VARDESTEGRINGSINDRAGNING
OCH BOSTADSBYGGANDE

Av pE synpunkter man kan ligga
pa markvirdeutredningens forslag
i SOU 1957: 43 till total eller par-
tiell indragning av ofértjant varde-
stegring 4 mark, skall blott en hir
behandlas, namligen de konsekven-
ser en sddan indragning skulle fa
for bostadsbyggandet. Vi se harvid
framst till det forslag, varpa utred-
ningen arbetat huvudparten av ti-
den — dven om det i slutomgangen
ej kunnat samla en majoritet —
och som darfor blivit ojamforligt
mest utformat i detalj.

Enligt detta forslag dger stat eller
kommun ratt att hos expropria-
tionsdomstol ansoka om att en fas-
tighet pafores ett ingangsvirde. Pa
begiran skall domstolen sedan ge-

“simom ny virdering paféra fastighe-
“fen ett utgangsvirde. »Av den vir-

destegring, som motsvarar skillna-
den mellan in- och utgangsvirdet,
ager fastighetsigaren tillgodorikna
sig vad han sjalv framkallat genom
nyttig anlaggning eller férbattring.
Ej ma dock hogre belopp salunda
tillgodoriknas fastighetsigaren an
som motsvarar nedlagd kostnad,
dir ej genom sarskild utredning
ddagalagts, att den framkallade vir-
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destegringen varit storre an kost-
naden.» Likaledes far fastighetsiaga-
ren en ej niarmare utformad kom-
pensation for en penningvirdefor-
samring. Ovrig vardestegring delas
mellan stat och kommun. Dessa er-
halla mot denna svarande vdrde-
stegringshypotek i fastigheten, vilka
fastighetsigaren skall forrinta samt
ager att inlésa. Den del av fastig-
hetsvardet, som ligger Over nedre
gransen for dessa hypotek, den s. k.
hypoteksgrinsen, far ej intecknas
av fastighetsigaren eller utmaétas
for hans skuld utan tillkommer det
allménna.

Virdestegringshypotek och bostads-
byggande

Vilka ekonomiska verkningar kan
detta, i och for sig juridiskt intres-
santa institut, vintas fa fér bostads-
byggandet? Svaret hiarpa blir bero-
ende av de juridiska former, vari
det senare dger rum.

For narvarande ombesérja kom-
munerna omkring en fjirdedel av
bostadsbyggandet. D4 av kommu-
nerna direkt eller indirekt dgda fas-
tigheter ej skola triffas av varde-
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stegringshypotek, kan detta ej ut-
gora ndgon himsko 4 det kommu-
nala bostadsbyggandet. Huruvida
det &r riktigt att detta pa sa satt
erhéller en speciell favor kan disku-
teras.

Bortse vi fran kommunala bo-
stadshus, bestd de nyuppférda bo-
stadshusen till relativt ringa del av
hyresfastigheter. Huvudparten éro
bostadsforenings- eller enfamiljs-
hus. De férra kunna antingen direkt
uppfoéras av kooperativa bostads-
foretag, som HSB, eller av enskilda
byggmaistare, som 6verliata dem pa
bostadsforeningar. Hur intresset for
att uppfora icke kommunala bo-
stadshus av olika slag paverkas av
véardestegringshypoteket — hér dar
ej annat sags fattat som ett institut
och ej som ett konkret hypotek a
en viss fastighet — blir beroende
dels av dettas betydelse for priset &
tomtmark, dels ock av hur det pa-
verkar fastighetskrediten samt bygg-
nadsforetagarnas kalkyler.

I frdga om den reella vardesteg-
ring & tomtmark som brukar aga
rum i ett expanderande samhille —
vi bortse har fran inflatoriska pris-
stegringar — kan man skilja mel-
lan sddan vardestegring som sker
till f6ljd av verklig och sddan som
foljer av konstlad knapphet pa
mark. Dessa forvéaxlas ofta.

Antalet tomter i en stad, som
lampar sig for affars- och kontors-
fastigheter, 4r vanligen begrénsat.
Vissa kvarter ha ur bostadssyn-
punkt ett battre lage idn oOvriga.
Viaxer staden, blir det vid fri hyres-

bildning i regel mojligt att utta
hogre hyror inom dessa gynnade
omraden. Dar beldgna tomter stiga
i s& fall i pris — stundom som be-
kant till mycket héga belopp. Det
ar de 6kade hyrorna, som orsaka
markvirdestegringen, och ej tvirt
om. En virdestegringsskatt kan ej
férhindra denna virdestegring utan
blott indra den till det allméinna.
Att den 6kade knappheten & sddan
tomtmark leder till viardestegring ar
sitillvida rationellt som detta bidrar
till att marken blir effektivt utnytt-
jad. ﬂ
En konstlad knapphet pa tomt-
mark kan skapas genom jordspeku-
lation. Direkt spekulation i den me-
ningen, att personer kdpa upp
mark, som de vanta skall bli efter-
fragad som tomtmark, och sedan
halla tillbaka utbudet dirav torde
vara sillsynt. Diremot ar det van-
ligt att markégare runt ett vixande
samhille observera de héga tomt-
priser, som betalas i detta, och dér-
for sjalva begidra priser som gver-
stiger markens jordbruksvirde.
Aven om ett sddant merpris kan ge
markéigaren en vinst, som stoter
riattskédnslan, ar det dock sillan s&
hogt att det far namnvérd betydelse
for hyresnivan.

Antag att obebyggd mark utanfor
en stad pafores ett ingdngsvarde av
5 kr. per kvm. I regel vill i s fall
ej en enskild byggnadsforetagare
betala ett hogre pris for marken, da
han riskerar att markvarden over
5 kr. indras genom ett virdesteg-
ringshypotek. DA markéagaren vet




att han ej kan fa hogre pris — ett
ej ovisentligt undantag ir dock om
markvirdet stiger till f6ljd av en
penningvirdeférsiamring — ar han
vanligen villig att si snart som moj-
ligt avyttra marken fér 5 kr. per
“kvm. Man kan siiga att ingangsvir-
det sitter ett maximipris pa mar-
ken. Detta innebir givetvis ej att in-
gingsvirdet utgér koparens verkliga
markkostnad, d4 skillnaden mellan
ingdngsvirde och verkligt virde
kan belédggas med virdestegringshy-
potek.
. Ofta 4r kommunen dock den do-
minerande markkdparen. Den inkd-
- per storre omraden, forser dem med
gator, avloppsledningar etc. samt
. siljer tomter eller uppliater dem
j,}‘{mot tomtritt. DA kommunal mark
€] kan paféras virdestegringshypo-
tek, kan kommunen betala mer for
marken in som motsvarar det pa-
- forda ingéngsvirdet. Koparen kan
dérfér & sin sida begéra hogre pris
dn som motsvarar detta. I denna
dragkamp mellan kopare och sil-
jare ger det foreslagna virdesteg-
ringshypoteket kommunen tvenne
favorer. Den ena #r att en mark-
agare, vilken vigrar att silja mark
till ingéngsvirdet, sjilv kan bli pa-
ford ett virdestegringshypotek, som
han ej kan férrinta s linge mar-
. ken dr obebyggd. Den andra och

marken till det asatta ingdngsvar-
“\ta okat med sidan virdestegring
$om foranletts av dgarens atgorande
eller av en penningviirdeférsiamring.
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I den mén spekulativ markvirde-
stegring komme att forhindras ge-
nom ett virdestegringshypotek,
torde detta snarare bli en foljd av
denna expropriationsritt 4n av moj-
ligheten att paféra sjilva hypoteket.
En annan fraga ir, hur ett sadant
maximipris & mark komme att pa-
verka utnyttjandet av denna. Antag
att ¢n person anser sig kunna ut-
nyttja en fastighet sirskilt effektivt
och darfor ar villig att betala ett
hogre pris for denna dn vad andra
dro villiga att gora. Det ar i sa fall
i regel rationellt, att han fiven fér-
varvar fastigheten. Han vill dock ej
betala hogre pris én vartill fastig-
heten kan exproprieras.

Bebygger en fastighetsigare
mark, som ar paford ett vardesteg-
ringshypotek, dger han som namnts
under alla forhallanden ritt att fa
hypoteksgriansen h6jd med den viir-
destegring som svarar mot hans.
kostnader. Innan si skett, kan han
e] finansiera nybygget genom att in-
teckna detsamma. Han maéste alltsa
snarast moéjligt f4 det nya virdet
faststillt. Man far dock riakna med
att expropriationsdomstolarna bli
overhopade med varderingsansok-
ningar. Det giller ej blott att asatta
in- och utgangsvirden utan dven att
foreta omvirderingar i samband
med en allmin fastighetstaxering
eller till f61jd av virdefériandringar
genom inflation, deflation, ombygg-
nad eller slitage. Dessa omvirde-
ringar torde komma st6tvis, varfér
domstolarna tvingas arbeta med ba-
lans. Véntetider pa nya intecknings-
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varden komma att forsvara fastig-
hetskrediten och darmed bostads-
byggandet. Ej heller kan fastigheten
dverlatas forran den nya hypoteks-
gransen ar fixerad. Antag att en en-
skild byggnadsforetagare uppfor en
fastighet i syfte att avyttra denna
— for ndrvarande sker detta i regel
genom att han bildar en bostads-
forening. For att kunna uppfora en
ny fastighet maste han frigora sitt
kapital sa snart som mojligt, men
koparen kan forst overta fastighe-
ten sedan denna omvéarderats.
Antag att en fastighetsigare kal-
kylerar med att uppférandet av en
fastighet eller ombyggandet av en
sadan drar en kostnad pa 1 milj. kr.
For att investeringen skall 16na sig,
maste fastighetens virde stiga med
minst samma belopp. Framfor allt
sedan nuvarande system med sub-
ventioner och hyresregleringar av-
vecklats, kan det foreligga risk for
felinvestering, s& att fastighetsvir-
det blott 6kas med t. ex. 900 000 kr.
Denna felinvestering kan t. ex. visa
sig i att byggnadsforetagaren ej kan
silja den nyuppforda fastigheten
for mer an 900 000 kr. eller att dga-
ren av den ombyggda fastigheten ej
far avkastningen av denna Okad
med rintan pa mer én 900 000 kr.
For att kompensera sig for denna
risk méaste byggnadsforetagaren ha
chans att erhéalla en storre virde-
stegring 4n som motsvarar investe-
ringskostnaderna utan att denna in-
dras genom ett virdestegringshypo-
tek. Ovan citerade lagrum ger ho-
nom ej full sikerhet hiirfér. Fram-

for allt kan man frukta att ett vér-
destegringshypotek avskricker fran
bostadshyggande i det fall, dir fas-
tighetsigaren njuter anstind med
rantan & hypoteket till dess fastig-
heten blivit ombyggd.

Har ater ett bostadsbygge pabor-
jats trots risk for att det aktualise-
rar paférandet av ett virdesteg-
ringshypotek, minskar det senare
byggherrens intresse att spara pa
kostnaderna. Varje kostnad, som
han far avriknad fran hypoteket,
far ju baras av det allmanna.

Har fastigheten sjunkit i virde,
kan #garen fa vardestegringshypo-
teket nedsatt eller avlyftat. Detta
méste minska intresset av att un-
derhalla fastigheten. Visserligen
kan en virdeminskning & en fastig-
het traffas av en séarskild jamk-
ningsavgift, men denna ir ej kon-
struerad si att den effektivt av-
skricker fran att vanvarda fastig-
heten. Vidare kan virdestegringshy-
poteket gora det 16nande att nedriva
en byggnad innan detta i och for sig
ir ekonomiskt motiverat.

Virdestegringshypotek och hyres-
nivd

De flesta anhingare av en vérde-
stegringsindragning utgd fran att
denna ej far driva upp hyresnivan.
Satillvida maste detta ske i okad
omfattning som en allt storre del av
bostadsbestindet utgores av for-
eningsligenheter och enfamiljshus.
Agarna av dessa fa sjilvfallet bara
ett virdestegringshypotek som ett
tillagg till sina bostadskostnader. Sa



lange hyresmarknaden ar reglerad,
far man rikna med att 4ven inneha-
vare av hyresligenheter f4 bira
hypoteket som ett tillagg till hyran.
Ett verkligt fordelningsproblem
mellan fastighetsigare och hyres-
gaster uppkommer forst vid fri hy-
resmarknad.

Vid en sddan bestimmes priset i
forsta hand av tillgdng och efterfra-
gan pa lagenheter. I den mén véar-
destegringshypoteket reducerar det
enskilda bostadsbyggandet genom
att fordroja fastighetskrediten eller
beréva foretagarna investeringsvins-
ter bor det alltsa tendera att hoja
hyresnivan. Haremot star mojlighe-
_ten att det kan leda till siankta
markpriser, vilket i ndgon man kan
paverka hyrorna. Hyresmarknaden
ar dock sa trog, att stora variationer
aro tinkbara inom den av tillging
‘och efterfrigan bestimda ramen.
Det 4r mojligt att en fastighetséigare
underliter att hoja sina hyror da
han fruktar att 6kad hyresavkast-
ning skall leda till att hans fastighet
pifores ett virdestegringshypotek.
Avsikten ir dock att detta skall
utgd efter det objektiva vérdet, be-
stimt av fastighetens avkastnings-
forméga och ej av de utgdende hy-
rorna. A andra sidan ir det mojligt
att om en fastighet pafores ett var-
destegringshypotek — motiverat av
att t. ex. ortens utveckling gor det
mdéjligt for dgaren att utta hojda
hyror — kommer fastighetsigaren
att hoja hyran aven i fall, dar han
eljest av hiansyn till sina hyresgis-
ter visat moderation.
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Ett virdestegringshypotek kom-
mer att fordyra fastighetsigandet
ej blott genom att dgaren far er-
lagga rénta resp. jamkningsavgift
utan dven genom att han sannolikt
maste amortera primérkrediten. Att
fastighetsidgarna hittills ej behovt
gora detta har bl. a. motiverats med
att markens virdestegring delvis
kunnat kompensera byggnadens
virdeminskning. Ar fastigheten be-
lagd med virdestegringshypotek, ar
detta i princip ej langre mojligt. Ur
penningpolitisk synpunkt kan en
okad amortering av fastighetskredi-
ten vara motiverad, men den kom-
mer att leda till krav pa hojda hy-
ror.

Inforandet av viardestegringshy-
potek kommer vidare att innebira
en osikerhetsfaktor for fastighets-
kapitalet, som kan leda till att detta
som riskersattning kraver hogre av-
kastning. Fastigheter komma ej i
samma utstriackning som hittills att
betraktas som sdkra placeringar, a
vilka man kan néja sig med lag for-
rantning.

Visserligen kan man siga, att
flertalet skatter — en skatt ar det
hér i realiteten friga om 4ven om
den upptriader i civilrattslig form —
ha nackdelar utan att darfér kunna
undvaras. I jamforelse med t.ex.
aktiebolagsskatten é&ro virdesteg-
ringshypotekets nackdelar sma.
Flertalet fastigheter torde ej fa na-
gon kédnning av detsamma. Detta
ma i och for sig vara sannolikt, men
en skatts nackdelar fa vigas mot
vad den inbringar, och aven i basta
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fall blir vardestegringshypotekets
avkastning s& gott som betydelselos
ur finansiell synpunkt. Den av-
skriackande verkan, det eventuellt
kan utéva & markspekulation, kan
som redan antytts i stort sett ernas
pa annat satt. Inforandet av det
foreslagna vardestegringshypoteket
kan darfor i huvudsak blott moti-
veras utifran rent politiska vérde-
ringar, vilka visserligen ha en for-
namlig doktrinhistorisk bakgrund.

Den - socialdemokratiska linjen
gar ut pa att en viardestegringsskatt
i egentlig mening skall utredas pa
nytt. Innan man sett ett preciserat
forslag till en skatt, ar det givetvis
ej mojligt att siga nagot ndrmare
om dennas samhillsekonomiska
konsekvenser. Det ar dock svart att
se, hur man vid en vérdestegrings-
skatt skulle kunna undvika flertalet
av de nackdelar ur ekonomisk syn-
punkt som synas férknippade med
ett virdestegringshypotek. I varje
fall pa en punkt blir den farligare
for bostadsbyggandet. Genom att en
skatt far basta prioritet utgor den
ett svarare hot mot fastighetskredi-
ten dn ett virdestegringshypotek,
d& detta i regel ligges ovanpa 6vriga
inteckningar.

Det borgerliga forslaget uppdrar

huvudlinjerna for ett s. k. bdatnads-
bidrag. Det allmanna skall 4ga ratt
till hogst halften av den vardesteg-
ring, som uppkommer genom an-
laggandet av trafikleder och andra
offentliga investeringar. Sa forsik-
tigt som detta bidrag ar berdknat
och i s& fall som det torde utgi, be-
héver man ej riskera att enbart
mojligheten foér det allminna att
utta ett sddant skall avskriacka fran
fastighetsigande, goéra fastighets-
dgarna benagna att som en risker-
sattning kriava hogre hyra eller for-
svara fastighetskrediten. ‘Déiremot
uppkommer en kritisk period mel-
lan det att en offentlig anldggning
dgt rum och det darfér utgiende bi-
draget ar fixerat. Osidkerheten om
dettas storlek kan — liksom vid ett
viardestegringshypotek eller en vér-
destegringsskatt — tankas forsvira
en Overlatelse eller belaning av de
fastigheter, som kunna vintas pa-
foras ett bidrag, och gora #garen
mindre villig att bebygga eller om-
bygga dessa. Sedan bidraget fixe-
rats, ar det mojligt att detta foran-
leder fastighetsiagaren till hyreshoj-
ningar som han eljest avstitt fran.
Anser man nigot slag av virdein-
dragning- beréttigad, kan risk for
ekonomiska nackdelar dock ej helt
undvikas.




