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Byggnadsrittens fordelning

Ants Nuder

I rapporten analyseras en av de grund-
liggande forutsittningarna for byg-
gandets teknik och ekonomi, nimligen
fordelningen av byggnadsriitt.

Denna ritt fordelas idag primdrt
med hdnsyn till markigandet. Inled-
ningsvis diskuteras rent &versiktligt
bakgrunden till denna fordelnings-
grund. I samband dirmed redovisas
dven exempel pa hur andra vid mark-
dgandet aktuella nyttigheter sdsom
gruvdrift, jakt och skogsbruk forde-
lats.

Byggnadsrdtten har i rapporten upp-
delats i tvd delnyttigheter, som be-
handlas var for sig, ndmligen ritten
att forverkliga byggnadsritt — ritten
att bygga och féorvalta — och riitten till
det virdeutfall som sammanhinger
med byggnadsriitt.

Analysen avslutas med en samman-
fattande diskussion av alternativa ut-
gangspunkter for byggnadsrittens for-
delning.

Markigandets rittsliga innebord kan
rent allmint sdgas vara uppbyggd av
ett antal nyttigheter. Vilka dessa ir
och vad de innefattar dr beroende av
de virderingar man utgér ifran. Efter-
som virderingarna stdndigt varierar
kommer #ven innebdrden av begrep-
pet markidgande att variera. Nagot ge-
nerellt tillimpbart markidganderittsbe-
grepp existerar darfor inte i praktiken.

Vid en analys av en speciell nyttighet
kan man antingen utgd frin att den
redan ingdr i markigandet, dvs. att
den gjorts till foremal for dganderitts-
fordelning eller att nyttigheten &r fri-
kopplad fran detta dgande.

Den forst namnda utgingspunkten
innebdr att man fixerat ett antal vir-
deringar redan i samband med nyttig-
hetens fordelning. For att kunna ge-
nomfora en forutsittningslos analys
av fordelningen maste helt naturligt
dven de virderingar som fordelnings-
bilden ar baserad pa studeras och re-
dovisas.

Den andra utgdngspunkten kan fran
analytisk synpunkt betraktas som mer
neutral i och med att nyttigheten fri-
kopplats frdn markigandet. Genom
att applicera olika virderingar — poli-
tiska, ekonomiska och/eller sociala —
pa fordelningen ar det sedan mojligt
att successivt bygga upp alla tinkbara
fordelningsbilder. Vid denna stegvisa
uppbyggnad kommer olika for nyttig-

hetens fordelning géllande virderingar
att redovisas och dirmed ocksa kunna
goras till foremél for en mer allsidig
bedomning.

I denna rapport har fordelningen av
den for bebyggelsedindamal visentli-
gaste nyttigheten, byggnadsritten, ana-
lyserats. Analysen inleds med en &ver-
siktlig diskussion om markigandets
innebdrd och utveckling. I samband
darmed redovisas exempel pa hur for-
delningsbilden varierat for nagra and-
ra i markdgandet aktuella nyttigheter
sdsom gruvdrift, jakt och skogsbruk.
Den dirvid beskrivna fordelningspro-
blematiken dr i princip densamma
som den som giller vid byggnadsrit-
tens fordelning och kan darfor fran
byggnadssynpunkt ses som en neutral
referensbas for den aktuella fordel-
ningsdiskussionen. Utover dessa exem-
pel har dven berdrts vissa nyttigheter
som har nira anknytning till marken
men som inte gjorts till foremal for
nagon dganderittsférdelning.

Nyttigheten byggnadsritt har i denna
rapport rent definitionsmassigt uppde-
lats i tva principiellt olika delnyttig-
heter, nimligen ritten att forverkliga
byggnadsritten — ritten att bygga och
forvalta — och ddrmed sammanhéng-
ande ritt till och ansvar for mark-
nadsforing av den firdiga produkten
samt ritten till det externa virdeutfall
som sammanhidnger med byggnadsrit-
ten.

De bigge delnyttigheterna har sins-
emellan mycket varierande karaktar,
varfor de har behandlats var for sig.
I den forst nimnda delnyttigheten in-
gar namligen sjdlva produktionen och
forvaltningen. Bada dessa aktiviteter
kan sigas sammanhinga med en di-
rekt produktiv insats av en eller en
speciell grupp av individer. Vardeut-
fallet dr ddremot att se som ett resul-
tat av en i vidare mening kollektiv
insats, varfor dess fordelning kommer
att ha direkta konsekvenser for in-
komst- och formogenhetsfordelningen.
Ritten till och ansvaret for marknads-
foringen slutligen kan sidgas represen-
tera risk- och ansvarsmomentet i byg-
gandet.

Vid diskussionen av de bigge delnyt-
tigheterna har inledningsvis en genom-
gang gjorts av den historiska utveck-
lingen fran fordelningssynpunkt. Man
kan dirvid konstatera att fordelnings-
grunderna i hog grad har varierat. Sa
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exempelvis dr det forst pa 1800-talet
som dessa bagge delnyttigheter i sti-
der mer generellt borjar knytas till
markédgandet.

Mot bakgrund av den historiska be-
lysningen av fordelningsproblemet har
byggnadsrittens fordelning vid dagens
svenska bostadsmarknad redovisats.
Hirvid har sirskilt viardeutfallets inne-
bord teoretiskt beskrivits, varvid dven
bedomningen av dess storlek diskute-
rats.

Rapporten avslutas med en samman-
fattande diskussion av alternativa for-
delningsgrunder for byggnadsritt, var-
vid #ven ansvars- och riskforhéllan-
dena berdrs. Som utgangspunkt for
denna diskussion giller att byggnads-
ritt inledningsvis inte gjorts till fore-
mal for ndgon dganderittsfordelning,
dvs. att byggnadsritten och markéigan-
det har frikopplats fran varandra.

UTGIVARE: STATENS INSTITUT FOR BYGGNADSFORSKNING



Distribution of the building development

amenity
Ants Nuder

The report analyses a basic condition
concerning building technology and eco-
nomics: the distribution of the building
development amenity.

At present this amenity is primarily
distributed on the basis of land owner-
ship. As an introduction to the subject
the author discusses the background to
this condition illustrating his statements
with examples of other amenities con-
nected with land ownership, such as
mining, hunting and forestry.

In the report the building development
amenity is divided into two subsidiary
amenities which are dealt with separate-
ly namely building rights — the right to
use the land for building purposes (build-
ing and management) — and the right to
the increment in value emanating from
the building development amenity.

The analysis ends with a survey of al-
ternative foundations for the distribution
of the building development amenity.

The legal implications of land owner-
ship may be regarded as a number of
amenities. The identification of these
and their content depends upon the
grounds for their evaluations. These eva-
luations change constantly and consequ-
ently the meaning of land ownership
varies. There is no generally valid con-
cept of land ownership in reality.

The analysis of any particular amenity
can be based on its inclusion in the con-
cept of land ownership, i.e. that it has
been the object of land ownership distri-
bution or on its exclusion from the land
ownership.

The first basis entails the fixation of
a number of evaluations in connection
with the distribution of the amenity. In
order to achieve an objective analysis of
the distribution, the ground for the eva-
Iuations on which the distribution is based
must also be the object of study and
identification.

The second basis is analytically more
neutral since the amenity is not attached
to land ownership. By applying various
evaluations — political, economic and/
or social — to the distribution it will be
possible, step-by-step, to create several
conceivable ways of distributing it. This
step-by step method makes possible iden-
tification and specification of the various
grounds for the evaluation of the distri-
bution of the amenity and in this way
makes them the subjects of more all-
round assessment.

This report analyses the distribution of
the fundamental amenity for building
purposes, the building development ame-
nity.

The analysis begins with a general dis-
cussion of the implications of and trends
in land ownership accompanied by
examples of how the pattern of distribu-
tion of a number of other amenities
current in land ownership has varied,
e.g. mining, hunting and forestry. The
problems described are essentially the
same as those concerning the distribution
of the building development amenity and
may be regarded as a neutral basis of
reference in this discussion. Besides these
examples some other amenities connect-
ed to the land but not subjected to distri-
bution are also discussed.

The building development amenity has
in this report been divided by definition
into two basically different subsidiary
amenities i.e. the building rights — the
right to build and manage — and the
related right to and responsibility for the
marketing of the finished product, and
secondly the right to the increment in
value emanating from building develop-
ment amenity.

These two subsidiary amenities are quite
disparate, and for this reason they are
dealt with separately. The first contains
the production and management, both
of which are connected to a productive
achievement accomplished by an indi-
vidual or a particular group. The in-
crement in value on the other hand is
the result of a collective achievement
and this will have effects in the distribu-
tion of income and wealth. The right
to marketing and the responsibility for
it may be regarded as the risk involved
in building.

In this discussion of the two subsidia-
ries the historical development is de-
scribed as an introduction. It is establish-
ed that the foundation for the distribu-
tion has fluctuated to a great extent. It
is, for instance, only in the 19th century
that the two different subsidiaries in
Sweden are connected with land owner-
ship in cities.

The distribution of the building devel-
opment amenity on the housing market
in Sweden today is discussed in the light
of the historical review of the distribu-
tion problem. Special attention has here
been paid to the theoretical implications
of the increment in value and its assess-
ment.
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The report concludes with a brief dis-
cussion of alternative grounds for distri-
bution of the building development
amenity including the aspects concerned
with risk and responsibility. This dis-
cussion is based on the assumption that
the building development amenity has
not initially been the subject of a distri-
bution of ownership, i.e. that the build-
ing development amenity and the con-
cept of land ownership have been made
independent of each other.

PUBLISHED BY THE NATIONAL SWEDISH INSTITUTE FOR BUILDING RESEARCH



Rapport R11:1971

BYGGNADSRATTENS FORDELNING

Teoretisk diskussion av foérdelningens konsekvenser
fér byggandets teknik och ekonomi

av Ants Nuder

Denna rapport avser anslag C 43:12 frdn Statens r&d for byggnads-
forskning till Institutionen fOr byggnadsteknik vid Kungl. Tek-
niska Hogskolan i Stockholm. Fdrfattare &r tekn.lic. Ants Nuder.
Intékterna tillfaller fonden fOr byggnadsforskning.



Statens institut foér byggnadsforskning, Stockholm
Rotobeckman AB, Stockholm 1971, 10 9011 1



FORORD

I foreliggande rapport redovisas en analys av grundprinciper-
na foér byggnadsrittens férdelning. Mot bakgrunden av den
principiella analysen har sedan férhdllandena pd den svenska
bostadsmarknaden analyserats. Denna analys planeras bli
kompletterad med motsvarande genomgang av férhdllanden i
ndgra andra linder, vilka delvis har andra utgdngsfdrutsitt-

ningar fér byggnadsridttens férdelning.

En del av de i rapporten redovisade synpunkterna har tidigare
diskuterats i en serie uppsatser publicerade under dren 1966-70.
De fyra forsta uppsatserna i denna serie utarbetades i samar-
bete med tekn. lic. Anders Strémberg. Strémberg har dven
diarefter kontinuerligt tagit del av arbetet och aktivt medver-

kat med konstruktiva synpunkter.

Ett stort antal personer har darutéver haft vinligheten att 14-
sa igenom arbetet pd olika manuskriptstadier. Bland dessa vill
jag, forutom mina medarbetare pd institutionen, sirskilt fram-
hdlla professorerna Hilding Brosenius och Erik Carlegrim,
auktor.revisor Bo Fridman, skolrddet Mauritz Hulteberg, ju-
ris doktor Gunnar Prawitz, arkitekt Erik Stark samt general-
direktdr Stig Odeen. Till alla de personer som aktivt medver-
kat vid rapportens utarbetande ber jag att {4 framféra mitt

tack for vardefulla synpunkter,

Arbetet, som bedrivits med stdd av anslag fran Statens rdd
for byggnadsforskning, har utférts vid Institutionen for bygg-
nadsteknik vid Kungl. Tekniska H6gskolan i Stockholm.

Stockholm i januari 1971.
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0 SYFTE OCH INTRODUKTION

Syftet med detta arbete &r att analysera en av de grundlidggan-
de férutsittningarna fér byggandets teknik och ekonomi, ndmli-
gen férdelningen av byggnadsritt. Arbetet har dédrvid i forsta
hand koncentrerats till bostadsbyggande. Hur byggnadsrdtten
férdelas sammanhinger med vilka vdrderingar som viljs till
utgdngspunkt. Dessa vidrderingar har varierat och kommer att
variera med hidnsyn till tid, plats, gruppintressen etc. Det dr
dirfér mindre meningsfullt att i detta sammanhang férorda nd-
gon speciell férdelningsbild. Detta skulle ndmligen innebdra
ett pd virderingar baserat stillningstagande, vilket inte har
varit avsikten med det aktuella arbetet. I samband med den
principiella analysen har dock olika alternativa utgdngspunk-
ter helt naturligt diskuterats. Detta skall enbart ses som ett

komplement till den mer generella analysen.

Med dessa férutsidttningar som utgdngspunkt har analysen gi-

vits féljande uppldggning:

I det inledande kapitlet - kapitel 1 - diskuteras &versiktligt
basen fér den nu rddande primé&ra fordelningsgrunden f6r bygg-
nadsritt ndimligen markigande. I samband ddérmed redovisas
iven exempel pd hur ndgra andra vid markidgande aktuella nyt-

tigheter - gruvdrift, jakt, skogsbruk etc. - férdelats.

Vid de inledande diskussionerna har nyttigheten byggnadsrétt
rent definitionsmassigt uppdelats i tvd delnyttigheter ndmligen
ritten att forverkliga byggnadsrétt - rédtten att bygga och for-
valta - och ritten till det vidrdeutfall som sammanhédnger med
byggnadsritt. Dessa delnyttigheter diskuteras var for sigi ka-
pitel 2 resp. 3.

Analysen avslutas med en sammanfattande diskussion av alter-

nativa férdelningsgrunder f6r byggnadsritt - kapitel 4.



1 INLEDNING

1.1 Ba.kgrund

En analys av olika moment inom byggandet - planering, mark-
férvdrv, produktion, férvaltning, handel med fastigheter, un-
derhdll, sanering etc. - kan ske frdn olika utgdngspunkter.
Det kan vara historiska, politiska, ekonomiska, juridiska,

byggnadstekniska etc.

Valet av utgdngspunkt innebédr i allménhet ett mer eller mind-
re strikt fastliggande av analysramen, vilket har en avgdrande
betydelse for resultatet. Dessa fastligganden &r ddrmed base-
rade pd en mingd olika utgdngsvirderingar. Eftersom dessa
varderingar kan sdgas utgdra basen f6r analysen behandlas de
ofta som givna férutsittningar och anses sdledes ej behdva go-
ras till f6remdl f6r en ndrmare granskning. Utfdrs en analys
inom en vad man skulle kunna beteckna som vedertagen analys-
ram kan den ge intryck av att vara mindre virdebaserad och
dirmed beddémas som mer objektiv &n om analysramen viljs
pa ett sddant sdtt att 4ven de vedertagna férutsittningarna gbérs
till féremal for diskussion. Sddana bedémningar dr emellertid
i htg grad virdebaserade eftersom olika analysramar, vad be-

traffar féorekomst av basvdrderingar, i princip dr helt jaimférbara.

Den ursprungliga utgdngspunkten f6r det hir aktuella arbetet
var rent byggnadsteknisk-ekonomisk. I en tidigare understk-
ningi) behandlades hur utformningen av byggnadsdelen vertika -
la kommunikationér - trappor och hissar - i bostadshus och
kontorshus pdverkar kostnaderna fo6r sidana byggnader. Avsik-
ten var att genom motsvarande studier av andra byggnadsdelar
successivt kartldgga hur olika byggnadstekniska l&sningar pa-
verkar byggnadskostnaderna. De pd sd sitt framtagna kost-
nadsdata berdknades i programmerad form kunna utnyttjas pd
planerings- och projekteringsstadierna f6r att utforma olika
byggnader med deras var for sig speciella byggnadstekniska

forutsittningar pd ett frdn kostnadssynpunkt optimalt sitt.

Vid det fortsatta studiet av nimnda kostnadselement visade

1) Nuder, 1965.



det sig emellertid att de frdn kostnadssynpunkt mest férdel-
aktiga byggnadstekniska utférandeformerna inte behéver frdn
vidrdesynpunkt representera ett ekonomiskt optimum. Det

kan mycket vil hdnda att virdet kan 8kas genom att man frdn-
gdr det kostnadsmissigt optimala alternativet. Bedéms virde-
6kningen, genom val av en dyrare 16sning, stérre dn kostnads-
stegringen kan det ndmligen vara motiverat att vdlja en dyrba-
rare men virdefullare utformning. Storleken av vdrdet kan
dirvid i hog grad variera. Det som blir utslagsgivande f6r va-
let av utférandeform &dr av vem och under vilka férutsdttning-

ar viarderingen sker.

Den part - féorutom stat och kommun - som primaéart har ratt
att bestimma utférandeform dr den som innehar ridtten att
bygga. Denna ritt - byggnadsrédtten - 4r enligt gdllande lag-
stiftning knuten till markédgandet. Detta betyder att mark-
dgaren har ett avgdrande inflytande pd hur byggnaden skall

utformas.

Under forutsdttning att den f6r byggandet erforderliga resurs-
féorbrukningen berdknas understiga byggnadens marknadsvar-
de kommer den differens som dirmed uppkommer - ett matt
pd det framtida véirdeutfalleti) - att utgéra en ekonomisk till-
gdng f6r markigaren. Denna tillgdng, som i h6g grad &dr 14-
gesberoende, kan markigaren realisera genom att antingen
sjdlv bygga och marknadsféra den firdiga produkten eller
dverldta byggnadsritten i samband med markférsiljning. Vid
det senare alternativet torde markidgaren i allmédnhet ej kun-
na tillgodogéra sig hela vidrdeutfallet utan detta kommer att
férdelas mellan markdgaren och képaren. Det pris som ko-
paren erldgger for byggnadsritten kommer - under férutsitt-
ning att han sjdlv férverkligar den - att utgdéra en kostnad

som ingdr i hans kostnader f6r slutprodukten.

Koéparens andel av virdeutfallet kan emellertid ocksd bli f6-
remdl f6r omférdelning. En del av detta kan nimligen 6ver-

foras till olika inom produktionen aktiva parter. Detta ger

1) Viardeutfallets inneb6rd jfr punkt 1.5 ""Nyttigheten bygg-
nadsritt i markigandet'. Fér en mer ingdende beskriv-
ning hinvisas till punkt 3.2 "Faktorer som pdverkar
vardeutfallet'.
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sig dd till kdnna i form av kostnader f6r de vid produktionen
i ansprdktagna resurserna. Dirigenom kommer kdparens

kostnader for slutprodukten att stiga.

Ovanstiende resonemang har utgdtt frdn att byggnadens vir-
de 4r lika med dess marknadsvdrde. Skulle diremot byggna -
dens viarde faststdllas pd annat sitt, t.ex. sa att det understi-
ger marknadsvirdet - exempelvis pd grund av regleringar i
samband med statlig beldning - kan markidgarens vdrdeutfall

minska.

Detta kan i sin tur pdverka markpriset och ddrmed ocksa de
fér kdparen uppkomna kostnaderna for slutprodukten. Den del
av viardeutfallet som pd sd sitt undandragits mark- och pro-
duktionsledet tillfaller i sd fall brukaren antingen i form av
ligre boendekostnader eller i form av kapital i samband med

férsédljning.

Mot bakgrunden av det ovan férda principiella resonemanget
kan man sdledes konstatera att virdeutfallet ber6r olika parter
inom byggandet, vilka alla torde forsdka att tillgodogbra sig de-
lar av detta: markidgaren vid markférsdljning, producenter i
form av redovisade kostnader, arbetskraften i form av 16n,
materialleverantérer i form av materialpriser, fastighetsédga-
re vid fastighetsforsidljning, bostadsrédttshavaren vid bostads-
rittsférsiljning, hyresvidrden vid hyressidttning, hyresréittsha-
varen vid ligenhetstverldtelse, stat och kommun genom be-

skattning etc.

Vid en sddan splittrad férdelningsbild - dock féorekommer att
flera av de olika faserna kontrolleras av en och samma part -
4r det svadrt att klart urskilja vad som egentligen dr kostnader
och vad som &r virde. Det ansdgs didrfdr motiverat att innan
ytterligare studier pabdrjades inom det byggnadsteknisk-eko-
nomiska omrddet férsdka kartligga forutom kostnads-virde-
sambandet 4ven orsakerna till virdeutfallet samt hur olika par-

ters ekonomi padverkades av detta.

I de inledande studierna som dirvid utférdes behandlades i ett

par konkreta exempel hur val av olika utformningar av dels



byggnadsdelen hissar och trappori) och dels sméhusz) pa-
verkar sambandet mellan kostnad och vidrde. Dessa studier
utvidgades till att 4ven omfatta prisbildning inom bostads-
byggandet3). I dessa studier bekridftades att en undersdkning
enbart av de rent byggnadstekniskt betingade delkostnaderna
minskar i relativ betydelse om man inte samtidigt analyse-
rar de ofta &nnu betydelsefullare férdndringar i byggnadens
virde, som betingas av andra faktorer 4n de rent byggnads-

tekniska.

Redan vid upplidggningen av den hidr aktuella studien stod det
klart att de nu rddande férhdllandena sammanhinger med att
byggnadsritten och dirmed ocksd virdeutfallet primirt férde-
las med hdnsyn till markdgandet. For att kunna studera kon-
sekvenserna av detta visade det sig berittigat att rent 6versikt-
ligt diskutera dganderitten till mark i historisk - sdvil fastig-
hetsrittslig som ekonomisk - belysning. Vidare stod det klart
att byggnadsritten i sig innefattar tv3 till sin natur vitt skilda
delnyttigheter, ndmligen ritten att bygga och férvalta samt
ritten till en formogenhetsférdndring. Denna férdndring,

som uppkommer i huvudsak oberoende av fastighetsdgaren,

sammanhidnger med en kollektiv insats externt sjidlva huset.

Vid diskussion av de bégge delnyttigheternas férdelning - sd-
vil historiskt som med avseende pd nutiden - kommer olika

vid byggandet aktuella &mnesomrdden att berdras. Arbetet

har pd s sitt f3tt en viss tvirvetenskaplig prédgel. Detta har
helt naturligt endast medgett en 6versiktlig behandling av de
olika omrddena. Dock har vissa omrdden kommit att bli mer
ingdende behandlade dn andra. Detta gidller framfér allt virde-

utfallets betydelse fo6r olika i byggandet inblandade parter.

I rapporten kan diarfdr olika enskilda avsnitt, sdrskilt om de
rycks ur sitt sammanhang, komma att prdglas av ett speciellt

dmnesomridde. S& exempelvis kan vissa delar karakteriseras

1) Nuder, 1964

2) Nuder-Strémberg, 1966, '"Kostnader och virden inom
byggnadsbranschen, Inneb&rd och variation'.

3) Nuder-Strémberg, 1966, "Prisbildning inom bostads-
byggandet''.
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som juridiskt betonade, andra som ekonomiskt och/eller his-
toriskt inriktade, andra dterigen som tekniska etc. Gemen-
samt for alla dessa avsnitt 4r emellertid att de utgdér olika led

i den analytiska kartldggningen av de institutionella ramar som

reglerar byggandets teknik och ekonomi. Frdngdr man ett dylikt

mer generellt angreppssidtt och avgrdnsar analysen av formella
eller andra skil till ett visst &mnesomrdde kommer en mingd

for byggandet visentliga forutsidttningar att undandras analys.

1.2 Allmaint

1)

kan man konstatera att dessa dr desamma oavsett typ av byg-

Vid analys av principerna for férdelningen av byggnadsritt

gande. Detta gidller, med anvidndande av nu gidllande indelnings-
grunder, sdvil privat som offentligt byggande, husbyggande
som anldggningar, tdtbebyggelse som glesbebyggelse, nybyg-

gande som sanering.

Trots att den principiella utgdngspunkten &r densamma har
denna férdelningsproblematik i praktiken dock 16sts pd en
mingd olika sitt, Det fdrekommer nimligen varierande for-
delningsbilder sdvil mellan olika som inom en och samma

typ av byggande t. ex. bostadsbyggande.

I denna rapport kommer inledningsvis de grundliggande férut-
sdttningarna f8r byggnadsrittens fordelning att rent generellt
analyseras oberoende av typ av byggande. De ddrvid framkom-
na resultaten kommer sedan att diskuteras mot bakgrunden av
vissa férhdllanden som giller vid dagens bostadsbyggande. Det-
ta 4r dd att se som en konkretisering av den principiella analy-
sen, och inte som en fullstindig redogdrelse for alla i prakti-

ken tdnkbara férdelningsbilder vid skilda typer av byggande.

Enligt nuvarande lagstiftning bestimmer det allménna, genom
stat och kommun, var titbebyggelse fdr uppkomma och hur den
skall vara utformad. Detta brukar sammanfattas i bendmning-
en det kommunala planmonopolet. I och med att kommunen
planligger ett markomrdde kommer markigarens befogenhe-

ter att &ndras. Denna &ndring padverkar i hdog grad markens

1) Innebdrden av begreppet byggnadsritt kommer mer
konkret att preciseras i punkt 1.5 ""Nyttigheten bygg-
nadsrdtt i markdgandet''.
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anvindningssidtt och dirmed dess avkastningsférmdga.

Huruvida den vidtagna dndringen kommer att uppfattas som en
rédttsutvidgning eller radttsinskrdnkning beror pad vilken dgande-

rédttssituation som viljs som utgdngspunkt f6r jimférelsen.

1:3 Aganderitt till mark i historisk belysningi)

Hur dganderdtt till mark i verklig mening ursprungligen har ut-
bildats foreligger olika teorier. En bland dessa - ofta fram-
férd - hdnfor sig till den kulturomvidlvning som skedde vid
dkerbrukets inférande. Fore denna tid utnyttjade visserligen
ménniskorna marken som produktionsmedel genom att idka jakt
och fiske, 13ta boskap beta pd de herreldsa vidderna, men ef-
tersom marken saknade egentligt bytesviarde har det antagits
att det inte foreldg ndgot omedelbart behov att uppdela den pad
sdrskilda dgare. Markidgande anses darfor enligt denna teori
knappast ha existerat 4ven om vissa markomrdden med tiden
genom hivdvunnet utnyttjande kunde goras till f6remdl for visst

revirhidvdande.

I samband med att marken bdrjade nyttjas f6r dkerbruk, dven
om detta i bérjan skedde i den mest primitiva formen som am-
bulerande svedjebruk, torde den rattsuppfattningen ha utbildats
att den som sdr dven skall f3 skérda vad han sdtt. Tanken ba-
kom denna uppfattning kan sdgas ha varit att den som genom
egen produktiv insats skapar sig ett virde dven bor fd ritten
att tillgodogdra sig detta. Eftersom marken var en forutsitt-
ning f6r den produktiva insatsen torde steget sedan inte ha va-
rit 18ngt till att 4ven géra marken till féremdl f6r dganderitts-
fordelning, Detta aktualiserades framfor allt i samband med

att befolkningen borjade bli mer bofast.

Den sdlunda utbildade dganderdtten hade i hég grad kollektiv
karaktir. Kollektivet kunde antingen utgdéras av s.k. storfa-
miljer och/eller sammanslutningar av dessa. Dylika mer el-
ler mindre sliktbetonade samhillen omvandlades med tiden till

territoriella samhdllsbildningar. Den ursprungliga av sliktge-

1) Dovring, 1953. Jfr dven "Indragning av ofértjént jordvirde-
stegring', 1957 sid 28-52.
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menskapen prdglade rédttsuppfattningen, den s.k. bérdsr'a',tteni),

kom att f4 stor betydelse fér utvecklingen av markidganderitten.

Markiganderidttsbegreppet har sedan genom drhundraden, frdn

de regala och feodala idéernas tidskede med dess s.k. delade

2)

”agrarsocialismen"3) fram till vdra dagars lagstiftning, suc-

dganderdttsfilosofi ™/ 6ver liberalismens individuella dgande och
cessivt dndrats, varvid dven nyttigheter skapade av andra dn
markdgarna kommit att inkluderas i begreppet markadgande.
Denna utveckling, som delvis skett olika pd landsbygd och i
stdider, har pridglats av en strdvan frdn olika samhillsgrupper
med olika vdrderingar att pdverka markigandets omfattning

och innebdrd. Detta har i hdg grad pdverkat utvecklingen inte

bara i ett enskilt land utan dven linder emellan.

134 Andringar i dganderitt till mark

Mot bakgrund av dganderédttens historiska utveckling torde man
kunna fastsld, trots mdnga proklamationer om dganderitten
som oangriplig, att ndgot absolut och entydigt och generellt

tillampbart markiganderédttsbegrepp inte existerar i praktiken.

Detta delvis sjidlvklara foérhdllande belyses bl.a. av ett par,av

4)

ning signifikativa, dganderdttsdefinitioner ndmligen de som

liberalismens idéer ~/ inspirerade och for visterlindsk lagstift-

dterfinns i fransk och tysk lags). Dessa definitioner kan sam-

manfattas pd fdljande sdtt: Den som dger ndgot har ritt att bru-

1) Detta rittsinstitut upphidvdes slutgiltigt genom kunglig férord-
ning i stdder 1857 och pd landsbygden 1863, (Jfr Hafstrém, 1957.)

2) Den s.k., delade markéiganderitten karakteriserades av att dgan-
det var uppdelat mellan en 6verhdghet, t. ex., kung eller feodal-
herre, och den sjdlviagande bonden.

3) Hansson, 1914,

4) Liberalismens ridttsuppfattning torde ha inspirerats av den
romerska rdtten, Jordidganderdtten karakteriserades i denna
rdtt av individualitet och absoluthet.

5) Liberalismens idéer avsatte tydliga spdr dven i den svenska
lagstiftningen, dock utan att ge upphov till ndgon definition
av dganderdttsbegreppet. Detta torde delvis ha sammanhéangt
med att dessa idéer kolliderade med de forntida men framfér-
allt de regal- och feodala rdttsuppfattningarna.



ka och forfoga 6ver detta pd '"det mest absoluta sitt' enligt den
franska lageni) (i tysk lag:Z) "efter behag') s8vida detta inte
strider mot 'lag och férfattning" (den tyska formuleringen

"lag eller tredje mans ritt").

Bdda dessa definitioner kan sidgas vara behiftade med en viss
inre motsidttning. Det talas om dgandet som ndgot ""absolut"
samtidigt som det gérs en viasentlig reservation genom att dgan-
deridttsutdvningen begrédnsas till den rddande lagstiftningen. De
bdda definitionerna har genom reservationen f3tt generell
karaktdr, eftersom dessa ddrigenom blir relevanta for alla ty-

per av samhillen.

I stdllet for att utgd ifrdn en abstrakt absolut dganderittsfilo-
sofi kan begreppet dganderitt ses som ett sammanfattande ut-
tryck f6r ett komplex av rédttsverkningar. Aganderitten skulle
d3d innebidra att en person "enligt gillande rétt har vissa befo-
genheter i avseende & tinget.......'" 'Aganderitt d&r allts§ i
ridttsspriket ett forkortat uttryck f6r det férh8llande att en per-
son under vissa omstidndigheter av rdttsordnirgen tillerkdnnes
skydd sisom dgare gentemot dem som skulle vilja berdva ho-
nom saken, vagra ldmna den till 4garen, annorledes tillgodo-

gora sig den, fOrstdra den 0.8.V. c.ieeenus n3)

Innebérden och omfattningen av dganderittsbegreppet dr sdle-
des, oavsett vilken av de tvd utgdngspunkterna man viljer, be-
roende av de lagar och regleringar som gidller. Dessa har vari-
erat och kommer att variera alltefter de vdrderingar som rd-
der vid en viss tidpunkt och pd en viss plats. Om den legislati-
va ramen dndras kommer dganderdttsbegreppet att &ndras, Vid

en bedémning av de ddarvid uppkomna konsekvenserna mdste

1) "La propriété est le droit de jouir et disposer des choses de
la maniere la plus absolue, pourvu qu’on n'en fasse pas un
usage probibé par les lois ou par les réglements'. Code ci-
vil 1804, art 544.

2) "Der Eigenthiimer einer Sache kann, soweit nicht das Gesetz
oder Rechte Dritter entgegenstehen, mit der Sache nach Be-

15

lieben verfahren und Andere von jeder Einwirkung ausschliessen''.

Biirgerliches Gesetzbuch 1896, § 903,

3) Undén 1969, Del 1 sid 58. Jfr &ven Del 1 § 10 sid 58-67 samt
Del 2 § 7-8 sid 42-62. '



dndringen relateras till ndgon speciell dganderdttssituation.
Det som ligger ndrmast till hands, s&drskilt f6r de aktuella
dgarna, dr de férhéllanden som r&der fére och efter dndrings-
tillfdllet., Jamforelsen kan emellertid, eftersom dganderitten
dr en produkt av vdrderingar, lika vil ske i férhdllande till en

historisk eller hypotetisk dganderidttssituation.

Genom att samhéillet utvecklats har stdndigt nya nyttigheter,
som paverkat markens avkastningsférh8llanden, tillkommiti).
Dessa nyttigheter har successivt gjorts till f6remé&l fér férdel -
ning. Man kan dirvid tdnka sig flera utgdngspunkter - synsitt -

for denna férdelning.

En uppfattning betrdffande férdelningen dr att &4ganderitten dr
sd uppbyggd att den i sig innefattar en obegridnsad ritt till alla
framtida tdnkbara nyttigheter. Under nyare tiden torde denna
uppfattning ha varit sdrskilt vanlig under 1800-talet men torde
dven forekomma idag. De nyttigheter som tillkommit betraktas
sdlunda inte som en utvidgning i vanlig bemirkelse utan anses
utgdra en i dgandet ingdende rittighet. Alla f6r réittsinnehava-
ren negativa dndringar relativt ett dylikt dganderdttsbegrepp

blir enligt detta synsédtt inskrdnkningar i dgandet.

For att exemplifiera det ovan féorda resonemanget har hir valts
férdelningen av den vdrdedkning som uppkommer genom en av
samhdllet gjord insats, t, ex. framdragande av en kommunika -
tionsled. En dylik av samhdillet skapad nyttighet kunde knappast
ha varit aktuell i det dganderdttsbegrepp, som gillde f6r de be-
rorda fastigheterna, innan investeringen kunde férutses., Dir-
emot ingdr den, i enlighet med den inneboende obegrinsade rit-
ten till framtida nyttigheter, i fastighetsigandebegreppet. Om
samhéllet énskar f3 del av virdedkningen t. ex. genom beskatt-
ning mdste detta ske genom vad som di uppfattas som in -

skrdnkningar i fastighetsigandet.

Om man vid férdelningen i stidllet utgdr fran den uppfattningen

att den som genom en produktiv insats fororsakar en virdedk-

1) For fullstindighetens skull m& hidr pdpekas att nyttigheter
mycket vdl dven kan férsvinna i markidgandet t. ex. gruv-
drift (jfr resonemang lingre fram).
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ning dven bor f3d tillgodogdra sig denna, skulle virdedkningen
pa grund av den ovan diskuterade insatsen komma att tillfalla
samhillet. Om ndgon del av denna virdedkning sedan férdela-
des bland fastighetsdgarna skulle detta med denna utgdangs-
punkt siledes kunna ses som en utvidgning i dessas dgan-

deritt.

Om en dndring av ett &ganderidttsbegrepp skall kunna karakteri-
seras som negativ eller positiv blir sdledes, som tidigare pdpe-
kats, helt beroende pd vilken dganderittssituation man refere-
rar till. Redan valet av referensram innebir siledes en virde-
ring. I en teoretisk analys av férdelningsproblematiken bér dy-
lika begrdnsande vdrderingar undvikas. Analysen bdr i stdllet
koncentreras till en belysning av de nyttigheter som ingdr eller
kan tinkas ingd i ett 4ganderéttsbegrepp. Huruvida dessa nyt-
tigheter sedan bor ingd i markidgandet eller ej 4r en politisk av-

vigningsfrdga.

1.32 Rittsinskrdnkning - rdttsutvidgning. Ett exempel.

For att illustrera det ovan f6érda resonemanget har hir som ett
principiellt exempel valts slopande av en pd sjdlvkostnader ba-

serad hyresreglering.

Vid en dylik hyresreglerad marknad har hyresrittshavarna i
princip réatt att tillgodogdra sig stérre delen av det virdeutfall
som &r knutet till fastigheten i form av relativt sett allt ligre
boendekostnader. Agarna av hyresfastigheter f8r dirvid endast

en mindre del av detta vidrdeutfall, s3 linge regleringen bestiri).

Slopas hyresregleringen kommer dessa férhdllanden att &ndras.
Andringen kan vid en helt oreglerad hyresmarknad innebira att
hyresrédttshavarna férlorar ritten till ovan nimnda vdrdeutfall.
Denna rétt dverfdrs i stdllet till fastighetsdgarna. Med utgdngs-
punkt frdn den innebdrd som fastighetsidgandet har vid den hy-
resreglerade marknaden kan dndringen sigas innebdra en ritts-

utvidgning f6r hyresfastighetsigarna medan den i motsvarande

1) Jfr punkt 3.43 '"Vid hyresbaserat boende''.
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grad medfdr en inskrdnkning i hyresridttshavarnas mdjlighet

att tillgodogdra sig viardeutfallet.

Skulle man diremot i stdllet jamféra med det dganderéittsbe-
grepp, som gillde vid hyresregleringens inférande, innebédr
slopandet av regleringen ingen dndring i dganderdttssituationen.
Vid den tidigare oreglerade hyresmarknaden hade ndmligen fas-
tighetsdgaren ritt till virdeutfallet, varfér slopandet av hyres-
regleringen kan ses som en dtergdng till en tidigare gdllande
referensram. Aven di det gidller hyresrittshavarna kan man
konstatera att det ej heller f6r deras del intrédffar ndgon fér-
dndring i rédttssituationen eftersom hyresridttshavarna vid den

tidigare s.k. fria marknaden ej hade ritt till virdeutfallet.

Vid de ovan gjorda beddmningarna av slopande av hyresregle-
ringen har som utgdngspunkt valts dels de férhdllanden som rd-
der vid hyresregleringens slopande och dels de férhdllanden
som radde vid tiden fo6r hyresregleringens inférande. Eftersom
olikheterna i olika gruppers beddémning sammanhidnger med vil-
ka vdrderingar och dirmed vilken legislativ ram man viljer att
jimféra med, kan man diskutera om de ovan nidmnda tvad tidpunk-
terna dr de mest ldmpliga. G3dr man t. ex. lidngre tillbaka i ti-
den kan man ndmligen finna andra referensramar med vilka
man kan motivera skattefrihet for fastigheter - frdlsejord - att
méinniskor mer eller mindre knyts till markidgande etc. Teo-
retiskt kan man vidare mycket vidl tinka sig att jamfdrelsen
sker gentemot i andra linder rddande eller pd hypotetisk vig

konstruerade dganderdttssituationer.

1.4 Den principiella uppbyggnaden av dganderdtt till mark

Till marken kan sdgas vara knutet en médngd nyttigheter, som
tillsammans ger markidgandet dess rédttsliga innebérd. Som
exempel pd dylika nyttigheter, som &r eller har varit aktuella

i markdgande, kan ndmnas byggandei), bdrplockning, gruvdrift,

jakt, jordbruk, méi,nniskanz), skogsbruk etc.

1) I rapporten har denna nyttighet genomgdende betecknats med
det sammanfattande uttrycket byggnadsré&dtt.

2) Som exempel kan ndmnas olika former av feodalistisk och re-
galistisk knytning av méinniskan till mark., Detta brukar vid de
mest renodlade formerna sammanfattas i begreppet livegenskap.



Sdvil definitionen av dessa nyttigheters innebérd och omfatt-
ning som deras bindning till marken har stdndigt varierat.
For att exemplifiera denna férdelningsproblematik har hir
valts att, som en inledande diskussion till analysen av bygg-
nadsrdttens fordelning, 6versiktligt redovisa férdelningen
av nyttigheterna gruvdrift samt vissa delnyttigheter i ritten
till jakt och djurfing samt ritten till skogsavverkning, Vida-
re diskuteras vissa nyttigheter som har ndra anknytning till
mark men som inte har gjorts till f6rem38l f6r ndgon dgande-

rdattsfordelning,
1.41 Exempel pd i markidgandet aktuella nyttigheter

1.411  Gruvdrift!)

I den senmedeltida lagstiftningen férdelades nyttigheten gruv-
drift primédrt med hidnsyn till markigandet. Denna férdel-
ningsgrund var emellertid férbunden med férbehdllet att om
en gruva inte bearbetades hade kronan ritt att évefta den

(jfr skyldighet att férverkliga byggnadsritt), Vidare varie-
rade rédtten till gruvdrift med jordigandeform. Gruvdrift

pd frilsejord var t.ex. i motsats till gruvdrift pd skattejord,

befriad fran skatt,

For att stimulera till upptidckt av gruvor bérjade man redan
i borjan av 1500-talet att pd kronojord férdela gruvdrift med

hinsyn till den som upptickt fyndigheten.

Under 1500- och 1600-talen skedde, under inverkan av den
regalistiska réttsuppfattningen, en gradvis dndring i inne-
bord och fordelning av ritten till gruvdrift. Detta medférde
vid skattejord bl.a. att gruvdrift och markigande frikoppla -
des frdn varandra. Man bérjade i stillet tillimpa upptickar-
insats som férdelningsgrund., Aven frilsegruvorna kom att
fd kdnning av denna utveckling bl.a. genom att de kom att ut-

sdttas f6r viss beskattning, Vidare f6rbehéll sig kronan rit-

1) Jfr Almgqvist, 1929, Digman 1953 samt "Ny Gruvlag",
1969, kap. 1 "Principiell och historisk bakgrund."
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ten att medverka vid gruvdrift samt att dven inlésa utarren-

derade gruvor pa frilsejord.

I borjan av 1700-talet skedde en reaktion mot denna omfdr -
delning av ritten till gruvdrift, Detta resulterade bl.a. i
1723 8rs gruvfdrordning som i princip innebar en dtergdng
till markidgandet som foérdelningsgrund. Dock fick den som
upptidckte fyndighet pd annans mark rétt att till en fjdrdedel
delta i gruvdriften. Denna ritt utvidgades sd smaningom till

att gidlla hilften.

I och med liberalismens genombrott skedde dnyo en férdnd-
ring i férdelningsgrunden till markdgarens férdel. Detta
kom till uttryck i 1855 och 1884 drs gruvstadgor. Betrdffan-
de den senare foreldg t. o.m. ett departementalt férslag i
vilket féorordades att helt slopa fordelningsgrunden upptdc-
karinsats till f6rmdn f6r markdgande. Det visade sig att de
i stadgarna angivna férdelningsgrunderna, med bl.a. ingen
jordigarandel vid inmutad gruvdrift pd kronojord, medférde
"ommutningar och en osund handel med inmutningsr'a'.tten"i)
(jfr handel med byggnadsritt). Detta gidllde framfor allt
jirnfyndigheterna i Norrbottens ldn, men dven stenkols-
driften i Sk8ne, dir mutsedelspekulationen kom att medfs-
ra skada f6r sdvil markidgarna som stenkolsindustrin. “)
Detta féranledde nya omprovningar av fordelningsgrunderna
fér gruvdriftsridtt, S3 t. ex. forbehtll sig staten hela férdel-
ningsrétten till stenkolsdrift, d.v.s. delnyttigheten stenkol
frikopplades frdn markigande. Ar 1910 framlades férslag att
detta system, det s.k. koncessionssystemet, skulle tillim-
pas vid all gruvdrift. Vid riksdagsbehandlingen av férslaget
anférdes som motiv for avstyrkande3) bl.a. att gruvdriften
till sin natur alltid varit riskabel, 'varfor det fordrades en

stark uppmuntran f6r den enskilde f6r att han skulle driva

1) "Ny gruvlag', 1969, sid 43.

2) Det m38 hir pdpekas att man vid gruvdrift talade om spe-
kulation i mutsedlar, som dr ett mdtt pd gruvrittens in-
nehdll, medan man vid byggande tillimpar den omskrivan-
de benidmningen markspekulation f6r spekulation i bygg-
nadsratt,

3) "Ny gruvlag", 1969, sidorna 43-44,



1)

systemet kom sd smdningom att d4ven omfatta salt, olja, gas,

sddan verksamhet och std risken diarfor' /., Koncessions-
alunskiffer, uranhaltiga material och slutligen de naturtill-

gdngar, som kan utvinnas pad kontinentalsockeln.

Fran och med 1938 4rs gruvlag har i princip nyttigheten
gruvdrift och markéigande frikopplats frdn varandra. Ré&tten
till gruvdrift fordelas nu, férutom f6r de ovan upprdknade
delnyttigheterna och andra mineral som inte omfattas av
gruvlagen, pd basis av den som uppticker fyndigheten (in-
mutningssystem)., F6rdelningen giller enbart halva ritten
till gruvdrift medan resten behdlls av staten, s.k. kronoan-
del. Privat inmutningsrdtt gdller dock f6r nidrvarande i
princip inte inom Norrbottens ldn. Vid férdelning av gruv-
driftsritt far markidgaren dock férutom ersittning f6r mark
och uppkomna skador indirekt del av nyttigheten gruvdrift i
mycket begrdnsad utstridckning i form av en till storlek och
tid maximerad avgdld. Det bor hdr observeras att ersdttning-
en for marken i princip faststdlls utan hdnsyn till de dndrade
avkastningsférhdllandena som sammanhinger med gruvdrift,

eftersom denna nyttighet inte ingdr i mark&dgandet.

Det foreligger ur férdelningssynpunkt tvd principiellt viktiga
skillnader mellan de vid férdelning av ritten till gruvdrift
tillaimpade férdelningssystemen., Vid koncessionssystemet
forbehdller sig staten rétten att férdela sdvil ritten att for-
verkliga gruvdriften som réitten till f6rdelning av virdeutfal-
let, medan vid inmutningssystemet i princip hilften av des-

sa rdttigheter knyts till upptidckaren.

Vid jamforelse mellan nyttigheterna gruvdriftsritt och bygg-
nadsritt &r det intressant att konstatera att gruvdrift rent
historiskt primédrt har fordelats pd basis av markigande me-
dan fo6r byggnadsritten i stider har gillt andra férdelnings-
grunderz). Utgdr man diremot frdn dagens i lagtext doku-

menterade virderingar sd finner man att férhdllandena ir

1) Samspelet mellan risktagande och uppmuntran utgér en av

de centrala problemstédllningarna dven vid byggnadsrittens

férdelning.
2) Jfr punkt 2,1 '"Historisk bakgrund'.
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omkastade; byggnadsrdtten dr nu knuten till markidgande me-

dan gruvdriftsritten dr frikopplad frdn detta dgande.

1.412  Jakt!)

Naturligt nog var djuren frdn bérjan inte knutna till ndgot
dgande utan kunde fritt jagas. Redan pd ett tidigt stadium bér-
jade emellertid enskilda individer att géra ansprdk pd vissa
jaktstdllen. Detta torde ha skapat behov av férdelning av nyt-
tigheten jaktrdtt. Som foérdelningsgrund anvdndes ddrvid mark-
dgandet, Under 1400-talet omprovades denna férdelningsgrund,
varvid jaktritten istdllet borjade férdelas pd basis av indivi-
dens status. Endast kungen och frdlsemé&nnen ansdgs ndmli-
gen berdttigade att utéva jakt pd ddlare djur, medan jakten

pa all slags rovdjur var fri. Genom pdbud i form av fridlys-
ning kunde kungen sedan omférdela jaktritten till sin férman.
Denna omiférdelning drabbade frdlsemédnnen. Detta féranledde
i bérjan av 1600-talet adeln att framtvinga att jaktritt knots
mer fast till frdlsejorden. Markidgandet som férdelningsgrund
kom sd smdningom, i slutet av 1700-talet, att d4ven gilla for

skattejord och dr den i dag viagledande f6rdelningsprincipen.

1.413 Tr'a'.dz)

Ritten att avverka s.k. bidrande trdd (ek, bok, apel, hassel,
oxel, rénn och hdgg) var redan i landskapslagarna féremél
for sdrskild s.k. '"skyddslagstiftning'. Detta kom speciellt
att gdlla den for skeppsbyggeriet viktiga eken, som genom
kungligt beslut i mitten av 1500-talet helt frikopplades frdn
markigande. Genom adelsprivilegierna i bdrjan av 1600-talet
aterkndts ridtten att avverka bdrande trdd till markdgande vid
frdlsejord. Denna férdelningsgrund gdllde diremot inte vid
skattejord. 1 1734 &rs lag bekriftades pd nytt denna differen-
tierade fordelningsbild. I lagen understroks dessutom den

statliga forkdpsritten till mastetrdd pd skattejord. Det dr

1) von Seth, 1936.
2) Hafstrém, 1967, sid 184.



forst i slutet av 1800-talet som ridtten att avverka birande

trdd och mastetrdd knéts rent generellt till markédgande.

1.414 Nyttigheter som inte ingdr i mark&igandet

Det finns en mingd nyttigheter, som har ndra anknytning till
markigandet men som inte gjorts till férem3dl for dganderidtts-
férdelning. Exempel pd dylika nyttigheter som den enskilde
sedan gammalt dtnjuter stor frihet att utnyttja, dr att firdas
dver och uppehilla sig pd annans mark, att ddr tillgodogéra

sig olika naturprodukter sdsom vilda bdr, blommor, svamp,
kottar, mossor etc. samt att nyttja annans vattenomrade for
batfird, badning o.d. Dessa nyttigheter som ej direkt d&r stad-
fista i lag utan vilar pd sedvanerittsliga grunder, brukar sam-
manfattas i termen allemansriatt 1). Dock finns lagbestim-
melser inom andra rédttsomrdden t. ex. i strafflagen och vat-
tenlagen, vilka kan tjdna till ledning vid definition av dessa

nyttigheters innebdrd och omfattning i olika enskilda fall.

1.5 Nyttigheten byggnadsridtt i markédgandet

Av den bestimmelse som dterfinns i § 5 andra stycket i bygg-
nadslagen av den 30 juni 1947 framgdr att mark som skall an-
vidndas till titbebyggelse, skall vid planliggningen prévas fran
allmin synpunkt som ldmpad f6r 4ndam3let. Regeln torde in-
nebédra att dganderédtten till mark enligt dagens lagstiftning i
princip inte innehdller ndgon villkorslds ritt till exploatering

for titbebyggelse.

Den dndring som planliggningen innebidr kan, med utgangs-
punkt frdn vad som sagts tidigare, relateras till andra dgan-
derittsférhdllanden 4n det som géller idag. Utgdr man t. ex.
frdn ett "mer absolut' dganderidttsbegrepp kan bygglagstift-
ningen s3ledes ses som en inskrdnkning i detta dgande. Bygg-
nadsritten kommer vid ett dylikt synsitt inte att innebidra nd-
gon rittsutvidgning utan dr att ses som ett frigbrande av en i

markidgandet redan inneboende rittighet. Frigbrandet av bygg-

1) Bengtsson, 1966 samt '"Natur och samhille", 1962.
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nadsritten skulle med detta synsidtt kunna rubriceras som en

ny, men nagot liberalare inskrinkning.

For att eliminera inverkan av dylika vid olika tidpunkter och
olika platser rddande virderingar kan man rent teoretiskt be-
trakta byggnadsrédtten som en helt fristdende nyttighet utan
sammankoppling med markigandet. Denna nyttighet kan se-
dan tdnkas férdelas med hidnsyn till olika f‘drdelningsgrunderi).
Den idag i Sverige rddande lagstiftningen visar en tinkbar
férdelningsbild. Denna férdelningsbild, som #r baserad pd

en mingd mer eller mindre historiska och av olika samhills-
grupper pridglade vdrderingar, kan f3 ett helt annat utseende
om andra vdrderingar 4n de som ligger till grund for dagens
lagstiftning vdljs som utgdngspunkt f6r f6rdelningen. I avsnitt
4 kommer olika alternativa utgdngspunkter f6r férdelningen att

ndgot ndrmare diskuteras.

Den nyttighet som primért kan sidgas konstituera byggnadsritt
dr rdtten att bygga och férvalta. I denna nyttighet innefattas
dessutom ett ekonomiskt utfall som endast i ringa grad direkt
sammanhédnger med den produktiva insats som erfordras fér
att forverkliga byggnadsritten i det enskilda fallet, Detta ut-
fall, som i denna rapport benimnts véirdeutfallz) samman-

hénger med insatser externt sjdlva huset.

Nyttigheten byggnadsréitt har mot bakgrunden av ovan férda
resonemang uppdelats i féljande tva principiellt olika delnyt-

tigheter ndmligen:

1) Huruvida en dylik nyttighet skall kunna betecknas som en
""rdtt" torde kunna diskuteras eftersom en ''ritt'" i princip
kan sdgas erfordra ett subjekt d.v.s. att nyttigheten gjorts
till foremadl f6r dganderdttsfordelning. Detta kommer att
tas upp till ndrmare diskussion i avsnitt 4.

2) Definitionsmissigt har viardeutfallet satts lika med fastig-
hetens drliga nytta uttryckt i kronor minskad med dess &r-
liga omkostnader inklusive kostnader for allt i fastigheten
nedlagt kapital, Vardeutfallets innebdrd kommer att mer
ingdende diskuteras i punkt 3.2,
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—  ritten att forverkliga byggnadsritten (rdtten att byg-
ga och forvalta) och dirmed sammanhédngande ritt till
och ansvar fé6r marknadsféring av den firdiga produk-

ten samt

— rétten till det externa vdrdeutfall som sammanhing-

er med byggnadsritten.

De olika delnyttigheterna har sinsemellan mycket varierande
karaktdr. I den forst nimnda delnyttigheten ingdr sjilva pro-
duktionen och forvaltningen. Bdda dessa aktiviteter kan sigas
sammanhédnga med en direkt produktiv insats av en individ el-
ler en speciell grupp av individer. Vidrdeutfallet &4r diremot
att se som ett resultat av en i vidare mening kollektiv insats
varfor dess férdelning kommer att ha direkta konsekvenser
fér inkomst- och férmdégenhetsférdelningen. Réitten till och an-
svaret f6r marknadsforingen slutligen kan sidgas representera
risk- och ansvarsmomentet i byggandet. Skulle exempelvis
denna ritt inte ingd i byggnadsrétten skulle férutsittningarna

for viardeutfallets knytning till byggnadsritten dndras.

Vid en analys av fordelningen av de olika delnyttigheterna upp-

stdr tvd principiellt viktiga frdgor ndmligen

—  hur skall byggnadsrittens inneb6rd och omfattning

definieras och

—  efter vilka regler skall byggnadsritten foérdelas ?



2 FORDELNING AV RATTEN ATT FORVERKLIGA
BYGGNADSRATT.
2.4 Historisk bakgrund

Det 4r forst i samband med att stider uppkom som en fordel-
ning av byggnadsritt i egentlig mening bérjade bli aktuell och
dirmed ocksd férdelning av ridtten att férverkliga byggnads-

ratt.

De tidigare téitortsbildningarnal), bondbyarna, skilde sig or-
ganisatoriskt hogst avsevirt fran stiderna. I byarna gillde en
form av samdidgande, som innebar att bymedlemmarna hade
rdtt till en viss kvotandel i mark eller andra nyttigheter som
tillhérde byn. Denna ritt till kvotandel féreldg ddremot inte

i stdiderna, utan stadsomrddet innehades i princip kollektivt

av staden med stindig besittningsratt.

Uppkomsten av stider férutsatte sdledes en principiell dnd-
ring av dganderidttens inneb6rd. Denna dndring kan ha skett

pd manga olika sitt, t.ex. genom att ett antal hantverkare
sammanslot sig och gemensamt kopte upp mark i avsikt att
bilda en stad. Stdder kan dven ha uppstdtt genom att bénder -
na i en by genom t. ex. en successiv dvergdng till handel och
hantverk skapade de nddvdndiga forutsdttningarna for en frivil-
lig omorganisation av det forna bysamhaéllet. Dock har det vi-
sat sig att den erforderliga dndringen i dganderdtten i allmén-
het ej har kunnat ske utan att en tredje part, som stdtt utanfér
de bdda inblandade grupperna, by- och de blivande stadsborna,
ingripit. For Sveriges del spelade kungen i allmédnhet denna
roll vilket bekridftas av att mdnga av vdra dldre stider har di-

rekt eller indirekt tillkommit genom kungliga beslut.

For blivande stdder erfordrades mark dels f6r bebyggelse-
dndamidl och dels fér stadsbornas dkerbruk, bostapsskétsel

och skogsbruk. Den ddrvid erforderliga jorden erholl staden

1) Prawitz, 1948. Jfr dven "Indragning av ofértjdnt jord-
vardestegring', 1957,
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vanligtvis genom gavor eller férlidningar, donationer, frdn
kronan. Denna jord brukar dirfér bendmnas donations -
jord. Den del av stadsjorden som staden sjidlv pad ett eller
annat sdtt forvarvat brukar bendmnas stadens odaljord.

I odaljorden brukar dven inkluderas stadsjord vars exakta
ursprung dr okidnt, Foérutom dessa bdda huvudtyper férekom

i begrdnsad utstrdckning dessutom jord som innehades med
dganderdtt eller stindig besittningsritt av andra réattssubjekt
4dn staden. S3lunda kunde enskilda stadsbor inneha mark med
dganderdtt. Vidare forekom att kungen, kronan och kyrkan,
liksom senare adelsmin, stadliga &mbetsmin och andra stdnds-
personer kunde dga jord i stdderna. Hur detta enskilda dgande
med s.k. fria grunder ursprungligen har uppkommit dr
oklart. Olika hypoteser féreligger. Det dr tidnkbart att f6r-
virv kan ha skett direkt frdn staden. Detta dgande kan ocksd
hirstamma frdn dganderidttsféorhdllandena fore stadens grun-
dande etc.

Néar kronan upplit jord till staden angavs i allmédnhet i dona-
tionsurkunden hur jorden skulle anvidndas. Det ddrvid vanli-
gaste uppldtelsesittet var att jorden disponerades av staden
med stidndig besittningsritt, vilket innebar att kronan kvarstod
som formell dgare medan staden endast hade nyttjanderéitti)
till jorden. Sddan donationsjord fick i princip inte avyttras av
stiderna. Det forekom emellertid dven, i begrdnsad omfatt-
ning, att donationsjorden &verldts till staden med full &gande-
rdtt. Denna typ av donationsjord kunde av staden vidare 6ver-

latas med full dganderitt till enskilda medborgare.

Den jord som staden innehade var avsedd for stadsbornas,
borgarnas, gemensamma nytta. Detta gillde s8ledes sdvil
donations- som odaljorden. Det blev ddrfdr helt naturligt att
stdiderna inte gjorde ndgon dtskillnad mellan de bdda typerna

av jord utan behandlade dem efter i princip samma regler.

1) I en av Kammarkollegiet utférd utredning '""Betidnkande ré&-
rande den till stdderna och Arvika koping av kronan done-
rade jord'", 1897, ansdgs att 80 % av donationsjorden hade
uppldtits med endast nyttjanderitt. Resten av jorden har
stdderna fitt med full eller begrinsad dganderitt.



Eftersom merparten av donationsjorden i princip inte var m&j-

lig att avyttra kom detta ofta dven att gidlla stadens odaljord.

Detta kom med tiden att ytterligare ge utrymme fér den rega-
listiska dskddningen, enligt vilken all stadsjord, utom de fria
grunderna, var att betrakta som donationsjord. Detta synsdtt

var sidrskilt vanligt inom den centrala statsférvaltningen.

Mot bakgrunden av de ovan beskrivna dganderittsférhdllande-
na vid stadsjord kan man rent allmédnt konstatera att sjilva
stadsjorden i regel inte kunde avyttras d.v.s goras till f6re-
mil £6r dganderittsfordelning. Diaremot férdelade staden
byggnadsritt. Forutsdttningarna fér att detta kunde ske var
att det féreldg dels en definition pd byggnadsrittens innebdrd
och omfattning och dels hur denna ritt skulle fbrdelasi).
Redan i de gamla landskapslagarna féreldg vissa bestdmmel-
ser om hur bebyggelse skulle ske i byar. Dessa bestimmel-
ser kom #dven att bli vigledande for byggandet i de dldre std-
derna. Sirskild lagstiftning for stider dterfinns for Sveriges
del forst i den s.k. Bjidrkdaridtten och senare i Magnus Eriks-
sons allminna stadslag. Dessutom utfirdades mycket ofta i
samband med stidernas tillblivelse bestimmelser om hur den
nya staden skulle utformas med hidnsyn till gator, torg, etc.
Dylika bestimmelser kunde dven utfirdas f6r redan befintliga

stader.

D3 staden fordelade byggnadsritten mdste detta ske i kombi-
nation med att staden samtidigt anvisade ett till gridnserna be-
stimt omr&de inom vilket byggnadsrédtten fick forverkligas.
Detta kridvde en indelning av stadsjorden i fastigheter. Man
f8r dirvid forutsidtta att det frdn stadens sida, férutom de
ovan nimnda bestimmelserna, mdste ha forelegat ett intres-
se av att denna fastighetsindelning och didrmed sammanhing-
ande problem med byggnadsrittens forverkligande f6ljde ett
visst planmissigt monster. Detta intresse bidrog med tiden

att ge upphov till olika former av lokala byggnadsstadgor.

1) Jfr resonemang i avsnitt 4,
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Byggnadsrittens férdelning skedde pd basis av den enskilde
stadsbons status. Enbart de stadsbor som i stadgad ordning
hade vunnit '"burskap' och ddrmed under bendmning borgare
blivit medlemmar av den korporation som uppbar stadens ratts-
personlighet fick vara med vid férdelningen. Eftersom medlem-
skapet inte kunde drvas uppldts den f6r byggnadsrittens for-
verkligande nédvidndiga jorden med personlig nyttjanderdtt. I
och med att nyttjanderdtten upphdrde skulle den uppldtna mar-
ken sdledes dtergad till staden. For att mojliggéra f6r en bor-
gare att utan alltfér stor risk forverkliga byggnadsritten er-
fordrades att nyttjanderdtten gidllde dtminstone sd linge bygg-
naden stod kvar eller att vederbérande erhdll ersdttning vid
dtergdngen. Detta foranledde att dessa s.k. ofria tomter kom
att uppldtas med mer eller mindre stindig besittningsritt.

De byggnader som uppférdes pd dylika tomter skulle emeller -
tid vid forsdljning forst hembjudas till staden. Denna hade

med andra ord fb‘rkc’)‘psr'a'.tti) till husen.

For uppldtelsen av ofria tomter betingade staden en avgild,
tomtlega eller tomtdre. Storleken av tomtlegan bbrjade redan
pd medeltiden faststidllas genom en stadlig, med vissa mel-
lanrum dterkommande, taxering. Tomtlegan kunde dirigenom
hoéjas och sidnkas i likhet med andra staden tillkommande all-
maéinna avgifter. Man kan ddrfér karakterisera tomtlegan, som
i princip kan jimstdllas med grundskatten pd landsbygden,
som en stadlig beskattningz.)
I och med att stdderna vaxte 6kade deras behov av mark. Det-
ta gidllde framfor allt jord f6r dkerbruk, boskapsskétsel o. dyl.
Eftersom det ansdgs viktigt for riket att dess stider och dir-
med ocksd handel och hantverk blomstrade, tillgodosdg kro-

nan stddernas ckade markbehov genom frikostiga donationer.3)

1) Jfr "Markfrdgan I'", 1966, avd.IIl: "Kommunal férképsratt"

2) Enligt Magnus Erikssons allmdnna stadslag tillerkidndes
kronan hélften av alla stadens inkomster inkl den stadliga
jordskatten (tomtlegan eller tomtdret). I praktiken utnytt-
jade emellertid kronan i allmédnhet inte denna sin rédttighet
utan efterskidnkte den statliga delen av stadsskatten till
staden.

3) Uppldtelserna av donationsjord upphdrde i bérjan av 1800-
talet.
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Den ddrvid donerade jorden bestod i allmédnhet av kronohemman.

Under inflytande av den regala rattsuppfattningen férekom ock-
sd att hemman som innehades med enskild dganderétt kunde
goras till foremadl for donation. Det ma i detta sammanhang
som ett kuriosum pdpekas att donation kunde enbart gilla vis-
sa till markidgandet knutna nyttigheter. S3& exempelvis kunde
kronan till staden uppldta ritten till grundskatten. Denna ritt
kunde ddrvid d4ven kombineras med andra nyttigheter sdsom
rédtten att genom husesyn kontrollera '"hdvd och underhdll ..."'".
Uppstod brister i detta avseende dgde staden rdtt att i vissa

fall inlésa fastigheten.

Hur den donerade jorden skulle f4 anvindas av staden var an-
givet antingen i sjdlva donationsurkunden eller i speciella stad-
gar och privilegiebrev. Syftet med denna form av statlig reg-
lering var att kronan ville férbehdlla sig ritt till viss kontroll
over jordens anvidndning. Som exempel pd dylika bestimmel-
ser kan ndmnas att envar som erho6ll byggnadsritt pd en ofri
tomt var skyldig att inom loppet av tre 8r férverkliga denna
ritt i enlighet med de lokalt r8dande byggnadsstadgorna. Om
sd ej skedde skulle den férdelade byggnadsritten dtergd till sta-
den. Om byggnadsritten pd en dylik ofri tomt skulle férsiljas
skulle hembud ske till staden. Om staden efter tre erbjudanden
ej utnyttjade sin forkopsritt fick byggnadsritten sdljas till nd-
gon annan medlem i den stadliga korporationen. Vid denna for-

sdljning hade i vissa fall "viderboende och nabor' forkopsritt.

Som ett ytterligare exempel pad dylik stadlig kontrollverksam-
het kan ndmnas bestimmelsen om att ingen borgare fick dga

fler hus pd donationsjord dn han sjidlv hade anvindning f'c')ri).

Merparten av den till stiderna donerade jorden hade uppldtits
med nyttjanderidtt varfér kronan i princip ensidigt kunde dter-
ta den. I slutet av 1700-talet bestdmdes emellertid att den

till staden donerade jorden skulle "orubbad vid stiderna bibe-

ha"tllas”z). Detta togs dven upp i 1809 3rs regeringsform dir

1) Jfr 1437 och 1459 8rs férbud f6r skattebonde att sl un-
der sig mer jord d&n han direkt behovde for sin och sin
familjs bargning.

2) Kungl. férsdkring av den 23 februari 1789.
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det konstaterades att envar som hade eller nyttjade 'kronas

1)

ligheter att direkt medverka vid férdelning av byggnadsréatt

ligenhet m3d njuta laglig ratt ddrd till godo' /. Kronans m&j-

hade ddrmed i vdsentlig grad minskat.

Redan i slutet av 1700-talet borjade man under inflytande av
liberalismens idéer om ''det goda i ett fullt och fritt 4gande",
att 13ta ofria tomter frikdopas. Kopeskillingen, friskillingen,

)

faststdlldes ddrvid genom en diskonteringz av den framtida

tomtlegan.

Detta férfarande dr i princip direkt jamforbart med de s. k.
frdlsekdpen under 1600-talet, varigenom kronans gods avytt-
rades till enskilda. Orsaken till denna f6rsdljning brukar an-
ges vara, i motsats till stidernas forsédljning av ofria tomter,
av statsfinansiell karaktir. Frilsekdpen, som enbart var for-
behdllna fridlsemé&n, nddde dock snart en sddan omfattning att
kronans inkomster av grundskatt markant bdrjade pdverkas.
Detta kom att dventyra de oberoende skattebdndernas stall-
ning. Resultatet blev en kraftig reaktion mot denna form av
kronojordshandel. Efter flera reduktioner upphodrde frdlseko-
pen pd landet f6r att sedan, som ovan nimnts, dterkomma som
en helt naturlig foreteelse inom stidderna i samband med fri-

kopande av ofria tomter.

Frikodpen i stiderna var i princip endast férbehdllna borgare.

Frdn och med 1810 fick emellertid varje svensk man férviarvs-

3)

form av fria tomter blev direfter allt vanligare och kom s&

ratt till fast egendom och jord. Upplételsen av stadsjord i
smaningom att &ven omfatta donationsjord inom stadsplanerat
omréde4). Under mitten av senare hdlften av 1800-talet sked-
de en liberalisering av den stadliga forkoépsrédtten varvid ock-

sid det forna hembudsinstitutet avskaffades.

1) § 771 1809 &rs regeringsform.
2) Jir punkt 3 3
3) Kungl. kungdrelse den 6 april 1810.

4) 'Betinkande rdrande den till stiderna och Arvika képing
av kronan donerade jorden''. Kammarkollegiet 1897,
Kungl. brev till kollegiet av den 27 januari 1899.
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Denna utveckling innebdr att byggnadsréitten, som tidigare for-
delades direkt med hdnsyn till individens status, kom att allt
mer knytas till markdgande. Samtidigt férdndrades byggnads-
rdttens inneb6rd och omfattning vad betridffar dels virdeutfal-
let som i princip oavkortat tillf6ll markdgaren och dels mark-
nadsféringsrédtten som ocksd i princip blev fri. Dessa féridnd-
ringar, som ldg helt i linje med den liberala 8skddningen, med-
forde att innebdrden av markidgandet férdndrades till de enskil-

da markidgarnas fordel.

Denna '"'mer absoluta' dganderdttssituation har under de senas-
te hundra dren utsatts for upprepade regleringar. Dessa reg-
leringar har dirvid ofta uppfattats som inskrdnkningar i dgan-
derdtten. Man kan emellertid dven betrakta regleringarna som
en reaktion mot detta '"'mer absoluta' markigande. Reglering-
arna kan did ses som en strdvan att dtergd till ett system som

gédllde tidigare, med ett storre kollektivt inflytande.

En stor del av de regleringar som férekommit kan sidgas ha
berodrt frigan om definitionen av byggnadsrittens innebdrd och
omfattning. Aven om dessa dndringar har medfért omférdel-
ningar har den grundliggande férdelningsfrdagan, om byggnads-
rdatten skall vara knuten till markidgandet eller ej, diarvid sil-

lan eller aldrig gjorts till féremadl fér analys.

Omfattning och innebdrd av rétten att férverkliga byggnadsritt
har mer allmint definierats vid ett flertal tillfdllen. Forsta gdng-
en detta skedde generellt for rikets stider var i 1874 3rs allmin-
na byggnads stadgai). Stadgan hade emellertid administrativ ka-
raktidr och kunde inte dberopas i en konfliktsituation med den r&-
dande civillagstiftningen. Ett nytt f6rsdk att definiera byggnads-
rdttens innebdrd och omfattning gjordes 1g)§r senare utan att det-

ta ledde till ndgra mer patagliga dtgirder Det dr f6rst i och

1) Redan 140 3r tidigare vid tillkomsten av 1734 8rs lag f6r-
utsattes att det for stdderna skulle utfirdas en dylik ge-
mensam byggnadsstadga.

2) '"Betinkande med férslag till lag angdende stadsplan och
tomtindelning m.m., ", 1885.
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med 1907 drs lag om stadsplan och tomtindelning som rikets
planvisen erholl civilrédttsligt underlag. Denna lag kom i
princip att gdlla fram till 1931 4rs stadsplanelag, som i stort
sett byggde pd samma huvudprincip som 1907 &rs lag. Redan
efter 10 r tillkallades en ny utredning f6r 6versyn av gillan-
de lagstiftning f6r byggnadsverksamheten. Utredningen fram-
lade tre delbetinkanden, varav det sista bl.a. innehdll fér-
slag till ny byggnadslag och byggnadsstadga. Dessa férslag
antogs efter Overarbetning 1947. Fyra &r senare tillsattes
dnnu en utredning '"angdende mojligheterna att férenkla bygg-
lagstiftningen och dess tillimpning'. Utredningen avgav ett
bet:’inkandei) som &tfoljdes av férslag till bl.a. lag om #nd-
ring av byggnadslagen samt ny byggnadsstadga. Efter remiss-
behandling antogs de bada férslagen 19592). Sedermera har
byggnadsstadgan kompletterats med Svensk byggnorm 67.

Det dr intressant att konstatera att ett av huvudsyftena med
sdvdl 1931- som 1947 4rs bygglagstiftning var att rida bot pa
"missférhdllanden'" och "allvarliga brister' i den tidigare lag-
stiftningen. Eftersom lagstiftningen 4r en produkt av olika pd
vdrderingar gjorda ansatser kan ett dylikt angreppssitt med-
féra att endast ett begridnsat antal av dessa - s3dana som an-
setts medféra s.k. brister - bli férem4l f6r analys. Huvud-
parten kommer pd si sitt inte att analyseras. Detta torde i
hég grad kunna férsvdra mojligheterna att precisera en mer

generell malsittning f6r korrigeringsarbetet,

2.2 Nuvarande férhdllanden

2.21 Allmén bakgrund

Byggnadsritt fordelas idag i princip med hidnsyn till mark-
dgande. Detta forhdllande har, som framggtt av tidigare reso-
nemang, inte alltid gédllt. Jimf6ér man dagens situation t. ex. med

den som gidllde i stdder fore liberalismens genombrott s3 finner

1) "Férenklad bygglagstiftning", 1957.

2) Den 28 mars 1968 tillkallade Kungl. Maj:t en ny utred-
ning f6r att se dver den nuvarande bygglagstiftningen.
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man att ritten att forverkliga byggnadsritten i stdllet forde-
lades efter en helt annan férdelningsgrund, ndmligen direkt
pd basis av individens status. Aganderitten till mark saknade
vid detta férdelningsférfarande principiell betydelse. i)
Forutsittningen for att erhdlla byggnadsrétt d&r sdledes i da-
gens lige att man har eller kan f3 tillgdng till mark, som har
eller kan férvintas f8 byggnadsritt. Det dr ddrfor helt forstie-
ligt att den s.k. markfrdgan anses utgdra en av de centrala
frdgorna vid diskussion om byggandet. Aven om man vid des-
sa diskussioner talar om markbehov, marktillgdng, markbe-
redskap, markprisbildning, markfdrvirv, markférdelning pd
byggherrar, uppldtelseformer fér mark etc. madste det std
klart att det sdllan d4r marken diskussionen egentligen gidller
utan den till marken knutna f6r byggandet vdsentliga nyttighe-
ten byggnadsritten. Vidljer man marken som utgdngspunkt f6r
diskussion om byggnadsritt mdste detta indirekt innebdra att
man dirmed ocksd accepterar de virderingar vars innebérd

dr att byggnadsritten primért skall vara knuten till markégan-
det.

Rent allmidnt kan man konstatera att ansvaret f6r byggnadspla-
nering och bostadsbyggande numera primdirt skall dvila kom-
munen. For att kommunen skall kunna fullfélja denna uppgift
har staten till kommunens forfogande st&dllt olika medel. 5) Det
dirvid kanske viktigaste medlet dr bygglagstiftningen varige-
nom bl.a. byggnadsrittens innebdrd och omfattning kan defini-
eras. Det har emellertid visat sig att detta medel inte alltid
dr tillrackligt, frimst beroende pd att byggnadsritten rattsligt
tillhér markidgaren, varfér kommunen vid definitionsarbetet
ibland kan i strid mot egna intentioner behéva speciellt beak-
ta enskilda markigares 6énskemdl och férvédntningar om bygg-
nadsrittens innehdll, art och omfattning. Detta anses ofta,
sarskilt vid splittrat markigande, férsvdra kommunens moj-
ligheter att pd ett rationellt sitt fullfélja sitt ansvar f6r sam-

hédllsbyggandet.

1) Detta férhdllande giller t. ex. vid férdelning av gruvdrift.
Jfr punkt 1.411 "Gruvdrift'.

2) Jfr Ljungman-Stjernquist, 1970, sid 136-140 samt 161-171.



For att {6rsdka eliminera de nackdelar som byggnadsrittens
knytning till markidgandet kan medféra vid definitionsarbetet
har staten stdllt ytterligare medel till kommunens férfogande.
Exempel pd dylika medel dr expropriationslagstiftning och
kommunal f6rképsrétt. Dessa, i kombination med en i 6vrigt
aktiv kommunal markpolitik, syftar till att skapa férutsittning-
ar for att byggnadsplanering och bostadsbyggande skall kunna

bedrivas utan negativ inverkan frdn olika enskilda markigare.

Denna form av markpolitik bygger pad férutsittningen att bygg-
nadsrédtten fordelas med hidnsyn till markdgandet, Skulle s& in-
te vara fallet skulle sjilva marken vid definitionen av byggnads-
rdttens inneb6rd och omfattning sakna kommunalt intresse, Re-
sultatet av ett allmint accepterande av marken som férdel-
ningsgrund blir att prisbildningen vid kommunalt markférvirv
kommer att pdverkas av férvintade dndringar i markens av-
kastningsférhdllanden pd grund av byggnadsritt. Detta kan
medfdra att priset pda mark stiger, Foér att eliminera denna
nackdel har ytterligare statliga medel stillts till kommuner -
nas férfogande, sdsom markfdrvirvsldn, tomtrittsldn, mark-
prisprovning vid statliga bostadsldn etc. Dessa medel d4r d&
ocksd att se som produkter av byggnadsrittens férdelning pd

basis av markidgandet.

Byggnadsrittens innehdll och omfattning definieras i samband
med att ett omrdde planliggs. Ansvaret f6r detta arbete hand-
has, som tidigare ndmnts, primidrt av kommunen. Planligg-
ningen innebdr bl.a. att markdgaren fir ritt att forverkliga
den i planen definierade byggnadsritten. Eftersom denna rit-
tighet innehas av markidgaren kommer sjilva byggandet - pro-
duktionen - att kunna ske i en situation dir konkurrensen helt
eller delvis kan bli satt ur spel. Ingen annan &n markigaren
kan nimligen géra ansprdk pd att vara med och konkurrera om
detta byggande. Denna monopolstdllning kan férstirkas ytter-
ligare av det faktum att denna forverkliganderitt 4r stationdr och
knuten till marken, varfér konkurrens pd samma liges- och
miljovillkor med andra markidgare i allmédnhet inte existerar.
Att markidgaren sedan, om han si dnskar, kan etablera en kon-
kurrenssituation i t. ex. entreprenadledet pdverkar inte mark-

dgarens genom byggnadsréttens fordelning erhdllna sdrstillning.
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2,22 Kommunaldgd mark

Kommunaligd mark med byggnadsritt kan antingen behdllas
av kommunen eller férdelas till olika frdn kommunen fristd-
ende byggherrar. Som en allmin m3lsédttning f6r denna férdel-
ning brukar anges, att kommunen skall frimja "ett i vidare
mening rationellt byggande'. Vad denna allminna malsittning
mer konkret innebdr har det dock visat sig svadrt att £ upp-

1)

t. ex. vid diskussion om kommunal markférdelning, att fordel-

gift om. I en av bostadsstyrelsen utgiven skrift”’ konstateras
ningen sker ''pd olika byggherrekategorier enligt en bestimd
norm. Man férsdker pd detta sitt tillgodose 8nskem3l om en
"r'alttvis"z) férdelning av mark', men man gar inte ndrmare

in pd hur denna '"morm'' &r utformad, ej heller vems ''rédttvisa'

man talar om.

Upplédtelse av kommunalidgd mark med byggnadsritt kan ske
under principiellt olika former. Kommunen kan genom direkt
markférsiljning 6verldta byggnadsritten eller behandla bygg-
nadsritt och mark olika frdn uppldtelsesynpunkt genom att fri-
koppla denna ritt frdn sjilva marken. Den vanligaste upplad-
telseformen dr ddrvid tomtratt, vilket i princip innebdr att
kommunen behdller dganderitten till marken och en viss del
av det framtida virdeutfallet genom tomtrittsavgfilden3), me-
dan resten av byggnadsritten férdelas efter ndgon kommunal
"norm''. Ett annat exempel av principiellt intresse pd separat
férdelning av byggnadsritt 4r att kommunen genom att ta in
anbud pd byggnadsrittens férverkligande sjilv kvarstdr som
ansvarig byggherre. Efter det att byggnadsritten fé6rverkli-

gats kan kommunen sedan marknadsféra den fairdiga produk-

ten.

Vid kommunal férdelning av rédtten att férverkliga byggnads-
rdtten kan slutligen dven olika former av samarbete mellan
kommunen och andra inom byggandet aktiva parter férekomma
varvid syftet bl.a. anges vara att kommunen mer direkt éns-

kar f3 tillfille att medverka dven vid byggnadsrittens forverk-

1) "Kommunal markpolitik', 1969, sid 14.
2) Citationstecknen citerade.

3) Jfr punkt 3.41 ""Vid markéigande''.



ligande. Detta samarbete kan ske genom olika gemensamma
samarbetsorgan eller 6ver ett kommunaldgt bolag. Dessa sam-
arbetsformer leder dock ofta till att konkurrensen, och i vis-
sa fall dven den statliga prisdvervakningen mer eller mindre

1)

kan sidttas ur spel’.

2,23 Privatigd mark

Vid privatigd mark med byggnadsridtt har markédgaren i prin-
cip ritt att férfara med den av kommunen faststidllda byggnads-
réitten enligt eget gottfinnande. Han kan férverkliga den och
marknadsféra produkten sjilv eller dverldta hela eller delar
av byggnadsritten - t. ex. enbart rdtten att bygga - till andra
intressenter. Exempel pd en principiellt intressant delad upp-
l3telseform &r, dad ett privat producentféretag dger marken
och dverliter sjilva marken och en viss del av byggnadsrit-
ten, t.ex. ritten till merparten av det framtida virdeutfallet
och marknadsféringen till en byggherre, men behdller den f6r
produktionen intressanta ridtten att genomféra byggandet. Den-
na form av 8verlitelse kan ge vissa pdtagliga férdelar ifrdga
om statlig beldning, marknadsféring etc. Vidare kan privat

bostadsproduktion pd sd sitt t. ex. ges kooperativ karakt'a'.rz).

1) Konkurrensférutsittningarna inom bostadsbyggandet ut-
reds fér nirvarande i en i december 1969 av inrikes-
ministern tillkallad utredning.

2) Jfr Nuder-Strémberg, 1966 och 1968.
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3 FORDELNING AV RATTEN TILL VARDEUTFALL,

| Historisk bakgrund

Fd1d Allmint

Ursprungligen torde marken kunna betraktas som vidrdelds.

I och med att marken borjade brukas uppstod genom bruka-
rens produktiva insats ett bytesvdrde. Storleken av detta vdr-
de samimanhingde med efterfrdgan pd de nyttigheter som er-
hélls vid markens brukande. Okningen i efterfrdgan kunde i
princip tillgodoses antingen genom ett intensivare brukande
av den redan befintliga dkermarken eller nyexploatering av
mark. Den fortgdende folkSkningen ledde till brist pd brukbar
mark. Den bristsituation som ddrmed uppstod gdllde mark
med hdg produktivitet. Men framfér allt kom markens beld -
genhet i férhdllande till befolkningscentra att spela en visent-
lig roll f6r dndringar i markvdrdet. Dessa dndringar, som
uppkom utan markédgarens insats, bdrjade uppmirksammas
vetenskapligt och politiskt redan under 1700-talet. Den dir-
vid diskuterade virdedndringen, dess uppkomst och férdelning,
hdnfoérde sig enbart till mark som anvdndes f6r jordbruks-

dndamal.

Detta intresse f6ér markvidrdefrdgor ledde under senare hilf-
ten av 1700-talet till en idériktning i Frankrike, vars fore-
sprdkare, fysiokraterna, hidvdade att marken var det
enda ritta skatteobjektet och jordridnteskatten den enda rele-

1)

tions enda verkliga inkomst. De férsck, som gjordes efter frans-

vanta skatten. Man ansdg nidmligen att jordridntan 'var en na-

ka revolutionen, att praktiskt realisera fysiokraternas tankar

1) Jordrintan kan ses som det dverskott som 3terstdr efter
det att man frdn markens avkastningsférmdga gjort av-
drag f6r alla omkostnader (arbetsldn, rinta pd investerat
kapital etc, ). Detta utfall kan sigas svara mot jordens an-
del i produktionsresultatet. Jordrédnteldran utvecklades i
slutet av 1700-talet och fick sin grundlaggande utformning
av engelsmannen Ricardo. Denne hidvdade bl.a. att jord-
rdntan inte dr ett resultat av jorddgarens produktiva in-
sats utan tillfaller denne gratis som en f6ljd av den all-
médnna utvecklingen.
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misslyckades s3 gott som omedelbart. Dock fick den grund-
liggande idén med jordrintebeskattning stor betydelse f6r den

framtida utvecklingen.

Ungefdr samtidigt med fysiokraterna framtrddde i England
Adam Smith med sin banbrytande lira om nationalrikedomens
natur och orsak (1776). I motsats till fysiokraterna framhsll
Smith att en nations vidlstdnd ingalunda enbart hirrdrde sig
frdn marken utan i hég grad dven frdn vad befolkningen genom
sitt arbete drligen producerar. I dverensstimmelse med den-
na sin uppfattning om arbetets produktivitet ansdg Smith att
envar ir skyldig att bidraga till statsstyrelsens uppehdllande
sd nidra som mojligt i férhdllande till den inkomst som han &at-
njuter under statens beskydd. Dock laborerade Smith dven
med skatt pd jordrdntan. som han f6r 6vrigt ansdg bora be-

skattas hogre dn andra inkomster.

I slutet av 1700-talet bdrjade dven en idériktning framtrida
som i stdllet f6r beskattning av jordrdntan férordade ett av-
skaffande av den privata dganderédtten till mark genom natio-
nalisering. Den som f6rst mer konkret framlade dessa syn-
punkter var den engelske filosofen Thomas Spence i samband
med ett féredrag 1775, Detta foredrag, som sedermera utkom
i bokform, har betecknats sdsom den forsta skrift i hela
virldslitteraturen, vari kravet pd jordens nationalisering
framlédgges i principiell form. En av hans lidrjungar Ogilvie
vidareutvecklade Spence’s idéerl). Han uppdelade jordens
vdrde i tre bestdndsdelar, ndmligen ''det ursprungliga vir-
det'", som svarar mot det okultiverade tillstdndet, ''det for-
bédttrade vardet', som svarar mot det genom kapital och ar-
bete skapade vdrdet och '"framtidsvdrdet', varav han i prin-
cip ansdg att '""det ursprungliga' och "framtidsvirdet' odelat
skulle tillfalla samhillet.

De av Ogilvie framférda synpunkterna spelade en vidsentlig

roll f6r det stora antal nationalekonomer som pd 1800-talet

1) "An Essay on the Right of Property in Land'" 1782
(utgavs anonymt).
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dgnade sig 8t jordbeskattningsproblemet. Ogilvies ldror dter-

finns dven t. ex. hos Henry George (jfr nedan).

Under senare delen av 1800-talet framkom tvd idériktningar
som spelade en visentlig roll {6r den framtida politiska ut-
vecklingen pd markvidrdeomrddet, nimligen '"georgismen''

och "agrarsocialismen''.

Enligt georgismen, som dr uppkallad efter dess grundare
Henry George, ledde den privata dganderdtten av jord till en
ordttvis fordelning av produktionsresurserna. Detta medfor-
de 6kad rikedom for somliga och bestdende fattigdom fér and-
ra. For att rdda bot pd detta missférhdllande féreslog George
att den del av jordvidrdet som inte uppkommer genom jordiga -
rens egna arbetsinsats, skulle indragas till samhé&dllet. Detta
kunde ske i form av en 3rlig "jordvdrdeavgift'" frdn den en-
skilde jordigaren och ses som en ersdttning fér alla andra
samhillsmedlemmarnas lika rédtt till jord. Denna indragning
borde enligt George ske utan att jorddgaren kompenserades
f6r det redan uppkomna jordvdrdet. Att endast indraga den
framtida virdestegringen ansdg George inte tillrdckligt, ef-
tersom man dirigenom inte skulle avhjdlpa de ordttvisor i
egendomsférdelningen som redan intrdffat, Resultatet av en
dylik jordvidrdereform ansdgs bli att ""alla skatter, som vila

pa arbetet och arbetsprodukterna' skulle kunna avskaffas.

Agrarsocialismen, som var grundad frimst pd Marx’ liror,
syftade i likhet med georgismen till en omférdelning av bl.a.
jordridntan. Istdllet for att begrdnsa sig till en indragning av
enbart jordrdntan férordade agrarsocialisterna att sjdlva jor-
den och dirmed ocksd jordridntan skulle éverféras till samhdil-
let. Skillnaden mellan de bdda idériktningarna skulle sdledes
kunna sidgas vara att man i georgismen férordar en '"funktions-
socialisering' av jordrdntan medan agrarsocialisternas pro-
gram innebar en totalsocialisering av alla i markdgandet in-
gdende nyttigheter, d.v.s. att ndgot privat markigande inte

lingre skulle kunna existera.

Den typ av beskattning som priglade utvecklingen frdn fysio-
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kraternas '"imp06t unique' till georgismens ''single tax' gill-
de jordrdntan. I slutet av 1800-talet bdrjade man i Tyskland
mer vetenskapligt att diskutera en beskattningsform som i
stdllet var mer inriktad pd sjilva jordvirdestegringenl).

Man ansdg ndmligen att de stora konjunkturvinsterna som till-
foll fastighetsdgaren vid fastighetsférsdljning borde beskattas
i form av en omsdidttningsskatt. Férutom denna beskattning pad
mark - i litteraturen ofta bendmnd indirekt - fédrordade den
tyske nationalekonomen Wagner 1890, att man dessutom bor-
de inféra en sdrskild beskattning av de vinster som tillfaller
jorddgaren vid jordens 6vergdng frin ett anvindningssitt till
ett annat mer réntabelt. Denna form av latent vinst ansdgs
exempelvis existera vid byggbar jord, som fick ligga oanvind.
Eftersom dylik jord inte realiserades, féreslog Wagner att be-
skattningen i stdllet skulle ske i form av en ''l6pande' extra
skatt (direkt beskattning)z). Savél den indirekta som den di-
rekta skatten ansdgs fullt 6verensstimma med de principer
som gdllde f6r privat dganderitt, eftersom de vinster som
gjorts till f6remdl f6r beskattning inte skapats av dgaren sjidlv
utan endast tillhérde denna ''genom en tillfillighet eller genom

samhdllets utveckling'.

3342 Utvecklingen i Sverige.

I vart land boérjade man mer ingdende intressera sig fé6r mark-
frdgan i boérjan av detta drhundrade. Atskilliga férfattnings-
férslag har sedan dess framlagts, varav nio (sex pd beskatt-

3)

teriserats av en strdvan att finna en totallésning pd markvir-

nings-"/ och tre pd civilréittens4) omrdde) kan sigas ha karak-

defrdgan. Gemensamt fér dessa férslag har varit att inget av

1) Detta betraktelsesitt var i och f6r sig inte ndgonting nytt.
I princip dterfinns det konkret preciserat redan i ett av
Napoleon I framlagt lagférslag 1807 (jfr resonemang ling-
re fram).

2) Den direkta beskattningen kan i princip betraktas som en
form av jordrdntebeskattning.

3) 1909 (2 st), 1912, 1917, 1918 och 1942, En 6versikt Ster-
finns i "Indragning av ofértjint jordvirdestegring',
1957, sid. 99-162.

4) 1947 (SOU 1948:4), PM fran Ju 1948 samt 1957 (SOU
1957:43),



forslagen forverkligats, trots att inga principiella menings-
skiljaktigheter forelegat vad betrdffar behovet av att 16sa
markvidrdeproblemet. Den genomgdende huvudinvindningen
mot forslagen kan sammanfattningsvis sdgas ha varit att des-
sas tekniska utformning ansetts otillfredsstillande frdn rétts-

sdkerhets- och rattvisesynpunkt,

Vilka ansatser och vidrderingar, som ligger bakom dylika
stindigt dterkommande bedémningar, har i allminhet ej mer
ingdende redovisats. Dock torde man kunna fastsld att vad
som en gdng ansdgs strida mot rédttvisa och rittssikerhet
ingalunda har generell giltighet, beroende pd att virdering-
ar dndras. Som ett konkret exempel pd detta ma ndmnas fra-
gan om grundskatten som aktualiserades i bérjan av 1800-ta-
let. Uppdelningen pd frdlse- och skattejord ansdgs ndmligen
utgdra en frdn det fé6rgdngna hirstammande orittvisa, var-
fér en dndring rent allmint betraktades som helt berdttigad
bl.a. frdn jimlikhetssynpunkt. Men pd grund av risk fér bris-
tande réttvisa och rédttssikerhet enligt vissa andra ddtida vér-
deringar, dréjde det praktiskt taget 100 dr innan denna risk an-
sdgs definitivt undanréjd, d.v.s. att vad man frdn bdrjan all-

mint hade rubricerat som orittvisor hade avskaffats.

Forslagen inom beskattningsomrﬁdeti), som byggde pd direkt
och/eller indirekt beskattning, lades fram under 4ren 1909-
1942. D3 det visade sig fruktldst att nd en 1l8sning pd markvir-
deproblemet genom beskattning, bdrjade man pa 40-talet i
stdllet att diskutera olika 18sningar genom 3tgirder pd civil-

riattens omraéade.

Det forsta exemplet pd detta 4r det av markutredningen 1947
foreslagna expropriationsinstitutet. Innebdrden av detta var
att man vid berdkning av ersédttning till markidgaren vid ex-
propriation inte skulle ta hidnsyn till markens framtida for-

vintade avkastningsférhdllanden, som sammanhidngde med

1) Se not 3 féregdende sida.
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t. ex. bebyggelsei). Ndr kommunen sedan sialde marken kun-
de den tillgodogdra sig eventuella exploateringsvinster., Ef-
ter kritik av detta forslag utarbetades ett departementalt mot-
forslag. Forslaget, som hdr betraktas som det andra inom
civilrdttens omrdde, innebar i princip att man skulle inféra
en avgift pd marken inom omrdden, som genom planliggning
hade fitt déndrade avkastningsférh8llanden. Bigge dessa for-
slag har teoretiskt sett stor likhet med vdrdestegringsbeskatt-

ning.

Det tredje férslaget inom civilrittens omrdde framlades 1957
av markvdrdeutredningen som i sitt huvudférslag, Forslagl,

férordade ett inférande av ett sakrittsligt institut, virdesteg-
ringshypoteketz). Detta hypotek som skulle faststillas av ex-

propriationsdomstolen med vissa tidsintervall skulle i princip
omfatta den markvdrdestegring, som inte sammanhinger med
dgarens egna insatser i form av forbidttringar etc. och infla-

tionen. Detta f6rslag kan sdgas i princip sammanfalla med de
férslag som framférdes under 1800-talet ang8ende jordrinte-
beskattning. Till huvudférslaget bifogades skisser till ytterli-
gare tvd forslag. Bidgge byggde pd mer partiella reformer in-
om omrddena tomtrittslagstiftning, jordexpropriering samt

olika former av bdtnadsbidrag.

I den senaste markvédrdeutredningen (1966) konstaterades, att
markvdrdeproblemet pd grund av de tidigare negativa férsé-

ken mdste angripas frdn delvis ''nya utgdngspunkter'. I stil-

1) I Frankrike gjordes férsdk i ett av Napoleon I framfért
lagférslag att redan 1807 infora ett dylikt expropriations-
institut men med negativt resultat. Enligt art 54 i denna
lag foreskrevs att om det allminna behévde expropriera
jord, som genom det allménnas arbete visentligt stigit i
vdrde, skulle hela den pd sd sidtt uppkomna virdesteg-
ringen ''gd i avrdkning mot expropriationssumman''.

2) Samma tankegdngar som varit vigledande f6r virdesteg-
ringshypoteket dterfinns i 1807 &rs lagférslag i Frankri-
ke. Enligt art 30 och 31 i denna lag talas nimligen om
egendom som pa grund av allminna arbeten stigit ansen-
ligt i vdrde. Den ddrvid vunna férdelen skall sedan gott-
gbras dnda till halva virdet antingen kontant eller genom
en 3rlig ridnta efter 4 % eller genom avtridde av en del
egendom. Detta principiella sitt att se pd vidrdeutfallet
férekom &dven i samband med diskussionerna kring av-
vecklingen av hyresregleringen. Som ett exempel p4 det-
ta md ndmnas den s.k., ''reversmetoden' (St8hl 1966).
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let for att f6rsdka '"draga in ofdrtjint markvirdestegring'
skulle utredningsarbetet i stidllet inrikta sig pd att ''gd till
roten med det onda och férsska hejda eller dtminstone dim-

1)

gen som utredningen framlade gdllde kommunal forképsratt

pa markprisstegringen' ™/, De mest genomgripande férsla -

till fastigheter, vissa kommunala férbédttringar angdende tiack-
ning av expropriationskostnaderna vid tillimpning av tomt-
ré’.ttz) och slutligen en revidering av skatteregleringen vid
fastighetsférsdljning, den s.k. realisationsvinstbeskattningen3).
Utdéver de ovan berérda utredningarna har markvidrdefrdgan
behandlats i ett flertal olika sammanhang, dock utan att den

utgjort den centrala fragestdllningen.

3.2 Faktorer som paverkar vidrdeutfallet

321 Allmaént

Man torde kunna konstatera att markvidrdet genom drhundra-
den, med tillfilliga avbrott, har tenderat att 6ka. Denna Ok-
ning har till icke ovdsentlig del sammanhidngt med produktiva
insatser, arbete och kapital, frdn markigarens sida, sdsom
nyodling, dikning, skogsvdrd etc. Ddrutéver har marken till-
forts vdrdefulla nyttigheter i form av t. ex. byggnader. De
hirav beroende virdetillskotten kan ses som ett resultat av
direkt arbete och sparande och har i enlighet med vad som
betraktas som den etiska grundvalen f6r privat dgande ansetts
boéra tillfalla den som skapat detta, Det som dock blir helt av-
gdérande for detta betraktelsesidtt 4r efter vilka kriterier stor-

leken av detta tillskott faststidlls.

1) "Markfrdgan', 1966, sid 12,

2) Dessa bdda forslag kan ses som en komplettering till de
av markpolitiska kommittén 1964 féreslagna riktlinjerna
for kommunal markpolitik,

3) Realisationsvinstbeskattningen &r att ses som en inkomst-
skatt (Kommunalskattelagen § 35), men har i praktiskt
tillimpning karaktir av den tidigare diskuterade indirek-
ta virdestegringsbeskattningen.
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For att illustrera detta har hir som exempel valts uppféran-
de av en byggnad. Byggnadens tillkomst &r ett resultat av en
produktiv insats. Den nyttighet, som byggnaden innebdr, kan
ses som ett virdetillskott till marken. Ett m3tt pd detta till-
skott kan d8 vara kostnaderna fér de vid byggnadens tillkomst
anvinda resurserna arbete, material och kapital. Detta skul-
le innebidra att det genom den produktiva insatsen skapade till-
skottet i princip skulle bli oberoende av t. ex. var byggnaden
uppférs. Tar man diremot hinsyn till byggnadens lidge rela-
tivt service, kommunikationer etc. kan virdetillskottet av-

vika frdn det mot resursférbrukningen svarande tillskottet.

3.22 Bebyggda fastigheter.

Virdet av bebyggda fastigheter undergdr stindigt f{6rdndring-
ar. I expansiva orter har detta praktiskt taget genomgdende
inneburit kraftiga virdestegringar, medan i stagnerande om-

rdden virdeminskningar kan férekomma.

Betridffande bebyggda fastigheter finner man att byggnaderna
som sddana fér8ldras sdvil tekniskt som ekonomiskt. Det
kan sdledes i allminhet inte vara sjidlva byggnaden som sd-
dan som i férsta hand ger upphov till de 6kade vdrdena utan
dess nyttjande som primirt sammanhidnger med byggnadens
lige relativt service, arbetstillfdllen etc. I vissa fall kan
sjdlva byggnaden emellertid ha betydelse for att hdja det to-
tala fastighetsvidrdet, t. ex. om ett antikvitetsvirde uppstdr.
Vidare kan en viss del av fastighetens virdestegring férkla-
ras av férbittrings- och underhdllsarbeten, aktiv marknads-
féring etc. Merparten av virdedndringarna uppkommer emel-
lertid externt sjilva byggnaden men dr knutna till fastigheten
pd grund av den innebdrd som fastighetsdgandet har enligt

den r&dande lagstiftningen (jfr resonemang nedan).

De externt betingade vdrdedndringarna sammanhidnger med

en mingd olika faktoreri). Samspelet dem emellan dr svart

1) Jfr "Indragning av ofdrtjint jordvdrdestegring', 1957,
VIII "Principfrdagor', 2. '""Virdestegringskategorier"
sid 228-247.



att 6verblicka eftersom de ofta upptrdder i f6rening med va-
randral). I det enskilda fallet kan det ddrfdr vara svart att
faststdlla de olika faktorernas inverkan. Samverkar faktorer-
na kan resultatet t. ex. bli en kraftig virdestegring medan
vidrdestegringen i andra fall kan helt neutraliseras och t. 0. m.

forbytas i virdeminskning.

Oversiktligt kan man tala om tre huvudkategorier av externa
faktorer, som har avgérande betydelse f6r vdrdedndringar
vid bebyggda fastigheter, ndmligen olika frdn den enskilda
fastigheten fristdende investeringar, den allminna ekonomis-
ka och tekniska utvecklingen samt dndringar i fastighetsdgan-

dets rittsinnehdll.

De frdn fastigheten fristdende investeringarna kan vara offent-
liga eller privata. Dessa investeringar sker pd olika nivier:
dtgdrder av riksomfattande karaktir, sisom framdragande av
stora kommunikationsleder, lokalisering av stérre industri-
foretag, hogre undervisning, militir- och fdngv3rdsanligg-
ningar; dtgirder pd det lokala planet, s&som tillkomst av un-
dervisningslokaler, daghem, gator, vatten och avlopp, rek-
reationsmdjligheter samt slutligen punktvisa enskilda eller of-
fentliga investeringar i industrier, bostidder, serviceanligg-

ningar etc.

I begreppet ekonomisk utveckling har hdr inkluderats virde-
dndringar som sammanhidnger med befolkningens tillvixt, om-
flyttning och stigande levnadsstandard, den allménna penning-

vé’.rdeutvecklingenz), férdndringar i byggnadskostnaderna pd

1) Du Rietz, 1967.

2) Viardeutfallet pd grund av penningvidrdeutvecklingen kan
ses som en féormoégenhetsomférdelning mellan ldngivare
och ldntagare beroende pd férhdllandet mellan penning-
vdrdeutvecklingen och ldnerédntenivdn. D3 fastigheter of-
ta dr kraftigt beldnade kan denna fé6rmégenhetsomférdel-
ning ha védsentlig betydelse f6r det reella virdeutfallet.

Rent allmént brukar framhdllas att om penningvirdeut-
vecklingen procentuellt 6verensstimmer med virdednd-
ringen kommer denna att enbart bli av nominell karaktir.
Detta torde emellertid inte kunna sdgas gidlla bebyggda
fastigheter eftersom sjilva byggnaden i princip sjunker

i virde, vilket mdste betyda att fastigheten exklusive
byggnad reellt har stigit i virde genom ndgon form av
ekonomisk omifdrdelning i samhillet,
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grund av t. ex. léner och materialprisutvecklingen, som
avviker frdn den allmidnna penningvirdeutvecklingen, rédnte-

dndringar, ekonomiska regleringar etc.

Andringar i fastighetsdgandets rittsinnehdll kan i hog grad
paverka avkastningsférhdllandena och dirmed fastighetens
virde. Som exempel pd detta kan nimnas olika former av

allminna regleringar sdsom hyresreglering, kontorisering

av bostidder, stiftande eller upphdvande av servitut etc.

Virdedndringar fororsakade av de ovan upprdknade fakto-
rerna ir att betrakta som ett resultat av ett kollektivt age-
rande som i princip sker externt i férhdllande till den enskil-
da fastigheten. Som en gemensam beteckning pd vem som
fororsakat detta kommer i det f6ljande att anvdndas uttryc-
ket det allmé&dnna. Det dr d3 att observera att det all-
mainna i denna bemirkelse sdledes inte behdver vara syno-

nymt med stat och kommun.

3.3 Teoretisk beskrivning av virdeutfallet

Det pa ovan sitt beskrivna vdrdeutfallet som sammanhidng-
er med byggnadsritt f{4s rent definitionsmissigt genom att
fr8n fastighetens drliga nytta uttryckt i kronor géra avdrag
f6r alla kostnader som belastar fastigheten for drift, under-
h&ll och kapital. I kostnaderna for kapitalet inkluderas de
avskrivningar som erfordras for att dtervinna sdvil det 13-
nade som det egna i fastigheten nedlagda kapitalet. Vdrdeut-

fallet kan ddrvid vara sdvéil positivt som negativt.

Virdeutfallet ger sig i praktiken till kdnna foér den enskilde
individen dels kontinuerligt och dels i form av engdngsbe-
lopp. Det kontinuerliga virdeutfallet kan ses som ett matt
pad det &rliga nettoutfallet (jfr resonemang nedan) medan en-
gangsbeloppet 4r en diskontering av det framtida kontinuer-

liga utfallet.

Det kontinuerliga vdrdeutfallet upptrdder t. ex. for hyres-

rdttshavaren i form av relativt sett 13ga boendekostnader
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vid en hyresreglerad marknad, for fastighetsdgaren i drli-
ga hyresintdkter vid en fri hyresmarknad, f6r bostadsritts-

havaren i form av med tiden relativt sett 1ldga avgifter etc.

Engdngsbeloppet kan primirt ses som det diskonterade vir-
det, nuvdrdet, av det framtida kontinuerliga virdeutfallet
och upptrdder t.ex. i samband med fastighetsfdrsiljning i

saluvirdet.

3. 341 Vardeutfallets teoretiska innebdrd

Som utgdngspunkt fér den teoretiska beskrivningen av vir-
deutfallets storlek har valts att jimfdra fastighetens nyttai)
med dess kostnader. S3vil nyttan som kostnaderna dr dir-
vid uttryckta per tidsenhet. Eftersom de bigge faktorerna
varierar till sin storlek med tiden kan de uttryckas som
funktioner av denna. Dessa bdgge funktioner har i det f6l-
jande bendmnts nytto- resp. kostnadsfunktion. Overstiger
nyttofunktionen kostnadsfunktionen vid en viss tidpunkt fére-
ligger ett positivt vardeutfall, vid omvinda férh&llanden ett

negativt.

I det f6ljande har sammanstillts beteckningar som kommer
att anvidndas vid den teoretiska beskrivningen. Eftersom al-
la ddrvid férekommande funktioner har tiden som gemen-
sam variabel har vid funktionernas beteckning genomgden-
de anvints i stidllet f6r t. ex. fk(t) den férkortade versio-

nen fk.

f = fastighetens kostnadsfunktion (= fastig-
hetens kostnader uttryckt som funktion
av tiden)

£ = fastighetens kostnadsfunktion exklusive
1 inverkan av ramarkkostnaden

f = fastighetens kostnadsfunktion exklusive

2 inverkan av den del av rdmarkkostnaden
som svarar mot férvintningsvirdet pd
grund av byggnadsritt

1) T.ex. hyran vid en oreglerad hyresmarknad (jfr reso-
nemang lingre fram).
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den vid vidrderingstidpunkten tV uppskat-
tade framtida kostnadsfunktionen

fastighetens nyttofunktion

den vid vdrderingstidpunkten t_ uppskat-
tade framtida nyttofunktionen

fastighetens kontinuerliga beskattnings-
funktion

den vid vdrderingstidpunkten t uppskat-
tade framtida kontinuerliga beskattnmgs-
funktionen

fastighetens kostnadsfunktion inklusive
den kontinuerliga beskattningsfunktionen

= & % fs)
den vid vdrderingstidpunkten t_ uppskat-
tade framtida kostnadsfunktionen inklusi-
ve den kontinuerliga beskattningsfunktio-
nen (=f +f_ )
k s
u u

tidpunkt for fiardigstdllande
tidpunkt fér virdering
tidpunkt f6r rivning

det kontinuerliga vidrdeutfallet under ti-
den At

den del av det kontinuerliga viardeutfal-
let som under tidenAt tillfaller det all-
minna i form av beskattning

den del av det kontinuerliga vdrdeutfal-
let som under tidenAt férdelas med
hidnsyn till ndgon form av dgande eller
nyttjande

det kontinuerliga virdeutfallet under 1 ar

den del av det kontinuerliga viardeutfal-
let som under 1 3r tillfaller det allmin-
na i form av beskattning

den del av det kontinuerliga virdeutfal-
let som under 1 dr f6rdelas med hinsyn
till ndgon form av dgande eller nyttjande

det kapitaliserade kontinuerliga vdrdeut-
fallet - slutvdrdet - som under tiden t
till t f6rdelas med hidnsyn till nigon °
form av dgande eller nyttjande



det kontinuerliga viardeutfallet i slutet
av t:e terminen

det diskonterade framtida kontinuerliga
vdardeutfallet - nuvdrdet - vid en god-
tycklig varderingstidpunkt tV

det diskonterade framtida kontinuerliga
vdardeutfallet som férdelas med hdnsyn
till ndgon form av dgande eller nyttjande
vid en godtycklig varderingstidpunkt t,

det totala virdeutfallet som férdelas

med hinsyn till ndgon form av dgande

eller nyttjande (= slutvirdet (VK ) +

+ nuvirdet (VD ) 2
2

fastighetens totala kostnader exklusive
skatt under 1 ar

beskattningsandel av det diskonterade
framtida kontinuerliga virdeutfallet som
férdelas med hdnsyn till ndgon form av
dgande eller nyttjande

fastighetens restvdrde vid en godtyck-
lig tidpunkt t

det diskonterade restvdrdet - som hin-
for sig till den n:te fastighetsgeneratio-
nen - vid en godtycklig vidrderingstid-
punkt tV

kostnader i samband med rivning vid
tidpunkten tr

det vid en godtycklig tidpunkt t i fas-
tigheten nedlagda egna kapitalet

den antagna rdntesatsen for det i fastig-
heten nedlagda egna kapitalet

kontinuerlig rédntesats (procent per tids-
enhet)

terminsrédntesats (procent per termin)

rdntesatsen per ar for det egna kapita-
let pd grund av den del av det kontinuer-
liga virdeutfallet som under 1 &r férde-
las med hdnsyn till ndgon form av dgan-
de eller nyttjande

totala rdntesatsen per dr fér det egna
kapitalet (= p + Ap)
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P = medelridntesatsen per dr pd grund av
det totala vdrdeutfallet (V. ) inklusive
den antagna rdntesatsen ~2 p for
det ursprungliga i fastigheten nedlagda
egna kapitalet

I fastighetens kostnadsfunktion fk innefattas kostnaderna
fér drift, underhdll o.dyl. samt kapitalkostnader f&r allt
i fastigheten nedlagt - sdvil 1dnat som eget - kapital. I
kostnadsfunktionen har inte ndgon hinsyn tagits till be-

skattning.

I kostnaderna for det egna kapitalet Et inkluderas sidvil
ridnta som de avskrivningar som erfordras f6r att dtervin-

na detta kapital. Ridntesatsen for det egna kapitalet antages
till p %. Storleken av denna rintesats blir beroende av hur
stor del av det av det allmdnna skapade virdeutfallet som
skall tillfalla eller drabba fastighetsigaren. En av de fakto-
rer som ddrvid har en avgdrande betydelse dr vilket riskta-
gande en investering i en fastighet innebidr. Ligger exempel-
vis risken och ansvaret f{6r marknadsféringen hos den en-
skilde fastighetsidgaren kan rintesatsen pd det egna kapita-
let behova ligga hégre och kanske innefatta merparten av vir-
deutfallet 4n om detta risktagande ligger t.ex. hos det all-
mé‘.nnai).

Fastighetens nyttofunktion f kan bestimmas pd en méngd
olika sétt t. ex. av myndigheter, genom ndgon form av kol-
lektivt forhandlingsférfarande mellan intresseorganisationer
pd bostadsmarknaden, genom férhandling mellan enskilda
individer (marknadsprisbildning) etc. Enligt vilka kriterier
funktionen &r uppbyggd saknar emellertid betydelse vid den

nedan genomifdrda principiella analysen.

I ett koordinatsystem ligger i allménhet, vilket tidigare an-

tytts, nyttofunktionen ovanfdér kostnadsfunktionen. Detta fér-

1) Jfr punkt 3. 32 "Virdeutfallets storlek' samt dven av-
snitt 4 "Sammanfattande diskussion av alternativa for-
delningsgrunder fér byggnadsritt'.
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A Kr/tidsenhet 52

fn
fi
Figur 1 % i >
(o t. Tid
fn = fastighetens nyttofunktion
£ = fastighetens kostnadsfunktion (kapital, drift, underhdll etc)
Gy ™ tidpunkt f6r fardigstillande
b= tidpunkt f6r rivning
A Kr/tidsenhet fn

Figur 2

13 T 4’

t, 4 Tid

m métt pd den del av markens férvidntningsvirde som sammanhinger med
byggnadsritt d.v. s. markdgarens andel av virdeutfallet

m métt pd den del av markens férvidntningsvirde som sammanhinger med
andra i markigandet ingdende nyttigheter &n byggnadsrdatt

f = fastighetens kostnadsfunktion exklusive inverkan av rdmarkkostnaden

£l < fastighetens kostnadsfunktion exklusive inverkan av den del av rdmark-
k Sl T 2 o i
2 kostnaden som svarar mot férvdntningsvidrdet pa grund av byggnadsrdtt



héllande, som valts som utgdngspunkt f6r de i rapporten f6-
rekommande illustrationerna, utgér i likhet med andra i den
teoretiska redovisningen gjorda antaganden inte ndgon férut-
sdttning for analysens genomférande. Analysen bygger ndm-
ligen pd generella funktioner, varfdr de olika antagandena
kan ses som forsok till konkretisering av de forda resone-

mangen.

Den yta i figur 1 som avgrdnsas av nytto- och kostnadsfunk-
tionerna kan sdgas vara ett m3tt pd det av det allménna ska-

pade vdrdeutfallet.

I kostnadsfunktionen har hidr rent definitionsméassigt innefat-
tats kostnaderna for allt i fastigheten nedlagt kapital. Dessa
kostnader kan uppdelas i dels kostnader som kan hdnféras
till den produktiva insats som erfordras for att forverkliga
byggnadsridtten och dels kostnaderna f6r sjdlva marken. Om
inverkan av markkostnaderna exkluderas i kostnadsfunktio-
nen fk f8s en ny kostnadsfunktion f_ , som svarar mot
kostnaderna per tidsenhet for sjdlva 1 forverkligandet av
byggnadsritten (jfr figur 2). Den markerade ytan i figuren
mellan de bdgge kostnadsfunktionerna fk och fk dr da att
betrakta som ett matt pd den kostnad som sammanhinger
med sjdlva marken. Denna kostnad kan principiellt sdgas
vara uppbyggd av en del som svarar mot avkastningsférh3dl-
landen, som gidllde f6or marken innan den togs i bruk fér be-

byggelse, erholl byggnadsritt (£ och en del som

T
sammanhinger med de férv'a'.ntadze dndringarna i avkast-
ningsférhdllandena pd grund av byggnadsritten (fk - & Ty
Den forra delen kan dédrvid ses som en ersdttning for
nyttigheter s@som skogsbruk, jordbruk, jakt etc. Frdn be-
byggelsesynpunkt d4r det den senare delen, som samman-
hinger med byggnadsridtt som dr av priméart intresse. Den-
na del av vidrdeutfallet kan ndmligen ses som den tidigare

markidgarens andel av det av det allmédnna skapade vidrdeut-

fallet som sammanhdnger med byggnadsritt.

Med utgdngspunkt frdn de angivna definitionerna p& nytto-
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Figur 4
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funktionen fn och kostnadsfunktionen fki) f3s det kontinu-

erliga virdeutfallet AV, under tiden At enligt figur 3,

k

At (1)

Det diskonterade framtida kontinuerliga vdrdeutfallet, nu-
vardet VD

till t. enligt det allmédnna uttrycket f6r diskonterat vdrde

2)

, vid en godtycklig tidpunkt t, blir fér tiden t,

vid en kontinuerlig betalningsstrém ’ lika med
t
7
=P (t - tv)
VD - j' (fn - fk) e dt (2)
t
v

dar Py = kontinuerlig réntesats (procent per tidsenhet).

Om man antar att virdeutfallet sker i slutet av varje termin
- vilket gidller vid nuvdrdesberdkningar i praktiken - fis nu-
védrdet i enlighet med det allmédnna uttrycket f6r diskonterat

vidrde vid en diskret betalningsseriez) lika med

t
. (¢ - t)
vy :Z V. (1+p,,) (3)

t=t
v

diar Vt = wvidrdeutfallet i slutet av t:e terminen

Pi terminsrintesats (procent per termin)

Det p& ovan sitt berdknade engdngsbeloppet anger nuvidrdet
vid en godtycklig tidpunkt t, Det vdrdeutfall som tidigare
kontinuerligt utfallit under tiden t_ till t inkluderas sdledes

inte i detta vidrde.

Vid den ftljande teoretiska beskrivningen har antagits att

det féreligger en kontinuerlig betalningsstrom. Orsaken

1) Vid den nedan genomfdrda teoretiska analysen har an-
tagits att fk = sz
2) Grubbstrém-Erlandsson, 1968, sid 113-114.



till detta d4r bl.a. att sdvidl den verbala beskrivningen som
de grafiska illustrationerna kan avsevidrt férenklas utan att

resonemangens allméngiltighet dirmed paverkas.

Vid fastighetsvdrdering i praktiken &r emellertid det fram-
tida utseendet av nytto- och kostnadsfunktionerna obekanta
vid vdrderingstillfillet t, varfor diskonteringsberdkningen
mdste ske pd basis av de uppskattade funktionerna fn och

y u
fku (figur 4).

Nuvirdet vid tidpunkten t_blir enligt ekv. (2):

vy = j (£, - % )e-pk(t-t") dt (4)

I ovan f6rda resonemang har inte behandlats olika under ti-
den t till t f6rekommande regleringar, vilka i hég grad pa-
verkar sdvil storleken som férdelningen av virdeutfallet.

De regleringar som i férsta hand har principiell betydelse
for det vidare resonemanget dr olika former av beskattning.
Man kan ddrvid i princip skilja mellan beskattning av det
kontinuerliga vardeutfallet AVk - direkt beskattning - och
beskattning av det diskonterade engdngsbeloppet VD - indi-
rekt beskattningl).

I figur 5 har den kontinuerliga beskattningen teoretiskt il-
lustrerats med funktionen fsz). Genom férekomsten av di-
rekt beskattning av viardeutfallet uppdelas det kontinuerli-
ga vidrdeutfallet AVk (ekv.1) i tvd delar. Den ena delen,

AVk , tillfaller det allméinna i form av skatt, medan den
andra delen, AVk , férdelas indirekt med hinsyn till nd-

gon form av 'a',gand% eller nyttjandeB).

Nuvédrdet av den del av det kontinuerliga virdeutfallet som
fordelas indirekt blir d&:

1) Jfr punkt 3. 11 "Allméint"

2) Beskattningen sker i praktiken i slutet av varje skatte-
termin.

3) Jfr punkt 3.4 "Konsekvenser av gidllande férdelnings-
grunder'’,
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L
'Pk (t B tV)
VD = fn - f(k +S) =3 dt (5)
21

t

v

dir f(k+ 5) = fk +fs
u u

Detta engangsbelopp kan, som ovan ndmnts, i sin tur goras

till f6remaél f6r beskattning, varvid nuvdrdet efter skatt blir:

Vo s8] ¥ 6
By <% Yo, i

dir s = beskattningsandel. Den kan gdras beroende av
den tid fastigheten innehafts, den ursprungliga
produktionskostnaden, innehavarens inkomst-
lige etc.

Vid det hittills férda resonemangen har restvdrdet, som
definieras som differensen mellan det diskonterade fram-
tida kontinuerliga vdrdeutfallet vid rivningstillfdllet och
rivningskostnaderna, antagits lika med noll. Orsaken till
detta har varit att man didrigenom har undvikit att belasta
de tidigare férda resonemangen med ytterligare variabler,
som hinfér sig till kommande generationer av fastigheter.
I praktiken &r emellertid restvirdet i allménhet skilt frdn
noll och positivt. Detta gdller sdrskilt f6r centralt beldgna
fastigheter i expansiva orter. Om fastighetsdgandets rédtts-
innehdll dessutom dndras i samband med rivning - genom
t. ex. utvidgning av byggnadsridtten - kan restvidrdets stor-
lek bli avsevidrd. Det enligt ekv. 6 berdknade nuvirdet kan

darfér i hég grad bli pdverkat av detta viarde.

Om man vid berdkning av restvidrdets inverkan antar att
samma principiella férdelningsférutsdttningar giller for
den nya fastigheten som vid berdkningen av nuvdrdet {6r
den gamla, s3d kommer vid tidpunkten f6r rivning t. rest-

virdet R, enligt figur 6 att bli
r
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e ,
1
= "Pk(t %% )
R, J {fn & f(k + s) } e dt ¢ - kg (7)
T t By Yy T
r
-
dar kt = kostnader i samband med rivning vid tidpunkten t.

o

Nuvidrdet av det framtida kontinuerliga vdrdeutfallet inkl.
restvdrdet vid en godtycklig virderingstidpunkt ty blir sd-

ledes

v = (1 -s8)(V

D i * g (8)

23 21 v

t

& N -(t
dir R, =R, (1 + ptr) ¥
v T

Den nya fastigheten kommer emellertid d4ven den att ersit-
tas, vilket antas ske vid tidpunkten t. (jfr figur 6). Det rest-
vdrde som ddrvid uppkommer kommer teoretiskt att 4ven
pdverka nuvirdet vid tidpunkten tv. Det totala slutliga dis-
konterade viardeutfallet VD2 blir om det diskonterade rest-
vdrdet, som hdnfér sig till” n:te fastighetsgenerationen be-

D sdledes lika med R, i ekv. 8), lika

tecknas med R (R
D
n 1 v

med

A% =(1 -58)(V +R, +R_. +....) (9)

3.132 Virdeutfallets storlek

Diskussionen av vdrdedndringar vid bebyggda fastigheter
kan mot bakgrunden av den genomférda teoretiska analysen,
primdrt sdgas gdlla férdelningen av det virdeutfall som upp-
stdr externt sjilva huset. Detta svarar mot den yta som be-
grdnsas av nyttofunktionen och kostnadsfunktionen. Vid vir-
dering av fastigheter diskonteras det framtida kontinuerliga

vdrdeutfallet till en och samma tidpunkt, ndmligen virde-
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ringstillfdllet t,e

En forutsidttning for att kunna géra en bedémning av virde-
utfallets storlek dr att det existerar en referensenhet rela-
tivt vilken beddmningen kan ske. Eftersom vidrdeutfallet
primirt 4r knutet till markdgandet - fastighetsidgandet - har
inledningsvis valts fastighetsidgarens egen kapitalinsats Et
som referensenhet f6r storleken av vdrdeutfallet. Fore-
komsten av en dylik insats utgér nidmligen i dag, pd grund
av den risk och det ansvar som fastighetsdgandet anses in-
nebidra, ett av de viktigaste motiven f6r den nu rddande pri-
mira fordelningsgrunden. Till att bérja med har antagits
att fastighetsdgaren inte har ratt att tillgodogdra sig det
framtida véi.rdeu.’cfa,llet1 )

I kostnaderna f6r fastigheten har rent definitionsméssigt in-
kluderats kostnaderna for det egna i fastigheten nedlagda
kapitalet. Réntesatsen har, som tidigare angetts, antagits
till p %. Det egna nedlagda kapitalet kommer pd grund av
avskrivningar, egna nyinvesteringar etc. att variera. For-
ridntningstillskottet per &r Ap pa det egna kapitalet pd

grund av det kontinuerliga vdrdeutfallet blir:

'

2

Ap = — 100 (10)
t
v
dar Vk = den del av det kontinuerliga vdrdeutfallet som
2 under 123‘}r férdelas med hidnsyn till fastighets-
dgandet /.

E = det vid varderingstillfdllet 7 i fastigheten ned-

v  lagda egna kapitalet

Den totala drliga forrdntningen av det egna kapitalet blir:

Pp = P+ AP (11)

1) Detta fé6rhdllande féreldg t. ex. vid bostadsrittsbaserat
boende innan den s.k. kontrollagen slopades den 1.1.1969.

2) Hir har antagits att hela vdrdeutfallet exklusive skatt
tillfaller fastighetsdgaren. Detta antagande innebdr emel-
lertid ingen principiell inskrdnkning utan resonemanget
kan dven tillimpas vid t. ex. en hyresreglerad marknad,
vid vilken det kontinuerliga vdrdeutfallet fédrdelas mellan
fastighetsdgaren och hyresrdttshavaren.



For att studera hur avkastningen pd det egna i fastigheten
nedlagda kapitalet pdverkas av rdtten till framtida vdrdeut-
fall har antagits att denna r&itt momentant inférs. Denna for-
dndring kommer teoretiskt att medféra att det egna kapitalet
dndras med V (ekv.9). Detta kapital kan frigéras vid t. ex.
forsdljning. De% dirvid frigjorda kapitalet kan sedan alterna-
tivinvesteras och ge viss avkastning. Utgdr man frdn detta
resonemang mdiste man under foérutsdttning att f6rsédljningen
inte kommer till stdnd, d.v.s. kapitalet inte frigérs, ta hén-
syn till den avkastning som man skulle kunna ha erhdllit om
kapitalet hade alternativinvesterats. Detta kan ske genom att
man adderar rédntekostnader f6r V till drskostnaderna for
fastigheten. "

Det ovan férda resonemanget har teoretiskt illustrerats i

figur 7.

Under fdrutsittning att det drliga kontinuerliga vidrdeutfal-
let Vk’ vid en fastighet med réatt till framtida vdrdeutfall,
dverstiger summan av férrdntningen av det diskonterade
framtida virdeutfallet pVD och den kontinuerliga beskatt-

ningen V. d.v.s. att nettovirdeutfallet (Vk - PV, ) ar

k
stéorre an 1eller lika med noll samt att en férrdntning av det
egna kapitalet pd p % accepteras lénar det sig att behdlla
fastigheten. Blir diremot nettovdrdeutfallet negativt kom-

mer avkastningen pd det totala egna kapitalet (E,_ + Vo ) att

understiga den antagna rédntesatsen p. Aven demfg situa%.on
kan emellertid motivera ett fortsatt fastighetsinnehav om kal-
kylhorisonten markant kan férvdntas bli dndrad t. ex. genom
en formégenhetsomférdelning frdn hyresréttshavare till fas-

tighetsdgare i samband med slopande av hyresreglering.

Detta sidtt att kalkylera forutsdtter att fastigheten dr ett
renodlat investeringsobjekt, eftersom det som primirt av-
gdr om den skall behdllas eller ej &r om dess framtida av-
kastning kan férvidntas Sverstiga avkastningen vid en alter-
nativ investering. Detta synsdtt torde emellertid knappast
vara relevant for fastighetsdgare, som anvidnder fastigheten

som egen bostad.
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Det totala vdrdeutfallet for fastighetsdgaren VT under den
tid som fastigheten innehafts frdn ty till t, komr%ler att vara
sammansatt av dels en del som svarar mot det kapitalisera-

de vardet, slutvirdet V , av det kontinuerliga vdrdeutfal-

K
let under tiden to till tV 2och dels nuvidrdet VD av det fram-
tida viardeutfallet: 2
v = Ve W (12)
T - By D5
t
v
Pk (tV ~ t)

diar VK2 = {fn = f(k £ S)} e dt {13)

t

o

och VD2 berdknats enligt ekvation 9.
For att kunna erh&lla ett relativt matt pd vad det totala vir-
deutfallet innebdr har detta satts i relation till den ursprung-
liga egna kapitalinsatsen Et . For den nedan redovisade for-
meln gidller dock, i motsatstill de tidigare redovisade reso-
nemangen, att den egna insatsen 4r konstant. Den pd sd sitt
beriknade rintesatsen kan ses som ett métt pd den erforder-
liga medelfdrréntningen fér det egna kapitalet om detta hade
alternativinvesterats i stidllet f6r att investeras i en fastig-

het. Medelférrintningen blir da:

(tv i to) (tv B 1:o)
B, e =Vyp +E (1+p)
o 2 o
Wyt 7
v
TZ v
B = s + 1+p) -1 (14)
%
dir p = medelrintesatsen per 8r pd grund av det
totala vardeutfallet inkl. den antagna rén-
tesatsen for det ursprungliga i fastigheten
nedlagda egna kapitalet
t -t = antal 8r som fastigheten innehafts
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Vi =  totala virdeutfallet (ekv. 12)
2

Et = det ursprungligen vid tidpunkten t i fas-
o tigheten nedlagda egna kapitalet

P = den antagna rdntesatsen for det i fastighe-

ten nedlagda egna kapitalet

3.4 Konsekvenser av gidllande férdelningsgrunder

Det av det allminna skapade vidrdeutfallet, som samman-
hinger med byggnadsritt, har schematiskt illustrerats i

figur 8.

Hur detta vdrdeutfall férdelas dr reglerat i lagstiftningen.
Eftersom denna 4r en produkt av vid en viss tidpunkt och pd
en viss plats gidllande vdrderingar, kommer grunderna for
férdelningen av vidrdeutfallet stidndigt att variera. Dessutom
kan vid en och samma tidpunkt férekomma olika férdelnings-
grunder vid olika former av boende, sdsom boende i privat-

dgda smdhus, med bostadsritt, med hyresritt etc.

Fordelningen av byggnadsritt och dirmed vdrdeutfallet ar
enligt nu gillande lagstiftning primért baserat pd dgande-
ritt till sjdlva marken. Markdgandet som ensam avgdran-
de férdelningsgrund existerar emellertid inte nu f6r tiden,
dven om denna fdrdelningsgrund en gdng kan sdgas ha fére-
kommit vid fridlsejord. Markidgandet som den primdra fér-
delningsgrunden har under drens lopp kompletterats med en
mingd andra férdelningsgrunder. Resultatet har blivit att en
del av virdeutfallet omfordelats dels med hdnsyn till andra
former av d4gande, sdsom bostadsritt, dels genom hyres-
regleringen till hyresrdttshavarna och dels tillbaka till det

)

allmédnna i form av beska.t:tning1 . Den senare delen kan se-

dan vidarefdrdelas till enskilda individer antingen kollektivt

1) Det m& pdpekas att den nu gillande beskattningen, som
berdr det kontinuerliga vdrdeutfallet, inte d&r en direkt
beskattning av detta utfall utan d4r beroende av, férutom
virdeutfallets storlek, en méngd andra faktorer sdsom
inkomstlige, boendeform etc. (Jfr Johansson, 1961.)
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SCHEMATISK ILLUSTRATION AV DET AV DET ALLMANNA SKAPADE
VARDEUTFALLET

ﬁ Kr /tidsenhet

f
ky
Figur 8 | ; >
t, t. Tid
fn = fastighetens nyttofunktion
f = fastighetens kostnadsfunktion exklusive inverkan av den del
k 5 ey s
2 av ramarkkostnaden som svarar mot férvintningsvirdet pd

grund av byggnadsritt (jfr figur 2)



i form av t. ex. offentliga investeringar eller direkt med

hdnsyn till enskilda individers behov.

Denna férdelnings- och regleringsverksamhet torde kunna
ses som ett uttryck for att markidgandet som renodlad f6r -
delningsgrund ansetts medféra mindre 6nskvidrda effekter

vad betrdffar social utveckling, férmdgenhetsférdelning,

samhéllsbyggande etc.

Ett av de mer framtridande dragen vid en genomgang av re-
sultatet av denna verksamhet dr avsaknaden av enhetlighet
och en konkret redovisad m3lsidttning. Detta giller framfér
allt det sidtt pd vilket férdelningsproblemet 16sts f6r olika
delomrdden inom bostadsbyggandet. For att illustrera det-
ta har konsekvenserna av gidllande férdelningsgrunder ndgot
ndrmare analyserats vid markidgande, vid dgandebaserat bo-

ende samt vid hyresbaserat boende.

3.41 Vid markdagande

Den omedelbara konsekvensen av en - faktisk eller férvian-
tad - fordelning av byggnadsritt d4r att markvidrdet dndras.
Vardedndringen sammanhdnger med det framtida férvinta-
de virdeutfallet av byggnadsritt. En bedémning av vidrdeut-
fallets storlek bygger, som tidigare diskuterats, i allméin-
het pd mycket osikra antaganden om den framtida utveck-
lingen. Graden av osdkerhet dkar ju tidigare bedémningen
sker relativt tidpunkten f6r byggnadsrdttens férverkligande.
Detta i kombination med olika former av allméidnna reglering-
ar medfor att endast en begridnsad del av det framtida vir-
deutfallet férdelas i samband med 6verldtelse av mark. Den
omedelbara markvirdedndringen kommer ddrfér rent gene-
rellt att kunna betraktas som relativt moderat i f6rhdllande

till det verkliga framtida vdardeutfallet.

Den genom fdrdelningen av byggnadsritt fdrorsakade mark-

vdrdedndringen resulterar i allménhet i en fé6rmdgenhetsom-
férdelning till markdgarens fordel. Denna omférdelning kom -
mer i sista hand att berdra de blivande brukarna i vars boen-

dekostnader kostnaderna f6r mark ingdr.
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Denna formogenhetsomférdelning sker pd ndgot varierande
sdtt beroende pd vem som dger marken. Man kan primirt
skilja mellan tvd principiellt olika d&gandeformer, nimligen
enskilt och kommunalt dgande. Vid den férra dgandeformen
overldtes viardeutfallet direkt till enskilda intressenter, me-

dan i det senare fallet kommunen sjilv behdller detta utfall.

Den av kommunen dgda byggnadsrittsbelagda marken kan
antingen séljas eller behdllas i kommunens dgo. I det sena-
re fallet kan kommunen sedan uppldta denna mark med tomt-

rdtt eller exploatera den genom egna bolag.

D3 kommunen siljer mark fér bostadsindam3il anses kom -
munen i allménhet inte béra goéra ndgra marknadsmissiga
férsdljningsvinster utan i stdllet avyttra marken till ett p&
sjdlvkostnader baserat pris. Detta synsitt, som begrinsar
kommunens mdojligheter att ta ut markens hela virde torde
frdmst sammanhinga med det allmdnnas 6nskem3l att be-
grdnsa markvidrdestegringen och dirmed ocksd stegringen
av de slutliga boendekostnaderna. Kommunens férsiljnings -
pris kan ddrfér komma att ligga ligre 4n det marknadsmis-

siga nuvdrdet av det framtida kontinuerliga virdeutfallet.

Man bdr dock hidr observera att om produktionskostnaden,
d.v.s. summan av byggnadskostnaderna och kostnaderna
fér marken, styrs av marknadens betalningsvillighet f&r

en nyproducerad bostad eller genom en statlig virderings-
metod kan en reglering av markpriset medféra att en del

av det vdrdeutfall, som skulle ha férdelats vid markéver -
ldtelsen, omférdelas och uttrycks i form av byggnadskost-
nader. Resultatet av detta skulle dirfér vid kommunal mark-
férsédljning indirekt kunna ses - eftersom kommunen avstir
en del av virdeutfallet - som ett kommunalt tillskott till av-
kastningen pd de inom byggandet i ansprdktagna resurserna.
Den kommunala markprisregleringen skulle i s§ fall i stil-
let £8r att dimpa boendekostnaderna pd lingre sikt kunna ge

utrymme f6r en accelererad byggnadskostnadsutveckling,

Upplételsen av kommunaligd mark med tomtritt innebar i
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princip att kommunen ges mojlighet att kontinuerligt till-
godogdra sig viardeutfallet genom anpassning av tomtrétts-
avgilden till nyttofunktionen. Vidare férbehdller sig kommu-
nen ritt till virdet av de framtida dndringarna i byggnads-
riatten. Detta innebidr bl.a. att restvirdet, fororsakat av det
framtida kontinuerliga virdeutfallet vid ett dndrat utnyttjan-
de, skall tillfalla kommunen. Det visar sig emellertid att
tomtréittsinstitutet i praktisk tillimpning inte fullt ut har

den anpassningsférmdga som erfordras for att den forst-
nimnda mdjligheten skall kunna utnyttjas. En av de vikti-
gaste orsakerna torde ddrvid vara tomtrittsavtalets giltig-
hetstid, som i allminhet &4r 10 &r eller mera. Detta kan med-
féra att avgidlden med tiden kan komma att vara mindre &n
vad som svarar mot det kontinuerliga viardeutfallet, vilket

i praktiken innebidr att tomtrittsavgidlden relativt sett sjun-
ker. Tomtridttshavarens andel av vidrdeutfallet kommer déir-
med att 8ka. Denna fordel kan tomtrédttshavaren diskontera

i samband med férsiljning vilket kan komma att pdverka
férsdljningspriset. Vidare kan férdelen numera goras till

féoremé&l f6r beldning.

Som ett ytterligare alternativ kan kommunen behdlla sin
byggnadsrittsbelagda mark och sjidlv svara for dess explo-
atering. Detta alternativ ger i princip kommunen fullstédn-
diga mdjligheter att tillgodogdra sig framtida vidrdeutfall.

I praktiken férekommer det emellertid att Arskostnaderna
dven i kommunaldgda hus kan komma att med tiden under-
stiga nyttofunktionen. Detta resulterar i sd fall i relativt
sett 1dga boendekostnader samtidigt som det innebédr att
kommunen i motsvarande grad avstdr frdn virdeutfallet
till de boende. Den férdelningsgrund som kommunen dir -
vid tillimpar kan sidgas vara innehavet av sjdlva ldgenheten
oberoende av vem som bebor den. Den pd sd sitt uppkomna
férdelen kan betraktas som en indirekt "bostadssubvention'

som dr enbart knuten till hyresréltteni).

For att ytterligare belysa fordelningen av viardeutfallet i

1) Jfr punkt 3.433 "Ej hyresreglerat kommunalt boende"
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samband med markdverldtelse har som ett avslutande exem-
pel valts att ndgot nirmare analysera den kommunala for-
sdljningen av sm8hustomter. Det visar sig ndmligen att

man vid denna férsiljning har infdrt ytterligare ett par for-

delningsgrunder fér viardeutfallet.

Eftersom kommunen, vilket tidigare papekats, inte anses
béra dgna sig 4t markspekulation féljer den kommunala tomt-
prisbildningen oftast vad som brukar betecknas sjilvkost-
nadsprincipen. Det pd detta sdtt framriknade priset dverens-
stimmer i allmidnhet vil med beldningsvirdet f6r mark vid
statsbeldnade sm8hus. Marknadspriset kan diremot kraf-
tigt avvika frdn detta vdrde. Detta kan konkret illustreras
med féljande exempel fradn férortskommuner till Stockholm.
Det kommunala priset f6r en smdhustomt &r ca 35. 000 kro-
norl) medan marknadspriset varierar mellan 65. 000 - 80. 000
kronor fér en likvdrdig tomt. Den kommunala markforsilj-
ningen innebdr siledes att kommunen direkt avstdr frdn skill-
naden mellan marknadspriset och sitt eget pris, d.v.s. ca
30. 000 - 45. 000 kronor per tomt. Eftersom férsdljningen

av smahustomter i allminhet sker efter koéplats i en kommu-
nal tomtkd kan dessa pengar sdgas bli férdelade med hidnsyn
till den plats man har i denna k&. Man har sdledes vid kom-
munal tomtfdrsdljning infért en ny férdelningsgrund f6r en

del av det framtida vdrdeutfallet, nimligen kplats.

For att férhindra att den férdel som ligger i att képa en dy-
lik kommunal tomt direkt omséitts i pengar genom omedelbar
férsidljning pd den fria tomtmarknaden har vissa kommuner
infért restriktioner. Innebdrden av dessa dr att ett hus maste
uppféras av képaren pd tomten inom en viss tid efter tomtkd-
pet. Vidare fdr det firdiga huset inte omedelbart sdljas utan
kommunens hérande. Nir huset vidl dr byggt och viss tid har
gdtt efter firdigstdllandet foreligger ddremot inget hinder

att realisera denna del av viardeutfallet.

1) Siffrorna giller f6r dr 1970.



Forutsittningen fo6r att man dverhuvudtaget kan komma ifrd-
ga vid denna kommunala férmdgenhetsférdelning blir att man
har egna eller dispositionsrdtt till ekonomiska resurser att
man kan forverkliga byggnadsrédtten och behdlla den firdiga
byggnaden en viss faststdlld tid. Betalningsférmadgan kan dir-
for sdgas representera en kompletterande férdelningsgrund
till koplats. Detta utgér helt naturligt en begrinsning di det
gidller antalet personer som kan komma ifrdga vid férdel-

ningen.

3.42 Vid dgandebaserat boende

3.421 Boende i privatigda smahus

For att illustrera grunderna for férdelningen av den del av
virdeutfallet, som 3dterstdr efter en eventuell f6rdelning till
markigaren, har hdr till att bérja med utgdtts fran att den
kvarvarande delen primirt berdr tvd parter, nimligen det

allminna och fastighetsdgaren. Detta fall, som bl.a. giller

for privatigda smadhus, har schematiskt illustrerats i figur 9.

Det allmédnnas andel utgérs primédrt av en kontinuerlig be-
skattning, som berdknas bl.a. pad basis av ett officiellt fas-
tighetsvirde. Den del av virdeutfallet som direfter dterstdr
dr att betrakta som fastighetsigarens behdllna andel. Denna
andel, om den dr positiv, ger sig tillkdnna dels kontinuer -
ligt genom relativt sett sjunkande boendekostnader och dels
i samband med férsidljning av fastigheten som ett engdngs-

belopp.

Vid fastighetsférsédljningen sker i princip en diskontering

av det framtida kontinuerliga vdrdeutfallet till den antagna
forsdljningstidpunkten tv. Diskonteringen omfattar ej enbart
vardeutfallet vid den nuvarande fastigheten utan dven vid ett
framtida dndrat utnyttjande av denna t. ex. genom att den nu-
varande byggnaden ersitts med en ny. Det pd sd sitt fast-
stdllda viardet svarar mot de i figur 9 rutstreckade ytorna.
Detta vdrde 6verensstimmer i praktiken dock inte med det

verkliga framtida vdrdeutfallet, eftersom savil nytto-, kost-
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nads-, som skattefunktionerna, sdsom tidigare pdpekats,
dr obekanta vid vidrderingstillfdllet. Vardet kan antingen
oavkortat tillfalla den sdljande fastighetsigaren eller férde-
las mellan honom och det allménna genom ndgon form av
realisationsvinstbeskattning. Det senare innebdr en ytterli-
gare minskning av de fastighetsknutna rutstreckade vdrde-

ytorna i figur 9.

Diskonteringen av det framtida vdrdeutfallet kan betraktas
som en direkt 6verféring av en del av virdeutfallet frdn ko-
pare till sdljare. Fram till 1968 existerade dock dverldtel-
sekontroll vid forsiljning av smadhus i samband med dverta -
gande av statliga 18n. Overldtelsekontrollen innebar att sil-
jaren inte fick tillgodogdra sig det fulla marknadsvirdet,
d.v.s. att fritt diskontera fastighetens framtida vdrdeutfall.
Merparten av detta skulle i stdllet tillfalla képaren. I och
med att 6verldtelsekontrollen upphérde att gdlla fick silja-
ren ritt till detta virdeutfall pd kdparens bekostnad. Denna
dndring betraktades som ndgot av en sjilvklarhet, eftersom
sdljaren dr fastighetsigare och dirmed ocksd dgare till det
framtida vardeutfallet i enlighet med férdelningen av bygg-
nadsrdtten. I och med denna dndring blev statsbeldnade och
privatfinansierade smahus fran virdeférdelningssynpunkt
jamstdllda. Eftersom uppkomsten av det framtida virdeut-
fallet principiellt 4r oberoende av finansieringstyp skulle
jdmstdlldheten teoretiskt d4ven kunna ha uppndtts genom att
ritten till framtida vdrdeutfall slopats vid privatigda smé&-
hus. Denna dndring skulle dd ha inneburit att kdparen fick
ratt till det framtida vidrdeutfallet pd siljarens bekostnad

(jfr férhdllandena vid bostadsritt).

Vid bedémning av de olika férdelningsgrunderna maste man
ha i minnet att det hdr diskuterade vdrdeutfallet inte upp-
kommit genom insatser av den enskilde smadhusidgaren utan
genomgdende dr en produkt av det allminnas agerande, var-
for sdvidl képare som sidljare av sm8hus frdn denna synpunkt
i princip kan sdgas vara lika beréittigade eller oberittigade

till v'a'.rdeutfallet.i)

1) Jfr vidare resonemang i avsnitt 4 ""Sammanfattande
diskussion av alternativa férdelningsgrunder f6r bygg-
nadsratt'.
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3,422 Boende med bostadsriatt

Syftet med en bostadsrittsférening dr att i f6reningens hus
4t medlemmar uppldta bostidder med nyttjanderdtt f6r obe-
gridnsad tid. Denna réitt kallas bostadsritt. De grundldggan-
de bestimmelserna f6r bostadsrittsféreningar och deras
verksamhet dterfinns i den s.k. bostadsridttsforeningslagen.
Utéver denna lag forekommer dessutom speciella regler i

form av foreningsstadgar.

Virdeutfallet vid bostadsrittsbaserat boende fordelas i prin-
cip mellan bostadsrédttshavaren och det allménna, figur 10.
Dirvid har bortsetts fran den del av vdrdeutfallet som redan
i samband med markférsidljning genom diskontering férde-

lats till markdgaren (jfr figur 2).

Fr&n och med den 1 januari 1969 har bostadsrdttshavarna ritt
att genom diskontering tillgodogdra sig det framtida virde-
utfallet - den rutstreckprickade ytan i figur 10. Bostadsréitts-
havarens ritt omfattar enbart den nuvarande fastigheten,
medan ritten till virdeutfallet vid ett framtida dndrat nytt-
jande av fastigheten kan sidgas tillfalla den formella fastig-
hetsigaren, som vid bostadsritt 4r f6reningen. Om andra
bestdmmelser ej finns férdelar féreningen sedan bland bo-
stadsridttshavarna den del som 3dterstdr av restvidrdet efter
eventuell korrigering med avseende pd beskattning, i enlig-
het med av féreningen faststdllda férdelningsgrunder. Det

dr dock mojligt att genom speciella stadgar omfdrdela réit-
ten att férdela virdeutfallet fran den enskilda bostadsritts-
foreningen till t. ex. en riksomfattande sammanslutning av
dylika féreningar. Foérdelningsritten kommer dirmed att

bli centraliserad till riksorganisationer.

De vinster, som de nuvarande bostadsrdttshavarna kan go-
ra i och med att de fatt ritt till det framtida virdeutfallet,
tillfsll tidigare oavkortat de blivande bostadsridttshavarna
i form av kontinuerligt virdeutfall. Den vidtagna dndring-
en kan dirfdr ses som en direkt férmd&genhetsomférdelning

frdn de blivande till de nuvarande bostadsrittshavarna. Den-
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na omférdelning aktualiseras i férsta hand i samband med
forsédljning av bostadsridtter. Detta betyder att majoriteten
av bostadsrdttshavarna ekonomiskt sett inte direkt berdrs
av inférandet av rdtten till framtida vdrdeutfall annat &4n om
denna ritt t. ex. gors till f6remadl f6r beldning. Detta skulle
i sd fall innebdra att den nuvarande bostadsrittshavaren
genom beldningen, som kan ses som en férskottsutbetalning,
redan nu kan fd del av den genom f&rsiljningen aktualisera-

de formoégenhetsomférdelningen.

Om rétten till framtida vardeutfall skulle slopas skulle det-
ta i likhet med dess inférande ekonomiskt endast berdra de
bostadsridttshavare som sidljer eller beldnar sin bostad.
Slopandet av denna ritt skulle di inte automatiskt behdva
innebédra att det framtida kontinuerliga virdeutfallet skulle
tillfalla den blivande bostadsrittshavaren, utan detta kan
mycket vil tinkas férdelas pad olika sitt. En analys av for-
delningsproblemet vid bostadsritt kan dédrfér inte begrin-
sas till att gdlla enbart rdtten till framtida vidrdeutfall utan
mdste dven innefatta férdelningen av det kontinuerliga vir-

deutfallet.

3.43 Vid hyresbaserat boende.

Den del av viardeutfallet som tillfaller fastighetsigaren kan
i princip omférdelas genom att man infér pd hyresritt ba-
serade fordelningsgrunder. Olika kombinationer dr dirvid

tinkbara:

3.431 Hyresreglerat boende.

Hyresregleringen kan ses som en kompletterande férdel-
ningsgrund till fastighetsigandet. Agarna till hyresfastig-
heter, i orter med hyresreglering, kan ndmligen i motsats
till smdhusidgare och bostadsrittshavare, endast i begrin-
sad utstrédckning tillgodogéra sig vdrdeutfallet. Merparten
av detta omfbrdelas i stdllet till ett betydligt stérre antal

mdnniskor, ndmligen innehavarna av hyresritt,
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Denna omfdrdelning ger sig tillkdnna i form av med tiden
relativt sett 13ga boendekostnader. Hyresrittshavaren far
dock inte vid 6verldtelse av hyresritt vid bostdder tillgodo-
gdra sig denna foérdel genom en diskontering av det framti-
da virdeutfallet. Virdeutfallet 4r ndmligen strikt knutet
till hyresritten och skall utan ersittning dverldtas till den
kommande hyresrittshavaren. Skulle en hyresrédttshavare
forsdka realisera det dirav uppkomna eventuella dvervir-
det, sdlja ligenheten ''svart', kan detta medféra straffpd-
féljdi). Detta lagliga hinder foreligger diremot inte, som
tidigare visats, vid smahus och bostadsritt, trots att var-
deutfallet i bdda fallen har uppkommit pd samma sdtt, ndm-
ligen genom det allmidnnas agerande. Forklaringen till den-
na differentiering torde vara att dgandeférhdllandena inte
anses vara jaimférbara. Smdhusidgarna och bostadsridttsha-
varna anses nimligen "dga' rdtten till det framtida védrde-
utfallet, genom att de dger fastigheten, medan hyresrdatts-
havare enbart betraktas som nyttjare. Detta dgande repre-
senteras inte sdllan av en relativt begrédnsad egen kapital-
insats. Dock innefattar dgandet sdavil positiva som negati-
va virdeutfall vilket innebidr ett riskmoment som inte dvi-

lar hyresrdttshavaren.

Den ovan beskrivna férdelningsbilden dr schematiskt redo-
visad i figur 11. Det kontinuerliga virdeutfallet férdelas i
princip mellan fastighetsidgaren, den boende - hyresritts-
havaren - och det allminna. Vid 6verldtelse av fastigheten
har fastighetsigaren, i motsats till den boende, ritt att dis-
kontera sin andel av viardeutfallet. Detta har i figuren illust-

rerats med de rutstreckade ytorna.

Vid fastighetsvirdering i praktiken torde det emellertid f6-
rekomma att fastighetsigaren inte ndjer sig med denna sin
andel utan baserar virderingen pd féorhoppningar om fram-
tida foriandringar av férdelningsbilden t. ex. i form av slo-

pande av hyresregleringen. Detta kan om dylika férhopp-

1) Indirekt har hyresrittshavaren emellertid mdjlighet
att tillgodogdra sig det framtida vdrdeutfallet t. ex. i
samband med byte, genom prutning vid smdhuskdp etc.
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ningar inte sldr in medfdra att fastighetsigare kan f3 sva-
righeter att forrdnta det i fastigheten nedlagda kapitalet,
vilket i sin tur kan ha konsekvenser for fastighetens under-

hdll, val av tidpunkt fér nybyggnader etc.

3.432 Ej hyresreglerat privat boende

Vid en oreglerad hyresmarknad férdelas vidrdeutfallet i pri-
vatigda hyreshus i princip enligt den férdelningsbild som
redovisas i figur 9 fér privatigda smdhus. Mellan de bdda
boendeformerna - ej hyresreglerat privat boende och boen-
de i sndhus - féreligger dock den visentliga skillnaden att
vid smdhus 4r fastighetsigaren och den boende i allménhet
en och samma person medan si inte dr fallet vid hyreshus.
Den del av vdrdeutfallet som vid privatigda smadhus sdledes
tillfaller den boende - principiellt gdller detta f6r &vrigt
vid alla 6vriga boendeformer - omférdelas vid den oregle-
rade marknaden i stdllet till en fran boendesynpunkt utom-

stdende kategori personer ndmligen hyresfastighetsigarna.

3.433 Ej hyresreglerat kommunalt boende

Som avslutande exempel pd férdelningen av virdeutfallet
har valts de férhdllanden som i princip gédller vid boende

i kommunaldgda hus. Man kan ddrvid konstatera att virde-
utfallet f6rdelas mellan den boende, det allméinna och det
kommunala bostadsféretaget (figur 12). Féretaget har nim-
ligen moéjlighet att kontinuerligt tillgodogdra sig en viss del
av virdeutfallet genom ett hdgre hyresuttag dn det som sva-
rar mot kostnadsfunktionen plus det allmédnnas andel. Den-
na del av virdeutfallet kan sedan omfdrdelas av féretaget
till andra dyrare fastigheter i dess dgo. Fordelningsgrun-
den kan didrvid sdgas vara sjdlva fastigheten. Vidrdet av den
framtida byggnadsridtten berdr i princip inte den nuvarande
hyresgédsten utan disponeras helt av det kommunala bostads-

foretaget.

Det kommunala bostadsbyggandet kan sdledes ur fdrdelnings-

synpunkt sdgas karakteriseras av att det allmédnna till de
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kommunala féretagen delegerat ritten att omférdela en del
av det av det allmidnna skapade virdeutfallet. Denna omfér-
delning berdr primirt endast hyresrittshavarna inom det
egna foretaget och sker med hdnsyn till den p4 fastighets-
innehavet baserade férdelningsgrunden. N&gon enskild el-
ler kollektiv férdelning av denna del av virdeutfallet fore-
kommer diremot i princip inte i dagens lige. Teoretiskt
kan man emellertid ténka sig att i stdllet f6r att ha fastig-
hetsinnehav som férdelningsgrund tillimpa ett f6rdelnings-
férfarande baserat pd den enskilda individen. 2 En dylik
6vergdng kan emellertid ge upphov till mindre énskvirda
férdelningseffekter relativt andra boendeformer, eftersom
den foretagsanknutna férdelningen endast omfattar en be-

grdnsad del av samtliga bostadskonsumenter.

3.44 Fo6rdelning av hyresligenheter

Fordelningen av sdvil privatigda hyresreglerade som kom-
munaldgda ldgenheter handhas numera i princip av den kom-
munala bostadsférmedlingen. Merparten av f6r bostadsfdr-
medlingen tillgdngliga ligenheter - sirskilt i bristorter -
dr emellertid nyproducerade. Eftersom storleken av det
kontinuerliga vdrdeutfallet, liksom vid sm&hus och bostads-
rdtt, primidrt sammanhinger med husets 4lder, standard
och lige, kommer dessa ligenheter att ha en s§ hog hyra
att ndgot ndmnvirt positivt virdeutfall knappast kan sigas
foreligga. Dock inkommer det till bostadsférmedlingen ock-
sd centralt beldgna &dldre ligenheter, som p& grund av hy-
resreglering uppvisar betydligt ligre boendekostnader in

laégenheter i nyproduktionen.

Bostadsférmedlingens férdelning av ligenheterna var tidiga-
re i férsta hand baserad pd de stkandes placering i den kom-
munala bostadskén. P34 senare tid har emellertid en kom-
pletterande férdelningsgrund bérjat tillimpas, vid vilken
dven hénsyn tas till den enskilde bostadsstkandens behov

och ekonomiska situation. Ligenheter med t. ex. de ligsta

1) Jfr punkt 4. 22 "Ritten till virdeutfall'.
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boendekostnaderna och dirmed den hégsta indirekta subven-
tioneringsgraden pd grund av virdeutfallet undandras dir-
med koéfdrdelningsprincipen. Detta torde vara ett av de 3
exemplen inom bostadsbyggandet pd att man mer direkt f&r-
sbker knyta férdelningen av vidrdeutfallet till individens be-
hov och ej till olika former av dganderitt, nyttjanderitt,

koplats etc.

3,45 Jimforelse mellan olika boendeformer frdn f&rdel-

ningssynpunkt.

Sammanfattningsvis kan konstateras, att det av det allméin-
na skapade virdeutfallet vid de hir diskuterade boendefor -
merna primirt férdelas indirekt med hidnsyn till fastighets-
innehav. Trots denna principiella likhet skiljer sig férdel-
ningsbilden vid ej hyresreglerat kommunalt boende, figur 12,
helt frdn de 6vriga tre férdelningsbilderna, figurerna 9, 10
och 11, Skillnaden ligger frimst i att det vid denna boende-
form fdrutsidttes att det inte forekommer ndgon enskild
handel med virdeutfallet, det vill siga att det inte existerar
ndgon ritt f6r enskilda personer att diskontera framtida vir-
deutfall, Genom att det kommunala bolaget tillgodogdr sig
hela det kontinuerliga vidrdeutfallet skulle det vid denna bo-
endeform vidare féreligga mdjlighet att inom bolagets for -
valtning frdngd den indirekta f6rdelningsgrunden baserad

pd fastighets- eller ligenhetsinnehav och bdrja tillimpa en
mer direkt och individuellt pridglad férdelningsgrund f6r vir-
deutfallet. Denna dndring av férdelningsgrunden har f6r &v-
rigt nyligen varit féremdl fér diskussion. Dirvid angreps
dock férdelningsproblemet frdn en principiellt ndgot annor-

lunda synpunkt &n den som varit vigledande f6r denna analys.

Betrdffande de fyra 6vriga boendeformerna - illustrerade
ifigurerna 9, 10 och 11 - finner man att férdelningssitua-
tionen vid privat smdhusigande, figur 9, och bostadsritts-
baserat dgande efter den 1.1,1969, figur 10, ur férdelnings-
synpunkt kan sdgas vara helt jamférbar. De skillnader som

foreligger vad betridffar beskattning har frdn hir diskuterad
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synpunkt i princip endast marginell betydelsei). Den for-
delningsbild som giller vid privatigda smdhus giller i
princip ocksd vid ej hyresreglerat privat boende dock med
den skillnaden att boende- och dgandefunktionerna i allmén-
het inte sammanfaller. Diremot avviker férdelningsbilden

for hyresreglerat boende frdn dessa tre.

Vid diskussion av de olika boendeformerna kan det frédn
fordelningssynpunkt f6r den boende vara motiverat att i
dagens lidge tala om féljande fyra boendekategorier, nim-
ligen dganderittsbaserat boende (privatigda smdhus och
bostadsritt), hyresreglerat boende, kommunalt boende

samt ej hyresreglerat privat boende.

1) Jfr Nuder, 1969 och 1970



4 SAMMANFATTANDE DISKUSSION AV ALTERNATIVA
FORDELNINGSGRUNDER FOR BYGGNADSRATT.

Vid den hittills genomfdrda analysen har utgdtts frdn att
byggnadsritten priméart dr férdelad med hdansyn till mark-
dgandet. Denna primira fordelningsgrund har under drens
lopp kompletterats med en mangd andra, vad som skulle kun-
na betecknas sekunddra, foérdelningsgrunder. Resultatet har
blivit - vilket framgdr av analysen - att man erh&llit en myc-
ket komplicerad och svdrdverblickbar férdelningssituation

for byggnadsratt.

Mot bakgrund av den utférda analysen skall sammanfatt-
ningsvis helt 6versiktligt diskuteras alternativa priméira
fordelningsgrunder f6r byggnadsridtt. Denna diskussion skall
endast ses som ett f6rstk att konkretisera en del visentliga
fragestdllningar som berdr byggnadsrittens férdelning och
dirmed ocksd grundférutsdttningarna f8r byggandets teknik
och ekonomi. Ndgra férstk att férorda ndgon speciell fér -

delningsbild kommer ddrvid inte att goras.

4.1 Byggnadsrdttens innebdrd och omfattning

Innan diskussionen om alternativa foérdelningsgrunder f&r
byggnadsritt inleds skall hdr rent allméint berdras den
principiellt viktiga frdgan under vilka férutsittningar bygg-
nadsrittens innehdll och omfattning skall beskrivas och fast-

stdllas i samband med planlidggningen av ett omréade.

Man kan ddrvid tinka sig tvd principiellt olika utgdngspunk-
ter, ndmligen dels att byggnadsritten vid beskrivningstill-
fdllet d&nnu inte gjorts till f6remdl f6r ndgon férdelning dels
att en dylik férdelning redan 4gt rum d.v. s. att byggnads-

rdtten ingdr i ndgon form av dgande t. ex. markigande.

Den forst nimnda utgdngspunkten innebir att det inte finns
ndgon speciell intressent, som har ritt att exklusivt f&
medverka vid preciseringen av byggnadsrittens innebdrd

och omfattning. Byggnadsrittens karaktir av rittighet skul-
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le ddrvid inte existera utan denna ''ritt'" skulle i sd fall kun-
na ses som en ''byggnadsférman', "byggnadsmojlighet",
""byggnadsskyldighet' etc. Har byggnadsritten diremot
gjorts till férem3dl f6r férdelning blir dgarsynpunkterna helt

naturligt mer relevanta vid dess precisering )

Om man utgdr frdn att byggnadsritten vid dess faststdllan-
de inte fordelats uppstdr frdgan vem som i en s&dan situa-
tion skall ansvara for definitionsarbetet. Man kan dirvid
tinka sig flera olika alternativ. Ett av dessa 4r det som gil-
ler idag ndmligen att det allmidnna genom stat och kommun
ansvarar for detta arbetez). En viktig avvidgningsfrdga kom-
mer dirvid att vara vilken ansvarsférdelning som skall ra-
da mellan stat och kommun. Vidare kan man tinka sig 16s-
ningar ddr hela eller delar av detta ansvar liggs hos en-
skilda eller grupper av enskilda intressenter. Dessa beh6-
ver dd inte vara identiska med markigarna utan kan t. ex.
representera olika organisationer, utvidljas med hinsyn

till kunnighet etc.

Att bland de olika ovan aktualiserade alternativa utgdngs-
punkterna fér beskrivning och faststdllande av byggnads-
rdtts inneb6rd och omfattning fé6rorda en speciell har, som
tidigare framhadllits, inte varit syftet med detta arbete.

Ett dylikt férordande skulle ndmligen innebira ett stdll-
ningstagande som kommer att vara baserat pd en méingd

mer eller mindre direkt personligt prdglade virderingar.

Vid diskussion av hur innebérden och omfattningen av bygg-
nadsratten definieras och foérdelas i praktiken mdste man
emellertid, oavsett om man tar upp de ovan redovisade
grundférutsdttningarna till diskussion eller ej, automatisk
ta eller ha tagit stdllning till dessa. I dylika sammanhang
kan det vara pdkallat att redovisa de utgdngspunkter som
stdllningstagandet bygger pd {6r att pd s sitt underlitta
forstdelsen och dirmed ocksd skapa f8rutsittningar fér en
mer konstruktiv diskussion av definitions- och férdelnings-

problemet.

1) Jfr punkt 2.21 "Allméin bakgrund"
2) Jfr punkt 2.1 '"Historisk bakgrund"



4.2 Byggnadsrittens férdelning

Byggnadsritt kan i likhet med alla andra i markédgandet ak-
tuella nyttigheter férdelas enligt olika grunder. Gemensamt
fér dessa dr dock att de alla bygger pd vidrderingar som har

varierat och kommer att variera.

Vid analys av férdelningen av byggnadsrétt kan man som
utgdngspunkt vilja en i forvag faststidlld fordelningsbild,

till vilken man hela tiden relaterar analysen. Vid beddm-
ning av férdndringar i férdelningsbilden kommer dessa att
f4 karaktiren av antingen inskridnkningar eller utvidgningar
beroende p& vilken férdelningsbild, d.v.s. vilka vdrderingar

man viljer som utgdngspunkt.

I stillet f6r att utgd fran en i férvig faststdlld f6rdelnings-
bild kan man som utgdngspunkt fér en analys av férdelnings-
problemet inledningsvis frikoppla byggnadsritt frdn alla for-
mer av dgande. Genom att sedan applicera olika vdrdering-
ar pd férdelningen av byggnadsritten kan olika fordelnings-
bilder erh8llas. En bland dessa tdnkbara foérdelningsbilder
ir den som bygger pd de virderingar som dterfinns i dagens

lagstiftning.

Dessa bdda utgdngspunkter for analysen kan rent teoretiskt
sdgas vara helt jimfdérbara under forutsédttning att man re-
dovisar och analyserar alla de vdrderingar, som giller
for den férdelningsbild frdn vilken man startar. Det har
emellertid visat sig att denna strdvan till allsidig redovis-
ning sillan eller aldrig har i férsta hand varit vigledande
vid de diskussioner som forts angdende byggnadsrittens
férdelning. I stdllet har diskussionerna ofta koncentrerats
till de vdrderingar i den rddande férdelningsbilden som av-
viker frdn vissa for stunden i samhdllet gdllande vdrdering-
ar. Vid detta angreppssdtt, som primaéart kan anses vara in-
riktat pd att avhjidlpa s.k. brister i férdelningsbilden, finns
i allménhet inte utrymme f6r en mer generell redovisning
av de bakomliggande virderingarna. Detta torde i hég grad

ha bidragit till att fédrsvdra en mer férutsdttningslés
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diskussion av byggnadsrittens férdelning. Vidare kan detta
angreppssdtt dessutom ha medfért att huvudintresset for -
skjutits frdn grundproblemen, precisering och férdelning

av byggnadsritten, till olika tekniska delproblem.

Vid diskussion av byggnadsrittens férdelning kan det dér -
for frdn analytisk synpunkt vara mer neutralt att utgd frén
att byggnadsritten &nnu inte gjorts till f6remadl for dgande-
rdttsférdelning. Genom att sedan applicera olika virdering-
ar - politiska, ekonomiska och/eller sociala - pi férdel-
ningen dr det mojligt att successivt bygga upp alla tidnk-
bara fordelningsbilder. Vid denna stegvisa uppbyggnad
kommer olika for byggnadsrittens férdelning gidllande vir-
deringar att redovisas och dirmed ocksd kunna géras till

foremadl f6r en mer allsidig granskning.

4.21 Ritten att férverkliga byggnadsritt

I samband med att rédtten att férverkliga byggnadsritt gérs
till f6rem3dl fér f6rdelning aktualiseras flera principiellt
viktiga fragor. I det féljande skall ett par av dessa rent all-
mént tas upp till diskussion. Det giller framférallt vissa
fragor i samband med nédr férverkliganderéitten skall férde-

las samt efter vilka principer sjdlva férdelningen skall ske.

Under forutsdttning att rdtten att férverkliga byggnadsritt
har férdelats, innan den dnnu innehdllsmé&ssigt faststillts

i samband med planldggningen, kan innehavaren av denna
rattighet ha ett stort intresse av att f& medverka vid dess
beskrivning. Detta giller sdvil inneh8llet som tidpunkten
for forverkligande. Detta intresse torde sidrskilt bli accen-
tuerat om réttsinnehavaren férviarvat férverkliganderitten

under vissa forvdntningar om dess framtida innehdll,

Om man utgdr frdn dagens férh3llanden att det allménna
genom stat och kommun ansvarar f6r samhillsbyggandet
kan det sdledes uppstd ett motsatsfdrh8llande mellan den
som ansvarar f6r samhéidllsbyggandet och ridttsinnehavaren.

En generell beddomning av detta motsatsférhdllande dr svir
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att géra. Dock torde man kunna konstatera att motsatsfor -
hdllandet kan férorsaka komplikationer f6r samhéllsbyggan-
det. Detta har fér 6vrigt - som tidigare visats - sedan ldng

tid tillbaka uppmirksammats i lagstiftningsarbeteti).

Vid diskussion av férdelningen av ridtten att férverkliga
byggnadsritt skulle man rent principiellt kunna tala om &
ena sidan férdelningsgrunder som endast indirekt har sam-
band med sjdlva férverkligandet av byggnadsritt och 4 and-
ra sidan férdelningsgrunder som direkt bygger pd detta for-
verkligande. Som exempel pd den férra kategorin kan ndm-
nas markigande och pd den senare produktions- och/eller

forvaltningsteknisk skicklighet.

Utgdr man frdn den indirekta férdelningsgrunden markigan-
de torde man kunna konstatera att markdgaren a priori inte
alltid behover vara den i samhédllet som dr mest skickad att
férverkliga byggnadsrdtt. Markdgaren kan emellertid 6ver-
l3ta marken och dirmed ritten att férverkliga byggnadsritt
till en inom samhéillsbyggandet mer aktiv part. Detta kom-
mer da i allmdnhet att ske i en utbudsmonopolistisk situa -
tion genom att forverkliganderdtten genom knytning till mar-
ken blivit stationdr med hdnsyn till framfér allt liget. Frd-
gan om en pd sd sidtt uppkommen handel med byggnadsritt,

i dagligt tal ofta bendmnd som ''markspekulation', 'handel
med fastigheter' etc., har ndgra positiva eller negativa ef-
fekter, ldmnas hdr 6ppen. Det kan dock konstateras att det-
ta handelsmellanled inte skulle ha uppkommit om ratten att
férverkliga byggnadsritt hade direkt férdelats till verkstdl-

larna

Mot bakgrunden av de ovan diskuterade principiella frage-
stdllningarna skall i det foéljande ytterligare ett i f6rdel-
ningssammanhang vidsentligt problemkomplex ndgot berd-
ras. Det giller ansvarsfrdgan och ddrmed sammanhingan-

de problem vid férverkligande av byggnadsritt och mark-

1) Jfr avsnitt 2 "Fdrdelning av ritten att f6rverkliga
byggnadsratt',

2) Jfr resonemang under punkt 1.41 "Exempel pd i mark-
dgandet aktuella nyttigheter',
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nadsféring av den firdiga produkten.

Som en principiell utgdngspunkt f6r denna diskussion har
valts att forverkliganderidtten skall fordelas med hidnsyn

till den direkta férdelningsgrunden produktions- och fér-
valtningsteknisk skicklighet”. Detta direkta férdelnings-
forfarande kan sidgas forekomma t. ex. vid kommunal mark-
fordelning, dven om andra 6verlagrade férdelningsgrunder
- t. ex. politiska - ddrvid ofta kan ha en mer avgdrande be-

tydelse.

For att kunna tilldmpa en dylik direkt férdelningsgrund
maste denna skicklighet kunna métas p& ndgot sitt. Detta
problem har pd senare tid behandlats i olika sammanhang

2)

mer av totalupphandling. Ett bland de dirvid diskuterade

savil teoretiskt™/ som vid f6rsék i samband med olika for-
tinkbara sidtten att mita skickligheten 4r en i anbudskon-
kurrens offererad drskostnad, byggnadskostnadshyra, som
kombineras med en kvalitetsbedémning. Utgdngspunkten

for en dylik bedémning kan exempelvis vara det offererade
anbudet och/eller tidigare dokumenterad skicklighet vad be-
traffar mojligheten att uppfylla de i anbudet angivna dtagan-

dena.

For att en offererad drskostnad skall kunna utgéra en me-
ningsfull bedémningsgrund mdste den vara garanterad &ver
en viss tidsperiod av anbudsgivaren. En dylik garanti fér-
utsitter, foérutom att anbudsgivaren har rimliga resurser
att uppfylla garantin, att man bl.a. har fastlagt dels garan-

tins omfattning och dels hur linge garantin skall géilla3).

En grundliggande férutsdttning fér att kunna offerera ett

dylikt drskostnadsanbud torde vara att anbudsgivaren nog-

1) Jfr '"Samordning och splittring inom byggomr&det", 1967
2) T.ex. Hogberg-Ljung, 1969

3) '"Upphandling av byggnader. Del 1. Formerna', 1968,
kap. 8. "Ansvarsfrdagan''.
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grant prognosticerar férutom drskostnaderna dven de fram-

tida marknadsféringsmojligheterna.

Det ansvar som garantin innebdr torde kunna medfdra att
risknivan for det investerade kapitalet mdste sdttas hogt,
vilket helt naturligt kommer att inverka pd drskostnadsan-
budet. Detta gidller sirskilt om garantitiden forutsétts ldng
och garantin antas omfatta s8dana dndringar i drskostnader-
na, som fororsakas av ekonomiska férhdllanden externt
sjdlva huset sdsom rintejusteringar, allmédnna prisférénd-

ringar etc.

Det hir diskuterade ansvaret 4r dock inte ndgot speciellt

f6r den hidr aktuella férdelningsbilden, eftersom man otvi-
velaktigt utsitter sig f6r i princip samma riskférhdllanden
vid dagens byggande. Dock foreligger den skillnaden att den-
na risk hittills ofta, sdrskilt i expansiva orter, kunnat
neutraliseras av det i byggnadsritten ingdende fastighets-
anknutna positiva vdrdeutfallet. Skillnaden mellan de bdda
férdelningsbilderna skulle darfor i detta avseende kunna
sdgas vara att man vid den aktuella férdelningsbilden blir
tvungen att precisera risknivdn vilket inte i samma utstrédck-

ning 4r nbédvindigt vid dagens byggande.

Vid den ovan férda diskussionen har antagits att ansvaret
och dirmed risken fér marknadsféringen skall ingd i for-
verkliganderdtten. Detta kan i princip sdgas 6verensstim-
ma med den idag rddande férdelningsbilden. Man kan dock
tinka sig andra fordelningsbilder med andra ansvarsfér-

hallanden.

Fo6r att ndgot precisera innebdrden och omfattningen av det-
ta ansvar har valts som utgdngspunkt att det allménna, ge-
nom stat och kommun, ansvarar f6r samhéidllsbyggandet.
Detta mdste di gilla sdvil for den f6r anbudstivlan aktuel-
la forverkliganderédtten som f6r den miljé som omger den
dirigenom uppkomna byggnaden. Detta innebédr att ansvaret
och risken for byggnadens framtida marknadsfdring i hég

grad blir beroende av hur det allmdnna uppfyller sitt ansvar



vad betrdffar service, kommunikationer, skolor, arbets-
tillfdllen etc. Fastighetsigarens mdjligheter att pdverka
marknadsféringen 4r sdledes i princip begrdnsade till sjil-
va huset, dess drift och underhdll. Mot bakgrunden av den
rddande ansvarsfdrdelningen kan man som en alternativ ut-
gangspunkt f6r den vidare diskussionen av fordelningen av
féorverkliganderitten teoretiskt frikoppla ansvaret f6r mark-

nadsféringen frdn byggnadsritt,

Resultatet av en dylik omfdrdelning skulle bli att anbuds-
berdkningen skulle avsevirt kunna férenklas, genom att
prognosarbetet med marknadsféring ej lingre behévde gé-
ras av den blivande fastighetsigaren. Denne skulle dirmed,
inom den genom anbudsfdrfarandet faststillda ramen, helt

kunna &gna sig 4t produktion och férvaltning.

Det genom omiférdelningen frikopplade ansvaret mdste bi-
ras av ndgon. Eftersom det &r det allménna, idag frimst
genom kommunen, som har ansvaret f6r samhillsbyggan-
det ligger det ndra till hands att som en alternativ férdel-
ningsbild ocksd 1ldta kommunen mer direkt bira konsekven-
serna av detta sitt ansvar. En sddan omférdelning torde
kunna komma att inverka pd den ldngsiktiga planeringen
vad betrdffar sdvil nyproduktion som férdelning av bosti -
der. Vidare torde denna ansvarsférdelning kunna ge utrym-
me f6r &ndringar ndr det giller brukarinflytande dels i sam-
band med anbudsvédrdering, varigenom kommunen skulle
kunna avlasta en del av sitt ansvar direkt till brukarna,
dels vid den framtida férvaltningen. Det senare skulle gil-
la dels kommunen i egenskap av ansvarig f6r sdvil mark-
nadsféringen som for den framtida externa miljén och dels
férvaltaren vars i anbudet angivna férvaltningsdtaganden

dirmed skulle kunna &vervakas av brukarnai).

4,22 Ritten till virdeutfall

Det av det allménna skapade virdeutfallet kan - som tidigare

1) Jfr "Sanering av stadssamhillenas bebyggelse'', 1947,
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framgé’xtti) - primédrt ses som resultatet av ett kollektivt
agerande. Detta agerande varierar regionalt, vilket i hog
grad paverkar virdeutfallets storlek pd olika platser. Des-
sa olikheter har férekommit och torde alltid komma att f6-

rekomma vid alla tdnkbara férdelningsbilder.

Enligt nuvarande férdelningsbild foérdelas sdvidl ritten att
forverkliga byggnadsridtten som rdtten till virdeutfallet ef-
ter samma primédra férdelningsgrund, ndmligen markigan-
det. Virdeutfallet omférdelas dock med hinsyn till de rddan-
de viarderingarna olika vid de olika med detta dgande direkt
eller indirekt sammanhidngande formerna, s8som bostads-
rdatt, hyresridtt etc. Vid denna omférdelning tillfaller dven
en viss del av vidrdeutfallet det allmdnna i form av beskatt-
ning, tomtrittsavgidld, bdtnadsbidrag etc. Eftersom virde-
utfallet primédrt kan sigas uppstd genom en i vidare mening
kollektiv insats kommer sdledes en foérdelning av detta att
medfora en formogenhetsomférdelning., Storleken av denna
kommer enligt nuvarande férdelningsprinciper att primirt
bero pd fastighetens dlder, standard och lige. Denna om-
fordelning torde ha stor betydelse fér den allmidnna inkomst-

och formégenhetsférdelningen.

Ett av motiven bakom den nu rddande priméira férdelnings-
grunden markidgandet torde vara de vid férdelningen av f6r-
verkliganderdtten diskuterade ansvars- och riskférhdllan-
dena vid slutproduktens marknadsféring. Huruvida ndgot en-
tydigt samband mellan risk och virdeutfall verkligen fére-
ligger kan dock diskuteras. S3 exempelvis torde risktagandet
vid investeringar i byggnader pd expansiva orter sirskilt vid
en oreglerad hyresmarknad kunna betecknas som férh3llan-
devis ringa medan riskkompensationen i form av héga vir-
deutfall &r stor. I stagnerande omrdden dr f6rh&llandena

motsatta.

For att eliminera inverkan av riskmomentet vid val av fér -

1) Jfr punkt 3.2 "Faktorer som pdverkar virdeutfallet'.
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delningsbild f6r virdeutfallet skulle man i likhet med vad
som diskuterades vid fordelningen av forverkliganderédtten
kunna utgd fr8n att ansvaret och risken fér marknadsfdring-
en skall ligga hos den som skapat virdeutfallet, ndmligen
det allm&inna. Den férdel som man hidrigenom skulle vinna
skulle vara att man mer férutsédttningslost skulle kunna ana-
lysera olika férdelningsprinciper. Som exempel pd sddana
skulle, férutom den nu rdadande fordelningsbilden med mark-
dgandet och dirmed sammanhidngande dgande- och nyttjande-
varianter som grundprincip, vara individens status med hin-
syn till inkomst, antal barn, politisk dskddning, bérd etc.
Oavsett vilken eller vilka kombinationer av principer som
vidljs till utgdngspunkt borde en férutsdttning vara att man
vid val av f6rdelningsbild dppet och allsidigt redovisar de

ansatser och virderingar som fdrdelningsbilden bygger pa.

4.3 Slutkommentar

De olika hir aktualiserade problemen i samband med bygg-
nadsrittens f6rdelning 4r vid dagens fordelningssituation
16sta i enlighet med de vdrderingar som &r fastlagda i den
nu rddande lagstiftningen. Eftersom denna bygger pad en
mingd mer eller mindre ldngt tillbaka i tiden liggande vir-
deringar kan risk féreligga att dagens fordelningsbild avvi-
ker frdn den eller de férdelningsbilder som skulle fis om

man utgick frdn tidsméssigt mer aktuella virderingar.

For att kunna f& en uppfattning om huruvida ndgon sddan av-
vikelse verkligen féreligger kan det vid en analys av bygg-
nadsrittens férdelning vara motiverat, for att undvika 13s-
ningar till den r8dande férdelningssituationen, att utgd frén
att nyttigheten byggnadsritt 4r frikopplad frdn alla former
av dgande. Genom att applicera olika virderingar pd férdel-
ningen av byggnadsritten kan sedan olika férdelningssitua -
tioner erh&llas. En sjdlvklar férutsittning borde ddrvid va-
ra att man behandlar férdelningsproblemet som ett enda
problemkomplex utan att undandra en del av problemen den

analytiska granskningen.
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De p&d s& sitt framtagna férdelningsbilderna kan sedan stil-
las i relation till den nu gillande férdelningssituationen.

Om en sidan jimférelse sedan kommer att féranleda ndg-
ra férdndringar och nir dessa i sd fall skall genomfdras
kommer att bli en politisk bedémningsfrdga som ligger utom

ramen for detta arbete.
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