt 4 kap. 4 § jordabatken fir kop av fast egendom hillas svivande —
“kops fullbordan eller bestiind™ — under en tid av tvi ar frin den dag som
kopehandlingen uppriittas.

43 kommuner har uppgivit att de anviinder eller imnar anvinda svivar-
villkor.

I det Hverviigande antalet fall har koparen att inom viss ud utfora viss
byggnadsverksamhet vid aventyr av att kopet atergar. Villkoren om den
byggnadsverksambet som skall utforas striiccker sig fran piborjande till aut
ha utfort inflyttningsklart hus.

I de fall dir avtalstexter studerats (11 st.) foreskriver alla kommuner
utom en att villkoret skall vara uppfyllt inom tva ar. En kommun uppger i
enkiitsvaret att koparen inom 2 Ar fran tilltradesdagen skall ha wtfor
grunden och inom 3 ar fran samma dag ha byggnaden inflyttningsklar.

18 kommuner har ej angivit nigon tidsfrist. Enligt regeln i jordabalken 4
kap. 4 § 1 st. 3 p blir tidsperioden i shdana fall 1va &r frin kopehandlingens
datum.

15 kommuner har angivit tidsfrist men ¢j angivit varifrin fristen riknas.
Av dessa anger 2 kommuner fristen till 1/2 ar och 13 till 2 ar.

Fristen berédknas fran tilltradesdagen eller kopekontraktsdagen av négra
kommuner. .

Leksands kommun foreskriver att koparen inom 6 miinader friin kon-
traktsdagen skall ha ingivit handlingar rérande ansoékan om bhyggnadslov
och bostadslin samt en finansieringsplan. Koparen skall vidare inom 6 mé-
nader fran dag for byggnadslov ha paborjat byggandet.

Ronneby kommun foreskriver att kommunen har rétt att dterkopa fastig-
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heten om kiparen ¢j inom 2 ar fran dag for erhallande av byggnadsiov upp-
fOrt huset, eller i full divr byggnadsiov ej erfordras, ej inom 2 ar trin kon-
traktsdagen fullgjort byggnadsskyldigheten.

6 kommuner krivver nagon form av vederlag i fall av aterghng.

5 Kommuner foreskriver att handpenningen vid aterging skall dillfalla
siljaren. En kommun beniimner handpenningen sisom skadestind. Sveda-
la kommun stipulerar att S000 kr. skall utges i full av atergéing for tiickunde
av kommunens rinteforlust.

2.3.3 Fiorbud att dverldta fustighet

Kommunenkiten utvisar att 99 kommuner anvinder dverlatelseforbud
som metod, | flertalet fall (81) 1 form av s. k. indirekta averlatelseforbud
d. v.s. forbud for den forste forvirvaren att vidaretorsiilja fastigheten utan
kommunens medgivande i forening med annat forbud eller med féreskrift
om skyldighet for forviirvaren att vid forsiljning i strid mot dverlatelsefér-
budet utge vite eller skadestand eller betala en omedelbart forfullen. till
kommunen stilld lanerevers. Angende vite se vidare avsnitt 3.3.4 sid 12.

Dirchia dverldarelsefirbud d.v.s. sddana som endast utsiger att vidare-
forsiljning inte alls far ske eller inte far ske utan kommunens medgivande
forekommer enligt kommunenkiitsvaren 1 18 fall.

Betriiffande pafoljder av forsiljning i strid mot dverlatelseférbud visar
kommunernas svar att vire ir den vanligaste pafoljden (71 fall), merendels
sikerstiillt genom pantsatt pantbrev. Som regel stipuleras skvidighet for
forviirvaren att i angiven situation utge vite (64 fall): alternativt (7 fall)
forekommer wifistelse av forviirvaren att erligga vite. — Undantagsvis ir
overlatelseforbudet skyddat genom stipulerad shyvidighet for forvirvaren
att utge skadestand eller genom foreskrift att lamna ldnerevers, sikerstiilld
av pantsatt pantbrev (“skyddsinteckning™’). Anm. I ctt fall forckommer
klausul om aterkdpsriitt for kommunen (institutet aterkOpsritt har upphért
1968).

Overlitelsefirbudens lingd varierar inom en 10-&rsperiod; den vanligas-
te tiden ir 2 ar. Stundom ir forbudstiden bestiimd pa annat sitt som t. ex.
“tills Kopebrev Eimnats™ (1 fall), “tills byggnadsskyldigheten fullgjorts™
(20 fall) varvid vanligen viss tid tOr denna anges, viss mantalsskrivningstid
— 1 1/2. 2 eller 3 ar (4 fal)) eller viss boendetid t.ex. | 1/2 eller 2 ar efter
tilltride (2 fall).

Forbudstiden bérjar lopa i flertalet fall per tiltridesdagen (33). Andra
utgangspunkter ar dagen for kopekontrakt (8), kopebrev (5), byggnadslov
(1. slutbesiktning (3) cller lagfart (1).

Vissa av kommunerna redovisade Klausuler innehiller éverlitelseforbud
som i flera avseenden — bl a. ur laglighetssynpunkt — tilldrar sig sirskilt
intresse for den slutliga bedomningen av mojligheten att utnyttja dem som
mectoder i sammanhanget. Hit hor de s. k. Héirrvda- och Kungdlvklau-
sulerna. Bada klausulerna inleds med en programtorklaring att de har kom-
mit till for aut torhindra spekulation och i dvrigt gynna kommunens bo-
stadspolitiska strivanden. Bada upptar ocksé regeln att forsiljning inte far
ske inom fem ar efter det kopare nr 1 tilltratt fastigheten, sfivida inte kom-
munen blir inkopplad pé transaktionen nr 2 mellan kopare nr 1 och nr 2.

1 Hiirrvdaklausulen formuleras detta s& att kopare nr 1 f6rbinder sig att
siilja till av kommunen ur bostadskon anvisad kopare. Képeskillingen och
dvriga villkor i kopehandlingen skall godkinnas av kommunen. Villkoret
skall inskrivas enligt JB 20: 14, I klausulen finns inte nigot bestiimt om vad
som hiinder om kdpare nr | inte foljer sitt dtagande.
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Kungdlvshlausulen innehiiller att kdpuren forbinder sig att inte (orsiilja
till annun kopare in kommunen godkiinner. Kommunen skall ocksi god-
kiinna kopevillkoren. Inskrivning enligt JB 20: 14 skall ske pa samma siitt
som eniligt Hiirrydaklausulen. 1 dvrigt avviker Kungilvsklausulen frén
Hiirrydaklausulen pa det viset att siljaren som siikerhet for forbindelsen
uttar pantbrev i fastigheten och pantsiitter detta som siitkerhet fér omslags-
revers om 20000 kr. Pantbrev och revers skall innchas av kommunen.
Pantbrevet skall inncha forminsriitt efter inteckningssitkerheten for det
statliga bostadslinet.

Lénssparbanken Goteborg anviinder en typ av villkor som ir avsedda
att utvisa den tilltinkte forvirvarens “bovilja™ . som ett uttryck for veder-
borandes avsaknad av spekulativa avsikter med fastighetsforvirvet. I Ko-
pekontraktet p 13 siigs att koparen figer erhilla képebrev om foljande vill-
kor uppfylls inom fem manader fran tilltridesdagen.

A. Koparen skall ha flyttat in i byggnaden.

B. Kdparen skall ha sagt upp sin ev. ligenhet och {6r sin def givit bo-
stadsformedlingen tilifille att disponera denna.

C. Koparen skall ha anmiilt flyttning till vederborliga myndigheter.

3.3.4 Viteskluasuler

En vitesklausul édr et pa forhand bestimt belopp som kun komma att ut-
gi vid underldtenhet att fuligora en {orpliktelse. Vitet ir alltid knutet till en
huvudforpliktelse. Vitesklausulens giltighet ir beroende av huvudforplik-
telsens giltighet.

Kartliiggningen av viteskiausulers férekomst har darfor inriktats pé att
utrdna till vilka slags huvudforpliktelser vitesklausulerna har varit koppla-
de. I summanhanget har andra omstindigheter av betydelse for klausuler-
nas giltighet redovisats, exempelvis den foreskrivna giltighetstiden, belop-
pens storlek. m. m.

Till grund for kartliggningen av vitesklausulers forekomst har legat dels
kommunernas enkiitsvar och dels avtalstexter som bifogas enkitsvaren av
vissi kommuner.

Av 250 kommuner som besvarat enkiiten uppger 92 att de anvinder eller
amnar anvinda néigon form av vitesklausvler. Manga kommuner anviinder
sig av vite for att siikerstiilla flera villkor i ett avtal.

Redovisade viteshbelopp uppgar maximalt till 70000 kr... i ett enda fall till
100000 kr. 1 flertalet fall varierar beloppen mellan 10000 och 30000 kr.

I vissa fall ir vitets storlek bestimt till belopp motsvarande kopeskilling-
en for fastigheten, hiilften av kopeskillingen, 205 av tomtpriset, 2 ginger
tomtpriset. handpenningen vid (orsiljningen, priset per m® (omtmark
m. m.

Giltigheten i tiden varierar friin 1/2 ar till 10 ar. Vanligast ligger tiden
inom 2 &r (76 fall).

Betriiffande panisdkerher siger sig 46 kommuner fordra sadan sikerhet
for det stipulerade vitet. Pantbrevet foreskrivs skola gélla med forménsriitt
nirmast efter det for byggnationen nodviindiga hypoteket. Av undersdk-
ningen framgir att manga avtalsklausuler och diirmed forenade pantsiitt-
ningar ar ofullstindigt utformade. Sundsvalls kommun har uppgivit att de
¢j anviinder sig av pantsiikerhet p. g. 4. motstand fran bankerna i orten.

Av avtalstexterna framghr att i huvudsak tre fall av huvudforpliktelser
forekommer

I klausuler om bebyggelse

2 klausuler om overlitelse
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3 klausuler om nyttjande.
Dessutom anviinder | kommun vite {0r att genomdriva att viss avtals-
klausul infogas i avtal vid framtida forsiiljning (“avtalsvite™).

Bebygpelseviten

37 kommuner anviinder eller imnar anviinda vitesklausuler kopplade till
avtalsvillkor om bebyggelse.

I 25 klart konstaterade fall anviinds en klausul som foreskriver att kopa-
ren skall upptora ett bostadshus pé fustigheten inom viss tid. Om sa ej sker
har kommunen mdojlighet att utkriiva vitet. Exempel:

Huninge kommun foreskriver i kpekontraukt: 73 § ... Det aligger kopa-
ren att pa fastigheten upptora ett for permunent bruk avsett bostadshus
(helarsbostad) som minst uppfyller kraven for erhéllande av statligt bo-
stadslan. Om koparen inte inom 2 &r fran tilltridesdagen enligt 3 § fullgjort
byggnadsskyligheten si langt att bostadshuset ar firdigt for inflyttning
ager kommunen utfa ett vite om 45000 kr. .. .7

3 kommuner foreskriver att byggnadsarbetena skall ha pdbdrjuts inom
viss tid och 2 kommuner att grunden skall vara klar inom viss tidsfrist.

3 kommuner anviinder sig av kombinationer av ovanstiende villkor.
Ljungby kommun foreskriver vid dventyr av vite att kiparen skall ha flyt-
tat in i slutbesiktigat bostadshus inom 2 ar och att byggnationen skall ha
paboirjats inom 6 ménader fran tilltridesdagen.

Vitesbeloppen varicrar fran 2000 kr. till 60000 kr. 1 17 av 26 angivna fall
med fixerade vitesbelopp ligger vitet i intervallet 10000 — 29999 kr. 8 kom-
muner foreskriver att vitet skall vara lika med kdpeskillingen.

Giltigheten i tiden av bebyggelseklausulerna ar vanligen tvé ar. Utglngs-
punkt for berikningen av fristen ir i allménhet tilltridesdagen (23 fall).
Kontraktsdag och dag for byggnadslov dr andru utglngspunkter for frister-
na.

Overlatelseviten

Tva exempel pa vitesklausuler Kopplade till avtalsvillkor om inskriink-
ningar 1 riitten att overldra fastigheten — s. k. indirekta éverlatelseforbud
— ir de som tilliimpus uv Bjuvs och Vinersborgs kommuner (§fr avsnitt
3.3.3 sid 11 angiende indirekta overlatelseforbud).

Bjuvs kommun foreskriver i kopekontrakt: "3 § ... Utan siljarens med-
givande far tomien icke Overlitas innan den bebyggts. ~ § 4. Om Koparen
inte ritteligen fullgor sina skyldigheter enligt vad i 3 § foreskrives, dger
silljuren av képaren erhalla ett vite .. .7

Viinersborgs kommun foreskriver i kopeavtal: p 11 Forséljningen har
skett med beaktande av Vinersborgs kommuns bostadspolitiska striavan-
den att tillse att 1 kommunen uppfires goda bostider till rimliga priser.
Fastigheten far darfor inte anviindas som spekulationsobjekt eller som
medel for obefogad kapitalvinst. Av den anledningen utfister sig blivande
kopare att titl kommunen utge ctt vite om 25000 kr. for den hindelse ké-
paren inom 3 ar fran kontraktsdagen/tilltridesdagen dverlater fastigheten
utan kommunens godkinnande.™

Den av Bjuvs kommun anvinda avtalskonstruktionen innehéller dels et
averlatelseforbud. dels en vitesbestaimmelse. Viinersborgsklausulen ger
forviirvaren en ritt att silja inom viss tid med vite som foljd.

Bada avtalskonstruktionerna ar vanligen forekommande. Den forsta me-
toden har konstaterats vara niigot mera anvéand.

Vitesbeloppen varierar fran 2000 kr. till 100000 kr. Av 32 kommuner
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som angett vitet till fixerat belopp ligger ca hillften tnom intervallet 10000
kr. — 29999 kr. | kommun. Vaxholm, foreskriver ett vite om 100000 kr. 10
Kommuner foreskriver att vitesbeloppet skall vara lika med kopeskilling-
en.

Giltighetstiden for dverlatelseklausuler i férening med vite uppvisar
storre variationer an vad som ir fallet med motsvarande bebyggelseklau-
suler. Frister fran 2 ar till 10 &r anviindes.

2 kommuner foreskriver att kdparen skall ha bebott fastigheten 1 2 4r och
I kommun | 1/2 &r innan forsiljning utan dventyr av vite tar ske. | kom-
mun fOrbehéller sig riitt utaga vite om kdparen inom en attadrsperiod frin
kopets inghende ej varit mantalsskriven under en trearsperiod.

Nyttjanderdttsviten

9 kommuner anviinder eller imnar anviinda vitesklausuler for att for-
hindra Overtridelser av nyvtgjanderdtsvillhor.

Tvi typer av nyttjanderitisklausuler forekommer. Dels sddana som fa-
reskriver att koparen skall bebo fastigheten under viss tid och dels sadina
som inskrinker koparens riitt att hyra ut fastigheten. Kombinationer av
bada klausulerna férekommer. Exempel:

Verlunda kommun foreskriver i avtal: p. 4 Koparen torbinder sig at . ..
¢) med sin familj bebo det & fastigheten uppforda huset i minst tvé dr frén
dagen for slutbesiktning ... h) dérest han bryter mot bestimmelserna i
mom. ... ¢ }... Ull siljaren erligga vite med 40000 kr. ...7".

Kumla kommun foreskriver i képekontrakt “'p. 3 Koparen far under ti-
den fran och med dagen for utfirdande av kopebrev till och med (va ar ef-
ter densamma icke utan saljarens medgivande ... upplata nyttjunderiitt till
storre delen av densamma. Om sh sker dger siljaren av kopuren utfh ett vi-
te & belopp motsvarande kopeskillingen ...7".

8 kommuner foreskriver att koparen skall bebo fastigheten under viss
tid.

4 kommuner soker sikerstiilla forbud mot upplitande av nyttjanderitti
fastigheten med vitesbelopp.

5 kommuner sitter vitet lika med képeskillingen, 2 till 30000 och 2 till
40000 Kr.

Tidsfristen for nyttjanderiittsvitena ar vanligen 2 ar (S st). 1 kommun {6-
reskriver att kiparen under en tredrsperiod skall ha varit mantalsskriven i
minst 2 ar pa fastigheten. 1 kommun féreskriver en tidsfrist p4 10 ar.

Tidsfristerna beriknuas fran tilltridesdagen (3 st.), kopebrevsdagen (3
st.) och {or dag for slutbesiktning (1 st.).

Avtalsvite

Goteborgs kommun toreskriver vid ett vite av 15000 kr. att képaren vid
vidareforsiljning skall infoga vissa avtalsbestimmelser i kopekontrakiet.
Avtalsbestimmelserna syftar till att éverfora de villkor som foreskrivits
vid det ursprunghga kdpet. En vitesklausul fors ocksa over i det nya kon-
traktet genom konstruktionen.

Vitets utkrivande

23 kommuner har uppgivit att de kravt ut vitesbelopp. 1 16 av dessa fall
har vite utbetalats med belopp mellan 1000 kr. och 50000 kr.

I 4 fall har vitet angivits till kopeskillingen. 1 kommun har ¢j angivit ni-
got vitesbelopp och 2 kommuner har uppgivit att viteskluusuler ¢j anviinds
men att vite uttagits.
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Ritteghng, tvist eller torberedande dtgiirder {6r tvist har uppgivits pagl i
3fadl. 1 fall har lett il forlikning.

3.4 Vigran att godkinna vidareforsiljning (fragorna 10 och 17)

Pi friga efter vilka regler kKommunen limnar godkiinnande d4 den forste
kopuren for vidureforsaljning @r kontraktsenligt beroende av sadant god-
Kitnnande har merparten av kommunerna svarat att provning sker fréan full
nil full eller att regler ¢ finns eller ej behdvs. Av de cirka 50 kommuner
som har uppgivit att siirskilda regler antagits, har de flesta angivit att kope-
shillingens storlek kontrolleras och prisets skdlighet bedims. 1 vissa kom-
muner utreds anledningen tll férsiljningen. Som godtagbar anledning an-
ses bl a. dndrade fumiljeforhatlanden. arbetsort eller dylikt. En del kom-
ske till niigon i kommunens tomtko.

I enkiiten efterfragades vidare om kommunerna nigon ghng viigrat god-
kiinna dverlatelse. Pi denna friga har cirka 50 kommuner svarat ja. Flera
kommuner har uppgivit att statslanet har uppsagts och att koparen fatt kla-
ra finansieringen pd annat siitt. Nagra kommuner har uppgivit att vite har
utkritvts och erlagts. Vissa kommuner har svarat att det forekommer att
kopet har atergitt eller att kopeskillingen har siinkts eller aut fastigheten
har salts pa sitt som kunnat godtas av kommunen. Nigra kommuner har
uppgivit att fastigheten har atergitt till kommunen for anvisning till annan
kopare 1 kon. Uthyrning under kontrolltiden och férsiljning direfter fore-
kommer ocksa.

3.5 Vigrad forlustgaranti 19 § bostadsfinansieringsférordningen (frigorna
11 och 12)

Av de 250 kommuner som besvarat enkiiten har 22 uppgivit att de, for att
motverka spekulation. infort en bestimmelse att borgen enligt 19§ bo-
stadsfinansieringsforordningen kan viigras under vissa forhallanden.

Betriiffande villkoren for kommunalt borgenséatagande har tvd kommu-
ner uppgivit att de ej har skrivna regler men att méjligheten att vigra bor-
gen anviinds fran fall tll fall. Merparten av de andra kommunerna har for-
klurat sig anviinda nigon form av kontroll av képeskillingens storlek som
grund for borgensfragan. Den kopeskilling som kommunen kan godkinna
beritknas av de flesta av dessa kommuner enligt rcalisationsvinstbe-
skattningens regler. En del kommuner anvinder andra beriikningsmeto-
der. Kontrollen har av nigra kommuner uppgivits omfatta § eller 10 ar.
Négra kommuncer kan godkinna vinst upp tilt 15000 kr., andra inte ndgon
vinst alls.

Nagra kommuner har angivit att borgensatagande ej kan ifrdgakomma
om sokanden visst antal ar tidigare erhllit statligt 14n. Andra kommuner
har uppgivit att borgen ej kan komma i friga om det ir uppenbart att so-
kanden ej avser att sjilv bebo huset. En kommun kriiver intyg fran sokan-
den att han avser att bosiitta sig pa fastigheten och upplyser att den statliga
belfiningen dventyras om si ej sker. En annan kommun har uppgivit att
borgen ¢j stiills om det finns risk for att fastigheten kommer att anvandas
som fritidsbostad.

Metoden har provats av regeringsriltten i tvé fall, bada dir kommunen
viigrat stilla borgen pa grund av for hog kopeskilling. Regeringsratten har
¢j indrat kommunernas beslut.
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3.6 Ytterligare metoder att motverka spekulation (fraga 13)

Ca 50 kommuner har svarat ja pii frigan om nhgon ytterligare metod an-
viinds i1 syfte att motverka spekulation utéver vad som framgar av den tidi-
gare redovisningen. Fleru kommuner framhiller att god tillging pid mark
och pé billiga och bra smahus kan vara en metod att motverka spekulation.
Andra kommuner har upplyst om att all upphandling av gruppbyggda sma-
hus sker genom kommunen och att man iir sirskilt restriktiv vid forsiljning
av fastigheter och vid upplitelse med tomtritt, nar man har misstanke om
att forviirven har spekulativa avsikter.

3.7 Diskussion inom kommuner om inforande av berirda metoder (fraga
14)

Kommunerna har iiven tillfrigats om de har diskuterat inférande av ni-
gon av de berdrda metoderna for att motverka spekulation men avstatt och
i 54 full varfor. De ombads ocksh ange vilken eller vilka metoder man dis-
kuterat.

62 kommuner har svarat ja pa fraigan. Samtliga tidigare berérda metoder
har diirvid varit foremal for diskussion. Den vanligaste térckommande un-
ledningen till att man hittills avstitt ir osiikerheten om metodernas laglig-
het eller att fragan ir under utredning. En del kommuner har som skil till
avstiende angivit att det ¢j behdvs nigon metod, da spekulation r s4 litet
forekommande eller att det skulle medfora for mycket administrativt arbe-
te.

3.8 De tillimpade metodernas effektivitet (friga 15)

Vad gilller kommunernas erfarenhet av tillimpade metoder har cirka 100
kommuner avgivit i stort sctt positiva omdomen innebiirande att metoder-
na ir effektiva och har en &terhillande effekt. Cirka 20 kommuner har si
nyligen infort hithérande bestimmelser att de finnu ej har nigon erfarenhet
av dem. Lika minga kommuner finner att de metoder som tllimpas ej ir
effektiva bl. a. med hiansyn till att tillimpningen av dem ofta drabbar fel
person, namligen koparen, och att administrativt merarbete uppkommer.

3.9 Kopeskillingskontroll enligt 45 § bostadsfinansieringsforordningen (fra-
gal9)

Cirka hilften av kommunerna har redovisat erfarenhet av kopeskillings-
Kontrollen enligt 45 § bostadsfinansieringsforordningen som medel att mot-
verka spekulation. Av dem har cirka 60 forklarat sig ha positiva erfarenhe-
ter av bestiimmelsen, bl. a. dess prisdampande effekt. Cirka 80 kommuner
ir tveksamma eller negativa och pekar bl. a. pi att kontrolitiden iir si kort
att linet ofta inte ens hunnit betalas ut innan 2-arstiden passerats och att
metoden ir litt att kringgé; bl. a. férekommer misstanke om sidodverens-
kommelser och svarta pengar’”. Kommunerna uppger ocksi att vissu ko-
pare iir beredda att avsta frin det statliga tnet. di bankernas vilja att med-
verka med 1in mdjliggér annan finansiering. Vidare pekas pa att bestam-
melsen traffar en ibland ovetande kopare. Kommunerna har ocksi aktta-
git att det forckommer uthyrning under kontrolitiden och att en “'képrush™
intriffar efter kontrolltidens utging.
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Ovriga kommuner som besvarat enkiiten har inte uttalat sig om bestiam-
meisen och da i regel hiinvisat bloas ull sin ringa erfarenhet av densamma.

3.10 De stirsta svarigheterna vid motverkande av spekulation (friga 20)

Kommunerna har iiven tllfrigats var de stérsta svarigheterna foreligger
enligt devas erfarenheter niir det giller att motverka spekulation i smahus-
byggandet.

I allmitnhet har kommunerna dirvid forklarat att mojlighet saknas att in-
fora juridiskt bindunde foreskrifter samt att bristen pa lagligt stéd och osii-
kerheten om det ritttsligt bindande 1 metoderna upplevs som en sviirighet.

Minga kommuner pekar pi att det ir svart att finna metoder som inte
kan kringgis samt att det dr svart att kontroleri om den uppgivnu kope-
skillingen dir den verkliga och att veta om “svarta pengar™ forekommer.
Vanligt ir ocksé att kommunerna anfor att utbudet av smihusfastigheter ar
siclitet att tillghngen inte motsvarar efterfrigan. Bankernas vilja att imna
topplian vid vidareforsilining och de generdsa bestimmelserna angiende
realisationsvinstbeskatining iir andra férklaringar till svarigheterna att
motverka spekulation. Kommunerna har iiven pekat pi reglerna anghende
rinteavdrag. Denna avdragsmajlighet kan medfora att en hog kopeskilling
kin betalas utan att arskostnaden blir oacceptabel.

Bristande samverkan mellan kommunerna som gér det mdjligt for en
spekulant att sjilv eller genom bulvan sté i ké och tilidelas tomt eller hus i
flera kommuner ir en annan svaghet | sammanhanget. En ytterligare sadan
ar svarigheten att pa forhand spiara spekulativa intressen hos koparen.

En kommun har uppgivit att erlagt vitesbelopp ansetts som avdragsgill
omkostnud. Detta forhillande medfor att hoga vitesbelopp maste foreskri-
vas fOr att vitet skall fa avsedd eftekt.

3.11 Forslag till dtgirder fran kommunerna (fraga 21)

De mest frekventa svaren pa frigan om kommunernas fOrslag till atgiir-
der som skulle kunna vidtagas for att forsvéra eller forhindra spekulation
rir kopeskillingskontrollen enligt 45§ bostadsfinansieringsférordningen.
Den foreslias utstrackt i tiden till 3 eller 10 4r eller 1. 0. m. utan tidsbegriins-
ning bl. a. fOr att forsvara uthyrning under kontrolltiden. Kontrollen borde
vidare gilla alla stathigt belanade hus. Enstaka kommuner har ansett att
den borde omfatta dven privatfinansierade fastigheter. En del kommuner
anscer att vilkoren {0r beriikningen av godtagbar kopeskilling borde knytas
till realisationsvinstbeskattningens regler sd att dvertugande av lin viigras
niir skattepliktig vinst uppkommer. Manga kommuner menar att utgings-
punkien for beriikning av kontrolltidens bérjan borde vara dagen for linets
utbetalning.

Minga kommuner har anfort att skattebestimmelserna vad avser reali-
sationsvinstheskattning vid forsiljning av fastigheter méste skiirpas och att
rittten att gora avdrag for gildrantor méste ses dver. Vad giller ridnteavdra-
gen har en kommun ansett att sddana avdrag endast borde medges {or riin-
tekostnader {6r ett normalt’” statsbeldnat hus. En annun kommun anser
att riinteavdrag borde medges med 100 % av kostnaderna inom pantvirdet
och med 50 % av dvriga rintekostnader. Nagra kommuner har ansett att la-
nen borde indexregleras och att bankerna borde vara mera restriktiva att
bevilja topplan i samband med fastighetsoverlatelse.

Nagra av kommunerna anser att kommunerna borde ta ut full kostnads-
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tiickning for tomterna. Dirigenom skulle spekulation motverkas i denna
del.

Vissa kommuner anser alt mojligheter miste tillskapas ati inta forbehill
i tomtriittsavtal i likhet med vad som giiller for fust egendom.

Manga kommuner pekar pi att samarbetet inom regionerna och iiven
mellanangriinsande regioner méste utokas. Kobestimmelserna miste go-
ras mer enhetliga bl. a. s att tidsgrins infors mellan fordelningar av tomter
och hus och si att det inte dr mijligt att std i ko och erhdlla fastighet pa fle-
ra stillen samtidigt.

Flera kommuner anser att produktionen av smihus maste okas si att
bittre balans mellan tillging och cfterfragan uppkommer.

Nagra kommuner har foreslagit aterinforandet av dterkopsritt {or kom-
mun. Alternativt skulle all forsiiljning av fustigheter formedlas genom
kommunens tomtko och till priser som framriiknas med hjiilp av bestiimda
regler.

En del kommuner efterlyser en for hela landet enhetlig reglering i form
av limplig lagstiftning i syfte att motverka spekulation. Andra kommuner
anser diaremot att det ir oliimpligt med riksomfattande regler, dé betingel-
serna i landets kommuner 4r olika. Kommunerna bor dirfor sjilvi besluta
om regler anpassade till lokala forballanden. Centralt utarbetade rekom-
mendationer borde dock kunna tillstillas kommunerna.

4, Enkit till lansbostadsniamnderna

En enkiit till samtliga lansbostadsniimnder utskickades i oktober 1977 —
hiluga 8. Nitton nimnder har besvarat enkiiten.

4.1 Utredningar som belyser spekulationsproblematiken

Niimnderna ombads tillstalla bostadsstyrelsen cventuella utredningar
man gjort som belyser spekulationsfragan.

I tre lin hade undersdkningar av vidarcoverlatelser av statshelanade hus
gjorts (C. E. L).

Uppsalaundersikningen avser gruppbyggda sméhus med slutligt beslut
om statligt bostadslan 1969—-71 (959 st.). Undersokningen visar att 87 pro-
cent av husen vid utgingen av ar 1972 hade kvarsthende lantagare fran
forsta inflyttning. Av de smahus, for vilka ny lantagare registrerats, var
den genomsnittliga tiden mellan forsta inflytining och tilltride for ny lanta-
gare 29 minader. Differensen i forsaljningspris mellan forsta och andra for-
saljning var i Uppsala kommun i genomsnitt 32000 kr. och i dvriga linet
12900 kr. Den storsta delen av prisdifferensen ansig man kunde forklaras
av indexmissiga kostnadsforandringar™ och “virdedkning p. g. u. stan-
dardforbittringar™.

Av en annan undersokning frin Uppsala Fan avseende fyra sméihusgrup-
per uppforda utan statliga 1An (1972) framgér att skillnaden mellan fuktiska
forsalyningspriser och bedémda forsiiljningspriser om statliga bostadslin
utgatt var 30—-35000 kr. per hus.

Linkopingsundersokningen avser 2 187 gruppbyggda smahus med slut-
ligt beslut om bostadslan 1970—75 (Linkoping. NorrkOping. Mjilby, Mota-
la). Den arliga omsattningen uppgick i medeltal till 2.9 procent. Kopeskil-
lingen vid andrabandsoverlatelser dversteg den av niimnden slutligt god-
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kiinda produktionskostnaden med i medeltal 72300 kr. Undersdkningen
ansags bekrifta att rorligheten inom de priskontrollerade grupphusomri-
dena ¢j ir sirskilt omfattande.

I Kristianstad foretogs viren 1977 en mindre undersékning av andra-
handsmarknaden avseende gruppbyggda och styckebyggda smihus, Av
grupphusen avyttrades ca S procent under de tva forsta dren. Forsiiljning-
on av styckehus hade en nigot storre omfattning,

4.2 Erfarenheter av kopeskillingskontrollen i 45 § bostadsfinansie-
ringsforordningen

De flesta nimnderna &r tveksamma eller negativa nir det giller fragan
om bestiimmelsen ér effektiv i sin nuvarande utformning. I alimiinhet har
man dock uttalat att regeln, trots sina nackdelar, bor behAllus men att kon-
trolltiden bor forkiingas och riikknus fran dagen for utbetalning av det statli-
ga lanet.

Enligt flera av niimnderna &r det vanligt att objekten uthyrs till dess att
perioden Iépt ut. Detta skulle forsviras om pertoden forlingdes. En niimnd
foreslar att kontrollperioden bér knytas till den tid vederbérande sjilv bori
huset.

Tva nimnder &r i huvudsak negativa till en forlingning av tidsperioden
bl. a. med hianvisning till att detta skulle leda till att antalet “'underbordsaf-
firer och andra ohederliga forfaranden™ skulle dka.

Flera nAmnder har pétalat det beklagliga i att i forsta hand koparen drab-
bas av bestimmelsen. En niimnd menar att ett mer rattvist siitt att fordela
verkningarna av ett avslagsbeslut kan vara att siiljaren gors aterbetalnings-
skyldig for erhilina riintesubventioner. Ett annat forslag iir att det utarbe-
tas centralt taststiillda kopekontrakt av vilka det framgar vad som giiller
for att bostadslan skall fa dvertas.

4.3 Erfarenheter av kommunernas spekulationsbekiampande atgar-
der

Samordning av kommunernas romi- och smdahuskoer vekommenderas av
flertalet liinsbostadsniimnder. I Malméomréadet. dir man redan infort viss
samordning, iir crfarenheterna goda. Registret éver fordelade smihus och
tomter har enligt niimnden gjort det pétagligt svarare for spekulationsin-
tresserade att tillskansa sig mer in ett bus inom kommunalférbundsomri-
det™

En niimnd foreslar att ett kommunalt villkor for nytt sméihus bor vara att
det gamla sm#huset siljs till en av kommunen anvisad person ur den kom-
munata kon och till ett pris som faststills av kommunen och som kan anses
skitligt (Jfr ""Givlemodellen™, sid 8.).

Vigrad kommunal borgen enligt 19 § bostadsfinansieringsforordningen
vid hoga kopeskillingar anviinds enligt nimnderna i relativt ringa utstrick-
ning. Ett undantag ir Malmohus Lin diir metoden enligt linsbostadsnimn-
den for nirvarande tilliimpas av fem kommuner (Eslov, Lomma, Malmé,
Svaldv och Trelleborg). Nimnden menar hiir att man torde kunna ritkna
med att kopekontrakten mer allmiint kommer att forses med atergings-
klausuler nir kontrollen blir mer kiind. Det faktum att kdparen som betalat
ett for hogt pris enligt provningsnormen gir miste om det statliga lnet
medan siljaren gir skadeslos bor dirfor inte tillmiitas ndgon avgorande be-
tydelse vid bedomningen av metodens anviindbarhet. 1 stillet bor, menar
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nimnden, beaktas att metoden har sin viisentliga betydelse pa det preven-
tiva planet.

Den provaingsnorm som anviinds av de flesta kommunerna i Malmdohus
liin innebiir att kopeskillingen anses godtagbar for borgenstecknande om
realisationsvinst enligt  kommunalskattelagen ¢j uppkommer. Mulmo-
namnden menar att denna norm — med nuvarande bestimmelser for be-
rikning av realisationsvinst — fir anses som generds. Ett anviindande av
reglerna i 45 § bostadsfinansieringsforordningen som provaingsnorm skul-
le innebiira en betydande uppstramning av kontrolien.

4.4 Ovriga forslag till dtgirder fran Linsbostadsnimnderna

Flera av niimnderna talar om behovet av ett 6kat utbud av sméhus for att
fa bittre “balans™ och dirigenom minska majligheterna till spekulation.
Nigra niimnder papekar emellertid att detta inte ir nog. Man menar att det
inte ir mojligt att inom Overskadlig tid miitta efterfragan pa smihus. 1 stil-
let ir det nodviindigt att skattelagstiftningen dndras i berdrda delar efter-
som de inte tilkommit med beaktande av cffekterna vid linga perioder
med stor inflation. Efter en shdan reform skulle bushillen i hogre grad iin
for niirvarande séka sig till olika boendeformer pé grundval av *"sakskil™,

Flera av niimnderna talar ocksh om behovet av att begriinsa bankernas
medverkan med krediter vid vidaredverlitelser t. ex. genom kreditpolitisk
lagstiftning. Skilet hiirtill 4r att man menar att de “dverpriser’” som beta-
las beror p& bankernas generdsa lAngivning i samband med forvirv.,
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Bilaga 11
Del II. Overviganden och forslag

I denna bilaga dterges i sin helhet styrelsens dverviiganden och forslag i
tfriga om kopeskillingskontroll inom ramen for 45 § bostadsfinansierings-
forordningen 1974: 946, Dessutom dterges styrelsens sammanfatining av
detta och Gvriga forskag som styrelsen dvervigt.

Kapeskillingskontroll enligt 45 § BFF

1 1962 irs bostadslanckungorelse fanns bestiimmelser enligt vilka ett be-
viljat statslan fick Gvertas vid forsiilining av fastigheten endast om képe-
skithingen godkiints av lanemyndigheten. Kontrolien gillde utan tidsbe-
griinsning. Syftet med bestimmelsen var framst att siljaren inte skulle
kunna tillgodogora sig det kapitaliserade virdet av direkta subventioner t
form av riintebidrag och underriinta pa statslan.

Den sirskilda kontrollen avskaffades fr. o.m. 1968. Motivet hartill var
alt Tangivningen ej lingre innehdll ndgon subvention som en siljare kunde
tillgodogora sig 1 form av kapitalisering vid forsiljningen. Kontrolt vid
forstagangsoverlatelse av gruppbyggda smihus kvarstod, dvs. 1an bevilja-
des ¢f om produktionskostnaden var oskiligt hog. Om vidaredverlatelse av
fastigheten igde rum fére beslut om utbetalning av lanet skulle siddan prov-
ning ocksii gbras.

Genom riksdagsmotion €1973:234) viicktes forstag om aigirder for att
motverka oskitliga kapitalvinster vid {orsiiljning av statsbelénade sméhus.
Riksdagens beslut med anledning av motionen innebar att Kungl. Maj:t
borde lata undersoka mojligheten och liimpligheten av temporiira atgiirder
som kunde forenas med dé giillande kontroll av priser vid forsta éverlatel-
s€ av vissa smihus.

Kungl. Mujat uppdrog at boendeutredningen att dverviiga fragan om
mdjligheten och limpligheten av dtgiirder i ovan angivet syfte.

I betiinkandet Solidarisk bostadspolitik (SOU 1974: 17) pipekade boen-
de- och bostadsfinansieringsutredningarna att prisskillnaderna mellan den
kostnadsprévade prisnivan och den som foreligger inom den privatfinan-
sierade sektorn och vid andrahandsforsilining var patagliga.

Utredningarna tramhdall att tomtpriset for bebyggelse med smihus vid
kommunal forsiitjning av mark ofta innefattar en kraftig subvention. Detta
gitller iven kommunala engéingsavgifter.

Utredningarna ansag att atgirder for att diampa priserna vid snar andra-
hundsforsilljning av sméahus var Eimpliga och nodviindiga. Det grundlig-
ginde bostadspolitiska syftet, att tillhandahalla dven dessa bostiider till ett
rimligt pris. borde vara den klara inriktningen for atgirdernas utformning.
Atgiirderna borde kunna begriinsas lokalt och vara administrativt enkla.
Utredningarna fann det vara nirmast till hands att utgh fran de beslutsfor-
mer som fanns: bostadsmyndigheternas administrativa kontroll och avtals-
klausuler i samband med kommunal markforséljning eller eljest. Ett gene-
rellt aterinforande av priskontroll vid andrahandsforsiljning av statligt be-
linade smabhus avvisades. En kopeskillingskontroll for gruppbygeda smé-
hus foreslogs att ritknas {réan tilltriidesdagen och inte dverstigande 3 ar dar-
efter.

Bostudsstyrelsen har i yttrande éver betinkandet bl. a. pekat pé att en
uppsiigning av linct kan komma att i huvudsak rikta sina verkningar mot
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“fel’™ person, nimligen koparen och inte siiljaren, samt att en Kontroll av
ifrigavarande art medfor risk for sidodverenskommelser. Med hiinsyn till
angeliagenheten av prispress pa nybygeda smahus och till att spekulativa
inslug p4 den statligt belanade smahusmarknaden s langt mojligt undvi-
kes, tillstyrkie dock bostadsstyrelsen. trots dessa inviindningar, att en si-
dan Kontroll sa vitt giller gruppbyggda smihus aterinfordes tills vidare.
Med hiinsyn til] kontrollens syfte borde den dock begrinsas tll tvi ar frin
och med forsta dverlitelsen.

Den sarskilda kopeskillingskontrollen betriffunde gruppbyggda smihus
inférdes genom bestiimmelse 145 § BFF fr. o. m. 1975. Den tillkom som en
atgird att motverka oskitliga Kapitalvinster vid forséiljning av statsbelanade
hus.

Vid forsaljning fran producenten sker enligt 33 § BFF framritkning av
higsta godtagbura produktionskostnad dvs. det hdgsta pris producenten
far ta ut for fastigheten for aut statligt fan skall kunna utgd. Det iir denna
produktionskostnad som sedan utgdr grunden for beritkning av den hogsta
kopeskilling som kan godtas vid vidareforsiljningar.

Vidareforsiljs gruppbyggt smahus, for vilket [An uthetaliats, inom tva ir
frin det den som erhéllit slutligt beslut forviirvade fastigheten, fir lanet
dvertas endast om kopeskillingen anses godtagbar. Kdopeskillingen ir god-
tagbar om den inte dverstiger ursprungligen godtagen hogsta produktions-
kostnad med skiiliga tilliagg for forsiljningskostnader, forbitiringar pé fas-
tigheten samt for allmiin 6kning av byggnadskoestnaderna fran tiden for fir-
digstillandet och fram till dverlatelsetillfallet. Vid beriikning av sistndmn-
da tillagg anviinds av styrelsen faststillda virderingskoefficienter.

Overlats fastighet eller tomtritt sedun linebeslut meddetats men innan
linet utbetalats giller inte toreskrifterna i 45 § utan lanebeslutet skall &ter-
kallas. Koparen tar anséka om lan. Den i fingeshandlingen angivna képe-
skillingen far diirvid anses ulgdra produktionskostnad och bedémas enligt
15 § BFF. Lan beviljas diirvid ej. om kdépeskillingen visentligt 6verstiger
det beriknade pantviirdet. En likadan bedémning av kopeskillingen gors
om fastigheten dverlats innan slutligt fAnebeshut meddelats.

Av enkidtsvaren har framkommit att ménga kommuner har liten eller ing-
en erfarenhet av denna kontroll for gruppbyggda smahus. Méanga kommu-
ner har angett att fa forsaljningar forekommer inom tviarsperioden men att
en “koprush™ intriffar direfier. Man har pekat pa att det iar vanligt att
tomten till ett gruppbygget smihus forvirvas langt innan huset ir inflytt-
ningstirdigt. Nar huset ir fardigt aterstar endast en kort tid av kontrollti-
den. Det statliga linet hinner di ofta inte betalas ut innan kontrolitiden ut-
lopt. eller 1 vart fall terstéir endast en kort tid av den efter det Einet har be-
talats ut.

Vissa kommuner har ocksa pekat pa att uthyrning genom uppriittat hy-
reskontrakt mellan kopare och siiljure under den dé vanligen Korta atersté-
ende kontrolltiden ofta forckommer och att kopekontraktet dateras forst
nir tva ar har gdtt. Det forekommer ocksé att man utan uthyrning avvaktar
med forsiihningen tills kontrolltiden upphdrt. Det har dven pekats pé att
bestimmelsen kan kringgds genom sidodverenskommelser i form av svarta
pengar eller sd att [6sore till dverpris ingér i képeavialet.

Om forsiljning sker inom tvé ar och den i ansékan om dvertagande av
an uppgivna kopeskillingen inte kan godtagas skall ansokan avslas och li-
net siigs upp. Det blir sdlunda képaren som drabbas av detta och ej siiljaren
som iir den som gjort en oskilig vinst pa forsiljningen.

I enkittsvaren har betriffande kopeskillingskontrollen framkommit for-
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slag om att utgdngspunkten (Or beritkning av Kontrolltidens bérjan skulle
utgdras av lanets utbetalningsdag. Den foreslis utstrick( 1 tiden till § eller
10 4r eller t.o. m. utan tidshegriinsning.

Den nuvarande ordningen innehirunde att kontrolltiden ritknas fran dag-
en for forsta forviirvet medfér att linet ofta inte hinner betalas ut inom den
eller i vart fall att den tid varunder kontrollen giller ir sh kort att dess ut-
gang kan avvakias innan formell forsalining sker. Forsiljningar fore lanets
utbetalning kontrolleras som ovan anférts enligt 15 §.

For att bestiimmelsen om kopeskillingskontroll enligt 45 § BFF skall fa
pitaglig eftekt bor den — med hinsyn till defs vad som framhallits om for-
virrvstidpunkten i1 forhallande till firdigstillandet, uthyrning etc. dels att
forsithningar tore lanets utbetalning kontrolleras enligt 15 § — indras i
forsta hand s att utghngspunkten {or beriikning av den utgérs av dagen for
utbetalning av lanet i stilllet for tidpunkten for den forste képarens forvirv
av fastigheten. Detta skulle i praktiken innchiira en forliingning av kon-
trolltiden med i genomsnitt inemot ett ar.

Man kan Overviiga att forliinga kontrolitiden ytteligare. Mot en firling-
aing kan anfiras utt medveten spekulation torde forekomma mindre ofta
efter utgangen av en tvdarsperiod. beriknad enligl ovan angivna forslag.
Vidare skulle en forlingning medféra ett visst administrativt merarbete.
Mot bakgrund av minga uttalanden fran kommuner och Einsbostadsniamn-
der om behov av att {orliinga kontrolltiden finner bostadsstyrelsen emeller-
tid det vara rimligt att tviarsperioden forlings till tre ar.

Med beuktande av att kontrolitiden kan komma att rikknas fran tidpunk-
ten {Or utbetalning av statslianet skulle. om den foreslagna tredrsperioden
infors. kontrolltiden i praktiken komma att omfutta inemot fyvra ar efter
Sfirdigstillander.

Med nuvarande utformning av képeskillingskontrollen innebir ett av-
slagsbeslut pd ansékan om dvertagande av {an att frimst koparen drabbas
genom att lanet sigs upp. Ett mera riittvist sitt att fordela verkningarna av
beslutet skulle kunna vara att gora séljaren aterbetalningsskyldig for er-
hillna riintesubventioner i det fall han tar ut s hog kopeskilling att lins-
bostadsniimnden ej kan bevilja dvertagande av bostadslanet. Detta skulle
emellertid medfora ett administrativt merarbete med kontroll och terkrav
av de utbetalda riintesubventionerna. Det skulle ocksa innebira att den
som innchaft fastigheten en lingre tid blir Aterbetalningsskyldig for ett
storre belopp. iin den som gjort en snabb affir. Bostadsstyrelsen kan diarfor
inte fororda en sadan tgird.

For att stirka koparens stillning borde i kdpekontrakt ingé en informa-
tion om att stathgt Iin far dvertas endast om kopeskillingen kan godtas av
Einsbostadsnimnden. Man kan hir dverviiga om det inte vore lampligt aft
kommunforbundet efter samrid med miklarorganisationer och konsu-
mentombudsmannen utarbetar niagon form av standardkontrakt.

Kopeskillingskontrollen omfattar endast s.k. gruppbyggda smihus.
N#gra kommuner har ansett att den borde utvidgas till att avse iven s. k.
styckebyggda sméhus da spekulation iiven forekommer i friga om denna
typ av hus. En kontroll avseende dessa fanns t. o. m. 1967 men avskaffades
eniir langivningen dé inte lingre innefattade subventioner.

Bostadsstyrelsen beddmer att den medvetna spekulationen inte har sam-
ma omfattning i friga om styckebygeda smiahus som vid gruppbyggen. Of-
ta engagerar sig den enskilde styckebyggaren direkt i sitt husbygge pi ett
shdant siitt i fragor om husets utformning, kostnader, upphandling m. m.
som inte har motsvarighet vid gruppbyggen. Vidare torde spekulation i
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styckebyggda hus i regel inte vara lika Ionande. eftersom for dessa hus inte
finns néigon faststilld hogsta produktionskostnad sisom for gruppbyggda
hus. Nagra dubbla prisnivier i tidigare angiven mening finns salunda ej.

Den i ineans6kan for styckebyggda smahus uppgivna produktionskost-
naden understiger erfarenhetsmiissigt ofta den faktiska kostnaden som ar
sVar att precisera. Linsbostadsniimnderna skulle f& svarigheter att t sam-
band med lancbeslutet faststilla en produktionskostnad.

Linsbostadsnimnderna skulle komma att i hog grad belastas admini-
strativt vid en kopeskillingskontroll av styckebyggda hus. En produktions-
kostnad méste faststillas och kiépeskillingens skiilighet maste provas mot
bakgrund av bl.a. vidiagna forbiittringsatgirder. Personalférstirkning
skulle bli nddvindig.

Med hinsyn till det anforda anser bostadsstyrelsen att kdpeskillingskon-
troll i frhga om styckebyggda sméihus inte bor aterinforas.

Styrelsen anser det emellertid angeliiget att tendenserna till spekulation i
friga om styckebyggda smahus foljs och jiamfors med spekulation i fraga
om gruppbyggda smahus.

Sammanfattning

Bostadsstyrelsen har gjort {oljande dverviiganden och framiagt f6ljande
forslag till atgarder for att motverka spekulation p4 smihusmarknaden.

Forsdlining till marknadsvarde med rantefritt stdende lan sasom dellikvid

Metoden far vissa skatteriittsliga konsckvenser dels vad giiller stimpel-
skattens storlek, dels vad giller realisationsvinstbeskattningen. Utdver
dessa problem kan metoden ocksd leda till prisstegringar pi tomt- och
smahusmarknaden. Mot bakgrund hirav avvisar bostadsstyrelsen meto-
den.

Forsdljning till marknadsviirde med rantebdrande revers och personan-
knwuna rintebidrag

En dvergfing till forsiiljning av nyproducerade statsbelinade gruppbygg-
da smahus till marknadsviirde skulle innebiira en visentlig foriindring av
de nuvarande principerna for priskontroll. En sidan forindring ir enligt
bostadsstyrelsens mening oacceptabel d samhaillets insatser pa detta om-
rade far ses som ett viktigt led i strivandena att uppni det grundliggande
bostadspolitiska méalet att bereda befolkningen goda bostider tilt rimliga
kostnader. Den nuvarande prisregleringen bor besta.

Kopeskillingskontroll enligt 45 § BFF

For att bestimmelsen om kopeskillingskontroll skall fA pataglig effekt
m. h. t. dels att forviirvstidpunkten ofta intriafTar langt fore firdigstillandet,
dels att forsiljningar fore linets utbetalning kontrolleras enligt 15 § BFF
foreslar bostadsstyrelsen 1 forsta hand en sddan #ndring att kontrolltiden
raknas fran dagen for utbetalning av statslanet i stillet for tidpunkten for
den forste koparens forviiry av fastigheten. Detta skulle i praktiken inne-
bira en forlingning av kontrolltiden med i genomsnitt inemot ett ar. Hir-
jamte foreslar styrelscn att tviarsperioden forlangs tll tre &r. Vid ett ge-
nomforande av dessa forslag skulle kontrolltiden 1 praktiken kommau att
omfatta inemot fyra ar efter firdigstillundet.

Bostadsstyrelsen anser ¢j att bestimmelsen om kopeskitlingskontroll bor
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utvidgas till att omfatta styckebyggda smahus. Den medvetna spekulatio-
nen bedomes niimligen i friga om styckebyggda hus inte vara lika pataglig
som betraffande gruppbyggda sméhus och dessutom iir sadan spekulation i
dessa fall inte lika 1onande. eftersom kostnaderna vanligen bhir betydligt
hégre én for hus som byggs i grupp. Vidare skulle linsbostadsnimnderna
komma att belastas administrativt vid en sddan kopeskillingskontroll.
Styrelsen anser det emellertid angelilget att tendenserna till spekulation i
friga om styckebyggda smahus f6ljs och jamfors med spekulationen i fraga
om gruppbyggda smihus. For att starka kdparens stillning anser bostads-
styrelsen att det kan dvervigas om inte standarkontrakt med information
om bestammelserna for dvertagande av lin borde utarbetas.
Bostadsstyrelsen kan inte fororda en metod med terkrav av utbetalda
rintesubventioner i de fall koparen tar ut sh hog kopeskilling att Yanet ej far
overtas. Detta skulle niimligen medfora ett administrativt merarbete med
kontroll och &terkrav av de utbetalda riintesubventionerna. Det skulle ock-
sh innebira att den som innehaft fastigheten en tangre tid skulle bli aterbe-
talningsskyldig for ett storre belopp in den som gjort en snabb affir.

Kommunalt ansvar for forlust enligt 198 BFF

Bostadsstyrelsen utgar fran att ett genomférande av forslaget om en for-
lingning av kontrolltiden kommer att betydligt minska kommunernas in-
tresse och behov av att tillimpa en egen kdpeskillingskontroll och i sddant
sammanhang anviinda sig av metoden att viigra borgen. I den mén ett sa-
dant forfarande alltjimt kommer att anviindas forutsiitter styrelsen att en-
hetliga regler kommer att tillimpas.

Tomi- och sméahuskibestémmelser

Bostadsstyrelsen har genom kontakter med ett antal kommuner funnit
att regler som infors i kommunernas tomt- och smihuskéer kan vara an-
viindbara for att motverka spekulation. Ett par metoder har befunnits vara
sarskilt intressanta. De enligt styrelsen viktigaste for- och nackdelarna
med dessa belyses och en modell som kan ses som en kombination av de
bada 6vriga skisseras. Huvudregeln for denna skulle vara att en person
som crhallit ett kommunformedlat objekt inte skulle kunna erhélla ctt nytt
sadant inom siig 7 till 10 &r. Hans skulle emellertid kunna “"bryta in’" under
denna tid under forutsittning att han forsiljer det tidigare forviarvade ob-
jektet tilt av kommunen anvisad kopare for av kommunen godként pris.

Bostadsstyrelsen vill understryka att det ar angeliget att de fordelar som
samverkan mellan intilliggande kommuner kan ge pa detta omrade tas till
vara. Sirskilt giller detta inom regioner med helt eller delvis gemensam ar-
bets- och bostadsmarknad. De erfarenheter som vunnits inom frimst
Malmé- och Goteborgsomradena utgoér hir en virdefull grund.

Avtalsvillkor vid overldtelse av kommunformedlade smdhusfastigheter

m.m.

Betriffande kommunernas metoder att motverka spekulation genom sér-
skilda avtalskonstruktioner vid Overlitelse av smihusfastigheter kan
konstateras att rittsliget ar oklart. Detia galler inte minst det 1 samman-
hanget viisentligaste villkoret, namligen det som innehaller forbud {or ko-
paren att i sin tur verlata fastigheten. Riittsreglerna och férarbetena till
dessa fiksom doktrinen ger inte underlag for en sidker bedéomning huruvida
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dessa i olika former férekommande forbudsvillkor kan anses laghgen gilti-
ga i hithdrande sammanhang. I vart fall giiller detta de s.k. direkta overla-
telseforbuden. Vigledande rittspraxis pd omradet sakpas dnnu. Vad nu
sagts giller iiven shdana viisentliga frigor som skiiligheten av vitesbelopp
och forbudstidens liingd.

Det kan emellertid antas att en pa visst satt utformad klausul med s. k.
indirekr overlatelseforbud borde kunna ge kommunerna etl riittsgiltigt
skydd under en tid som motsvarar vad praktiska synpunkter kriver. En sé-
dan Klausul bor innehélla en stomme bestiende av en inledande bostadspo-
litisk programférklaring och ett efterféljande indirekt dverlitelsctorbud i
forening med foreskrift om limpligt vite som paf6ljd mot handlunde i strid
mot forbudet. Klausulen kan byggas ut med foreskrifter om t. ex. bebvg-
gelseskyldighet, uthyrningsforbud eller skyldighet att bo/vara mantalsskri-
ven pi fastigheten viss tid. Klausulen torde kunna avse en tid av hogst fem
ar rikknat frin kopeavtalets ingaende.

En for kommunerna anvindbar hithérande typklausul bor om mojlige ut-
formas snarast.

Styreisen pekar pa vissa majligheter att uppnd spekulationshiimmande
effekter genom dndrad lagstiftning t. ex. i jordabalken 4 kap. 4§ genom ¢n
forlingning av tvadrstiden for de villkor som héller ett kop sviivande eller i
jordabalken 13 kap. 6§ genom inférande dirstades av foreskrift som moj-
liggor Gverlitelseforbud vid upplitelse av tomtritt. Vidare berors bl. a. fré-
gan om terinforande av aterkGpsinstitutet i syfte att motverka spekulation
i sméhusfastigheter.

Enligt bostadsstyrelsens mening bor dock utviigen med lagindringar inte
provas utan en foregiende utredning av rittsverkningarna i stort av sidana
atgirder sctt mot det trots allt begriansade forevarande syftet att motverka
medveten spekulation vid Gverlatelse av kommunformedlade smahusfas-
tigheter.

Vad angir ett eventuellt terinférande av aterkOpsinstitutet finner bo-
stadsstyrelsen inte syftet att motverka medveten spekulation motivera ett
Aterinforande med hinsyn till dels att de skiil som foranledde institutets av-
skaffande alltjamt foreligger. dels att svira administrativa problem kan for-
viintas uppkomma for kommunerna.

Kommunal formedling av statsbelinade gruppbyggda smdahus

Det ir angeliiget att de insatser som siitts in 1 syfte att tillhandahalla goda
bostiader till rimliga priser samt att motverka spekulation gérs effektiva.
Kopeskillingskontrollen i 45 § BFF medfor, som papckats av kommuner
och ldnsbostadsnimnder, vissa problem. Den kan kringgis genom sido-
O6verenskommelser och ““pengar under bordet’’. Fel person™ niamligen
koparen — som inte gjort ndgon spekulationsvinst ~ drabbas framst. Ef-
fekten av den sanktion som foljer om godkint pris Overskrids (uppsigning
av statslanet) minskar allteftersom riantebidraget liksom statslanets de! av
det totala marknadsvirdet minskar.

Mot bakgrund av ovanstiende ér det motiverat att studera vilka alterna-
tiv till kopeskillingskontrollen som kan tiligripas. Ett forslag som framforts
frAn kommunalt hall ar inforandet av en obligatorisk kommunal férmediing
vid vidareforsiljning av smihus. En shdan formedling skulle kunna utfor-
mas pa en rad olika satt. Skall formedlingen bli maximalt effektiv méaste
den dock goras i verklig mening obligatorisk, vilket skulle kritva relativt
langt gdende lagstiftningsatgiirder.



Prop. 1978/79: 55 38

Mot bakgrund av att spekulation i hiir avsedd mening forekommer i rela-
tivt begrinsad omfattning och med hinsyn tagen till det administrativa
merarbete som en obligatorisk kommunal férmedling skulle fora med sig
anser bostadsstyrelsen de ej lampligt att en sadan infores.

Realisationsvinstbeskattning — indexupprdakning

Genom realisationsvinstbeskattningen overfirs en del av spekulations-
vinsterna till samhiillet i den min de redovisas och under forutsittning att
skattepliktig vinst uppkommer. Vid berikning av realisationsvinst far f. n.
hela anskaffningskostnaden (ingéngsviirdet) uppriknas med index. D4 fas-
tighetsforviirv som regel till stor del finansieras genom 1an kan, som en
foljd harav, en tillvixttakt av det egna Kapitalet som méngdubbelt dversti-
ger tillimpat index foreligga utan att for den skull en skattepliktig vinst
uppkommer.

Frin spekulationssynpunkt finner styrelsen det siirskilt angeliiget att den
snabba tillviixt av det egna kapitalet som ofta uppkommer vid korta fastig-
hetsinnehav blir foremil for en effektiv beskattning. Hur en sadan beskatt-
ning skall utformas bor utredas.

Realisationsvinstbeskattning — avdragsritt for viren

Bostadsstyrelsen anser att avdragsritt for erlagt overlitelsevite bor vara
mojlig.

Kreditfrigor

Bostadsstyrelsen har hos bankinspektionen efterhért majligheterna att
paverka kreditinrittningarna si att aterhallsamhet iakttas vid langivning i
samband med sadana spekulativa éverlitelser som foranlett uppséagning av
utestiende statslan. Bankinspektionen har som svar uppgett sig sakna be-
fogenheter att inskrida mot villakrediter annat an i sarpriaglade undantags-
fall. Uppgifter om att bankernas kreditgivning drivit upp prisnivan ph smé-
hus ir enligt inspektionen starkt dverdrivna, i vart fall i vad avser tiden
{riin mitten av 1976.
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Biluga HI

Sammanstilining av remissyttrandena

Nedan aterges i sin helhet vad remissinstanserna anfort med anledning
av bostadsstyrelsens avgrinsning av de overlatelser samhillet bor inrikta
sina atgirder mot samt styrelsens forslag i fraga om kopeskillingskontroll
enligt 45 § bostadsfinansieringsforordningen 1974 : 946, BFF.

1. Riksrevisionsverket: (RRV) har inget att inviinda mot det framlagda
forslaget. som sannolikt innebér att man kan uppné en viss press pa priser-
na. Mdéjligheten att f banklan som ersitter det statliga lanet och mdjlighe-
ten till betalning vid sidan av den formelia kdpeskillingen gor emellertid att
effekten av képeskillingskontrollen kan bli begriinsad.

Bostadsstyrelsen foreslar att styckebyggda sméhus undantas {rin den £6-
reslagna bestimmelsen om forlangd kopeskillingskontroll. RRV finner det
tveksamt om de redovisade skiilen motiverar ett sddant undantag.

2. Konsumentverket: De flesta sméihus som byggs f. n. dr statsbelanade.
Smihuskopare har en i genomsnitt ndgot bitire ekonomi 4n andra bostads-
konsumenter. Det kan darfor knappast hiavdas att skil finns att behélia ge-
nerella stodatgirder for smahuskdpare. Stodatgarder bor i stillet inriktas
pd mer kopsvaga grupper. De nuvarande formerna for samhillsstod ar
olimpliga genom att de mer eller mindre garanterar att en Kapitalvinst kan
uttas efter viss tid. Det dr heller inte dnskvirt att konsumenternas Gverva-
ganden avseende bostadsform pé ett mer eller mindre avgorande sitt pa-
verkas av férvantningar om kapitalvinster.

Enligt konsumentverkets mening ér det ej meningsfullt att i detta sam-
manhang skilja pa de fall dir forvarvet av prisreglerade sméahus skeri syfle
att géra cn kapitalvinst och de fall dar motivet ej i forsta hand ar spekula-
tion. Det ir inte syftet med forvarvet som boér angripas utan det forhéllan-
det att vissa bostadskonsumenter gor vinst pd grund av samhillets bo-
stadspolitiska atgarder.

Mot denna bakgrund anser konsumentverket att den nuvarande prisreg-
leringen av statsfinansierade smihus bér avvecklas. Styrning av den stats-
belinade produktionen bor ske pé andra siitt. Obligatorisk kommunal f6r-
medling kan bli aktuell liksom nya kreditpolitiska och finanspolitiska &t-
girder.

Genomgripande foriindringar av detta slag kan sannolikt inte genomf6-
ras pa kort tid. Konsumentverket vill darfér inte motsitta sig bostadssty-
relsens forslag for att temporiart motverka spekulationstendenser som
forekommer pa marknaden.

3. Smahuskopkommitién: Kommittén finner forslaget om en forling-
ning av tiden for kopeskillingskontroll enligt 45§ BFF lampligt och vil av-
vagt.

4. Svenska kommunfirbundet: Vid enkitundersokningen har bostads-
styrelsen gjort en snidv avgrinsning av begreppet spekulation. Avgrins-
ningen har gjorts pé det siittet att endast frin borjan medveten spekulation
skulle beaktas i enkiitsvaren. Bostadsstyrelsen har preciserat begreppet
spekulation till att endast avse full dir det primira motivet med forvirvet
varit — inte att skaffa forvirvaren bostad — utan att genom en snabb vida-
reforsiljning tillfora forvarvaren den mojliga vinsten pé forvirvsobjektet.
Bostadsstyrelsen antyder att resultatet av enkitundersokningen dr nigot
osiiker beroende bl. a. pd att svaren endast i undantagsfall grundar sig pa
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giorda utredningar och att de i vrigt mest grundar sig p4 subjektiva omdé-
men fran de personer i kommunerna som besvarat enkiiten. Bostadsstyrel-
sen anfor ocksa att ett mera ohjektivt matt pa spekulationens omfattning ér
svart att astadkomma,

Forbundsstyrelsen instammer i bostadsstyrelsens uppfattning att resul-
tatet av enkitundersokningen bér tolkas med forsikiighet. Sirskilt giller
detta pa grund av att det ofta miste vara svart att med sikerhet bedéma
huruvida (medveten) spekulation forelegat eller inte. Over huvud taget an-
ser forbundsstyrelsen det vara synnerligen viktigt att man klargor vilka
forfuranden fran smahus- och tomtkdparnas sida som man skall ingripa
mot. En primiir friga ir da om figirder skall vidtas inte bara mot den med-
vetna spekulationen utan iven mot den form av spekulation som kan sigas
foreligga nér dgare av kommunférmedlat smihus pi grund av flyttning fran
orten. iindrade familjeforhallanden och dylikt siiljer huset och dirvid gor
sig en god vinst. Man kan ocksd av rédttviseskil tinkas vilja ingripa mot
vidareforsiilining som utan pataglig vinst for siljaren medfor att nyc kopa-
ren orittmiitigt gir (6rbi en miingd personer i kommunens tomtké.

Bestamningen av vilka forfaranden man avser ingripa mot ar av storsta
betydelse for avvigningen av vilka atgirder som skall anses motiverade.
Som bostadsstyrelsen anfort bor givetvis atgéirder vilka frin statsmakter-
nas sida vidtas 1 syfte att motverka spekulationen stillas i relation till pro-
blemets omfattning. Den medvetna spekulationen utgor visserligen ett pi-
tagligt problem i en del kommuner. Forbundsstyrelsen instimmer dock i
bostadsstyrelsens beddmning att problemen med dylik spekulation knap-
past {r av den omfattningen att mera ingripande lagstiftningsatgiirder ar
forsvarbara. Om man diremot skall ingripa dven utanfor omradet for med-
veten spekulation kommer saken sjilvfallet i annat lige. Forbundsstyrel-
sen anser emellertid att den av bostadsstyrelsen gjorda avgriansningen ar
viill avviigd.

Bostadsstyrelsen foreslar viss forlangning av kopeskillingskontrollen en-
ligt 45§ bostadsfinansieringstérordningen. Forbundsstyrelsen ser det som
angeliaget att foreslagen forlingning kommer till stind. Den nuvarande tva-
Arstiden. riknad frin forvirvstidpunkten, ar enligt forbundsstyrelsens me-
ning for kort for att effektivt hindra spekulationen. Ytterligare forlingning
utover vad bostadsstyrelsen foreslagit synes inte motiverad om det bara ir
den medvetna spekulationen man vill hejda. Det miste hora till de absoluta
sillsyntheterna att den som képer tomt eller smahus med avsikt att speku-
lera framhéardar hiri trots att han vet om att kontrolltiden ar s lang som ca
fyra ar frin forvarvsdagen.

Bostadsstyrelsen har pa angivna skil motsatt sig att kopeskillingskon-
trollen utvidgas tll att avse aven styckebyggda statsbelinade sméhus. For-
bundsstyrelsen anser det i och for sig behovligt med kopeskillingskontroll
dven i dessa fall. Av bostadsstyrelsen anforda skil mot inforande av kope-
skillingskontroll — administrativt merarbete och svérigheter att faststélla
en godtagbar produktionskostnad - synes emellertid tungt vigande. For-
bundsstyrelsen anser sig darfér bora acceptera att man i denna del tills
vidare later sig ndja med en uppfolining av spekulationstendenserna.

S. Svenska sparbanksforeningen: Sparbanksforeningen har inget att er-
inra mot den f6reslagna dndringen. men vill framhalla att en forldngning av
kontrolltiden kan Oka antalet kringghendefall. Redan vid nuvarande be-
stammelser kringghs kontrollen i stor utstrickning. Silunda har t.ex.
Sparbankernas Fastighetsbyra AB i ménga fall mést avvisa formedlings-
uppdrag dir ett kringgende varit en forutsittning.
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Direst kommunen finge férkopsritt till statligt belanade sméhus under
den tid som kopeskillingskontrollen giller, skulle de spekulativa affirer
kunna stoppas, i vilka det synliga priset kan accepteras av linsbostads-
nimnd. men dir “svarta pengar’ finns med i bilden. Utbudet till de olika
koerna skulle diven 6ka.

6. Svenska hvggnadsarbetareforbundet: | Kartliggningen behandlas en-
bart atgirder mot s. k. medveten spekulation™ vid statligt belinade ny-
producerade sméhus med fganderitt i grupp. Denna form av spekulation
torde vara av sadan ringa omfattning, i férhaltande till den handel med —
spekulation i — framtida viirdeforiindringar som érligen forekommer vid
handel med sméhus med dganderiitt, att den bostadspolitiskt i det nirmas-
te dr forsumbar.

Den sanktion som bostadsstyreisen sirskilt diskuterar mot denna be-
grinsade spekulationsform ir att de statliga lanen sigs upp. Detta skulle
enligt styrelsen emellertid drabba “'fel’” person. nimligen kdparen och inte
sitljaren. Denna slutsats, som ocksé ar att betrakta som ett specialfall, gil-
ler namligen enbart under forutsitining att koparen inte kinner till sank-
tionsatgiirden. 1 annat fall torde priset sjunka och diarmed ocksé utrymmet
for spekulation for saljaren. I motsats till styrelsen finner byggnadsarbeta-
reforbundet sanktionséigirden, sirskilt om den ges generell giltighet. utgd-
ra ett verksamt medel som himmar spekulationen vid statligt belanade
smihus.

7. Svenska riksbyggen: Vid utarbetandet av den enkiit om eventuell
spekulation pd smihusmarknaden som bostadsstyrelsen genomfort har
man utgitt fran att det dr spekulationen som sidan som ar av ondo. Dirvid
har bostadsstyrelsen valt en definition som innebir att man endast betrak-
tar siddana smahusaffarer som spekulation, diar ndgon person i avsikt att
gora en kapitalvinst kiiper ett hus pd den reglerade marknaden, vilket i re-
gel innebar lagre priser 4n marknadspriser, och siljer huset pé den inte reg-
lerade marknaden. alltsé till visentligt hogre priser. De forslag som bo-
stadsstyrelsen utarbetat for att forhindra eller dimpa spekulationen har
ocksa utformats med tunke pa denna mycket sniva definition av begreppet
spekulation och dirmed en lika sniiv bedomning av vad som ir spekulatio-
nens nackdelar.

Det onda med spekulation pa smahusmarknaden ir att féreteelsen leder
till hogre boendekostnader &in som motiveras av den ursprungliga anskaff-
ningskostnaden. Detta i sin tur leder till att stora grupper av hushall med
hinsyn till sin kopforméga stings ute frin den del av smahusmarknaden
som ligger utanfor nyproduktionen. Det ir denna bostadssociala effekt
som man maste utgh frin vid bedomningen av vilka prisfenomen p& sma-
husmarknaden som skall betraktas som spekulation och s&ledes motarbe-
tas.

I det perspektivet ir det uppenbart att betydligt fler smahustransaktio-
ner in de som tiicks av bostadsstyrelsens definition av begreppet spekula-
tion borde motverkas.

Det iar séledes de hoga overliteisepriserna vid andrabandsaffirer med
sméhus som man bor uppmirksamma och s langt mojligt soka finna lamp-
liga motitgarder till.

Mot en sidan bakgrund méste alla de ftgirder som fireslas av bostads-
styrelsen ses som forhallandevis inetfektiva.

8. HSB: Bostadsstyrelsens bedomning rorande omfattningen av speku-
lativa inslag nér det géller styckebygada smahus ter sig svarforstaelig. Vid
en bedomning av nédviindiga atgirder mot spekulation p4 smahusmarkna-
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den borde dock hiinsyn tus till att antalet drligen producerade statligt bela-
nade styckebyggda smahus uppghr till 75 % eller mera av antalet grupp-
byggda. Underlatenhet att vidta atgiirder mot spekulation pa smahusmark-
naden Kan inte i alltfor hog grad motiveras med administrativa problem hos
granskande myndigheter.

HSB tillstyrker den foreslagna forlangningen av kopeskillingskontrollen
enligt 45§ BFF till tre ir, samt forindringen av utgingspunkten for beriik-
ning av tiden till idpunkten for utbetalning av lanet.

9. Sveriges allménnyttiga bostadsforetag (SABOj: SABO anser att yi-
terligare torlingning utdver styrelsens forslag erfordras. Som styrelsen pi-
pekar iir emellertid denna Kontroll ett trubbigt prisregleringsinstrument.,
som kan kringgés genom olika skenavtal.

10. Ndringslivets byggnadsdelegation: I utredningen har bostadsstyrel-
sen gjort en inventering av olika spekulationsmotverkande metoder. De
ratshiga frigestiliningar dessa aktunatiserar diskuteras utforligt. Spekula-
tionens omfattning och orsaker har emellertid inte klarlagts i bostadssty-
relsens utredning. Genom en enkit har emellertid kommunernas subjekti-
va beddmningur av spekulationens omfattning undersdkts. Det ir en stor
brist att faktumaterial pa denna avgdrande punkt saknas. Ett beslut om oli-
ka spekulationsmotverkande atgiarder bor formas som en avvigning mel-
lan & ena sidan en grundad uppfattning om behovet av spekulationsdiim-
pande restriktioner och 4 andra sidan hiansynen till den enskildes radighet
dver sin egendom. Prisutvecklingen pd smahus och den diirmed forknippa-
de mojligheten till spekulation 4r i huvudsak en sidoeffekt av den snabba
allmiinna inflationen. G&r vi nu in i en period av ligre inflationstakt bor
detta diimpu prisutvecklingen dven pa sméhus. Beslutade skattehojningar
(intiikktsschablonens uppjustering fran 2 till 3 %) och kommande allménna
fastighetstaxeringar bor ocksi verka prisdampande. Dagens problem bor
darfor inte oreserverat fi foranleda restriktiva Atgdrder som inom kort
framstar som omotiverade och kanske skadliga.

NBD anser att biittre information om sakliget 4r en allmiin férutsattning
for att olika typer av radighetsinskritnkningar skall kunna motiveras. F.n.
finns exempelvis inte ens en klar uppfattning om storleken pd marknaden
for andrahandsforsiljningar’™ av smihus — dvs. den marknad pa vilken
spekulationsvinster kan upptrida. Arliga omsittningstal upp till 6--7% av
hela fastighetsbestindet nimns ofta i den offentliga debatten. For detta
finns emellertid inget stéd i officiell statistik. Den omsiittning som kan utli-
sas ur SCB:s statistik Over forsilda och lagfarna smahus for permunent-
boende uppgér enbart till 2—3 ¢ av hela bestndet. De laga omsiittningsta-
len ger generellt sett mycket litet utrymme for rena spekulationsaffirer.
Redan "nddtvungna’ forsiljningar till foljd av dndrade familjeforhallan-
den. avflytning frén orten etc. dvs. forsiljningar som inte kan rymmas
inom begreppet spekulation, bor omfatta ndgon procent av bestandet arli-
gen.

Ett faktaunderlag med uppgifter om prisutveckling, omsiitining och in-
nehavstidens lingd for vidareforsdlda sméhus skulle ge en fastare grund
for bedomning av omfattningen av smahusspekulationen. Det dr dnskvirt
att ett sAdant underlag tas fram exempelvis genom SCB:s forsorg.

NBD anser kopeskillingskontrollen vara principiellt oliamplig och avstyr-
ker en utokning av kontrotltiden. Aven bostadsstyrelsen har tidigare varit
principiellt kritisk ull kopeskillingskontrollen d& en uppsigning av lanet i
huvudsak #r riktad mot fel person. dvs. képaren och dd bestaimmelserna
kan kringgés timligen enkelt. 1 det fall en utvidgning av kontrolibestéim-
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melserna fikvil kommer att fOreslas bor enfigt NBD Kontrofltiden dven
fortsiittningsvis ta 1opa med utgingspunkt fran forviirvstidpunkien och inte
datum for lancutbetalning eftersom denna varierar och ger helt olika indi-
viduelta kontrolitider. 1 detta sammanhang fortjinar papekas att den tillat-
nu vitrdestegringen {or forsiiljningar under kontrolltiden iir svar att beriikna
for den enskilde. Bostadsstyrelsens viirderingskoefficienter borde kunna
ersitttas med realisationsvinstbeskuattningens omritkningstal, vilka ir mer
overblickbara for allmiinheten. En dvergang till omritkningstalen skulle in-
nebiira nagot annorlunda uppritkningstaktorer enskilda ér. men éver tiden
Jiamnar sifferserierna ut sig da de it stort speglar samma viirdeforiindringar.

1. Svensha bankfireningen: Foreningen har meddelat att man ansluter
sig till av Ninngslivets Byggnadsdelegation avgivnu vttrande i irendet.

12, Svensha bygenadsentreprenirféreningen (SBEF): SBEF hur instiinit
i vad Niringslivets Byggnadsdelegation har anforti sitt vttrande.

13, Sveriges Trahusfabrikers Riksfirbund Forbundet godtar utredning-
ens konstaterande att det forekommer dubbla prisnivaer pi smihustastig-
heter och vill anshuta sig till bostadsstyrelsens definition av begreppet spe-
kulation.

Forbundet @r positivt ull att spekulation motverkas. Anledningen till
forekomsten av spekulation iir enligt forbundets upplatining att tillgangen
pa smahus viisentligt understiger efterfragan. Flera undersokningar har vi-
sal, att ca 85 % av bostadskonsumenterna vill bo i1 smahus. Sumtidigt ir be-
standet av smahusliagenheter i forhallunde till ligenheter 1 flerfamiljshus
lagt: endast drygt 40 % av antalet ligenheter i landet finns § smihus medan
motsvarunde andel i exempelvis de Ovriga nordiska linderna uppgar till
560667

Med hansyn till konsumenternas preferenser jamfort med tillgangen pi
smithus dr det ofrinkomligt att vissa personer tar till vara tillfilllet att gora
snabba vinster. Forbundet tror inte att de foreslagna igiirderna kan for-
hindra spekulation. Enligt forbundets mening kan spekulation endast {or-
hindrus genom ett 6kat smihusbyggande. Forbundet vill darfor upprepa ti-
digare forslag att dtminstone 704 av nyproduktionen skall utgoras av smii-
hus.

Vissa av de forslag till argiirder som fors fram i utredningen kan viil med-
fora att spekulation forsvaras. Erfarenhetsmiissigt har det dock visat sig
att ytterligare regleringar 0kar uppfinningsrikedomen hos vissa personer
att kringgé reglernas syflen, varfor nya regler av typ kopeskillingskontroll
o.d. inte torde komma att motverka spekulation i de fall dir sidant efter-
stritvas. De foreslagna reglerna torde friiomst komma att drabba de smithus-
dgure. som exempelvis pa grund av indrad bostadsort. ir nodsakade att
silja. Dessa personer miste regelmiissigt kopa ett motsvarande nytt $mi-
hus pa den oreglerade marknaden. Om de inte kunnat silja sitt tidigare
smahus till gillande marknadspris. saknar de ofta medel till en sadan in-
vestering. Dirfor blir de ocksa tvingade att dndra boendemiljo. eftersom
mdjligheterna att pa exempelvis en ny ort anskaffa ett prisreglerat hus ir
ytterst begriinsade och kan ta manga ar i en ny smahusko.

Sammuanfattningsvis dir forbundet positivt till att motverka spekutation
pa smihusmarknaden, men anser att foreslagna atgiirder i huvudsak kom-
mer att drabbu smahusiigare. som ir nddsakade att silja. For att motverka
och pi sikt omajliggéra spekulation vill forbundet fororda en kraftig ok-
ning av smahusbyggandet.

Forbundet avstar fran att kommentera detaljerna i de foreslagna angiir-
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derna. men vill betona vikten av att atgirderna inte far komma att drabba
fel’” person.

14, Sveriges villudagareforbund: Bostadsstyrelsens uppdrag har varit att
utredi spekulativa inslag pa smahusmarknaden. En viktig fraga blir dh vad
som skull anses vara spekulation. Som spekulation skall enligt bostadssty-
relsen betraktas de fall diir syftet med ett férviary av ett prisreglerat objekt
inte ir att skafta forviirvaren med familj en bostad utan att genom en. ofta
snabb, forsiljning tilgodogdora sig den vinst som ligger i prisdifterensen
mellan reglerad och oreglerad marknuad. Definitionen forunleder ingen er-
inran frin forbundets sida. Fran forbundets sida har Einge hiivdats att till
spekulation bor. i enlighet med begreppets sprakliga innebord. endast hiin-
toras klara fall av otilthorliga torfuranden.

Definitionen éar silunda sniv och tiacker inte — som bostadsstyrelsen
ocksd framhaller - den kapitaltillviixt och de vinster som kan uppkomma
genom den fortgdende inflationen och diirmed sammanhiingande utveck-
ling av fastighetspriserna. Forbundet anser det viktigt att man har detta
Klart tor ogonen niir det giller att bedoma bostadsstyrelsens forslag till
cventuella atgiirder.

Med denna begriinsning unser forbundssiyrelsen det angeliiget att for-
virv av smiahus. som inte syftar till boende utan medvetet enbart ir inrik-
tat pa spekulationsvinst vid forsiiljning. forhindras.

Bostadsstyrelsen fOreslar att tiden {0r képeskillingskontroll enligt bo-
stadsfinansieringsforordningen utstriicks. Mot dennu tanke kan riktas den
kritiken att skiirpningen far en alltfor generell verkan. Kdépeskillingskon-
trollen tar f. 6. inte sikte pi — i vart fall inte primiirt — att forhindra speku-
lation utan syftar tll att neutralisera vissa effekter av de dubblu prisnivier
som forekommer. Trots detta vill forbundet inte direkt motsiitta sig for-
slaget. Skidet hiirtill iy detta.

De nuvarande principerna for prissattning av nyproducerade statsbeli-
nade smahus innebiir att fastigheterna kan erbjudas koparna ull priser som
understiger marknadsviirdet. Systemet tillgodoser det viktiga bostadspoli-
tiska svitet att tillhandahalla sméhus till rimliga priser. En ofta debatterad
och kritiserud konsekvens av dessa principer @r att forstahandskoparen
vid forsiljning kan tillgodogora sig mellanskillnaden mellan det ligre priset
vid inkopet och marknadspriset vid forsiljningen. Det ir mot denna buk-
grund som man skall se ménga av de initiativ som foretagits ute blund kom-
munerna och som redovisus i bostadsstyrelsens utredning. Som styrelsen
papekar torde dessa lgirder inte ha forunletts enbuart av en onskan at
motverka spekulation utan har syftat tll att férhindra verkningarna av den
dubbla prisnivan.

Det skulte hitr {Gra for langt att ta upp en mer ingiende diskussion i fri-
gan. En allmiin utgngspunkt for forbundet dr dock att vi inte kan accepte-
ra regleringar som innebir en mer eller mindre langtgaende och langvarig
priskontroll. Samtidigt ir det dnskviirda att prisnivéan vid en vidareforsilj-
ning hills pa cn rimlig nivi. Hiinsyn méste hirvid tas till bade siljarens och
koparens intressen. Inom forbundsstyrelsen har diskuterats olika metoder
att fi Gll stand en lamplig intresseavvigning. En méjlighet skulle kunna va-
ra persondestinerade bostadslan. Envar som énskade torviirva ett smahus
skulle ha riitt till ett personligt bostadstan. Vid forsaljning fick han sedan ta
med sig detta lin till det nya objekt han dnskade forvirva. Ett dylikt sy-
stem summankopplat med en riksomfattunde registrering av de bostadsso-
kunde, borde ha forutsiittningar att 16sa de problem som nu summanhiinger
med de sirskilda férmaner som foljer av de statliga rintesubventionerna.
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Enligt forbunders mening finns det anledning att niirmare undersdka buru-
vida denna vig ar framkomlig.

Bostadsstyrelsens forslag till forliingd Kopeskillingskontroll, formellt i
tre, 1 realiteten, fyra ar. gir inte utover vad torbundet utifriin sing ovun
angivina allmiinna utganspunkter anser sig kunna acceptera. Forbundet
skutle dock vilja efterlysa en sadan utformaing av bestimmelserna att det
fran fall till Tall finns majligheter till dispens. Forbundet syflar pa sadana
forsiljningar som foranleds av helt godtaghara skil.

15, Lidingd kommun: Som tramgir av bostadsstyrelsens utredning iir
syftet med att uppfora statligt betdnade smihus att erbjuda inviinarna goda
bostiader till rimliga kostnader. Da utbudet av stathigt belinade sméhus
normult ir starkt begriinsat ir det enligt kommunstyrelsens mening av stor
betvdelse att endust de som verkligen har behov av en sadan bostad bereds
tilltille att forviirva ett statsbelanat smiahus. Kommunstvrelsen anser dir-
tor - iiven om spekulation i den mening bostadsstyrelsen avser forekom-
mer i endast begrinsad omtuttning — att det ér viisentligt att alla itgiirder
vidtas som ir dignade att forhindra att statsbelanade smahus forviirvas i
mer cller mindre spekulativt syfte.

Forslaget att iindra 45§ bostadsfinansieringsforordningen sa att tiden tor
kopeskillingskontrolien 1 praktiken kommer att omfatta inemot fyra ar an-
ser kommunstyrelsen vara vl fignat att fh spekulationshiimmande effekt.
Kdapeskillingskontrollen éir relative Eitt att utéva och négra stdrre tllimp-
ningssvarigheter torde knappast foreligga. Enligt kommunstyrelsens me-
ning kan det emellertid ifragasittas om iote kontrolltiden borde utikas yt-
terligare.

16. Stockholms komnuen: Utgangspunkten for samhiillets engagemang i
smahusproduktionen utgdrs av Klart uttalude bostadssociala ambitioner.
Detta tar sig utiryek 1 bl a. kommunala insatser 1 sumband med fordelning
av mark for uppforande av smihus och atgirder i syfte att pressa produk-
tionskostnaderna. Mot denna bukgrund finner kontoret det angeliget fram-
halla att man stiller sig positiv tll atgiirder {6r att motverka spekulation
vid forsiljning av statligt belanade sméhus. Detta ir siirskilt angeliget med
tanke pé att det iir kommunens och statens insatser som indirekt oppnir
mojligheten till spekulation. Som emellertid kommunen framhillit 1 sitt
svar pa bostadsstyrelsens enkiit &r den typ av medveten spekulation som
det hiir ir fraga om av timligen ringa omfattning 1 Stockholm pé grund av
att hommuncn upplater mark for sméhusbebyggelse med tomtritt samt
kravet pa att kopare av gruppbyggeda smihus till bostadsformedlingen eller
sméihuskon dverliimnar sin bostad. Dessutom kommer i framtiden nytill-
skottet av statbelanade gruppbyggda smihus att bli av ringa omfattning i
Stockholms kommun.

Med hiinvisning till fustighetskontorets principiella instiillning till speku-
lation pa smithusmarknaden vill emellertid kontoret inte motsiitta sig de
forslag ull atgirder mot spekulation som bostadsstyrelsen framfort iven
om en utvidgad kopeskillingskontroll kommer att innebiira en 6kad arbets-
belastning for formedlingsorganet.

17. Vixjo kommun: Kommunen anser det angeliget att sadana dtgirder
vidtuges som effektivt kan forhindra eller motverka spekulation pa smé-
husmarknaden. Av bostadsstyrelsens foreslagna dtgirder forordas bl. a.
kopeskillingskontroll enligt 45% bostadsfinansieringférordningen. Kon-
wrolitiden bor utstrickas till minst 4 ir efter utbetalningen av statslanet.

18, Malmd hommun: Den 1 bostadsfinansieringsforordningen intagna
bestimmelsen om kopeskillingskontroll ir enligt niimndens dsikt otillriick-



Prop. 1978/79: 55 46

lig. dven om den tidsmitssigt utbygges pi sitt bostadsstyrelsen ansett moj-
ligt. Niimnden anser, att den av Malmo kommun tilliimpade egna kopeskil-
lingskontrollen bor bibehillas | kommunen. (Malmd kommuns kontroll in-
nebiir att kommunen vigrar borgen for bostadslanet vid dvertagande av
lan {6r smahus i de fall kopeskiltingen bedoms {6r hog. Dirvid utgiar kom-
munen {rin regierna om realisationsvinstbeskattning. Kopeskillingskon-
trollen som avser saviil styckebyggda som gruppbyggda smithus utstricks
till en ud av tio 4r frin siljarens forviiey).

19. Statfunstorps hommun: Idag giller BEF:s 45§ on, kopeskillingskon-
troll tvi ar efter kontraktsdagen. Regeln ir, som bostadsstyrelsen konsta-
terat. mindre tillfredsstillande. Dels ir tiden alltfor Kort, dels ir det kopa-
ren och inte siljaren som drabbas av sanktioner om kopeskillingen ej kan
aodtas. Dessutom inbjuder systemet till “"pengar under bordet™ . Det sist-
niamnda kommer att kvarstd och kanske bli &in mer vanligt om kontrollti-
den forlings. Fordelurna med en forliingning torde dock pé sikt vara myc-
ket stérre varfor vi instimmer i forslaget om {orkingning. Dock synes det,
med hiinsyn till att flertalet kommuner forestagit 5—10 ér, underligt att bo-
stadsstyrelsen foreslir en utdkning till fyra ar (tre ar trin utbetalningsda-
gen av statligt lan). Vi anser att ju lingre tiden 4r. ju mindre blir risken att
kdparen blir den som drabbas, dd han kommer att bli bittre medveten om
dess existens och funktion. Att utgdngspunkten for kopeskillingskontrol-
len dndras till utbetalningsdagen ser vi som mycket positivt, men metoden
bér anviindas fiven vid forsiljning mellan kontraktsdag och utbetalnings-
dag. och gilla fem ar frin utbetalningsdagen.

20. Goteborgs kommun: Kommunen tillstyrker utredningens forslag att
utvidga kopeskillingskontrollen enligt 45§ bostadsfinansieringstérord-
ningen. Kommunen foreslar emellertid att denna dven bir omfatta stycke-
byggda smahus. Motivet harfor ir att en undersékning som utférs av Gote-
borgs fastighetskontor preliminiirt pekar mot att spekulation ir vanligt
forekommande iven ph detta omrade.

21, Kungdlvs hommun: Bostadsstyrelsen later i och med definitionen
begreppet spekulation vara beroende av en beddmning av en fiorvirvares
innersta avsikter vid en viss tdpunkt. Begritnsar man ett agerande till de
full dé ett uppsit att spekulera kan Konstateras hos en kopare dr det klart
att ett ingripande skulle kunna ske i ytterligt sillsynta fall. De organ som
har att gbra en préovning foifogur inte dver resurser {Or att kunna klarligga
en cv. kdpares uppsit. Bostudsstyrelsen stialler emellertid inte kravet att
uppsiit ska kunna konstateras for att bekiimpning av spekulation skall vara
mojligt.

Den redovisade begriinsningen av begreppet spekulation innebiir att den
kapitaltillviixt och de vinster som uppkommer genom den fortgaende fas-
tighetsprisutvecklingen helt fuller utanfor utredningens uppdrag.

Den programforklaring som Kungiilvs kommun tagit som utghngspunkt
for sitt agerande har ett vidare innehéll in bostadsstyrelsens definition av
begreppet spekulation. Programforklaringen siger att spekulationsregler-
na skafl medverku till att godu bostiider produceras till sh laga priser som
mojligt. Programitrklaringen innefuttar ocksé att de bostider som kommu-
nen aktivt medverkar till att producera sé lange som mojligt skall erbjudas
till sa rimligt pris som mdajligt. Den spekulationsklausul som kommunen
har konstruerat har darfor gjorts med den ambitionen att inte bara de ny-
producerade bostaderna skall uppfylla de bostadspolitiska méalen utan att
dessa mal ocksh skall kunna uppnis vid framtida figarbyten.

Med utgangspunkt fréiin cn enkiit till Sveriges kommuner under septem-
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ber 1977 konstaterar bostadsstyrelsen att i de flesta kommuner ir den med-
vetna spekulationen ovantig eller obefintlig. Detta konstaterande synes ha
paverkat bostadsstyrelsens forslag till dtgiirder for att forhindra spekula-
tion. Enligt styrelsen bar de atgiirder som frin statsmakternas sida vidtas i
syfte att motverka spekulation stiillas i relation till problemets omfatining.
Petta resonemang ir naturligen fullt rimligt och riktigt. Det ir emellertid
tveksamt om problemet bor bedomas med utgangspunkt frin den kartligg-
ning som genomfordes under september 1977. Vid detta datum hade ett an-
tal kommuner bl a. i Goteborgsregionen vidtagit atgiivder for att diimpa
den spekulation man Konstaterat 1 borjan av 1970-talet.

Bostadsstyrelsen foreslar att kopeskillingskontrollen utstriveks till tre ar
och att utgangspunkten for trearstidens berikning sitts till utbetalningen
av statslanet. Kopeskiliingskontrollen kommer diirfor att i praktiken om-
fatta inemot fyra ar. Argumentet for aut siitta tidsgriinsen till tre ar ir att
bostadsstyrelsen menar att medveten spekulation diirefter ¢j ir vanlig.

Argumentets hitllbarhet ir avhingigt den av bostuadsstyrelsen valda defi-
nitionen av spekulation. Om dnskemilet ar att styra - diimpa - prisbild-
ningen pi smahusmarknaden kan skil unforas for att utstriicka giltighetsti-
den. Bostadsstyrelsen anser att upplysning skall lamnas i kopekontrakt om
regeln i 45§ BFF. Att infora en information i kdpekontraktet forefuller in-
damalsenlig och Eimplig. Det bor dock ifragasiattas om inte regeln och in-
formationen bor kompletteras med en skyldighet {Or fastighetsiigaren at
vid en ev. forsiljning upplysa om existensen av en sadan regel. Eit dylikt
kontraktsvillkor kan vid en framtida tvist mellan siljare och Kdpure hu
visst viirde.

Bostadsstyrelsen anser att kopeskillingskontroll i fraga om stycekebygada
smahus inte bor aterinforas. Som argument for detta stéillningstagande an-
for bostadsstyrelsen i huvudsak att detta skulle i hog grad komma att be-
lasta lansbostadsnimnderna administrativt.  Bostadsstyrelsen bedomer
vidare att den medvetna spekulationen inte har samma omfattning i fraga
om styckebyggda smahus som vid gruppbyggen. Bostadsstyrelsen untor
bl. a. att spekulation i styckebyggda sméahus i regel inte torde vara lika 16-
nande. eftersom for dessa hus inte finns nagon faststilld hogsta produk-
tionskostnad sésom for groppbygeda hus. Nigra dubbla prisnivéer finns
enligt bostadsstyrelsens mening inte.

Som kommentar till bostadsstyrelsens resonemang kan foljande antoras.

Minga kommuner har ambitionen att tillhandahalla kommuninvianarna
goda bostiider till 1aga priser. Detta leder till att kommunerna ofta kan si-
gas om inte direkt subventionera tomtkostnader m. m. si i vart fall verka
for en prisdampning. Det iir diirmed helt klart att det vid en andraforsiilj-
ning ocksa av ett styckebyggt smahus Kan existera tvh tinkbara prisnivaer.
Dels ett s. k. marknadsvirde och dels ett viirde som skulle bli resultatet om
det ocksé vid den andra forsiljningen beddmdes riktigt att priset holls nere
mot utghngspunkt av den av kommunen markerade viljan att halla bostii-
der till laga priser.

Att avgdra vilken typ av spekulation som iir mest lénande™ ér i det niir-
maste ogdrligt. Frigan dr emellertid om man viinder sig och skall viinda sig
enbart mot "'Ionande’’ spekulationer och detta df om man inte begriinsar
begreppet spekulation pa sitt bostadsstyrelsen valt.

Bostadsstyrelsen dr negativ till att inféra kopeskillingskontroll {or styc-
kebyggda smahus pd grund av det administrativa merarbetet som skulle
kunna uppkomma. Skulle en kommun - mot bakgrund av situationen pi



Prop. 1978/79: 55 3%

bostudsmarknaden i den enskilda kommunen - anse det angefiget med en
kontroll kommer den administrativi belastning att fulla pa nagot kommu-
nalt organ. Fragan ar da om detta dr bittre an att lnshostadsniimnden be-
liastas.

Fastighetskontoret och kommunalkansliet ser positivt pi den foreslagna
forlingningen av kopeskillingskontrollen enligt 45§ BFF. En sadan for-
liingning bor dock Kopplas tll ett kommunalt system innefatiande en anvis-
ningsriitt. Skiilet hiirtill ar att risken for att system med “svarta pengar”
annars skulle utvecklas.

Behovet av regleringar varierar frén omride till omrade. Det bor dirfor
Overvigas om inte den enskilda kKommunen genom beslut skulle kunna fa
mdjlighet att forliinga kopeskillingskontrollen enligt 45§ BFF alternativt att
kommunen tilkimpar regler som gor att kKontrollen sker med unknytning till
realisationsvinstbeskattningens regler.

Den av kommunerna sjilv beslutande gilllandetiden skulle kunna maxi-
meras tll ytterligare tva all tre ar.

En sddan konstruktion utgr fran det fuktum att kommunerna siiilva san-
nolikt kan anses ha en biittre dverblick dver lokala marknader och dirfor
ar mer lampade in centrala organ att anpassa spekulationshiimmande me-
del till den aktuella situationen.

Enligt kontorets mening finns inga skiil for en sirbehandling av friliggan-
de villor i forhallande till gruppbyggda smahus. Samtliga tvper av smahus
vavsctt produktionssiitt bor omfattas av regelsystemet,

22, Gdavile kommun: 1 vad giller virderingen av olika metoder méaste
man i stort ge bostadsstyrelsens utredare riitt i deras bedéomningar med un-
dantag for att administrativa besvir och dylika nuckdclar Gverbetonas. vil-
ket kommer hela utredningen att andas en smula rilddhiga for att tu till nya
friska grepp. Utredningen mynnar heller inte ut i nigra verkligen reforme-
rande forslag tll forbittringar och detta kan man, om man vill, se som en
foljd av den allmint forsiktiga héllningen. Utredningens faktiskt enda di-
rekta forslag iar forslaget till dndring av 45§ bostadsfinansieringsfor-
ordningen, s& att den nuvarande priskontrollen av gruppbyggda smihus
forlangs frin 2 ar, riknade fran den toste koparens {Orviiry av fastigheten,
till 3 ar, riknade frin dagen for utbetalning av statslénet. Denna éindring in-
nebiir i praktiken en forlingning om cu 2 &r i jamforelse med nuliiget.

Den foreslagna indringen i bostadsfinansieringstforordningen ér en {or-
bittring. men denna form av kopeskillingskontroll har precis de brister,
som utredningen sjilv patalar (hindrar inte “'skenavial™. drabbar fel™
person) och dess effekt minskar av tidsbegriinsningen som fallet ir med al-
la tidsbegriinsade kontroller. Mun kan darfor inte sla sig till ro med bar
andring av 45§ bostadsfinansieringsforordningen.

23, Luled kommun: Sammanfattningsvis konstateras att i friga om ome-
delbara konkreta atgiirder att vidtas av statlig myndighet for att motverka
spekulativa inslag vid Overlatelse av statligt belanade smahus har bostads-
styrelsen inget annat forslag in en utékning av tiden {or tillimpning av den
redan gillunde Lopeskillingskontrollen.

Fastighetskontoret anser att den gillande kOpeskillingskontrollen vid
praktisk tillimpning visat sig inneftektiv och att kontrollen ej pa péd ngot
patagligt siitt diimpat prisutvecklingen vid vidareforsiljning av statligt be-
lanade gruppbygeda smihus i Lulea.

Bostadsstyrelsens forslag om forlingd tillimpningstid for kontrollen kun
j vantas forbattra situationen namnvirt.

24. Svdvisira Shdnes Kommunalforbund: En viss kritik kan riktas mot
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den grundliiggunde undersékning bostadsstyrelsen utférde i etapp | avse-
ende omfatiningen av smithusspekulation och hoga Overlitelseviirden pé
smahus. Bostadsstyrelsens enkiit var oklart utformad och tolkades pi olika
sitt i olika hommuner. Detta borde bostadsstyrelsen ha uppmiirksammat i
sin summanstillning av kommunernas svar. Problemet med smahusspeku-
lation och higa Gverlatelsevirden forekommer i varierande utstriickning i
hela landet och inte enbart 1 vissa kommuner.

Bostadsstyrelsens niigot torsiktiga hidllning till ytterligure atgitrder kan
bero pi att bostadsstyrelsen i sin utredning alltfor sniivt har inriktat sig pa
problemet med medveren spekulation. Troligtvis éir det en mycket liten an-
del av smahuskoparna som drivs av siduna motiv. Det helt dverviigande
antalet familjer koper sitt hus eller tomt i avsikt att lésa sin egen bostads-
friga. Forwtom spekulutionsproblemet finns emcllertid ett mycket storre
och mer grundliggande problem. niamligen hur samhiillet skall kunna be-
vara rimliga boendekostnader i en situation med inflation och stor efterfri-
gan pd smahus. Statens och kommunernas atgirder skall siledes inte bara
motverka spekulation utan méste samtidigt syfta till att i en vidure mening
skapa rattvisa pa bostadsmarknaden.

Kommunalférbundet stddjer bostadsstyrelsens forslag om en fortiing-
ning av kopeskillingskontrollen enligt 45 § bostadsfinansicringsférord-
ningen (BFF). Kontrolltiden bor, s som bostadsstyrelsen foreslagit, rik-
nas {Tin tidpunkten f6r lanets utbetalning. Tiden bor dock utstrickas tll §
ar. For kommuner, som anser sig behéva en yuterligare kontroll bor det va-
ra mojligt att fa forlinga Kontrollen enligt 45 § BFF till 10 ar och/eller att
ullampa en egen kopeskillingskontroll och diirvid utnyttja § 19 BFF, dvs.
viigra borgen. Kopeskillingskontrollen bor avse sdvil styckebyggda sma-
hus som grupphusbebyggelse.

Kapeskillingskontrollen skall inte drabba utan skydda koparen. Bostads-
styrelsen bor darfor tillsammans med konsumentverket, banker och mik-
larorganisationer verka for ett standardkontrakt, vari KOparen upplyses
om att det statliga ldnet kan ségas upp om kopeskillingen ir alitfor hog.

250 Nordvistra Shanes Kommunalfirbund: 1 bostadsstyrelsens utred-
ning konstaterades att den tvadriga kdpeskillingskontrollen enligt 45§ bo-
stadsfinansieringsforordningen riikknat fran Kontruktstidpunkten ir alltfor
kort. Utredningen féreslar att kdpeskillingskontrollen skall ridknas fran
dagen for utbetalningen av statslinet och utstriickas till tre ar. Forbundet
tillstyrker forslaget. vilket i praktiken innebir att priskontrollen kommer
att omfatta cirka fyra ar efter tardigstillandet.

26, Gateborgsregionens kommunalfirbund: Eanligt bostadsstyrelsens
definition betraktas som spekulation de fall diar det primiira motivet med
et forvirv av et prisreglerat objekt ej dr att skaffa férvirvaren med familj
en bostad utan att genom en. ofta snabb, forsiljning tillgodogdra sig en
vinst motsvarande i princip prisdifferensen mellan den reglerade och oreg-
lerade marknaden™.

Att lata begreppet spekulation vara beroende av en bedémning av en
forviirvares innersta avsikter vid en viss tidpunkt. synes innebiira att det i
praktiken inte {r méjligt att med 1 kommunal forvaltning tillgingliga meto-
der nagonsin med siikerhet kunna Konstatera om foreteelsen ir fér handen
cller inte. Av de forslag till tgérder som bostadsstyrelsen framlagt framgar
dock att foreteelsen enligt denna detinition inte behdver konstaterus for att
bekiimpas.

Genom att sniivt begriinsa sin definition till sddan “"medveten spekuli-
tion™” taller flertalet fall da kapitaltillviixt och vinster uppkommer som foljd
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av prisdifferensen mellan reglerad och oreglerad marknad helt utanfor ut-
redningens uppdrag.

Utgiingspunkten borde i stiilet vara att de bostider som en kommun ak-
tivt medverkar till att producera i linge som majligt skall kunna bidra il
att kommunens bostadspolitiska mal och striivanden tiligodoses. Metoder
bor diufor tillskapas sa att dessa mal kan uppnés inte bara vid nyproduce-
rade bostider wtan dven vid framtida fgarbyten. Av primirt intresse ir
diirvid kommunens majligheter att bevaka priset och att anvisa ny kopare.

En kopeskillingskontroll torde inte bli sirskilt effektiv om den inte sam-
mankopplas med en anvisningsriitt av ny Kopare. Att begriinsa tidsperio-
den 16 kontroll tifl ca fyrdr efter fardigstallundet synes onddigt (orsiktigt.
En sumordning tidmiissigt med det s_ k. indirekta dverlitelseforbudet med
vite (5 ar) synes i vart tall bora efterstritvas,

Enligt kanshiets bedéomning ar spekulation vanligt forekommiinde iiven
betriffande styckebyggda smihus, vilket bl.a. en nyligen genomford un-
dersokning | Goteborgs kommun ger beliigg (6r. Det bor dirfor Overvigas
om kopeskillingskontroll Kan inforas ocksa for styckebyggda smahus, diir
st beddms erforderhigt.

27. Hdarrvda konmmauan: Har avgivit ett i forevarande avseende med Gé-
tehorgsregionens kommunal{orbund likalydande yttrunde.

28. HSB Lulea: Bostadsstyrelsens definition av begreppet spekulation
ir mycket tveksam och alldeles for sniiv i relation Gl vad man allmiint be-
traktar sasom spekulation. Med bakgrund av denna definition skall man
betrakta bostadsstyrelsens forslag. som inte innebir ndgot nytt siitt att ef-
fektivare dimpa prisutvecklingen vid vidareforsiljning.

Kopeskillingskontroll enligt 43§ BFF bor utvidgas till att omfatta liven
styckebygpda smihus. Med hinsyn ull de olika smahusfirmornas sitt an
silja styckebyggda smihus finns det ingen anledning att gora skillnad vid
tilliimpning av kontrollen. Bostadsstyrelsens argument {0r att inte omfatta
styckebyggda smahus iir mycket tveksammai.
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