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om förlängd köpcskillingskontroll m. m. vid öwrlatelsc a\' vissa stat
ligt belånade småhus 

heslulad den 10 novernher 1978. 

Regeringen föresli\.r riksdagen att antaga de förslag som har upptagits i 

hifugade utdrag av regeringsprntlikull. 

Pf1 regeringens viignar 

OLA ULLSTEN 

BIRGIT fRIGGEBO 

Propositionens huvudsakliga innehåll 

I propositionen föresltts att den köpeskillingskontroll som sker vid över

låtelse av vissa statligt belttnade smi'thus skall vidgas till att omfatta överlå

telser som sker urider en tid av tre är frän uthetalningen av det statliga lt1-

net. Kontrollen skall dessutom vidgas till att omfatta alla statligt belånade 

småhus som skall bebos av lantagarcn. dvs. även s. k. styckehyggda smä

hus. 

De nya reglerna skall tdida i kraft den I juli 1979 och Llmfatta iivcn s:'lda

na hus beträffande vilka slutligt beslut om bostadsli'rn meddelas efter denna 

tidpunkt. 

I Rik.\dagcn f<J7flf7'1. I .\ilml. Nr 55 



Prop. 1978/79: 55 

J3()STADSDEPARTEMENTET 

Utdrag 

PROTOKOLL 

vid regeringssammanträcle 

1978-11-10 

Närvarande: statsministern Ullstt:n. ordförande. och statsråden Mundebo. 

Wikström. Friggebo. Wirten. Huss. Rodhe. Wahlberg. Hanssnn. Enlund. 

Lindahl. Winther. De Geer. Blix. Cars. Gabriel Romanus. Bondestam 

Viircdragande: statsrtidet Friggebo 

Proposition om förlängd köpeskillingskontroll m. m. vid ö\·erlatelsc av vissa 

statligt belimade småhus. 

Inledning 

Inom ramen för bostadsfinansieringssystemet har staten vidtagit en rad 

atgtirder som syftar till att hålla bostadskustnaderna nere såväl för inneha

vare av hyres- och bostadsrättslägenheter som för ägare av smahus. Yii

sentliga inslag i detta system är riintebidragen. som skall hålla kapitalkost

nadana nere. 1Kh prnduktionskostnadsprövningen. som skall ha en däm

pande effekt pä produktionsk11stnadsutvecklingen och skydda de blivande 

smt1husägarna mot oskiilig prissättning. Manga kommuner medverkar ock

s~1 till att hälla nere kostnaderna för nyproducerade hus. exempelvis ge

nom att tillhandahälla mark för bostadsbyggande till låga priser. 

Dessa ätgiirdcr har medfört att den som har fätt förmftnen att uppföra el

ler förvärva ett statligt belånat småhus ofta kan sälja detta vidare till ett 

pris som viisentligt överstiger vad han har betalat för huset. Att utbudet av 

sm:Jhus har varit begränsat i förhållande till efterfrågan har ocksä bidragit 

till detta. 

Vid 1976/77 års riksmöte konstaterade riksdagen ICU 1976/77: 18, rskr 

1976/77: 187) att spekulativa inslag i småhusbyggandet har uppträtt och 

tilldragit sig uppmärksamhet på lokala bostadsmarknader. I anslutning till 

detta har uppkommit skilda frågor om kommunernas befogenheter och oli

ka rättsliga problem. Enligt riksdagens mening borde dessa frågor belysas i 

en fortsatt oc.:h förutsättningslös översyn. Syftet borde vara att kartlägga 

frågorna och redovisa det eventuella behov av åtgärder från statsmakter

nas sida som därvid kunde framkomma. Med anledning härav gav rege

ringen bostadsstyrelsen i uppdrag att. efter samråd med Svenska kommun-
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förhundt>t. dt>ls kartHigga de medel som kt1mmunern;1 anviinder din skulk 

kunna anviinda för att nwtverka spekulation i smiihusbyggandet. dt>h in

ktirnma mt.:d förslag till ;'1tgiinkr stim denna kartliiggning kund<.: fiirankda. 

!''ram t. ti. rn. ilr 19h7 fanns bestiimmc:lst.:r i bPst;1d•;li1nek11ngiirL·ht.:n 

( 1%2: 537) t.:nligt vilka statlig;1 li1n för b11stadsbyggandt.: fick iivntas vid 

forsiiljning av fastigheten endast llm kiipeskilling<.:n hadt.: gudkiinh av li1n<.:

myndight.:t<.:n. Syftet med kiipeskillingspriivningen var friimsl att siilj;1ren 

inte skulle kunna tillgodogöra sig det kapitaliserad<.: viirdct a\· dt> direkta 

subventillllcr i form av riintebidrag och underriinta pi1 statsl~111et som di1 

fiirekl>m. När de direkta subventionerna avvecklades genllm atl paritctsli1-

ne.,ystemct infördes i'tr 1%X avskalfades den allmiinna kiipesl\illingskun

trnllen. lnLHil ramen fiir prnduktion'>kt.istnadspriivningen behölls dock en 

k1intrllll vid förstag;\ngsiive1fatehe av gruppbygµda sm:1hw, före det statli

ga b11stadsJ;·1ncts utbt>talning. 

Pi1 grundval av b1.1ende- nch bustadsfinansicringsuiredningarna-. fiirslag i 

bet;inkandet tSUU 1974: 17- IXl Solidarisk bllstadsp,ilitik t1terinJ'ördö 

fr. o. m. är 1975 en begriinsad kiipeskillingskontroll. Den giiller fortfarande 

och omfattar överlatt.:lse av statligt beliinade sm{1hus s111n har uppförts för 

att siiljas. lllll övcrliitdsen sker inom tvi1 M frän det den som har erhilllit 

slutligt lanebi.:slut forv~irvade fastigheten elkr tomtriitti.:n. Kontrolli.:n ut

formades i huvudsak i enlighi.:t med ett förslag som framfördes av bostads

styrelsen i dess yttrande iiver utredningarnas betiinkande. 

Köpeskillingskontrollen avsi.:r. som redan har framgi1tt. endast smiihus 

snm uppförs för försiiljning. s. k. gruppbyggen. ,ich sker i samband med att 

den nye ägaren ansöker om att fft överta det statliga bllstadslanet. Enligt 

45 * andra styckt:t bostadsfinansii.:ringsfi.iwrdningen i 1974: 946. llmtryckt 

19711: 7Xf0 HFF. för bl!stadsltm vid iiverläti.:lse inom angiven tidsperiod 

övertas endast om ki.ipeskillingen anses g,idtagbar med hiinsyn till ur

sprungligen godtagen högsta produkt ionskostnad. fiirsiiljningskllst nader. 

förbättringar och allm;in iikning av byggnadskostnaderna. Enligt bostads

styrelsens fiireskriflL'r bt:riiknas tikningen av byggnadsk1)stnaderna med 

hjiilp av styrelsens värderingskocfficicnter 1faktnrprisindex minskad med 

antagen pwduktivitehförbiittringl friin tidt.:n för färdigstiillandet till övcrlr1-

tdsen. Limnas inte medgivande att överta lt111et. skall detta siigas upp till 

betalning. 

Utgängspunkten vid beriikning av glldtagbart överliitdsepris fiir grupp

byggda smt1hus iir den produktillllsknstnad som godtas vid iiverl<'ttelsi.: från 

den snm erh<'tllit prdiminiirt bi.:slut !producenten) och di.:n förste kiiparen. 

Denna kostnad grundas i sin !lir pi1 den kostnad som kan godtas i.:nligt be

stiimmclsen i 15 ~ 3. HFF. Där föreskrivs att bostadsl{1n inte utgi1r om den 

heriiknade kostnadi.:n fiir byggnadsföretaget viisentligt överstiger pant viir

det i.:ller kostnaden fiir likviirdiga företag s11m 11pphandlas enligt reglerna i 

11 ~-dvs. i iippen konkurrens. 

Enligt 53 ~ BFF skall preliminiirl beslut llm hostadsl{1n meddda\ fi.ir 

71 Rik.l'dagf'I/ 1978/l<J. I .l'a111!. lVr 55 
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gruppbyggda sm:'1hus. Det prelimin~tra beslutet skall bl. a. innehalla uppgift 

om att lfrnet inte kommer att beviljas slutligt om kostnaden för Jet färdig

stiillda hyggnadsföretaget blir högn: ;in den kostnad Sllll1 har bcrtiknats i 

samband med Jet prcliminiira beslutet (goJktinJ proJukti(inskostnaJ) med 

Je tilliigg som nämnden kan godta med hiinsyn till prishöjningar under 

byggnadstiden eller liknande omsttindigheter. Fiir smithus som skall bebos 

av l:rnsök~mden, dvs. styckebyggda småhus. meddelas endast ett beslut. 

Detta innebär att prövningen av godtagbar kostnad enbart görs pa grund

val av en beräknad kostnad. Bostadsstyrelsen har i sin anslagsframstiillning 

fiir budget[tret 1978/79 föreslagit all produktionskostnadspri.ivningcn fi.ir 

styckebyggda smahus slopas. Eftersom denna frl1ga har ett nära samband 

med frägan om ki.ipeskillingskontroll för <1dana smi1hus. kommer jag att ta 

upp styrelsens förslag till prövning i detta sammanhang. 

Med anledning av regeringens inledningsvis niimnJa uppdrag har bo

stadsstyrelscn efter samrftd med Svenska kommunförbumkt den 11 janua

ri 1978 redovisat resultatet av kartläggningen t Spekulation p~1 smhhus

marknadcn Del I, Kartläggning) och dc:n 27 april I9n överviiganden och 

förslag till åtgärder för att motverka spekulation (Spekulation på smähus

marknaden Del Il. Öwrväganden och förslag till åtgiirdcr). 

Kartläggningen har skett genom en enkät till landets samtliga kommuner 

och länshostadsnämnder. Enkäten avsåg dds en bedömning av omfatt

ningen av spekulativa inslag i smi:ihushyggandet. dels de metoder som an

vänds för att förhindra spekulation och erfarenheterna av dessa. Bostads

styrelsens sammanfattning av resultatet av denna undersökning bör fogas 

till protokollet i detta ärende som hilaRa I. 

Bostadsstyrelscn har därefter övervägt iitgärdo:r som syftar till att dels 

eliminc:ra de dubbla prisnivtler som före: kommer och som ger utrymme: för 

spekulation. dels motverka spekulation när det fi.irekommo:r dubbla prisni

våer. Bostadsstyrelsens förslag till ändringar inom ramen för det statliga 

bostadslinansieringssystemet, som ocks[1 innefattar en redogörelse för nu

varande: förhållanden och en sammanfaltning av styrelsc:ns övcrvtiganden 

och förslag i övrigt. hör fogas till protokollet i detta ärende som hilag11 Il. 

Yttranden över bostadsstyrelsi:ns promemorior har efter remiss avgetts 

av Sn•u l f<>l'rii It. riksrn·ision.1·1·crket ( RR V), riksskalll'l"<'rket ( RSV ), /.:.1111-

.1·11m('/l/l'erket .. 1·mi/h11s/.:.ijp/.:.ommitfr11 (Ju 1975 : 02 ), S1·c11ska /.:.0111111111(/i"ir

hundet, S1·ens/.:.a sparha11kl:fi.ire11i11ge11. S1·criges .fi"ire11i11gsha11/.:.as .fi"ir

hund, S1·cnska hygg1uulsarhctan'.fi'irh1111det, S1·ensku rikshyggen. HSB:s 

rik.1:fi"irh1111d. S1·eriges a/lmii1111yttiga ho.1·tad1:/('iretag (SABO). Niiri11gsli-

1·ets hyggnadsdclegatio11 (N BDl, 51·erige.1· rillaägar1'.fi"irh1111d, S1·erige.1· trii

hu.1ji1hri/.:.ers riksfiirh1111d. Lidi11gii. Stockholms, Vii.1jii. Mal111i.i, Staj/i111.1-

torps. Giitehorgs, Hiirryda. K1111giili·.1. Gtirle och L11leå /.:.01111111111l'r samt 

Non/l'äsrra Sktlnes, S_wfriistra Sk1/nc.1· och Giitchori.:sregion1'11s /.:.011111111-

nalji'irhund. Luleå kommun har bifogat yttrande frän HSB Luleå. Sl'rn.1/.:.a 

hankf"iirl'ningen och S1·enslw hygg11adsc111rcpre11ii1:fi.ire11inge11 (Sl3Er) har 
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an.,Jutit sig till \·ad~ HD anfört i sill ytlrandc. Dessutom har yttrande kom

mit fritn f/yrl'.1giisl<'/'lli/.1· rik.1:fi'ir/11111d. En samman-.i:illning av remiss

vtlrandena, vaJ avser hostaJsstyrelsens avgriinsning av dl' i_iverl;·itelser 

som samhiilkt bör inrikta sina :itgiirdcr mol samt styrelsens for-.lag irwm 

ramen fiir 4.'i ~ H FF bi.ir fogas till protokollet i detta :i rende som l>i/11g11 Il/. 

B11stadsstyrclscns kartliiggning och iiverviiganJen visar enligt min me

ning att ytterligare övcrviiganJcn iir nödviindiga niir det giillcr iitgiirder 

-;11111 faller tlllllll ramen för det statliga bostadsfinansicringssystcmet. :vled 

hiinsyn till behovet av snara atgiirder hör emellertid redan nu gerwmfiiras 

iindringar i detta system. 

Fiiredra~andens överväganden 

En grundliiggande utgangspunkt för bostaJspnlitiken iir att möjliggöra 

för den enskilde att skaffa och behMla en god h11stad till en rimlig k11stnad 

11ch att vulfrihet si1 !ringt miijligt skall efterstriivas niir det giillcr boende och 

upplatclscforrncr. För att neJbringa boendekostnaderna liimnar staten se

dan ar 197.'i bl. a. riintebidrag till småhus som bebos av i<'lntagaren samti

digt som den hincbeviljande myndigheten genom alt pröva produktions

klistnaJens skiilighet hidrar till att pressa knstnadcn för nybyggda srn<'ilrns. 

Hiirigenorn motverkas en oskälig prissiittning. Vid sidan av den statliga 

längivningen har utformningen av villabcskattningssystemet stor hetydelse 

for dem som bor i smt1hus. Oeksft kommunerna bidrar till att hftlla kostna

derna nere, bl. a. genom en aktiv markp1)litik som i vissa fall iir kombine

rad med Jirekt subventionering av mark- oeh exploatcringskostnader för 

sm:1husbyggandet. 

Samh;illcts sti\d till den statligt hclrmadc bostadsprnJuktinnen leder till 

att det urpst~tr en differens mellan den kontrolleraJe samt suhventi1111era

de prisnivän t1 ena siJan oeh marknadsprisnivån t\ den andra. Vid en iiver

lätclse kw1 den cnskilJe tillgod11giira sig denna skillnad, som delvis utgör 

viirdet av samhiillets insatser. Den är 1975 införda ki\peskillingskontwllen. 

liksom den prisk1mtrnll snm glilldc före år 1%~. syftar bl. a. till att förhind

ra att denna möjlighet utnyttjas gennm snahba övcrlMclser. 

Tnits ett kraftigt iikat smähushyggande under senare t1r har eftcrfrägan 

p:i srnahus iindä varit <1 stor att övcrfatelsepriserna p!t småhus har stigit 

kraftigt i stora Jclar av landet. Det giiller inte minst statligt belirnaJe sm{1-

hus, sftviil sädana som uppförs för att säljas som si\dana som uppförs av 

den blivande ligaren. Prisutvecklingen visar doek avseviirda lokala varia

tinncr. Överlätelsepriserna har iikat mest i storstadsområdena. Det ~ir i 

detta sammanhang väsentligt att påpeka att överlåtelsepriserna kraftigt 

överstiger effekkma av byggprisutvecklingen. som hiir kan ses snm ett 

mätt p;) inOationen. 

I3ostadsstyrelsens kartHiggning av förekomsten av duhbla prisnivfter. 
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spekulationens omfattning och bristerna i nuvarande k<llltnillsystem vi"11· 

ri1 niidviindigheten av ätgiirder fi.ir alt fiirhindra nsbliga kapitalvinster och 

för att motverka spekulation. En forhatt hiig pnidukti,in av sm;'1hus med 

rimliga boendekostnader iir lH.:ks~i niidviindig i detta syfte. Det iir dock san

nolikt att det ;i ven om smähusbyggandet ;ir högt uppdrivet kommer att fin

nas möjligheter till snabba kapitalvinster som kan utnyttjas i spekulativt 

syfte. siirskilt när inflationstakten ;1r hi.ig. 

Bostadsstyrdsens kartliiggning av de medel som kan anv~indas fiir att 

motverka spekulation i smcihushyggandi::t visar pi1 flera möjliga metnder 

inom ramen fi.ir bostadsfinansieringssystemet och skattesystemet samt 

inom ramen för kommunernas miijligheter att p{1verka bl. a. iiverl;'1telse

villkor och regler fiir tilldelning av smi1hus. Kartl~iggningen och n:missin

stansernas synpunkter med anledning hiirav visar l1cksi1 snm jag anfiirde 

inlcJningsvis all Jet behövs fördjupade överviiganden om vilka metoder 

snm pti liingre sikt kan anviindas for att mntverka spekulation. HI. a. hör de 

Llklarheter som f. n. rtider beträffande giltigheten av vi\sa av lk villkl11· slim 

kommunerna nu anviinder niirmare klarliiggas. Sambandet med i1lgiirder 

inom ramen för skattesystemet är ncks[1 uppenbart 111.:h nödviindiggör en 

noggrann analys. Vidare hör behovet av riintebidrag llch bostadsli111 till 

småhus i samband med överlf1telse överv;igas mot bakgrund av skillnaden 

mellan ursprungligen godtagna överl{1telseviirden och marknadsprisniv:·in 

samt räntebidragens ursprungliga syfte. Ocksä den kritik som har riktats 

mot bostadsstyrclscns avgriinsning av Je förfaranden mot vilka samhiillet 

bör ingripa framhiiver hehnve1 av ytterligare iiverviiganden i denna fräga. 

Bostadsstyrelsens kartläggning och remissopinionen visar emellertid att 

det redan nu iir nödviindigt att vidta åtgärder inom ramen fiir hostadstinan

sieringssystemet. Dessa rngiirder bör syfta till att minska utrymmet för 

spekulation (lCh oskiiliga kapitalvinster inom det statligt helftnadc smi1hus

byggandet. HI. a. mäste mö.ilighetcrna att kringg~i nuvarande regler mins-

1.;as. 

Bostadsstyrelsen har. gcnom sin definition <tv begreppet spekulatilln. av

gränsat de överfatelser SlHll bör motverka-, till s~1dana fall diir det primiira 

motivet för förvärvet har varit. inte att skaffa förviirvaren bostad. utan all 

genom en snabb vidareförsäljning tillföra ft:irvärvaren den möjliga vinsten 

p<'1 förvärvsobjcktet. Denna avgränsning har fött ett blandat mottagande. 

Svenska knmmunförbundct oi:h Sveriges villaiigareförhund godtar defini

tionen som utgtmgspunkt för att bestämma behovet av titgärder. Göte

borgsregionens kommunalförbund samt tlera kommuner llch organisatio

ner anser däremot att definitionen iir rör sniiv. Nägra kommuner anser att 

de bostäder Sllm en k,mmrnn aktivt medverkar till att producera sä liinge 

Slllll möjligt skall kunna bidra till att kommunens bostadspolitiska mal och 

strävanden tillgodnses. 

Bostadsstyrelsen har föreslagit att tiden för kontnill av iivcrli1telsepriser

na förliings frän tv{1 till tre ilr samt att beriikningen anknyts till tidpunkten 
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fiir 1:·1ne1s uthet:tlning. Della l"iirslag tillstyrks av en iiven·;ildigandt' majori

tet ;1v de m:'inga remissinslansn Sllrll har uttalat sig i denna fri'1ga. Flera an

\CI" dock tiden fiir sn;ivt tilltagen llCh fiininlar en ytterligare fi.irl;ingning. 

\Einga anser llCks~1 att ki.ipeskillingskontrollen kr;iver komplettering mt'd 

;indra ;'1tgiirdn !lir att spekulation llL"h llSkiiliga kapitalvinster effektivt 

skall kunna motverkas. 

!'vkdan n;1gra rl'missinslanser glidtar hostadsstyn:lsens hedi'lmning av 

den hegr;insade l1mfattningen av spekulation i s. k. styckebyggda smtihus 

1xh de :·1ht'ropade administrativa sk;ikn nwt att infi\ra köpeskillingskon

troll iiven for s:1dana h11s. ansa lkra remissinstanser att ki.ipeskillingskon-

1.rnll behiivs och hiir införas iiven fiir styckehyggJa smhhus. 

(i;illande l1rdning inn<:'h;ir att pri~et för sm::1hus som uppförs f"iir fi\rs;ilj

ning prövas vid i:iverltitelse snm sker under tvä fa fr:1n den tidpunkt d:i den 

första köparen förviirvaJe fastigheten. 13ostadsstyrelsen har föreslagit att 

utg:·1ngsp11nktcn fiir beriikning av kontrolltiJcn i stiillet skall 

vara dagen dii det statliga lr111et bt'!alas ut. 

Efll'rsom dt'! ofta fiirtlylt'r li111g tid mellan den första köparens fiirv~irv 

av fastigheten och hust'ts fordigsti"illandc hterstt1r. som bostadsstyrelsen 

har framhtlllit. ofta bara en kort period av kontrolltiden da lfmtagaren flyt

tar in i huset. Det statliga lånet bt'talas dessutom i mimga fäll ut efter tvä

;·irsperioJcns slut. l::kstiimmdserna om kiipeskillingskontroll saknar i dessa 

fall praktisk betydelse. Det sker således bara en kontroll inom ramen för 

produktillllskostnadsprövningen. en kontroll som inte primiirt syftar till att 

motverka spt'k11lation vid försiiljning. 

Den korta kontrolltiden ger också utrymme for hyresavtal mellan köpare 

och säljare. Sl)lll liiper ut efter kontrolltidens utgfmg dri köpeavtal ersiitter 

hyresavtalet. Erfarenheterna har visat att det iir mycket svf1rt att komma 

till r[il!a mt'd s{1dana skt'nlransaktioner utan ett för kommunerna tidskrii

vande och for laneverksamhetcn främmande kontrnllsystem. 

Genom all som styrelsen har fiiron.lat knyta an utgångspunkten för kon

trolltiden till dagen för hostadsliinets utbt:talning hör man kunna minska 

möjligheterna att kringgfi kontrollen. Jag biträder således styrelsens för

slag i denna del. 

Bostadsstyrel sen har ockst1 föreslagit att kont ro 11 tiden f i.i r I ii n g s 

fdn tv[i till trt' :'ir mot hakgnrnd av vad mftnga kommuner och liinshostads

niimndcr har anfört om behovet av en sädan förliingning. Mänga föreslhr 

att klintrnlltiden förfangs iinnu mer, till fem eller tio i1r. 

Fi.ir egen del kan jag i l>Ch rör sig ansluta mig till styrelsens uppfallning 

att de spekulativa inslag som i första hand bör motverkas iir de som sker i 

samband meJ överliitelser inom en relativt kort tid efter det första förviir

vet. Detta utt'sluter emellertid inte att ockstl kapitalvinster som görs sena

re - och som delvis hlir möjliga genom statens och kllmmunernas bostads

politiskt bl'!ingade ekonomiska insatser - måste uppfattas som oskiiliga 

l1ch ofört'nliga med de syften som ligger bakom samhiillets insatser. Även 



Prop. 1978/79: 55 

iildrc hus -,kall kunna iin:rtas till -..kiiliga rriscr. GL·nom en liigrc rrisniv[t pä 

si1dana hu-, skull..: de alltmer ac.:entuerade scgregatillnskndcnser sum 

rniirk-, i niigt>t iildre smi"ilwsomrr1den kunna motverka~. 

Vad _jag nu har anfiin talar cnligt min mening fiir en kontroll av iiverlti

tdscrri-,crna iitminstone umkr den tid statliga riintehidrag u1gt1r. Å andra 

sidan kan de ii,erviigandcn jag tidigare berörde komma att minsk<t heh1wet 

av en kontroll in1lfn ramen för lf1nesystcrnc1. Jag fiirnrdar dii11"ör all tiden 

for kontroll tills vidare forliings till trc är frän bo~tadsl[mcts utbetalning. 

Giilla nde kiircsk illingskontroll omfattar inte stt<Jana s m ~1 hus so rn 

-,kall hchll., av \[1nsiikandcn och stim till skillnad fri·1n grurpbyggda 

sm;"it1us intc iir avsedda fiir fiirsiiljning (s. k. styckebyggen). Av dc sta!ligt 

hcli1nade smi1h11s som har urpfö11s under senare iir iir ca 4.'i procent detta 

slag. D.:tt~1 innchiir att L'l1 sill!" andel av smt1husen nu iir undantagen fr:m 

kö pc.sk il! ingsknnt n ill. 

Av h11-,1ads-,tyrel-,cns undersökning och remissyttrandena över styrel

-,.:11-, fiir-,lag framgär att i1hkilliga kommuner. kommunalförbund och orga

nisationer har ifr{1gasatt tllll inte kiipeskillingskon!rollen skall utvidgas till 

att omfatta iivcn styckehyggda smiihus. 

Ocksi1 ho . ..,!adsslyrelsen har överviigt detta men avvisar en st1dan vidg

ning. Som skiil anförs bl. a. all den medvetna spekulationen i dessa fall inte 

lonlc vara lika omfattande som niir det gäller gruppbyggda smiihus. Vidare 

ansn styrelscn att liinshllstadsniimnderna skulle belastas i hög grad admi

nistrativt vid en si1dan utvidgning. Styrelsen pekar ocksD. pft alt det iir svftrl 

att i dessa fall faststiilla en produktionskostnad. Det iir dock angeliigct. me

nar styrelsl'n. att följa .srekulativa tendenser i fnlga om styckebyggda s111t1-

hus. 

Bostadsstyrel~ens begrlinsning har ifrägasalts av bl. a. Göteborgs kom

mun s111n anfiir att l'n undersökning som komriwnens fastighelskontllr nyli

gen har genornfö11 visar all spekulation iir vanligt förekommande. Enlig! 

fastighetsniimnden i kommunen pekar de preliminära resultaten av under

sökningen pii att spekulationen iir van ligas! betriiffande tnmter och stycke

byggda sm~thus. !-'lera remissinstanser stryker under att administrativa 

skiil ini.: bör vara avgörande i dl'tta sammanhang. 

En grundk1ggande utgi'111gsr11nk1 för bostadspolitiken är som jag inled

ning-,vis framhöll. atl den enskilde skall kunna erbjudas en god bostad till 

en rimlig kostnad nch att valfrihet sä lfmgt möjligt skall eflerstriivas när det 

giilkr boende 11ch uppl<'nelseformer. Sjiilvfallel har den som förviirvar ett 

statligt behtnat smi1hus ell beriittigal intresse av en rimlig hoendekoslnad 

tlavsl'tt den ursprungliga produktionsformen. Diiri"iir anser jag att insatser 

mol spekulali1rn och 11skiiliga kapitalvinster bör omfatta alla statligt helr1-

nad.: sm{1hus som heb,is av läntagaren. Härigenom skapa!> förutsättningar 

för ökad valfrihet for de btlstadssökande och segregalionstendens.:rna 

minskas. Med den ml'tod f'C:ir prövning av iiverfatclsepri-,erna som jag strax 

kommc:r att fornrda hör ocks{1 underlaget för pn1duk1ionskl1s1nads-
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prtivningcn fiirb;ittras. vilket innehiir ett starkare tryck pti huskverantiirer 

och andra ~lllll mcdvcrk;1r vid uppfiirandet ·att erbjuda si ila' produkter till 

..:n skiilig kostnad. Detta m[1stc sjiilvfallL't vara till gagn för dcm som sjiilva 

är ht:rcdda att ansvara för sitt hushygge. Jag anser diirför att köpeskillings

lwntrollcn hiir LJtvidgas till att omfatta iiven styckehyggda smähus. 

Kontrollcn hör utformas pa i princip '\amma s;itt snm för gruppbyggda 

sm;·ihus. I praktikcn tiWimpas redan nu en kontroll vid överlätelse av styc

kc:hyggt smfihus innan det statliga host;idsliinet har betalats ut. Kontrollcn 

hör skc p;1 st1 s;i11 att liinhnstadsnärnnden i samband med lilneheslutet på 

grundval av sökandens egna uppgifter anger den kostnad som kan godtas 

,1ch SlHll sedermera skall anviindas som utgångspunkt vid priivning av 

överbtebepriset. Vid överlätelsen skall niimnden pröva köpeskillingen en

ligt .-,amma princip som nu gäller för grupphyggda sm?1hus. 

!\-led hiinsyn till sv[irighett·rna för den enskilde att heriikna den slutliga 

prnduktionskostnaden bör bedömningen av eventuella tilliigg vid stycke

byggen vara generös. Den heriikningsmell1d som jag nyss har förordat hör 

sjiilvfallet giilla även vid överlåtelse innan det statliga bostadslånet har be

talats ut. 

Enligt min mening kommer den föreslagna ordningen för köpeskillings

kontroll vid övcrlt1tclse av styckcbyggda småhus att förbättra underlaget 

for prnduktionskostnadsprövningen. Eftersom den beriiknade produk

tionsktistnaden bildar utgängspunkt för beriikning av godtagbar kostnad 

vid tiverlätclse. ges fansökanden ett starkt incitament att hättre än f. n. re

dovisa en tillfi.irlitlig beräkning av produktionskostnaden för styckehyggda 

s111{1hus. Ett biittre underlag för produktionskostnadsprövningen bör där

fiir kunna ptir~iknas utan ökad kontroll frän Hmemyndigheten. 

Av vad jag nu har anfört framg<lr också alt jag inte kan ställa mig bakom 

det fiirslag sllm hl>stadsstyrelst'n har fört fram i anslagsframställningen för 

hudgeUhet l 97X/79 om att slopa prnduktilrnskostnadsprövningen för styc

kcbyggda smi1hus. Bostadsstyrelsen har inte ifrägasatt motivet fi.ir en pro

duktionskostnadspriivning i dessa fall. Fi.irslagd mL>tivcras bl. a. med att 

Unsi.ikanden bn redovisa en kostn<1d som bedöms rimlig i förhi\llande till 

pantviirdet iivcn om de faktiska kostnaderna är avseviirt högre samt att 

hinshllstadsniimnden saknar möjligheter att bedöma hur höga de faktiska 

kostnaderna iir. Med de föriindrade fiirutsiittningar för prnduktionskost

nadsber~ikningen som följer av mina förslag synes bostadsstyrclsens motiv 

fi.ir att slopa denna prövning inte Jiingre biirande. 

Enligt vad jag har erfarit förekommer en viss skillnad mellan liinsbo

stadsn:imnderna niir det giiller produktionskostnadsprövningen för stycke

byggda smi1hus. Delvis torde detta ha sin förklaring i att vissa länsbostads

niimmkr har funnit en sädan prövning mindre meningsfylld av de skäl som 

hostadsstyrclsrn har anfört för att slopa produktionsklistnadsprövningen. 

:vled det förslag som jag nu har lagt fram bör. som jag nyss har framh<il

lit. underlagd fi.ir produktionskostnadsprövningcn förbiittras. Den uppgiv-
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na pnid11kti111i-kostnaJen hör iiven i 1'11rtsiit1ningen utgi.ira grund for pröv

ningen utan n~·1nnan: kontnill frtrn Hinsbl)stadsn;imndi:ns sida vad g;ilkr 

underlagd fiir hi:riikningi:n. Det ankllmmer i fiirsta hand pa bustadsstyrcl

si:n att si: till att likf11rmighL'l uppnt1s iiver hela landet. Jag vill stryka under 

att de fi.ireslagna iindringarna i fraga llm kiipeskillingskuntrolkn. inte avser 

att :indra grunderna for pn1dukti1.inskllstnadsprövningen. Liksllm hittills 

hör alhs~1 s1örrt: skillnadi:r mdlan pruduktionskustnad llt:h pantv;inlc god

tas i sty.:kd1usfallen iin i andra fall. 

Innan jag öve1w1r till att behandla frtigan om ntir di: nya reglerna hört rii

da i kraft vill jag 111.:d anledning av en framstiillning fr;·m fastighetsniirnnden 

i l\1almii k11mmun i korthet bi:ri.ira frt1gan om :indring av upplf1tclsi:formen 

för sm:1hus sum :ir avsett att hL'hns av lftntagan;n. 

B11stadsbn till sm:'ihus snm skall beb\ls av hlntagaren utg:1r mL'd 2:'i pw

eent av lc111t'trnderlagL'l medan mntsvarandi: proci:ntsats för nybyggnad av 

smi.ih11s som iir anedda for pcrmanent uthyrning iir 22 procent. Enligt btl

stadsstyrdsens fon:skriftcr till 27 ~ BFF far lantagare som vill hyra ut hu

SL't permanent kvarst~i stlm l{mtagare. lllll denne inbetalar s{"i stor dL'I av li1-

net att ~1terstl)dL'n motsvarar det belllpp som hade utestått om lfmeandden 

hade varit 22 procent. 

Av fostighetsniimmkns skrivelse framgär att det föri:kornmer fall dti an

sökan om övt:rtagande av hostadslän för smtthus avsett att hel:ilis av l;'1nta

garen innefattar en begiiran nrn nedsiittning av läneandclen för att möjlig

giira en hingrL' uthyrning av den övertagna fastigheten. Fastighctsniimnden 

ifri·igasiitter om anviindningssättet star i överenssti-immelse med de allmiin

na riktlinjerna för lftngivningen. Niimnden anser dii1for att en författnings

iindring hiir överviigas niir det gäller reglerna för uthyrning ~1v statligt heW.

nat sm{1hus. avsL'tt att hebos av låntagaren. 

Liknandi: synpunkter har framkl1mmit hl. a. i yttranden över bostadssty

relsens förslag. Ert'arcnhi:terna visar att til\iimpningen av hcstiimmelserna 

om perman..:nt uthyrning möjliggi.ir -;p..:ku lation i småhus. dt..:rsom n~1gon 

kontroll av överlfttelseprisL'r inte sker vid överltit.:lse av sm[ihus som är av

sett l'ör uthyrning. 

Fiir egen del vill jag erinra om bL'stiimmelsen i 3 ~ HFF om kommunernas 

inflytande i lrtnL'- och hidragsiirenden som infördes till följd av mina förslag 

i prop. 1977/78: 93 lim riktlinjer för ansvarsfördelning..:n inom b11stadsför

sörjningen m. m. Enligt denna bestiimmelse för heslut som innehiir avvi

kdse fr;'1n förmedlingsorgani:ts yttrande i iircnde enligt HFF meddelas en

dast 1Hn siirskilda skiil föreligger. Frågan om uppl:\telseforrnen för smfihus 

oeh de miijlighL'tt:r att kringgå den statliga köpeskillingskontrollen som till

H1mpningen av hestiimmelserna om permanent uthyrning i.ippnar är enligt 

min mening av s~1dan art all kommunernas yttrande i enlighet med 3 ~ BFF 

som regL'I hiir ha avgörande betydelse flir möjligheterna att. 11avsett lit

ncandel. hyra ut huset. Detta bi.ir giilla säviil vid slutlig ansökan t1m Oll

stadslftn for smi1hus avsett att hchos av ltrntagaren st1rn vid övertagande av 
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redan utbetalt bostadslån. Syftet med fastighetsnämndens framställning 

kan sil.ledes näs med stöd av nu gällande bestämmelser. 

Vid nuvarande omfattning av smtihusbyggandet med statliga län kom

mer ilrligen ca 35 000 hus att tillföras den kontrollerade marknaden. Efter 

tre är faller stl.ledes ca I 05 000 smtthus inom ramen för denna kontroll. Ef

tersom endast en 1inga del av dessa hus omsätts ärligen, kommer utbudet 

totalt sett att alltjämt starkt domineras av den inte prisreglerade markna

den. Jag har tidigare framhållit angelägenheten av ett brett utbud av små

hus till skäliga priser. Detta talar för att kontrollen även bör avse något äld

re småhus för vilka statslanet redan har betalats ut. Eftersom räntesubven

tioner och priskontroll :iterinfördes :ir 1975 vore det i och för sig rimligt ut

ifrån bostadspolitiska utg:ingspunkter att låta kontrollen omfatta samtliga 

hus för vilka bostadslån har utgi'l.tt enligt BFF. Detta skulle emellertid inne

bära att län tagare. som enligt nu gällande regler kan överlåta sitt småhus 

utan kontroll av överlåtelsepriset. vid överlåtelse i vissa fall skulle bli be

roende av lanemyndighetens prövning i detta avseende. En sådan retroak

tivitet kan jag inte godta. 

Med hänsyn till bl. a. den enskildes rättssäkerhet är det nödvändigt med 

en sådan information om de nya reglerna att de blir allmänt kända bland 

länsökande. fastighetsmäkl<1re och banker innan de börjar tillämpas. Vida

re måste tid ges för ändring av föreskrifter. blanketter och rutiner samt in

formation till kommuner och länsbostadsnämnder om dessa ändringar. De 

föreslagna bestämmelserna bör därför tr'dda i kraft den I juli 1979 och om

fatta även stldana hus för vilka slutligt beslut om bostadslån meddelas efter 

denna tidpunkt. 

Mina förslag innebär att en mycket stor andel av de hus som överläts un

der de närmaste tiren inte kommer att omfattas av kontrollen. Bostadssty

relsens kartläggning visar emellertid att kommunerna har ett flertal instru

ment som kan utnyttjas för alt motverka spekulation och oskäliga vinster 

även i dessa fall. Som jag tidigare har framhållit har kommunerna numera 

ett i princip avgörande inflytande i låne- och bidragsärenden. Mot kommu

nens avstyrkande kan länsbostadsnämndcn således bifalla en ansökan om 

övertagande endast om särskilda skäl föreligger. I de fall kommunen av

styrker en sådan ansökan i syfte att förhindra spekulation och oskiiliga ka

pitalvinster bör l~insbostadsnämnden som regel följa kommunens yttrande 

och avslå ansökningen. Om kommunen vägrar att åta sig ansvar enligt 19 § 

BFF. kan en ansökan om övertagande inte bifallas. 

Under den tid som den statliga kontrollen skall gälla är det angeläget 

med enhetlighet mellan kommunerna vid bedömningen av de köpeskilling

ar som skall godtas. En sådan enhetlighet i samband med andra åtgärder 

som syftar till att motverka spekulation kan enligt min mening lämpligen 

uppnås om kommunerna även i dessa fall använder den beräkningsmctod 

~om gäller för den statliga köpeskillingskontrollen. 

Som jag tidigare har anfört krävs ytterligare överväganden i fråga om åt

t 2 RiksdaR<'ll 1978/79. I sam/. Nr 55 
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gärder mot spekulation och oskäliga kapitalvinster som ink omfattas av 

det statliga bostadsfinansieringssystemet. Dessa frägor kommer att tas upp 

i annat sammanhang. 

Hemställan 

Med hänvisning till vad jag nu har anfört hemstiiller jag att regeringen 

föresHl.r riksdagen 

Beslut 

att godkänna de ändringar av grunderna för prövning av överlåtel

sepriser för smähus som jag har förordat. 

Rege1ingen ansluter sig till föredragandens överväganden och heslutar 

att genom proposition föreslå riksdagen att antaga de förslag som föredra

ganden har lagt fram. 
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Bilaga I 

UOSTADSSTYRELSEN 

1978-01-11 Dnr 99-93 u 

Rl'geringen 

Spekulation på småhusmarknadcn 

Dnr PB 853/771deh·i.1J. B N61/76.B44/77 

Regeringen har uppdragit ät bostadsstyrclsen att. efter samråd med 
Svenska Kommunförbundet. dels kartliigga de medel som kommunerna 
använder eller skulle kunna använda för att motverka spekulation i små
husbyggandet. dl'i.1 inkomma med redogörelse för kartliiggningcn och för
slag till titglirder som den kan föranleda. 

Bostadsstyrclsen redovisar hlirmed det första avsnittet av uppdraget och 
beslutar överlämna "Del I. Kartläggning".* I kartläggningsarbetet har 
styrelsen haft kontakt med kommunförbundet. För avsnitten 2, 3. 1-3.2 
och 4 svarar byrådirektören Bclfrage och för avsnitten 3.3-3.11 byråche
fen Robach. 

I beslutet har deltagit undertecknad Johansson och ledamöterna Elison, 
Törnqvist. Ekström och Andersson. Vid den slutliga handläggningen har 
diil:jiimte nlirvarit personalföretrlidaren Isoz. byråcheferna Sigurdson och 
Rohach. överingenjören Ivarsson och t f överingenjören Hedtjlirn. 

Bengt Johans~on 
C-M Robach 

* Bilagor till bostadsstyrelsens promemoria har uteHimnats här. Sidhänvisningar av

ser numrering i styrelsens promemoria. 
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Dnr 2-1398 

Spekulation på småhusmarknaden 

Del I. Kartläggning 

Bakgrund 

Regeringen uppdrog 1977-06-02 tit bostadsstyrelsen att dels kartHigga de 
medel som kommunerna använder eller skulle kunna använda för att mot
verka spekulation i småhusbyggandet. dl'!s inkomma med redogiirelse for 
kartläggningen och förslag till åtg~irder som den kunde föranleda. Styrel
sen horde vid fullgörande! av uppdraget samråda med Svenska kommun
fi.irbundet. 

Regeringens uppdrag tillkom med anledning av riksdagens heslut (CU 
1976/77: 18. rskr 1976/77: 187) angående prisprövning m. m. vid överlttlclsc 
av småhus. I civilutskottets uttalande sades bl. a.: "Spekulativa inslag i 
smähusbyggandet har uppträtt och tilldragit sig uppmiirksamhet på lokala 
bostadsmarknader. I anslutning härtill har uppkommit skilda frf1gor om 
kommunernas befogenheter och olika rättsliga problem. Enligt utskottets 
mening bör dessa frågor belysas i en fortsatt och förutsättningslös över
syn. Syflet bör vara att kartlägga frågorna och redovisa det eventuella be
hov av åtg~irder från statsmakternas sida som därvid kan framkomma." 

I det följande lämnas en redogörelse för bostadsstyrelsens kartltiggning 
av de medel kommunerna använder för att motverka spekulation. Styrel
sen avser att senare redovisa de förslag till åtgfö·der som styrelsens utred
ning kan komma att föranleda. 

Kartliiggningen av gällande förhållanden grundar sig i första hand pä en 
enkät som under september 1977 utskickats till samtliga kommuner i lan
det. Dessutom har l~insbostadsn~imndernas erfarenheter inhllmtats i en slir
skild enkät. 

I kap it e I 2 görs en definition av spekulationsbegreppet. Utfallet av 
kommunenkäten presenteras i kap it e I 3. Enkäten till länsbostadsnlimn
derna redovisas i kap it e I 4. 

2 Definition av begreppet spekulation 

Begreppet spekulation kan uppfattas pä mänga olika slltt. Ett slitt att de
finiera begreppet lir att betrakta alla affärer som ingås för att göra en vinst 
genom att utnyttja en varasj("jrviintade framtida 1·iirdcstegri11g som speku
lativa. En snävare definition - som ocksä förekommer - sliger att en affär 
måste vara riskfvlld för att den skall betraktas som spekulativ samt att den 
vinst som uppkommer skall vara stor och/eller snabb. Man kan naturligt
vis fräga sig hur stor och snabb vinsten skall vara. Kan man skilja spekula
tion från god investering'! 

I denna utredning har definitionen av spekulationsbegreppet anpassats 
till intentionerna med regeringens uppdrag och bakomliggande civilut
skottsuttalanden. Begreppet kommer d~trför att användas i en relativt snliv 
bemärkelse och mb.nga av de företeelser som i dagligt tal betecknas som 
spekulation berörs ej i utredningen. 
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Definitionen hygger pa fi_irhfillamkt att det pä sina hMI förekommer 
d11hhla prisninier för småhustomter och hebyggda smtihusfastigheter. f'iir 
.mulhu.\'fomtcr kan duhbla prisnivtier uppk1Jmma niir lik viirdiga tomter 
säljs dels av kommunen, i regel genom ett kösystem. deb privat. De av 
kommunen tillämpade tomtpriserna understiger i dessa fall ofta den pris
nivä som råder pi't den privata marknaden. 

Vad giiller behyggda .mui/111.1fastighctcr förekommer dels en prisreglc
rad dels en icke prisreglerad marknad. Den reglerade markn;iden hestår till 
sin helt överviigande del av förstagångsforsliljningar av grupphyggda stats
hclånade småhus. För övriga försiiljningar iir prishildningen i princip fri. 
Dock gliller att vidareforsliljningar av grupphyggda småhus inom en två
årsperiod från den första försiiljningen enligt 45 ~ bostadsfinansieringsfor
ordningen iir underkastade en kontroll av köpeskillingen som en förutsiitt
ning för att statslfrnet skall fä övertas. I orter med ett i forhällande till eftcr
frti.gan hcgriinsat utbud leder dessa förhållanden till att duhhla prisniv{1cr 
uppkommer. Nivån pa den reglerade marknaden kan ihland understiga 
prisnivån på den oreglerade med betydande belopp. 

Om en bebyggd smtihusfastighet som forviirvats p!1 den reglerade mark
naden försäljs på den oreglerade marknaden uppkommer en vinst motsva
ram.le i princip skillnaden i prisnivåer mellan marknaderna. Pä motsvaran
de sätt uppkommer en vinst om en småhustomt som förviirvats av kommu
nen försäljs pä den privata marknaden. 

Det förekommer att det primära motivet med förviirv <iv prisreglerade 
småhus och kommunala småhustomter ej är att skaffa förvärvaren och 
hans familj en bostad utan att genom en, ofta snabb, försäljning tillgodogö
ra sig denna vinst. Man har i dessa fall ofta talat om en "medveten speku
lation". I denna utredning m•ses med spek11/111ion denna typ av med1·etet 
herecnde. Som tidigare påpekats har således en relativt sniiv definition av 
begreppet spekulation gjorts. 

3. Kommunenkät 

Bostadsstyrclsen tillställde i scptemher 1977 samtliga 277 kommunstyrel
ser i landet en cnkiit rörande spekulation i småhushyggandet - bilaga I. 
Enkäten har besvarats av 250 kommuner. (Svarsfrekvens: 90 procent.) 

Enkäten består av tre avsnitt: 

• Allmänt om spekulation, 
• Metoder att förhindra spekulation, 
• Erfarenheter m. m. 

Nedan följer en konfattad redovsning av enkiitutfallet som i stort sett 
följer enkiitens disposition. 

3.1 Förekomst av dubbla prisnivåer och spekulation (frågorna 1 - 3) 

I enkätens första del har kommunernas uppfattningar om förekomst och 
storlek av dubbla prisnivfler och spekul:ition kartlagts. Begreppen har här
vid definierats pä det sätt som angivits ovan i kapitel 2. Det bör understry
kas att det lir frågan om .111/~jd.til'{I hcdiimningar fri\.n kommunernas sida 
som endast i undantagsfall grundar sig på utförda utredningar. Uppgifterna 
har ändock ett värde just som ett uti ryck for hur man ser på situationen på 
kommunalt håll. 
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J)uhh/11 {Jl"isnirtler för obt:byggJa små h LI st 0 m t c r förekommer i 52 
pnKent av kommunerna'. Fiir behyggda sm<'i.husfastigheter är 
motsvarande siffra 61 procent. Differensen mellan regkrad och oreglerad 
ni\'tt varierar för sm{1hustomtcrna mellan 5 000 och 100000 kr och för de 
hcbyggda fastigheterna mellan 10000 och 200000 kr. 

Fi.irekomsten av Jubbla prisnivi1cr i Je tre storstadsregionerna redovisas 
i hi/agonw;: och 3. Av kartorna framgår att redovisade differenser kan va
riera avseviirt mellan intilliggande kommuner. Prisdifferenserna mellan 
regler~1dc rn.:h oreglerade marknader inom storstadsregionerna är dock i 
genomsnin större ~in för riket i övrigt. För s m äh u sto m ter är differen
serna i medeltal: Stockholmsregionen 57 000 kr, Göteborgsregionen 77 000 
kr, Malmöregionen 58 000 kr samt övriga kommuner 33 000 kr. Motsvaran
de siffra f'ör bebyggda smiihusfastigheter är: Stockholmsregionen 
83 000 kr. Giitcborgsrcgim1cn 100000 kr. Malmöregionen 92 000 kr samt 
övriga kommuner 75 000 kr. (Medelvärdena avser endast de kommuner 
som angivit att man har prisdiffcrenser.) 

Spd.11/a1io11 i småhustomter förekommer i 39 procent av kommu
nerna. De kommuner som angivit att spekulation förekommer har ocksi'l 
hedömt hur vanligt det iir. De har diirvid haft mi.ijlighet all välja mellan fyra 
alternativ: mycket vanligt. vanligt. ovanligt och mycket ovanligt. I 1 pro
cent av kommunerna (2 st.) har man uppgivit att spekulation i småhustom
ter iir mycket vanligt. 13 procent har uppgivit att det iir vanligt. 

En kartredovisning finns i hi/aga 4. Denna visar att spekulationen i smtl
hustomter i huvudsak iir koncentrerad till följande områden: Göteborgs
omrädet. Halland~kusten. delar av Skåne och Östergötland. Örebro
EskilstunaområJet samt de större Norrlandsstiiderna. Endast två kommu
ner i Stockholmsomradet har angivit att det ~ir vanligt med spekulation i 
denna typ av objekt. 

Spekulation i statshelånade grupphyggda småhus med 
ägander:itt förekommer i 51 procent av kommunerna. I I procent av 
kommunerna (3 st.) an säg man det vara mycket vanligt med spekulation i 
denna typ av ohjekt. I 18 procent ansåg men det vara vanligt. 

En kartredovisning finns i bilaga 5. Bilden är hiir ni'lgot mer splittrad än 
vad som är fallet för smähustomterna. Noteras kan dock att relativt många 
kommuner i Stockholmsomrt1det angivit att det är vanligt med spekulation 
i grupphyggda smahus med iiganderätt. 

Spekulation i statshelå.nade gruppbyggda småhus med 
tomt r ii t t förekommer i 11 procent av kommunerna. I 4 procent av kom
munerna ansäg m<tn att spekulation var vanligt i denna typ av objekt. Den i 
jiimförelse med ägenderättsfallet låga siffran beror givetvis i stor utsträck
ning pf1 att tomtriitt förekommer i relativt fä kommuner. !Enligt de kommu
nala hostadsbyggnadsprogrammen planerar endast 26 kommuner i landet 
att uppföra gruppbyggda småhus pil tomträtt åren 1977- 79.) 

I nägra foll har utredningar som belyser spekulationsproblemet gjorts. 
Undersökningarn<t är i de flesta fallen av begränsad natur. Till undantagen 
hör en undersökning avseende 12000 förstagångsförsäljningar av statsbe
länade småhus och kommunala småhustomter inom Syd1·iistra Skånes 

' Här. liksom i det följande när procentandelar anges. avses med "kommunerna" de 
250 kommuner oom besvarat cnkiitcn. om ej annat oägs. 
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kommww(fi'irhund (SSKJ ären 1969-752. Denna visar att ca 550 hushåll 
förviirvat mer än ett nytt objekt inom regionen under den aktuella tidspe
rioden. Totalt hade dessa hushåll förvärvat ca 1200 objekt. 72 av hushållen 
hade tillsammans förviirvat 250 småhus och tomter. Av de som förvärvat 
mer iin ett objekt hade i.iver hiilften gjort alla förvärv i samma kommun. 

För Solle11t11nu kommun har en undersökning av prisnivåerna på den 
reglerade och den oreglerade smahusmarknaden gjorts:1

• Man har också 
studerat hur antalet överlåtelser inom olika grupphusområden varierar 
från tiden för färdigställandet och framåt. Av undersökningen framgår 
bl. a. att marknadspriscrna för radhus under senare är ökat snabbare än 
vad de av länsbostad~nämnden godkända produktionskostnaderna ökat. 
På grund härav har prisskillnaden mellan de båda marknaderna ökat, Liven 
riiknat i fast penningvärde. Skillnaden år 1972 var ca :c 000 kr och 1976 ca 
59000 kr. (1976 års penningvitrde). 

Smf\husmarknad och spekulation har ockst1 studerats i några omräden i 
Su~f.llmstorp och Lund'. I utredningen konstateras bl. a. att korta fastig
hetsinnehav blivit långt vanligare under 70-talet iin vad de var under mitten 
och slutet av 60-talet. 

3.2 Tomt- och småhusköer (frågorna 4 - Hl 

I 75 procent av kommunerna har särskilda bestämmelser antagits för 
kommunens tomt- och småhuskö (alternativt enbart tomtkö). Av dessa ha
de sa gott som samtliga (ca 90 procent) antagit någon eller några bestäm
melser helt eller delvis av det skälet att den/de skulle motverka spekula
tion fja på fråga 5). 

Bedömningen av vilka bestämmelser som har ett spekulationsdämpade 
syfte varierar från kommun till kommun. En bestämmelse som i en kom
mun anses ha detta syfte kan i en annan kommun hedömas på annat sätt. 
Nedan anges ett antal bestämmelser som en eller flera kommuner infört 
helt eller delvis i syfte att motverka spekulation. Redovisningen omfattar i 
första hand de vanligast förekommande best~immeberna men också några 
mindre vanliga regler som bedömts vara av principiellt intresse har tagits 
med. 

I. Den vanligast förekommande av de spekulationsmotverkande regler
na ~ir en spärr för äterinträde i kön - eller för erhållande av nytt småhus el
ler ny tomt - inom viss tid frän att man erhållit ett prisreglerat objekt. Ca 
två 1redjedclar av de kommuner som besvarat enkäten har någon form av 
spärregcl. 

Ett av syftena med denna typ av bestämmelser iir att en och samma per
son inte skall kunna utföra flera på varandra följande spekulationsatfärer i 
samma kommun eller, i vissa fall, samma region. 

Ett flertal olika typer av spärregler förekommer. Spärrtiden ligger dock 
normalt mellan fem och tio ar. I de flesta fall avser "utspärrningen" endast 
personer som erhållit tomt/småhus direkt eller indirekt.från kommunen. 

2 NSK Rapport 1977: 2. samordning av tomt- och smähusköer i nordvästra Skåne 
SSK hestår av Burlöv, Kävlinge, Lomma, Lund, Malmö, Staffanstorp, Svedala, 
Trelleborg m:h Vellinge 
3 Lindholm-Sjödin, 1976; Småhusmarknuden - En marknad med två prisnivåer. 
Examensarbete vid instillltionen för fa~tighetsekonomi. KTH. Handledare Erik 
Carlegrim. 
• Tora Friherg; Smähusmarknaden. om värdestegring och flyttning i några småhus
områden. Meddelande/bulletin M77: 5, Statens instilllt för hyggnadsforskning 
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Exonpel: "Sökande som erhtillit tomt eller grurrhus genom kommunen. 
har ej riitt att P•' nyll registrera sig fiirriin efter fem är frfm tidrunkten flir 
tecknat köpebrev. Detta giiller iiven fiir sökande som köpt tomt dler 
grupphus från byggnadsföretag eller enskilda. som i sin tur erh:illit tomt
marken frim kommunen. Siirskilda skiil. exempelvis bostadssociab skiil. 
kan motivera avsteg från denna regel.·· 

Det finns emellertid exempel pf1 kommuner som gäll liingre i sina be
stämmelser. 

Ercmpd: "Sökande som under de senaste 10 tlren för cgnahemsbyggande 
kommit i ätnjutande av kvot för statli[.! hcläning eller tillständ för privatti
nansierat byggande eller forviirvat ohebyggd tomt i ... regionen genom 
kommunen eller ptt annat sätt. crhäller ej några erbjudanden före annan sö
kande i kön. Kommunstyrelsen förbehåller sig riitten att om siirskilda om
ständigheter föreligger medgiva undantag.·· 

Denna spärr avser inte enbart den egna kommunen utan hela reginnen. 
En sådan regional spärr kan endast göras effektiv om kommunen som till
liimpar regeln har tillgång till ett register över småshus/tomter som förde
lats inom regionen under senare år. Inom Sydl'iistra Skånes f.:.ommww(fi.ir
hund (SSK) förs ett sådant register fortlöpande alltsedan 1975. Registret 
omfattar samtliga personer som köpt kommunal tomt eller nybyggt smtthus 
med statliga lån i regionen de senaste sju åren. Registret aktualiseras fyra 
gånger per år genom att medlemskommunerna inrapporterar nya förmed
lingsbcslut till kommunalförbundet. Registret - som körs efter tvf1 ~ortc
ringar. person- respektive fastighetsvis - distribueras till bostadsförmed
lingarna som använder dem som underlag för fördelningsbesluten. 

För att fä en större enhetlighet inom SSK-regionen har kommunalför
bundet rekommenderat medlemskommunerna att anta vissa enhetliga reg
ler för fördelning av nybyggda småhus med statliga lån och kommunala 
tomter. Viktiga inslag i dessa regler är att (I) all förmedling sker genom 
kommunerna (::!) ansökningstidens längd är avgörande samt att (]) små
hus/tomter ej tilldelas familjer som de senaste sju ären köpt småhus med 
statliga Ian eller kommunal tomt någonstans i regionen. Reglerna har i al1;1 
väsentliga delar accepterats av medlemskommunerna, men vissa lokala 
avvikelser förekommer t. ex. i form av övergångsregler for att successivt 
eliminera tidigare bank- och byggföretags köer. 

Ett liknande register som det som finns i SSK-regionen iir f. n. under 
uppriittande också inom Gc"itehorgsregioncns kommunalfi>rhund" efter be
slut 1977. Registret skall omfatta förstahandsköpare av dels kommunala 
tomter. dels såväl statsbelänade som icke statsbelånade småhus. vilka för
delats genom kommunens aktiva medverkan antingen direkt av kommu
nen eller via hank. exploatör e. d. Också hiir har kommunalförbundet re
kommenderat medlemskommunema att tillämpa gemensamma regler för 
de kommunala tomt- och småhusköerna. Bestämmelserna iir ocksf1 tiinkta 
att användas av de småhusförmedlande bankerna. 

I Göteborgsregionen har kommunerna rekommenderats att införa en 
spärregel av följande utformning: ""Sökande som under de senaste IO ftrcn 
tilldelats nybyggt småhus eller obebyggd tomt i regionen. erhrtller ej nt1gra 
erbjudanden före annan sökande.·· Genom införandet av denna spiirr -
samt genom en /.:.ont roll av att de personer som tilldelats smähus.flyt1111 in i 
dessa innan lånen utbetalas - kan. hoppas man. en stor del av den speku-

,. Ale. Götehorg. Härryda. Kungshacka. Kungiilv. Lerum. Mölndal. Partille. Tiörn 
och Öckerö 
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lation som förekommer inom regionen förhindras (se ;iven sid 12). Om 11111-
siikande miiste flytta in i Jet tilluelade sm:ihuset fiirsvi1ras möjligheterna 
till spekulati(ll1 genom snahha vidareförs;iljningar. En viss kontnill av om 
inflyttning har skett kan erh{illa-, genom att Lien l{m-..iikanues mantabskriv
ningsfiirh:illanden urukrsi1b. 

Förslag att infiira etr likn:mdc system som det i Malmii- och Giitchorgs
regionerna föreligger ocksi1 i Nonfriis1ra S/..1/nc.1 /..11111n1111w/fi.irhu11d 
(NSK)n. H;ir har en fcmarig spiirrtiu rekommenderats. 

Samverkan mellan kommuner vad avser tomt- och smfthusköerna fiire
kommer eller har diskuterats ocb{1 p:\ andra hMI i landet - se hifaga 6. 
Flera olika typer av samverkan förekommer - frän samordning av tomtkö
rcgler till enkla kontroller per telefon av om tomtsökanden erh!tllit 
tumt/smt1hus i nfigon grannkommun. 

2. Ett villkor som av ni1gra kommuner uppfattas som tignat att motverka 
spekulation ;ir att personer som tilldelas tomt eller smiihus genom kommu
nens kii skall vara klimmunmedlcm eller ha annan 011/.:11y111i111-: 1iff /.:011111111-

"''"· A. ven om regeln i första hand torde vara avsedd alt gynna de egna 
kommunmedlemmarna kan den ocbi1 ha en spekulationshindrande effekt 
d;irigenom all en och samma person inte utan vidare kan hli tilldelad tomt 
eller smi1hus i flera kommuner. För all regeln skall fä effekt förutsätts dock 
att framförallt intilliggande kommuner anviinder samma villkor. Villkor av 
detta slag ;ir relativt vanliga i Stockholmsområdet men förekommer i öv
rigt endast sparsamt. 

3. Genom att inte mer ;in en pason per '111.1/ulf/ far stä i kö hindras ma
kar och sammanboende frän att bli tilldelade var sitt objekt. Om mer ;in en 
person per familj skulle lilldebs en fastighet finns en risk all åtminstone etl 

av forviirven kommer alt ske i spekulationssyfte. Av de kommuner ~om 
S:iger sig ha spekulalionshindrande hestämmelser i sina tomt- och smt1hus
kiiregler har ca 50 procent infört bestämmelser av denna innehörd. De lles
ta har emellertiu inte klassificerat dem som spekulationshindrande. 

4. En m·g(fishcliiggning av den kommunala kön anses av vissa kommu
ner ha en spekulationsd;impande inverkan. Det har framhållits att avgiften 
kan sälla bort personer som utan verkligt intresse ställer sig i kön. eftersom 
det iindock inte kostar nt1got. och som därför kan vara mer henägna all 
spekulera. Ca 80 procent av de kommuner som har spekulationshindrande 
bestämmelser har avgiftsbelagt kön. Endast i undantagsfall anges dock att 
motivet hiirtill helt eller delvis skulle vara all man vill motverka spekula
tion. 

5. l ca 40 procent av de kommuner som har spckulationshindrande be
stiimmelser finns en föreskrift med innehörden att det tilldelade objektet 
skall anviindas för den kiiande.1· egc1 pcrma11c11111 hru/... 

6. I ett tiotal kommum:r finns hestiimmelser med innebörden att hyggi11-
1rc.1·sc111t•r ej tilldelas kommunala tomter. 

7. I ett tjugotal kommuner stiills som villkor att den som tilldelas smii
hus eller tomt stiiller sin eventuella liige11/tc11if/ ho.1·1ad.1ji'im1cdfi11ge11.1· .fi'ir
Ji1ga11de. Hestiimmelsen kan avse såviil hyresHigenheter som hostadsrätts
J;igenheter. 

8. I en kommun (Giivle) infördes 1976 en l:iestämmclse som liknar den 
ovan heskrivna men som omfattar ocks:'I smf1hus. Samtidigt har en pris
kontroll införts. (En liknande hestiimmelse har nyligen införts ocksti i Sö-

" Bjuv_, Bastad. Hclsini;:horg. Höganäs. Klippan, Landskrona. Perstorp. Svali\v . .Ås
tnrp. Angclholm och Orkclljunga 

i3 Riksdagen J\J78(79. I sant!. Nr 55 
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Jert;llje.) Besbmmelsen har följanJe utformning. ··Som villkor för tilldel
ning av a) h>mt med ;igander;itt eller tomtr;itt b) sm[1hus med iiganderiitt el
ler btlstadsr:itt cl bgenhet med hostadsr:itt, :iger kommunen föreskriva 
~kyldighel fiir sökande att för av kommunen faslstiillt pris överläta sm<'1-
hm./hostadsr:itt till kommunen eller till av kommunen anvisad person. 
Denna skyldighet kan til;iggas om sökanden sj:ilv eller hans make eller med 
hontim sammanboende person iiger smt1hus med ;iganderiitt. ... Priset 
fastst:ills efter viirdering av fastighetskontoret ... " 

Enligt uppgift frän kommunen har metoJcn hittilb tillämpats i 100- 150 
fall v<1rav ca 2/'1, avsdt hostadsriiller. I allmiinhel ;ir det fråga om 6- 7 t1r 
gamla objekt. Enligt uppgift ligger det av kommunen fastställda priset for 
nostadsriitterna uppskattningsvis '1,0-40000 kr. under marknadsviirdct i 
normalfallen. 

Metoden har varit fiiremi1I för kommunalbesvär. Regeringsriitlen fram
hiill i sin dtrn1 1977-11-17 alt kommunen haft sakligt fog för best:immelser
nas utformning. Det kunde d:i1for inte anses att det klandrade beslutet vila
de pi:1 oriittvis grund. Talan mol kommunens beslut lämnades diirför utan 
bifall - hi/oga 7. 

3.3 Hcstämmelser i köpeavtal eller tomträttskontrakt i syfte att motverka 
spekulation (fraga 9 a-d) 

Kommunernas enkiitsvar utvisar att ett fiertal hithörande metoder före
kommer i syfte bl. a. att praktiskt motverka spekulation i samband med 
smt1husbyggande. De vanligast förekommande medlen är; 

I. S. /... llf'f>.1/..j1111•11 /..iipl'ha11d/i11g, 
'"' godtagbara s. k . . 1Tii1·mTillf..or enligt jordabalken <JBI 4: 4. 
3 . .fi"irhud all 1111cll'r ris.1 Jic/ ii1·l'/"/1/1a fi1.11ighe1 och 
4. 1·i1es/..la11.rnll'I". 
Ett flertal varianter av metoden förekommer sav~il betriiffande huvudbe

sliimmclser som p<'tfliljder vid dessas äsidosiittande. Exempel på sädana 
huvudbest:immelser iir förbud alt överlata /..iipc/..0111rak1 och förbud att i11-
tec/..11a .fi1stigll<'t eller 11pp/i1111 riittighl't i densamma <JH 4: 3 p 3) ävensom 
nestiimmelse att kommunen illll' Jecknar horgen en/igt 19 ~ bostadsfinansi
eringsfi.irordningen vid förs~iljning int)m viss tid utan kommunens medgi
vande (se avsnitt '1,.5). - Ptiföljdsvarianter iir skydlighet eller ii111ga11de att 
utge vite eller skades\änd eller att liim11t1 '"s/..yddsrn·ers· · i förening med 
panhiiltning av pantbrev (''skyddsinteckning'"). 

En s~irskild metod till;impas av Uinssparbanken Göteborg i samförstånd 
med Göteborgs kommun: Redogörelse hiirför kimnas pi't sidan 12. 

I fråga om tomtr;itter - för vilka överH1telseförbud inte är lagligen giltiga 
- antyder ett ;mtal ktrn1muner att spekula1ionsproblemet kan förekomma. 
Endast i nf1gra fall anges tilHimpade metoder i form av besUimmelser i 
tomtriillskllntrakt m. m. 

3 .3. I U[J(J.1 ~ju t l'll /..iipelwml/ing 

Vid försiiljning av smähustomter tilliimpas metoden med uppskjuten kii
pehandling. Metoden inneh~ir att den tilltänkta förviirvaren får kommu
nens medgivande att under viss tid disponera tomten för pf1bö1:jandc av 
smithusbygge. Bindande kiipehandling utfärdas sedan förviirvaren visa\ att 
han har allvarligt menade planer att sjiilv inom kort låta bebygga tomten. 
Metoden anviinds som ett alternativ till metoden att omedelbart uppriitta 
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en bindande köpchandling i vilken exempelvis hyggnadsskyldighet kombi
neras med ett svävarvillkor/överlätelseförhud. 

Av enkätsvaren framgär att 136 kommuner har uppgivit att man endast 
ger den tillHinkte förviirvarcn ett skriftligt medgivande att disponera tom
ten för byggnadsätgärder. Bindande köpehandling utfordas vanligen sedan 
hostadslän beviljats eller byggnationen pähii1:iats. Svaren pi1 enkliten ger 
inte några närmare upplysningar om utformningen av och innehället i de 
skriftliga medgivandena. Olika former kan forekomm;1 alltifrtm ett enkelt 
medgivande (protokollsutdrag av kommunens heslut) till ett villkorat med
givande som skriftligen skall bekriiftas av den tilltiinkte förviirvaren. Ar
vidsjaurs kommun uppriittar ett s. k. optionsavtal (avtal om företriides
riitO. T några kommuner <Göteborg. fonkiiping, l.uldi. Nässjli) har man 
gätt längre och uppr;ittat nyttjanderiittsavtal mellan kommunen och den 
tilltiinkte förviirvaren. Falu kommun uppriittade tidigare nyttjanderiittsav
tal. men har upphört med detta. 

Enkätsvaren visar att metoden med uppskjuten köpehandling iir vanlig. 
I vissa fall ansluter svaren dock inte helt till definitionen i den stlillda frägan. 
Flera svar ger sålunda vid handen att vissa kommuner. som omedelbart lt1-
ter upprätta köpekontrakt men dröjer med utfärdande av kiipcbrev till dess 
viss hiindclse intriiffar. anser sig anvtinda ifrägavarande metod. 'ninkhart 
iir att ytterligare kommuner låter upprätta nyttjanderiittsavtal utan att det 
framkommit av enkätsvaren. Slutligen har några kommuner svarat nej pf1 
enkiitfrågan då man inte lämnar skriftligt medgivande till förviirvaren att fä 
disponera tomten för byggnadshtgiirden utan nöjer sig med muntligt så
dant. 

3.3.2 S1·ä1·an·ill/.:.or 

Enligt 4 kap. 4 *jordabalken får köp av fast egendom hållas svlivande -
"köps fullbordan eller bestånd" - under en tid av tvä år frtrn den dag S(lm 
köpehandlingen upprättas. 

43 kommuner har uppgivit att de anviinder eller iimnar anvlinda svävar
villkor. 

I det överviigande antalet fall har köparen att inom viss tid utföra viss 
byggnadsverksamhet vid äventyr av att köpet ätergär. Villkoren om den 
byggnadsverksamhet som skall utföras sträcker sig från pf1bi.i1jande till att 
ha utfört innyttningsklart hus. 

I de fall där avtalstextcr studerats ( 11 st. l föreskriver alla kommuner 
utom en att villkoret skall vara uppfyllt inom två år. En kommun uppger i 
enk~itsvaret att köparen inom 2 år fran tilltrildesdagcn skall ha utfiirt 
grunden och inom 3 år frän samma dag ha byggnaden intlyttningsklar. 

18 kommuner har ej angivit nflgon tidsfrist. Enligt regeln i jordabalken 4 
kap. 4 * I st. 3 p blir tidsperioden i sädana fall två år frän köpehandlingens 
datum. 

15 kommuner har angivit tidsfrist men ej angivit varifrån fristen räknas. 
Av dessa anger 2 kommuner fristen till 1/2 är och 13 till 2 år. 

Fristen beräknas från tillträdesdagen eller köpekontraktsdagen av nf1gra 
kommuner. 

Leksands kommun föreskriver att köparen inom 6 mtinader från kon
traktsdagen skall ha ingivit handlingar rörande ansökan om hyggnadslov 
och bostadslån samt en finansieringsplan. Köparen skall vidare inom 6 må
nader frftn dag för byggnadslov ha päbörjat byggandet. 

Ronneby kommun föreskriver att kommunen har rätt att ftterki.ipa fästig-
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heten om kiiparen ej inom 2 t1r frän dag för erhi1llam.le av hyggmHblov upp
fi>rt hu..,ct. eller i fall 1far byggnadsluv ej erfordras, ej inom 2 f1r frän kon
traktsdagcn fullgj,11·t hyggnadsskyldighctcn. 

o kommuner kriiver någon form av vederlag i fall av ätcrgtrng . 
.'i knmmuner föreskriver att handpenningen vid ätcrgäng skall tillfalla 

siiljarcn. En kommun heniimner handpenningen såsom skadesti111d. Sveda
la kommun stipulerar att .'i 000 kr. skall utges i fall av ~1tergäng for tiickandc 
av kommunens riintefiirlust. 

3 .3 .3 Fiirh11d all 1fra!ti111 .fi1stighl'I 

Kommunenk~iten utvisar al\ 99 kommuner anv~inder överl~1telscförhud 
stml metod. i flertalet fall tXI) i form avs. k. i11direk.1ll ii1·('r/<i1d1·l'.f("irh11J 
d. v. s. förhud för den förste förviirvaren att vidarcförsiilja fastigheten utan 
kommunens medgivande i förening med annat förhud eller med föreskrift 
om skyldighet for förviirvaren att vid försiiljning i strid mot överlt1tebeför
budct utge vite eller sk<tdesttmd eller betala en omedelbart förfallen. till 
kommunen st~illd limerevers. Angäendc vite se vidare avsnitt 3.3.4 sid 12. 

Dil'l't..la ii1·cr/(i1e/.1c.flir/J11d d. v. s. sådana som endast uts~iger att vidare
försiiljning inte alls far ske eller inte fär ske utan kommunens medgivande 
fi.>rekommer enligt kommunenkiitsvaren i IX fall. 

llctriiffande på.fii/jder av för~äljning i strid mot överlatelseförbud visar 
kommunernas svar att 1·i1e är den vanligaste påföljden <71 fall), mercndels 
siikcrstiillt genom pantsatt pantbrev. Som regel stipuleras skyldighet för 
förviirvaren att i angiven situation utge vite (04 fall): alternativt (7 falll 
förekommer 11(/i"is1d1·e av förviirvaren att erHigga vite. - Undantagsvis är 
överlätelseförhudet skyddat genom stipulerad s/,.y/dighct för förvärvaren 
att utge skadestånd eller genom föreskrift att liimna /ä11cn'1'ers. s~ikerstiilld 
av pantsatt pantbrev (''skyddsinteckning"). Anm. I ett fall förekommer 
klausul om Merköpsriitt för kommunen (institutet ;)terköpsrätt har upphört 
1908). 

(h·<'rliitdseFirhudens liingd varierar inom en 10-årsperiod; den vanligas
te tiden iir 2 ar. Stundom är förbudstiden bestiimd på annat siitt somt. ex. 
"tills köpehrev Himnats" t I fall). "tills hyggnadsskyldigheten fullgjorts" 
(20 falll varvid vanligen viss tid for denna anges, viss mantalsskrivningstid 
- I 1/2. 2 eller 3 ar t4 fall> eller viss boendetid t. ex. I l/2 eller 2 år efter 
tilltriidc (2 fall). 

Fiirh11ds1ide11 hii1jar /iipa i flertalet fall per tilltriidesdagen (33). Andra 
utgfmgspunkter iir dagen för köpekontrakt (8), kiipebrev (5), hyggnadslov 
(I). slutbesiktning (3) eller lagfart t I). 

Vissa av kommunerna redovisade klausuler innehäller överlätelseförbud 
som i flera avseenden - bl. a. ur laglighetssynpunkt - tilldrar sig siirskilt 
intresse för den slutliga bedömningen av möjligheten att utnyttja dem som 
metoder i sammanhanget. Hit hör de s. k. Hiirryda- och K1111gii/l'kla11-
s11frrn11. B;'1da klausulerna inleds med en programförklaring att de har kom
mit till för att förhindra spekulation och i övrigt gynna kommunens bo
stadspolitiska striivanden. Häda upptar också regeln att försiiljning inte får 
ske inom fem ar efter det köpare nr I tilltr;itt fastigheten. shvida inte kom
munen hlir inkopplad på transaktionen nr 2 mellan köpare nr l och nr 2. 

I l/iirrnlri/,./t111.rn/e11 formuleras detta så att köpare nr I förbinder sig att 
s~ilja till av kommunen ur bostadskön anvisad köpare. Köpeskillingen och 
övriga villkor i köpehandlingen skall godkförnas av kommunen. Villkoret 
skall inskrivas enligt JB 20: 14. I klausulen finns inte nhgot bestiimt om vad 
som hiindcr om köpare nr I inte följer sitt åtagande. 
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l\1111giih's/.../a11.rnle11 innehäller att köparen förhinder sig att inte försiilja 
till annan köpare iin kommunen godk:inner. Kommunen skall ocbt1 god
bnna köpevillkoren. Inskrivning enligt J 13 20: 14 skall ske pä samma siitt 
som enligt Hiirrydaklausulen. I tivrigt avviker Kungiilvsklausulen frän 
Hiirrydaklausulen pti det viset att siiljaren som siikerhet för förhindelsen 
uttar panthrev i fastigheten och pantsiitter detta som siikerhet för omslags
revers om 20000 kr. Panthrev och revers skall innehas av kommunen. 
Pantbrevet skall inneha förmänsriitt efter inteckningssiikerheten for det 
statliga bostadslfoet. 

lii11.1.1p11rh1111/...e11 (iiitchorg anviinder en typ av villkor som iir avsedda 
att utvisa den tilltiinkte frirviirvarens "hovilja". som ett uttryck for veder
börandes avsaknad av spekulativa avsikter med fastighetsförviirvet. I kö
pekontraktet p 13 siigs att köparen iiger erhMla köpehrev om följande vill
kor uppfylls inom fem mtinader fran tilltriidesdagen. 

A. Köparen skall ha flyttat in i byggnaden. 
H. Köparen skall ha sagt upp sin ev. l:igenhet och för sin del givit ho

stadsformedlingen tillfälle au disponera denna. 
C. Köparen skall ha anmiilt llyttning till vederbörliga myndigheter. 

3 .3 .4 Vitcsk/11as11/cr 

En vitesklausul iir ett prt förhand bestämt belopp som kan komma att ut
gä vid underlät enhet att fullgöra en förpliktelse. Vitet iir alltid knutet till en 
huvudförpliktelse. Vitesklausulens giltighet är hernende av huvudförplik
telsens giltighet. 

Kartliiggningen av vitesklausulers förekomst har därför inriktats pä att 
utröna till vilka slags huvudförpliktelser vitesklausulerna har varit koppla
de. I sammanhanget har andra omstiindigheter av betydelse för klausuler
nas giltighet redovisats, exempelvis den föreskrivna giltighetstiden. belop
pens storlek. m. m. 

Till grund för kartläggningen av vitesklausulers förekomst har legat dels 
kommunernas enkiitsvar och dels avtalstexter som hifogas enkätsvaren av 
vissa kommuner. 

Av 250 kommuner som besvarat enkiiten uppger 92 all de anviinder eller 
iimnar anviinda ntigon form av vitesklausuler. Mänga kommuner anviinder 
sig av vite för att siikerstiilla flera villkor i ett avtal. 

Redovisade 1·iteshdopp uppgår maximalt till 70000 kr.. i ett enda fall till 
IOOOOO kr. I flertalet fall varierar beloppen mellan 10000 och 30000 kr. 

I vissa fall iir 1·itcts s/or/c/... bestiimt till belopp motsvarande köpeskilling
en för fastigheten. hi\lften av köpeskillingen. 20%· av tomtpriset. 2 gänger 
tomtpriset. handpenningen vid försäljningen. priset per m2 tomtmark 
m.m. 

Giltigheten i tiden varierar frän 1/2 tir till 10 är. Vanligast ligger tiden 
inom 2 är (76 fall). 

Betriiffande fJa111Siikahet siiger sig 46 kommuner fordra sadan säkerhet 
for det stipulerade vitet. Pantbrevet föreskrivs skola giilla med förmånsrätt 
närmast efter det för hyggnationcn nödvändiga hypoteket. Av undersök
ningen framgår att manga avtalsklausuler och diirmed förenade pantsätt
ningar är ofullständigt utformade. Sundsvalls kommun har uppgivit att de 
ej använder sig av pantsiikerhct p. g. a. motstånd frän bankerna i orten. 

Av avtalstexterna framgär att i huvudsak tre fall av huvudförpliktelser 
förekommer 

I klausuler om hehyggclse 
2 klausuler om överll:\telse 
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3 klausuler om nyttjande. 
Dessutom anviinder I kommun vite för att genomdriva att viss avtals

klausul infogas i avtal vid framtida försiiljning ('avtalsvite., ). 

Behyggelseviten 

37 kommuner anviinder eller ~imnar anviinda vitesklausuler kopplade till 
avtalsvillkor om behrggc/sc. 

I 25 klart konstaterade fall anviinds en klausul som föreskriver att köpa
ren skall uppflira ett bostadshu.., på fastigheten inom viss tid. Om sä ej sker 
h<tr kommunen möjlighet att utkriiva vitet. Exempel: 

Haninge kommun föreskriver i köpekontrakt: "3 * ... Det aligger köpa
ren att pf1 fastigheten uppföra ett för permanent bruk avsett bostadshus 
(helarsbostad) som minst uppfyller kraven för erhållande av statligt bo
stadslån. Om köparen inte inom 2 flr frän tilltriidesdagen enligt 3 ~ fullgjort 
hyggnadsskyligheten sä langt alt bostadshuset är fi:irdigt för inflyttning 
iiger kommunen utfå ett vite om 45 000 kr. ... ". 

3 kommuner föreskriver all hyggnadsarbetena skall ha påhiirjat.1 inom 
viss tid och 2 kommuner att grunden skall rnra /.:/ar inom viss tidsfrist. 

3 kommuner anviinder sig av komhinationer av ovanstående villkor. 
Ljungby kommun föreskriver vid äventyr av vite att köparen skall ha flyt
tal in i sluthesiktigat bostadshus inom 2 år och att byggnationen skall ha 
påbörjats inom 6 månader fran tilltrtidesdagen. 

Vitesbeloppen varierar frän 2 000 kr. till 60000 kr. I 17 av 26 angivna fall 
med fixerade vitesbelopp ligger vitet i intervallet IOOOO - 29999 kr. 8 kom
muner föreskriver att vitet skall vara lika med köpeskillingen. 

Giltigheten i tiden av hebyggelseklausulerna iir vanligen två är. Utgangs
punkt for beräkningen av fristen iir i allmiinhet tilltriidesdagen (23 fall). 
Kontraktsdag och dag for hyggnadslov iir andra utgångspunkter för frister
na. 

ÖverH1telseviten 

Två exempel pr1 vitesklausuler kopplade till avtalsvillkor om inskriink
ningar i riitten att ii1·er/tlta fastigheten - s. k. indirekta överlätelseförhud 
- ~ir de som tilfampas av Bjuvs m:h Vänersborg!'. kommuner (jfr avsnitt 
3.3.3 sid 11 angående inJirekta överlätelseförbudJ. 

Bj111·.1 kommun föreskriver i köpekontrakt: "3 * ... Utan säljarens med
givande H1r tomten icke överlåtas innan den hebyggts. - ~ 4. Om köparen 
inte riitteligen fullgör sina skyldigheter enligt vad i 3 § föreskrives, äger 
säljaren av köparen erhälla ett vite ...... 

Viinashorgs kommun föreskriver i köpeavtal: "p 11 Försäljningen har 
skett med beaktande av Viincrsborgs kommuns bostadspolitiska strävan
den att tillse att i kommunen uppföres goda hostäder till rimliga priser. 
Fastigheten får därför inte använda~ som spekulationsobjekt eller som 
medel för obefogad kapitalvinst. Av den anledningen utfäster sig blivande 
köpare all till kommunen utge ett vite om 25 000 kr. för den händelse kö
paren inom 3 är frän kontraktsdagcn/tilltriidesdagen överlåter fastigheten 
utan kommunens godkännande ... 

Den av Bjuvs kommun använda avtalskonstruktionen innehåller dels ett 
överlatelseförbud. dels en vitesbestämmelse. Vänersborgsklausulen ger 
förviirvaren en riitt att siilja inom viss tid med vite som följd. 

Bäda avtalskonstruktionerna är vanligen förekommande. Den första me
toden har konstaterats vara något mera använd. 

Vitesbeloppen varierar från 2 000 kr. till 100000 kr. Av 32 kommuner 
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'om angett vitet till fixerat helopp ligger ca hlilften inom intervallet 10000 
kr. - :!9999 kr. I kommun. Vaxholm. föreskriver ett vite om 100000 kr. 10 
kommuner föreskriver att vitesbeloppet skall vara lika med köpe.'ikilling
en. 

Giltighetstiden för överfatcbeklausulcr i förening med vite uppvisar 
stiirre variationer ;in vad som lir fallet med motsvarande behyggelseklau
suler. !-'rister frän : är till 10 är anvl'mdes. 

: kommuner föreskriver att kiiparen skall ha behutt fastigheten i: {1r oi;;h 
I kommun I I/:! är innan försliljning utan iiventyr av vite far ske. I kom
mun förhehåller sig rlitt utaga vite l)m köparen inom en t1ttafirsperiod frfin 
köpets ing<'iende ej varit mantalsskriven under en trdrsperiod. 

Nyttjanderlittsviten 

9 kommuner anvlimkr eller limnar anvlinda vitesklausuler för all för
hindra iivertrlidelser av m·1zja11Jaiitt.1Till/..or. 

Tv~1 typer av nyttjarn.kriittsklausulcr fi.irekommer. Dels sådana som fc)
reskriver att köparen skall bebo fastigheten under vi~:,, tid och dels sädana 
som inskrlinker köparens rlilt all hyrn ut fostighekn. Kombinationer av 
bada klausulerna förekommer. Exempel: 

V'l'tla11Ja kommun föreskriver i avtal: .. p. 4 Köparen förhinder sig att ... 
cl med sin familj heho det ti. fastigheten uppförda huset i minst tvt1 är fr;'m 
dagen för sluthesiktning ... h) därest han bryter mot hestämmelserna i 
mom .... t) ... till siiljaren erfagga vite med 40000 kr. ...... 

Kumla kommun föreskriver i köpekontrakt "p. 3 Köparen far under ti
den fr~111 och med dagen för utfärdande av köpehrev till och med tvä är el~ 
ter densamma icke utan siiljarens medgivande ... uppli1ta nylljanderlitl till 
större delen av densamma. Om sä sker iiger siiljaren av köparen utfit ett vi
te ::i belopp motsvarande köpeskillingen ...... 

8 kommuner föreskriver att köparen skall beho fastigheten under viss 
tid. 

4 kommuner söker s;ikcrstlilla förbud mot upplätande av nyttjanderäll i 
fästigheten med vitesbelopp. 

5 kommuner siiller vitet lika med köpeskillingen. 2 till 30000 och : till 
40000 kr. 

Tidsfristen för nyttjander~illsvitcna iir vanligen 2 itr (5 st). I kommun fö
reskriver att köparen under en treärsperiod skall ha varit mantalsskriven i 
minst 2 iir p{1 fastigheten. I kommun föreskriver en tidsfrist pi'1 10 är. 

Tidsfristerna herliknas frän tillträdcsdagen (3 st.), köpebrevsdagen (3 

st.) och fl.ir dag för slutbesiktning (I st.). 

Avtalsvite 

Göteborgs kommun föreskriver vid ett vite av 15 000 kr. att köparen vid 
vidareförsliljning skall infoga vis~a avtalshestlimmelser i köpekontraktet. 
Avtalsbestiimmelserna syftar till all överföra de villkor som föreskrivits 
vid del ursprungliga köpet. En vitesklausul förs ocksä iivcr i det nya kon
traktet genom konstruktionen. 

Vitets utkrävande 

:3 kommuner har uppgivit all de krävt ut viteshelopp. I 16 av dessa fall 
har vite utbetalats med belopp mellan I 000 kr. och 50000 kr. 

I 4 fall har vitet angivits till köpeskillingen. I kommun har ej angivit nå
got viteshelopp och 2 kommuner har uppgivit att vitesklausuler ej anvlinds 
men att vite ullagits. 
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Riilleg~111g. tvist eller förheredande ätg;irder fort vist har uppgivits pägå i 
3 fall. I fall har lett till förlikning. 

3.4 Vägran att godkänna vidareförsäljning (frågorna 10 och 17) 

Pä fri1ga efter vilk<i regler kommunen l:imnar godk~innandc dt1 den förste 
köparen for vidarefi.)rsiiljning ;ir kontraktsenligt heroende av sådant glld
kiinnande har merparten ;tv kommunerna svarat att prövning sker frän fall 
till fall eller all regler ej finns eller ej behövs. Av de cirka 50 kommuner 
som har uppgivit att s:irskilda regler antagits. har de flesta angivit att kiipe
.1kil/i11ge11.1 .1·111r/ek ko111ro//eras och prise/s skii/i[.:111'1 h1·diims. I vissa kom
muner utreds anledningen till fiirsiiljningen. Sl)m godtagbar anledning an
ses hl. a. iindrade familjefiirhf1llanden. arbetsort eller dylikt. En del kom
n1110er kriiver iiverltitelse p{1 ofor:indrade villkor och att överlåtelsen skall 
ske till n~igon i kommunens tnmtkii. 

I cnkiiten efte11"r~1gadcs vidare om kommunerna någon g<'lng viigrat god
k:inna överh'ttclse. Pä denna fråga har cirka 50 kommuner svarat ja. Flera 
kommuner har uppgivit all statslanct har uppsagts och att kiiparen fätt kla
ra finansieringen pti annat siitt. Några kommuner har uppgivit att vite har 
utkrlivts m:h erlagts. Vissa kommuner har svarat att det förekommer att 
ki)pet har ~1terg{1tt eller all köpeskillingen har s:inkts eller att fastigheten 
har sälts pä siitt som kunnat godtas av kommunen. Några kommuner har 
uppgivit all fastigheten har t1tergnll till kommunen för anvisning till annan 
köpare i kön. Uthyrning under kontrolltiden och försäljning diirefter före
kommer också. 

3.5 Vägrad förlustgaranti 19 § bostadsfinansieringsförordningen (frågorna 
11 och 121 

Av de 250 kommuner som hesvarat enkiiten har 22 uppgivit att de, för att 
nwtverka srekulation. infört en bestämmelse att borgen enligt 19 § bo
stadstinansieringsförordningen kan v~igras under vissa förhållanden. 

Betriiffande villkoren för kommunalt borgensätagande har tvä kommu
ner uppgivit all de ej har skrivna regler men att möjligheten att vägra bor
gen anviinds frtrn fall till fall. Merparten av de andra kommunerna har för
klarat sig anviinda någon form av ko111ro/I m· kiipeskil/i11ge11s .\"for/ek som 
grund för horgensfrågan. Den köpeskilling som kommunen kan godkiinna 
heriiknas av de flesta av dessa kommuner enligt realisationsvinstbe
skattningens regler. En del kommuner anviinder andra beräkningsmeto
der. Kontrollen har av några kommuner uppgivits omfatta 5 eller IO är. 
Några kommuner kan godkänna vinst upp till 15000 kr .. andra inte någon 
vinst alls. 

Nägra kommuner har angivit att horgensåtagande ej kan ifrägakomma 
om sökanden visst antal år tidigare erhållit statligt lån. Andra kommuner 
har uppgivit att borgen ej kan komma i fråga om det är uppenbart att sö
kanden ej avser att sjiilv bebo huset. En kommun kräver intyg från sökan
den att han avser all bosiitta sig på fastigheten och upplyser att den statliga 
beltmingen iiventyras om sä ej sker. En annan kommun har uppgivit att 
borgen ej stiills om det finns risk för att fastigheten kommer all användas 
som fritidshostad. 

Mt:toden har prövats av regeringsriitten i tvä fall. båda där kommunen 
vägrat sblla borgen p{l grund av for hög köpeskilling. Regeringsrätten har 
ej iindrat kommunernas heslut. 
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3.6 Ytterligare metoder att motverka spekulation (fråga 13) 

Ca 50 kommuner har svarat ja pä frågan om nt1gon ytterligare metod an
viinds i syfte att motverka srekulation utöver vad som framgt1r av den tidi
gare redovisningen. Flera kommuner framhäller att god tillgfrng rti mark 
och på billiga och bra småhus kan vara en metod att motverka srekulation. 
Andra kommuner har upplyst om att all upphandling av gruppbyggda små
hus sker genom kommunen och att man Lir särskilt restriktiv vid fiirs~iljning 
av fastigheter och vid upplätclse med tomtriitt. niir man har misstanke om 
att förviirven har spekulativa avsikter. 

3. 7 Diskussion inom kommuner om införande av heriirda metoder (fråga 
14) 

Kommunerna har iiven tillfrågats om de har diskuterat införande av n~l
gon av de herörda metoderna för att motverka spekulation men avstfltt och 
i st1 fall varför. De omhads ocksä ange vilken eller vilka metoder man dis
kuterat. 

62 kommuner har svarat ja på frägan. Samtliga tidigare berörda metoder 
har diirvid varit föremål för diskussion. Den vanligaste förekommande an
ledningen till att man hittills avstått är osäkerheten om metodernas laglig
het eller att frågan iir under utredning. En del kommuner har som skiil till 
avstf1ende angivit att det ej behövs någon metod. då spekulation är så litet 
förekommande eller att det skulle medföra for mycket administrativt arbe
te. 

3.8 De tillämpade metodernas effektivitet (fråga 15) 

Vad gäller kommunernas erfarenhet av tillämpade metoder har cirka 100 
kommuner avgivit i stort sett positiva omdömen innehiirande att metoder
na iir effektiva och har en återhållande effekt. Cirka 20 kommuner har så 
nyligen infört hithörande bestämmelser att de iinnu ej har någon erfarenhet 
av dem. Lika många kommuner finner att de metoder som tilliimpas ej iir 
effektiva hl. a. med hänsyn till att ti!Himrningen av dem ofta drahbar fel 
person. niimligcn köparen. och att administrativt merarbete uppkommer. 

3.9 Köpeskillingskontroll enligt 45 § bostadsfinansieringsförordningen (frå
ga 19) 

Cirka hälften av kommunerna har redovisat erfarenhet av köpeskillings
kontrnllen enligt 45 § bostadsfinansieringsförordningen som medel att mot
verka spekulation. Av dem har cirka 60 förklarat sig ha positiva erfarenhe
ter av bestiimmelsen. bl. a. dess prisdämpande effekt. Cirka 80 kommuner 
iir tveksamma eller negativa och pekar hl. a. på att kontrolltiden iir sä kort 
att ltlnet ofta inte ens hunnit betalas ut innan 2-årstiden passerats och att 
metoden iir fält att kringgå; bl. a. förekommer misstanke om sidoiiverens
kommelser och "svarta pengar". Kommunerna uppger ocksä att vissa kö
pare iir beredda att avstå från det statliga lånet. d~1 hankernas vilja att med
verka med lån möjliggör annan finansiering. Vidare pekas p[1 att hestiim
melsen träffar en ibland ovetande köpare. Kommunerna har också iaktta
git att det förekommer uthyrning under kontrolltiden och att en "köprush" 
intriiffar efter kontrolltidens utgång. 
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Övriga kommuner '>0111 besvarat enkiiten har inte uttalat sig om bestiim
mc:lsen och J;1 i regel h~invisat hl. a. till sin ringa erfarenhet av den;.amma. 

3.10 De stiirsta s\årigheterna \'id mol\'erkande av spekulation (fråga 20) 

Kommunerna har iiven tillfri'tgah var de största svtirighcterna föreligger 
enligt dcra-, erfarenheter niir det giiller att motverka spekulation i sm~1hus
byggandet. 

1 allmiinhet har kommunerna diirvid förklarat att möjlighet saknas all in
fiira juridiskt hindanJe föreskrifter samt all bristen pti lagligt stöd och osii
kerhctcn om det riittsligt hindande i metoderna upplev;. som en sviirighet. 

M:mga kommuner pekar pi1 att det iir sv{1rt att finna metlldcr som inte 
kan kringgi1s samt all det iir sv:irt att kontrollera om den uppgivna ki.ipe
~killingen iir den verkliga och all veta om .. svarta pengar" förekommer. 
Vanligt ~ir llCksä att kommunerna anför att uthudet av småhusfastigheter iir 
sit litet att tillg:rngcn inte motsvarar cfterfrt1gan. Bankernas vilja att liimna 
1<,ipplän vid vidarefiirs~iljning och de generösa bestiimmelserna angäenue 
ri:alisationsvinstheskattning är andr<i förklaringar till svårigheterna all 
motverka spekulation. Kllmmunerna har iiven pekat pä reglerna angäende 
riinteavdrag. Denna avdrng;.mi.ijlighct kan medföra all en hög köpeskilling 
kan betalas utan att årsklistnaden blir oacceptabel. 

Briqande samverkan mellan kommunerna som gör det möjligt for en 
spekulant all sjiilv eller genom bulvan stå i kö och tilldelas tomt eller hus i 
!lera kommuner iir en anmm svaghet i ;.ammanhanget. En ytterligare sitdan 
:ir sv~trighcten att ptt förhand ;.pära spekulativa intressen hos köparen. 

En kommun har uppgivit att erlagt vitesbelopp ansett;, som avuragsgill 
omkostnad. Detta fi.irhftllande medför att höga vitesbelopp måste föreskri
vas för att vitet skall fä avsedd effekt. 

3.11 Förslag till ätgärder från kommunerna (fråga 21) 

De mest frekventa svaren p~t fr{1gan om kommunernas förslag till ätg;ir
der som skulle kunna vidtagas for all försvåra eller förhindra spekulation 
riir ki.ipeskillingskontrl>llen enligt 45 ~ hostadsfinansieringsföronlningen. 
Den forcsH·1s uhtriickt i tiden till 5 eller lll ~tr eller t. o. m. utan tidsbegräns
ning hl. a. för att försvära uthyrning under kontrolltiden. Kontrollen borde 
vid;1re giill<t alla -.,tatligt behmade hus. Enstaka kommuner har ansett att 
den borde omfatta iiven privatfinansierade fastigheter. En del kommuner 
anser att villkoren för beriikningen av godtagbar köpeskilling borde knytas 
till rcalisationsvinstheskattningens regler sft att övertagande av län viigras 
n~ir skattepliktig vinst uppkommer. Mänga kommuner menar att utgangs
punkten for ber;ikning av kontrolltidens början borde vara dagen för lflnets 
utbetalning. 

Mänga kommuner har anfört att skattehestiimmelserna vad avser reali
satiun...vinstbcskattning vid försiiljning av fastigheter m{1ste sbirpas och att 
r:itten att göra avdrag för giildriintor mästc ses över. Vad gäller r~inteavdrn
gen har en kommun ansett att sådana avdrag endast horde medges för riin
tekostnader for ett "normalt" -.,tabbelänat hus. En annan kommun anser 
att riinteavdrag horde medges med 100 '!;·.av ko;.tnaderna inom pant värdet 
och med )Il c;; av iivriga riintekostnadcr. Nägra kommuner har ansett att lä
nen borde indexregleras och art bankerna borde vara mera restriktiva art 
bevilja topplftn i samband med fostighetsöverlåtclse. 

Några av kommunerna anser att kommunerna hordc ta ut full kostnads-
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fackning för tomterna. Därigenom skulle spekulation motverkas i d.:nna 
del. 

Vissa kommuner anser att möjligheter mäst.: tillskapas ati inta fiirbehäll 
i tomtriittsavtal i likhet med vad som giiller fl.ir fast egendom. 

Manga kommuner pekar på att samarbetet inom regionerna 11ch iiven 
rnellanangriinsande regioner måste utökas. Köhestiimmelserna må-,te gii
ras mer enhetliga hl. a. så att tidsgräns införs mellan fördelningar av tomter 
och hus och ski att det inte är möjligt att stå i kö och erhfilla fastighet pi1 !le
ra stiillen samtidigt. 

Flera kommuner anser att produktionen av smttfrns mt1 ... tc iikas sf1 att 
bhttre halans mellan tillgäng och efterfrågan uppkommer. 

Nägra kommuner har föreslagit återinförandet <tv äterki.ipsriitt fi.ir kom
mun. Alternativt skulle all försiiljning av fastigheter förmedlas genom 
kommunens tomtkö och till priser som framriiknas med hjiilp av bestiimda 
regler. 

En del kommuner efterlyser en för hela landet enhetlig reglering i form 
av famplig lagstiftning i syfte att motverka spekulation. Andra kommuner 
anser diiremot att <let iir oliimpligt med riksomfattande regler. dä betingel
serna i landets kommuner ~ir olika. Kommunerna biir diirför sjiilva besluta 
om regler anpassade till lokala förhållanden. Centralt utarhetade rekom
mendationer borde dock kunna tills@las kommunerna. 

4. Enkät till länsbostadsnämnderna 

En enkät till samtliga fansbostadsniimnder utskickades i oktober 1977 -
hilagu 8. Nitton niimnder har besvarat enkäten. 

4. J Utredningar som belyser spekulationsproblematiken 

N;imnderna ombads tillst~illa hostadsstyrelsen eventuella utredningar 
man gjort som belyser spekulationsfragan. 

I tre liin hade undersökningar av vidarcöverfatelser av stabhel[made hus 
gjorts <C. E, L). 

Upp.rnla1111dersiik11i11ge11 avser grupphyggda småhus med slutligt beslut 
om statligt bostadslän 1969- 71 (959 st.). Undersökningen visar att 87 pro
cent av husen vid utgängen av år 1972 hade kvarsttiende h\ntag:1rc frfm 
första inflyttning. Av de småhus, för vilka ny f[mtagarc registrerats, var 
den genomsnittliga tiden mellan första inflyttning och tilltriide för ny ltmta
gare 29 månader. Differensen i försäljningspris mellan första och andra för
säljning var i Uppsala kommun i genomsnitt 32000 kr. och i övriga liinet 
12 900 kr. Den största delen av prisdifferensen ansäg man kunde förklaras 
av "indexmässiga kostnadsförändringar·· och "'viirdciikning p. g. a. stan
dardforbiittringar'". 

Av en annan undersökning från Uppsala län avseende fyra smt1husgrup
per uppförda utan statliga lån ( 1972) framgär att skillnaden mellan faktiska 
försiiljningspriscr och bedömda försäfjningspriser om statliga bostadslttn 
utgatt var 30-35 000 kr. per hus. 

Li11kt>ping.rn11dersijk11i11ge11 avser 2 187 gruppbyggda småhus med slut
ligt beslut om bostadslån 1970-75 (Linköping. Norrköping. Mjiilby, Mota
la). Den ärliga omsättningen uppgick i medeltal till 2.9 procent. Köpeskil
lingen vid andrahandsöverlåtelser översteg den av niimnden slutligt god-
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kiinda produktionskostnaden med i mt:deltal T2 300 kr. lJ ndersökningen 
ans<'1gs bckriifta att rörlighell!n inom de priskontrollt:radc grupphusomrt1-
dt:na ej iir siirskilt omfattande. 

I l\ri.\'fia11.1·11ul företogs våren 1977 en mindre undersökning av andra
handsmarknaden avseende grupphyggda m:h styckebyggda smähus. Av 
gn.tpphuscn avyttrades ca 5 prncenl under de tvi1 första aren. Försiiljning
cn av styckchus hade en nägot större omfattning. 

4.2 Erfarenheter av köpeskillingskontrollen i 45 § bostadsfinansic
ringsförordningen 

De flesta niimm.lerna iir tvebamma eller negativa niir det giiller frägan 
om bestämmelsen iir effektiv i sin nuvarande utformning. I allmänhet har 
man dock uttalat al\ regeln. trots sina nackdelar, bör hehf1llas men att kon
trnlltiden hör förlängas och riiknas frlrn dagen för utbetalning av det statli
ga länet. 

Enligt flera av niimnderna iir det vanligt att objekten uthyrs till dess att 
perioden löpt ut. Detta skulle försväras om perioden förfangdes. En niimnd 
föreslår att kontrollperioden bör knytas till den tid vederbörande sjiilv bor i 
huset. 

Två nämnder iir i huvudsak negativa till en förlängning av tidsperioden 
bl. a. med hänvisning till atl delta skulle leda till alt antalet "underbordsaf
forer och andra ohederliga fö1faranden" skulle öka. 

Flera nämnder har påtalat det beklagliga i att i första hand köparen drab
bas av bestiimmelsen. En nämnd menar att ett mer rättvist sätt att fördela 
verkningarna av ett avslagsbeslut kan vara att siiljaren görs Merbetalnings
skyldig för erhållna riintesubventioner. Ett annat förslag är att det utarbe
tas centralt faststiillda köpekontrakt av vilka det framgår vad som gäller 
för att bostadslån skall fä övertas. 

4.3 Erfarenheter av kommunernas spekulationsbekämpande åtgär
. der 

Samordning av kommunernas 1m111- och .rnulhuskiicr rekommenderas av 
flertalet fansbostadsnämnder. 1 Malmöområdet. diir man redan infört viss 
samordning. iir erfarenheterna goda. Registret över fördelade småhus och 
tomter har enligt niimnden "gjort det ptitagligt svårare för spekulationsin
trcsserade att tillskansa sig mer ;in ett hus inom kommunalförbundsomra
det". 

En niimnd föreslår att ett kommunalt villkor för nytt smahus bör vara att 
det gamla smähuset siiljs till en av kommunen anvisad person ur den kom
munala ki.in och till ett pris som faststiills av kommunen och som kan anses 
sbligt <Jfr "Gävlemodellen", sid 8. ). 

Viigrad kommunal horgen enligt 19 * bostadsfinansicringsförordningen 
vid höga köpeskillingar anviinds enligt niimnderna i relativt ring~, utsträck
ning. Ett undantag iir Malmöhus fän diir metoden enligt fanshostadsniimn
dcn för niirvarande tilfömpas av fem kommuner (Eslöv. Lomma. Malmö. 
Svalöv och Trelleborg). Nämnden menar hiir att man torde kunna riikna 
med att köpekontrakten mer allmiint kommer att förses med återgångs
klausulcr när kontrollen blir mer k:ind. Det faktum att köparen som betalat 
ett för högt pris enligt prtivningsnormen går miste om det statliga lfmet 
medan siiljaren gi\r skadeslös hör diirfor inte tillmätas någon avgörande be
tydelse vid bedömningen av metodens anviindbarhet. I stiillet bör, menar 
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nlimnden. heaktas att metoden har sin viisentliga betydelse ptt det preven
tiva pl<lllet. 

Den pri:ivningsnorm som anviinds av de flesta kommunerna i Malmi\hus 
llin innehlir all köpeskillingen anses godtagbar för borgenstecknande om 
realisati1msvinst enligt kommunalskattelagen ej uppkommer. Malmö
nlimnden menar att denna norm - med nuvarande hest~immelser för he
rlikning av realisationsvinst - fär anses som generös. Ett anvlindande av 
reglerna i 4.5 ~ hosladsfinansieringsförordningen som prövningsnorm skul
le innehlira en betydande uppstramning av kontrollen. 

4.4 Övriga förslag till åtgärder från länsbostadsnämnderna 

Flera av nlimnderna talar om hehovet av ett ökat uthud av smi\hus för att 
fa hlittre "balans" och diirigenom minska möjligheterna till spekulation. 
Niigra niimnder pt1pekar emellertid att detta inte iir nog. Man menar att det 
inte iir möjligt att inom överskii.dlig tid mätta efterfrägan pä smähus. I stiil
lct iir det nödvlindigt att skattelagstiftningen lindras i berörda delar efter
som de inte tillkommit med beaktande av effekterna vid långa perioder 
med stor inflation. Efter en st1dan reform skulle hushi\llen i högre grad iin 
för niirvarande söka sig till olika boendeformer pt1 grundval av "sakskäl''. 

Flera av niimnderna talar ocksi\ om behovet av att begriinsa hankernas 
medverkan med krediter vid vidareöverlåtelser I. ex. genom kreditpolitisk 
lagstiftning. Skiilet hiirtill är att man menar all de "överpriser" som beta
las herrn- pi\ bankernas generösa längivning i sam hand med förvlirv. 
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Hilaga Il 

Del 11. Övcrv~iganden och förslag 

I denna bilaga i'tterges i sin helhet styrelsens iiverv~iganden och förslag i 
frtiga tllll ktireskillingskontroll inom ramen for 45 * hostadsfinansierings
rlirordningcn 1974: 946. Dessutom riterges styrelsens sammanfattning av 
det1;1 och iivriga fiirslag som styreben överviigt. 

Kiipeskillingskontroll enligt 45 * HFF 

I 1%2 ~1rs hostadsl~inekungörebe fanns hesbmmclser enligt vilka ell be
vil,iat statsl;m fii.:k iivertas vid försiil,ining av fastigheten endast om köpe
skillingen µodkiints av li111emyndigheten. Kontrollen giillde utan tidsbe
griinsning. Syftet med hestiimmelsen var friimst <tll säljaren inte skulle 
kunna tillgodngiira -..ig det karitaliserade värdet av direkta subventioner i 
form av riintehidrag oi.:h underriinta rt1 statslän. 

Den -..iirskilda kontrollen avsbffades fr. o. m. 1968. Motivet härtill var 
alt 1;·mgivningen ej l~ingre innehöll någon subvention som en säljare kunde 
tillg1ld1Jgiira sig i form av karitalisering vid försäljningen. Kontroll vid 
förstagi1ngsiiverl~1telse av gruprhyggda smt1hus kvarstod, dvs. li'tn bevilja
des ej om rniduktionskostnaden var oskiiligt hög. Om vidareöverlåtelse av 
fostigheten iigde rum före heslut om utbetalning av fanet skulle sådan pröv
ning ocks~i göras. 

Genom riksdagsmotion l 1973: 234) v~icktes förslag om ätgärder för an 
motverb oskiiliga kapitalvinster vid forsiiljning av statsbelånade småhus. 
Riksdagens beslut med anledning av motionen innebar att Kungl. Maj:t 
horde li1ta undersiika miijligheten oeh liimrligheten av temrorära åtgiirder 
snm kunde förenas med dft giillande kontroll av rriser vid första överlåtel
se av vi'isa smiihus. 

KunµI. Ma}t urrdrog itt boendeutredningen att iivcrviiga frägan om 
miijligheten och 1;imrligheten ;1v fttgiirdcr i ovan angivet syfte. 

I hetiinkandet Solidarisk bostadspolitik 1SOU 1974: 17) rårekade boen
de- och bostadsfinansieringsutredningarna att prisskillnaderna mellan den 
kostnadsrrövade rrisnivfö1 och den som föreligger inom den rrivatfinan
sicr<ide sektorn oi.:h vid andrahandsförsäljning var rätagliga. 

Utredningarna framhöll att ttl!11trriset flir hebyggclse med småhus vid 
k,1mmunal forsiiljning av mark ofta inncfollar en kraftig subvention. Detta 
giillcr liven kommunala engängsavgifter. 

Utredningarna amäg att {1tgiirder för att d:impa rriserna vid snar andra
h~mdsfiirsiiljning av småhus var liimrliga och nödviindiga. Det grundläg
gamle bostadspolitiska syftet. att tillhandahälla iiven dessa hostäder till ett 
rimligt rris. hordc vara den klara inriktningen för ätgiirdernas utformning. 
Atgiirderna horde kunna hegriinsas lokalt och vara administrativt enkla. 
Utredningarna fann det vara n~irmast till hands att utga från de beslutsfor
mer som fanns: hostadsmyndigheterna~ administrativa kontroll och avtals
klausuler i samband med kommunal markförsäljning eller eljest. Ett gene
rellt tnerinförandc av priskontroll vid andrahandsförsiiljning av statligt be
lfö1adc sm<lhus avvisadi.:s. En köpeskillingskontrnll för gruppbyggda små
hus föreslogs att riiknas frfö1 tilltriidesdagen och inte överstigande 3 är där
efter. 

Bostadsstyrelscn har i yttrande över betiinkandet bl. a. rekat rå att en 
uppsiigning av länet kan komma att i huvudsak rikta sina verkningar mot 
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.. fel'' person. nämligen köparen och inte siiljaren, samt att en knntrnll av 
ifrt1gavarande art medför risk för sidoiivercnskommclser. Med hiinsyn till 
angefagenheten av prispress p{1 nybyggda smftlws och till ~1tt spekulativa 
inslag pi\ den statligt belfinadc småhusmarknaden s[1 l~mgt möjligt undvi
kes, tillstyrkte dock hostadsstyrelsen. trots dc-,sa inviindningar. alt en s[1-
dan kontroll så vitt giiller gruppbyggda smt1hus Mcrinfiirdes tills vidare. 
Med hiinsyn till kontrollens syfte borde den dock begriinsas till tvi1 f1r fdn 
rn:h med första överlätelsen. 

Den slirskild;1 köpeskillingskontrollen hetriiffande gruppbyggda sm;ihus 
infördes genom bestiimmelse i 4.5 * BFF fr. o. m. 197.5. Den tillkom som en 
t1tgiird att motverka osbliga kapitalvinster vid försiiljning ;1v statshelfrnade 
hus. 

Vid försiiljning fr;)n producenten sker enligt 51 * BFF framriikning av 
högsta godtagbara produktionskostnad dvs. det hiigsta pris producenten 
fö.r ta ut för fastigheten för att statligt ltrn skall kunna utg;'1. Det fa denna 
produktionskostnad som sedan utgör grunden för beriikning av Lien hiigsta 
köpeskilling som kan godtas vid vidarcförsiiljningar. 

Vidareförsiiljs gruppbyggt smt1hus, för vilket li\n utbetalats, inom tvt1 tir 
frtin det den som erhållit slutligt beslut fiirviirvade fastigheten. rnr lanet 
övertas endast om köpeskillingen anses godtagbar. Köpeskillingen iir god
tagbar om den inte överstiger ursprungligen godtagen högsta produktions
kostnad med skiiliga tilliigg för försilljningskostnader. förbiittringar pft fas
tigheten sam! för allmiin ökning av byggnadskostnaderna fran tiuen för fär
digställandet och fram till iiverlätelsetillfället. Vid beriikning av sistnämn
da tilliigg används av styrelsen fastställda värderingskoefficienter. 

Överlåts fastighet eller tomträtt sedan länebeslut meddelats men innan 
länet utbetalats giiller inte föreskrifterna i 4.5 § utan lii.nebeslutet skall åter
kallas. Köparen får ansöka om Ian. Den i fångeshandlingen angivna köpe
skillingen får därvid anses utgöra produktionskostnad och bedömas enligt 
15 ~ HrF. Uin beviljas diirvid ej. om köpeskillingen viisentligt överstiger 
det beriiknade pantvärdet. En likadan hedömning av köpeskillingen görs 
om fastigheten överlats innan slutligt lanebeslut meddelats. 

Av enkiitsvaren har framkommit att mänga kommuner har liten eller ing
en erfarenhet av denna kontroll för gruppbyggda sml\hu-.. Många kommu
ner har angett att fä försiiljningar förekommer inom tvMirsperioden men att 
en "kiiprush" intriiffar diirefter. Man har pekat pt1 att det iir vanligt all 

tomten till ett grupphyggt smtihus forviirvas 11\ngt innan huse! iir innytt
ningsfördigt. Niir huset iir färdigt återstår endast en kort tid av kontrollti
den. Oet statliga li\net hinner då ofta inte betalas ut innan kontrolltiden ut
liipl. eller i vart fall återstår endast en kort tid av den efter det l~inet har be
talats ut. 

Vissa kommuner har också pekat pä att uthyrning genom uppriittat hy
reskontrakt mellan köpare och siiljare under den då vanligen korta ii.terst{1-
ende kontrolltiden ofta förekommer och att köpekontraktet dateras först 
niir två år har gått. Det förekommer ocksf1 att man utan uthyrning avvaktar 
med försiiljningen tills kontrolltiden upphört. Det har iiven pekats på att 
bestämmelsen kan kringgf1s genom sidoöverenskommelser i form av svarta 
pengar eller sf1 att lösi'lre till överpris ingär i köpeavtalet. 

Om försiiljning sker inom två ar och den i ansökan om övertagande av 
län uppgivna köpeskillingen inte kan godtagas skall ansökan avslås och lf1-
nct sligs upp. Det blir sälunda köparen som drabbas av delta och ej siiljaren 
som iir den som gjort en m.kiilig vinst pi1 försiiljningen. 

I enkiitsvaren har betriiffande köpeskillingskontrollen framkommit fi.ir-
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s\;\g om ~111 u1g~ingspunkten för heriikning av kontrnlltidens hörjan skulle 
tllgiiras av li111e1s utbt:talningsdag. Den föreslås ulstriil:kl i tiden 1ill 5 eller 
10 lir eller\. o. m. ulan tidshegriinsning. 

Den nuvarande ordningen inneh~iramle att kontrolltiden riiknas frän dag
en för fors ta forviirvet medför att ltrnet ofta inte hinner betalas ut inom den 
eller i vart fall att den tid varunder kontrollen giiller iir st1 kort att dess ut
gi111g kan avvaktas innan formell fors~ll.ining sker. Försiiljningar före länets 
utbetalning kontrolleras som ovan anförts enligt 1.5 *· 

För att hestimmclsen om kiipeskillingskontroll enligt 4.5 * BFF skall fä 
pät;1glig effekt bör den - med hiinsyn till dels vad som framhållits om för
viirvstidpunkten i fiirht1llande till färdigstiillandet. uthyrning etc. dels att 
fiirsiiljningar före läneh utbetalning kontrolleras enligt 1.5 * - iindras i 
forsla hand si) ;11t utgtrngspunkten för beriikning av den utgörs av dagen för 
utbetalning av lirnet i stiillet för tidpunkten för 'kn förste köparens förviirv 
av fastigheten. Detta skulle i praktiken innehiira en fiirliingning av kon
trolltiden med i genomsnitt inemot ett tir. 

Man kan överviiga att fi.irliinga kontrolltiden ytteligare. Mot en förliing
ning. kan anföras att medveten spekulation torde förekomma mindre ofta 
efter utgangen av en tvMirsperiod. heriiknad enligt ovan angivna förslag. 
Vidare skulle en forfangning medföra ett visst administrativt merarbete. 
Mot bakgrund av många ut1alanden fran kommuner och fansbostadsnämn
der om helwv av att fiirliinga kontrolltiden finner bostadsstyrelsen emeller
tid det vara rimligt att tvåårsperioden förliings till tre år. 

Med beaktande av att kontrolltiden kan komma att räknas frän tidpunk
ten för utbetalning av statslånet skulle. om den föreslagna treårsperioden 
införs. ku11trolltide11 i praktiken komma all on(fiJ/la inemot fvra 1/r lfter 

.fi'irdigstiilla11clet. 
Med nuvarande utformning av köpeskillingskontrollen innebär ett av

slagsheslut pii ansökan om övertagande av Ian att främst köparen drabbas 
genom att lirnet siigs upp. Ett mera riitt vist :;.ätt att fördela verkningarna av 
hl.'slutet skulle kunna vara att giira säljaren återbetalningsskyldig för er
hållna riintesubventioner i det fall han tar lit sa hög köpeskilling att Hins
hostadsniimnden ej kan bevilja övertagande av bostadslånet. Detta skulle 
emellertid medföra ett administrativt merarbete med kontroll och återkrav 
av Je utbetalda rtintesubventionerna. Det skulle oeksa innebära att den 
som innehaft fastigheten en fängre tid blir återbetalningsskyldig för ett 
större belopp. iin den som gjort en snabh affär. Bostadsstyrelsen kan diirt'ör 
inte förorda en sildan åtgiird. 

För att stiirka köparens stiillning borde i köpekontrakt ingt1 en informa
tion om att statligt lån får övertas endast om köpeskillingen kan godtas av 
Hinsbostadsniimnden. Man kan hiir överviiga om det inte vore lämpligt att 
kommunförbundet efter samråd med miiklarorganisationer och konsu
mentombudsmannen utarbetar nägon form av standardkontrakt. 

Köpeskillingskontrollen omfattar endast s. k. gruppbyggda smi\hus. 
Några kommuner har ansett att den borde utvidgas till att avse iiven s. k. 
styckebyggda smflhus da spekulation iiven förekommer i fräga om denna 
typ ;1v hus. En kontroll avseende dessa fanns t. o. m. 1907 men avskaffades 
eniir längivningen då inte liingre innefattade subventioner. 

Bostadsslyrclsen bedömer att den medvetna spekulationen inte har sam
ma .nnfattning i fråga om styckebyggda smähus som vid gruppbyggen. Of
ta engagerar sig den enskilde styckebyggaren direkt i sitt husbygge på ell 
s[1d<1nt siitt i frågor om husets utformning. kostnader. upphandling m. m. 
som inte har motsvarighet vid grupphyggen. Vidare torde spekulation i 
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styckehyggda hus i regel inte vara lika lönande. eftersom för dessa hus inte 
finns någon fastställd högsta produktionskostnad säsom för grupphyggda 
hus. Några duhhla prisnivåer i tidigare angiven mening finns stllunda ej. 

Den i låneansökan för styckebyggda småhus uppgivna produktionskost
naden understiger erfarenhetsmiissigt ofta den faktiska kostnaden som är 
svär att precisera. Uinshostadsn~imnderna skulle fä svarigheler att i sam
band med ltmebeslutct fastställa en produktionskostnad. 

Länsbostadsnämnderna skulle komma att i hög grad belastas admini
strativt vid en köpeskillingskontroll av styckebyggda hus. En produktions
kostnad måste fastställas och köpeskillingens sblighet mt1sle prövas mot 
bakgrund av bl. a. vidtagna förb~ittringsåtgärder. Personalförstiirkning 
skulle bli nödvändig. 

Med hänsyn till det anförda anser bostadsstyrelscn all köpeskillingskon
troll i fräga om styckebyggda småhus inte hör äterinföras. 

Styrelsen anser det emellertid angeläget att tendenserna till spekulation i 
frftga om styckebyggda småhus följs och jämförs med spekulation i frt1ga 
om gruppbyggda småhus. 

Sammanfattning 

Bostadsstyrelsen har gjort följande överväganden och framlagt följande 
förslag till åtgärder för att motverka spekulation på småhusmarknaden. 

Fiirsiiljnini.: till marknad.l'l'iirde med räntljl·itt stilende lån såsom delliki·id 

Metoden får vissa skatterättsliga konsekvenser dels vad g;iller stiimpel
skattens storlek, dels vad gäller realisationsvinstbeskattningen. Utöver 
dessa problem kan metoden också leda till prisstegringar på tomt- och 
småhusmarknaden. Mot bakgrund härav avvisar bostadsstyrelsen meto
den. 

Fiirsiiljnini.: till mark11ad.1·1·iirde med riintehiirnnde rn·ers och perso11a11-
k1111111a riintehidrag 

En övergång till försäljning av nyproducerade slatsbelånade grupphygg
da småhus till marknadsvärde skulle innebära en väsentlig föriindring av 
de nuvarande principerna för priskontroll. En sådan föriindring iir enligt 
bostadsstyrelsens mening oacceptabel då samhällets insatser på detta om
råde får ses som ett viktigt led i strävandena att uppnå det grundliiggande 
bostadspolitiska målet att hereda befolkningen goda bostäder till rimliga 
kostnader. Den nuvarande prisregleringen bör besitt. 

Kiipeskillingskontroll enligt 45 * HFF 
För att bestämmelsen om köpeskillingskontroll skall fä påtaglig effekt 

m. h. t. dels att förviirvstidpunkten ofta inträffar långt före färdigställandet. 
dels att försäljningar före lanets utbetalning kontrolleras enligt 15 * BFF 
föreslår bostadsstyrelsen i första hand en sftdan ändring att kontrolltiden 
räknas från dagen för utbetalning av statslånet i stället för tidpunkten för 
den förste köparens förvtirv av fastigheten. Detta skulle i praktiken inne
bära en förlängning av kontrolltiden med i genomsnitt inemot ett ~1r. Hiir
jämte föreslår styrelsen att tvåårsperioden förlängs till tre år. Vid etl ge
nomförande av dessa förslag skulle kontrolltiden i praktiken komma att 
omfatta inemot fyra år efter färdigstiillandet. 

Bostadsstyrelsen anser ej att bestämmelsen om köpeskillingskontrnll hör 
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utvidgas till att omfatta styckebyggda småhus. Den medvetna spekulatio
nen bedömes nämligen i fr{1ga om styckebyggda hus inte vara lika pätaglig 
som beträffande gruppbyggda småhus och dessutom iir st1dan spekulation i 
dessa fall inte lika lönande. eftersom kostnaderna vanligen blir betydligt 
högre än för hus som byggs i grupp. Vidare skulle länsbostadsnämnderna 
komma att belastas administrativt vid en sådan köpeskillingskonlroll. 

Styrelsen anser del emellertid angehigel att tendenserna till spekulation i 
fråga om styekebyggda småhus följs och jämförs med spekulationen i fr[tga 
om gruppbyggda smf1hus. För att stärka köparens ställning anser bostads
styreben all det kan övervägas om inte standarkonlrakl med information 
om bestämmelserna för övertagande av lfm borde utarbetas. 

Bostadsstyrelsen kan inte förorda en metod med återkrav av utbetalda 
riintesubvenlioner i de fall köparen tar ut sä hög köpeskilling att fäncl ej fär 
övertas. Detta skulle n~imligen medföra ett administrativt merarbete med 
kontroll och återkrav av de utbetalda riintesubventionerna. Det skulle ock
si1 innebiira att den som innehaft fastigheten en längre tid skulle bli äterhe
talningsskyldig för ett större belopp iin den som gjort en snabb affär. 

Kommunalt 1111n·arfiirfifr/ust enligt 19 ~ BFF 

Bostadsstyrelsen utgar från att ett genomförande av förslaget om en för
längning av kontrolltiden kommer att betydligt minska kommunernas in
tresse och behov av att tillämpa en egen köpeskillingskontroll och i sådant 
sammanhang använda sig av metoden att vägra borgen. I den mi'm ell så
dant förfarande alltjämt kommer att användas förutsätter styrelsen att en
hetliga regler kommer att tillämpas. 

1i>mt- och .1n1ål111s/.;iihe~1ämmelser 

Bostadsstyrelsen har genom kontakter med ett antal kommuner funnit 
att regler som införs i kommunernas tomt- och smähusköer kan vara an
viindbara för att motverka spekulation. Ett par metoder har befunnits vara 
särskilt intressanta. De enligt styrelsen viktigaste för- och nackdelarna 
med dessa belyses och en modell som kan ses som en kombination av de 
båda övriga skisseras. Huvudregeln för denna skulle vara att en person 
som erhållit ett kommunförmedlat objekt inte skulle kunna erhälla ett nytt 
sådant inom säg 7 till 10 år. Hans skulle emellertid kunna '"bryta in" under 
denna tid under förutsättning att han försäljer det tidigare förvärvade ob
jektet till av kommunen anvisad köpare för av kommunen godkiint pris. 

Bostadsslyrelsen vill understryka att det är angeläget att de fördelar som 
samverkan mellan intilliggande kommuner kan ge på detta omrade tas till 
vara. Särskilt gäller detta inom regioner med helt eller delvis gemensam ar
bets- och hostadsmarknad. De erfarenheter som vunnits inom främst 
Malmö- och Göteborgsområdena utgör här en värdefull grund. 

A l'(a/svil//.;or l'id ii1•er/tl1else m· kommunfiirmedlade smähusfastigheter 

m. m. 

Betriiffande kommunernas metoder att motverka spekulation genom sär
skilda avtalskonstruktioner vid överlätelse av småhusfastigheter kan 
konstateras att rättsläget är oklart. Detta gäller inte minst det i samman
hanget väsentligaste villkoret, nämligen det som innehåller förhud för kö
paren att i sin tur överlåta fastigheten. Rättsreglerna och förarbetena till 
dessa liksom doktrinen ger inte underlag for en säker bedömning huruvida 
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dessa i olil\a former förekommande förbudsvilll\or kan ;rn~es lagligen gilti
ga i hithörande sammanhang. I vart fall giiller detta de s. I\. direkta överlä
telseförbuden. Viigledande riillspraxis pä omrt1det saknas ännu. Vad nu 
sagts gäller även sådana viisentliga frågor som sbligheten av viteshelopp 
och förbudstidens liingd. 

Det kan emellertid antas att en pa visst sätt utformad klausul med s. k. 
indirekt överlätelseförhud horde kunna ge kommunerna ett rättsgiltigt 
skydd under en tid som motsvarar vad praktiska synpunkter kriiver. En sf1-
dan klausul bör innehålla en stomme hestäende av en inledande bostadspo
litisk programförklaring och ett efterfiiljande indirekt överlåtelseförhud i 
förening med föreskrift om liimpligt vite som på.följd mot handlande i strid 
mot förhudet. Klausulen kan byggas ut med föreskrifter om t. ex. bebyg
gelseskyldighet. uthyrningsförbud eller skyldighet att ho/vara mantalssl\ri
ven på fastigheten viss tid. Klausulen torde kunna avse en tid av högst fem 
år riiknat frtin köpeavtalets ingäende. 

En för kommunerna användbar hithörande typklausul biir om möjlige ut
formas snarast. 

Styrelsen pekar pa vissa möjligheter att uppnä spekulationshiimmande 
effekter genom ändrad lagstiftning t. ex. i jordabalken 4 kap. 4 §genom en 
förlängning av tvaärstiden för de villkor som håller ett köp sviivande eller i 
jordabalken 13 kap. 6 § genom införande <färstädes av föreskrift som möj
liggör överlåtelseförbud vid upplåtelse av tomträtt. Vidare berörs hl. a. frå
gan om återinförande av återköpsinstitutet i syfte att motverka spekulation 
i småhusfastigheter. 

Enligt bostadsstyrelsens mening bör dol:k utvägen med lagändringar inte 
prövas utan en föregående utredning av riittsverkningarna i stort av sädana 
åtgärder sett mot det trots allt begränsade förevarande syftet att motverka 
medveten spekulation vid överlatelse av kommunförmedlade smähusfas
tigheter. 

Vad angår ett eventuellt återinförande av ttterköpsinstitutet finner bo
stadsstyrelsen inte syftet att motverka medveten spekulation motivera ett 
återinförande med hänsyn till dels att de skäl som föranledde institutets av
skaffande alltjämt föreligger. dels att svåra administrativa problem kan för
väntas uppkomma för kommunerna. 

Kommunal j("irmedling m· statshelilnade gruppbyggda smil/111.1· 

Det är angeläget att de insatser som sätts in i syfte att tillhandahålla goda 
bostäder till rimliga priser samt att motverka spekulation görs effel\tiva. 
Köpeskillingskontrollen i 45 § BFF medför. som påpekats av kommuner 
och länsbostadsnämnder, vissa problem. Den kan kringgäs genom sido
överenskommelser och "pengar under bordet". "Fel person" n1imligen 
köparen - som inte gjort någon spekulationsvinst - drabbas främst. Ef
fekten av den sanktion som följer om godkänt pris överskrids (uppsägning 
av statslånet) minskar allleftersom räntebidraget liksom statslånets del av 
det totala marknadsvärdet minskar. 

Mot bakgrund av ovanstående är det motiverat att studera vilka alterna
tiv till köpeskillingskontrollen som kan tillgripas. Ett förslag som framförts 
från kommunalt håll är införandet av en obligatorisk kommunal förmedling 
vid vidareförsäljning av småhus. En sådan förmedling skulle kunna utfor
mas på en rad olika sätt. Skall förmedlingen bli maximalt effektiv måste 
den dock göras i verklig mening obligatorisk. vilket skulle krLiva relativt 
långt gående lagstiftningsMgärder. 
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Mot bakgrund av au spekulation i här avsedd mening förekommer i rela
tivt begränsad omfattning och med hänsyn tagen till det administrativa 
merarbete som en obligatorisk kommunal förmedling skulle föra med sig 
anser bostadsstyrelsen de ej Himpligt att en sådan införes. 

Rea/isat;, 111svi 11 st he skal Ini ng -- i11de.rnppriik11 i11g 

Genom realisationsvinstbeskattningen överförs en del av spekulations
vinsterna till samhället i den män de redovisas och under förutsättning att 
skattepliktig vinst uppkommer. Vid beräkning av realisationsvinst fä.r f. n. 
hela anskaffningskostnaden (ingtmgsvärdet) uppräknas med index. Dä fas
tighetsförvärv som regel till stor del finansieras genom lån kan. som en 
följd härav. en tillväxttakt av det egna kapitalet som mångdubbelt översti
ger tillämpat index föreligga utan att för den skull en skattepliktig vinst 
uppkommer. 

Från spekulationssynpunkt finner styrelsen det särskilt angefäget att den 
snabba tillväxt <1V det egna kapitalet som ofta uppkommer vid krnta fastig
hetsinnehav blir föremål för en effektiv beskattning. Hur en sådan beskatt
ning skall utformas bör utredas. 

Reali.rntio11.1Ti11.Hbeskat111i11g - avdragsräl/ fiir viten 

Bostadsstyrelsen anser att avdragsrätt för erlagt överlåtelsevite bör vara 
möjlig. 

K red i tji·å gor 

Bostadsstyrelsen har hos bankinspektionen efterhö1t möjligheterna att 
påverka kreditinrättningarna så att återhållsamhet iakttas vid långivning i 
samband med sådana spekulativa överlåtelser som föranlett uppsägning av 
utestående statslån. Bankinspektionen har som svar uppgett sig sakna be
fogenheter att inskrida mot villakrediter annat än i särpräglade undantags
fall. Uppgifter om att bankernas kreditgivning drivit upp prisnivån ph ~mfi
hus iir enligt inspektionen starkt överdrivna. i vart fall i vad avser tiden 
från mitten av 1976. 
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Bilaga /Il 

Sammanställning av remissyttrandena 

Nedan äterges i sin helhet vad remissinstanserna anfört med anledning 
av hostadsstyrelsens avgränsning av de överlåtelser samhället hör inrikta 
sina åtgärder mot samt styrelsens förslag i fraga om köpeskillingskontroll 
enligt 45 ~ bostadsfinansieringsforordningen 1974: 946, BFF. 

I. Riksre1·isio11sverket: tRRV) har inget att inviinda mot det framlagda 
förslaget. som sannolikt innebär att man kan uppnå en viss press på priser
na. Möjligheten att få banklån som ersätter det statliga lånet och möjlighe
ten till betalning vid sidan av den formella köpeskillingen gör emellertid alt 
effekten av köpeskillingskontrollen kan bli begränsad. 

Bostadsstyrclsen föreslår att styckehyggda småhus undantas från den fö
reslagna hesfämmclscn om förlängd köpeskillingskontroll. RRV finner det 
tveksamt om de redovisade skälen motiverar ett sådant undantag. 

2. Konsumentl'erker: De flesta småhus som byggs f. n. är statsbclanade. 
Smähusköpare har en i genomsnitt något bättre ekonomi än andra bostads
konsumcnter. Det kan därför knappast hävdas att skäl finns att behålla ge
nerella stödåtgärder för småhusköpare. Stödåtgärder bör i stället inriktas 
på mer köpsvaga grupper. De nuvarande formerna för samhällsstöd är 
olämpliga genom att de mer eller mindre garanterar att en kapitalvinst kan 
uttas efter viss tid. Det är heller inte önskvärt att konsumenternas övervä
ganden avseende bostadsform på ett mer eller mindre avgörande sätt på
verkas av förväntningar om kapitalvinster. 

Enligt konsumentverkets mening är det ej meningsfullt att i detta sam
manhang skilja på de fall diir förvärvet av prisreglerade smahus sker i syfte 
att göra en kapitalvinst och de fall där motivet ej i första hand är spekula
tion. Det ~ir inte syftet med förvärvet som hör angripas utan det förhållan
det att vissa bostadskonsumenter gör vinst på grund av samhällets bll
stadspolitiska åtgärder. 

Mot denna bakgrund anser konsumentverket att den nuvarande prisreg
leringen av statsfinansierade småhus bör avvecklas. Styrning av den stats
belånade produktionen hör ske på andra slitt. Obligatorisk kommunal för
medling kan bli aktuell liksom nya kreditpolitiska och finanspolitiska åt
gärder. 

Genomgripande förlindringar av detta slag kan sannolikt inte genomfö
ras pä kort tid. Konsumentverket vill därför inte motsiitta sig bostadssfy
relsens förslag för att temporärt motverka spekulationstendenser som 
förekommer på marknaden. 

3. Smclh11ski.ipkommittc11: Kommitten finner förslaget om en förfang
ning av tiden för köpeskillingskontroll enligt 45 * BFF lämpligt och väl av
vägt. 

4. S1•cnska komm1111f(.irh1111det: Vid enkätundersökningen har bostads
styrelsen gjort en snäv avgränsning av begreppet spekulation. Avgräns
ningen har gjorts på det sättet att endast frän början medveten spekulation 
skulle beaktas i enkiitsvaren. Bostadsstyrclsen har preciserat begreppet 
spekulation till att endast avse fall där det primära motivet med förvärvet 
varit - inte att skaffa förvärvaren bostad - utan att genom en snabb vida
reförsäljning tillföra förvärvaren den möjliga vinsten på förvärvsobjektet. 
Bostadsstyrclsen antyder att resultatet av enkätundersökningen är något 
osiiker beroende bl. a. på att svaren endast i undantagsfall grundar sig på 
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gjorda utredningar och att de i övrigt mest grundar sig p{1 subjektiva omdö
men fr[1n de personer i knmmunerna som besvarat enkäten. Bostadsstyrel
sen anfiir oc:ksa att ett mera ohjektivt m<\tt p;i spekulationens omfattning är 
SV<)rt att i:lstadkomma. 

Förhundsstyrelsen instiimmer i bostadsstyrclsens uppfattning alt resul
tatet av enkiitundersiikningen hör tolkas med försiktighet. Särskilt gäller 
detta på grund av att det ofta måste vara svart att med säkerhet bedöma 
huruvida (medveten) spekulation förelegat eller inte. Över huvud taget an
ser förhundsstyreben det vara synnerligen viktigt alt man klargör vilka 
förfaranden från sm<ihus- och tomtki)parnas sida som man skall ingripa 
mot. F.n primiir frf1ga iir då om 1itgiirder skall vidtas inte hara mot den med
vetna spekulationen utan iiven mot den form av spekulation som kan sägas 
föreligga niir ägare av kommunförmedlat småhus på grund av flyttning frän 
orten. iindrade familjeforht1llanden oc:h dylikt siiljer huset och därvid gör 
sig en god vinst. Man kan ocksä av rättviseskäl tänkas vilja ingripa mot 
vidareförsiiljning som utan pätaglig vinst för siiljaren medför att nye köpa
ren orättmiitigt går fi.irhi en miingd personer i kommunens tomtkö. 

Hestiimningen av vilka förfaranden man avser ingripa mot är av största 
betydelse för avvägningen av vilka atgärder som skall anses motiverade. 
Som hostadsstyrelscn anfört hör givetvis åtgärder vilka från statsmakter
nas sida vidtas i syfte att motverka spekulationen ställas i relation till pro
blemets omfattning. Den medvetna spekulationen utgör visserligen ett på
tagligt problem i en del kommuner. Förbundsstyrelsen instämmer dock i 
bostadsstyrclsens bedömning att problemen med dylik spekulation knap
past iir av den omfattningen att 111era ingripande lagstiftningsåtgärder är 
försvarbara. Om man d~iremot skall ingripa även utanför området för med
veten spekulation kommer saken självfallet i annat Hige. Förbundsstyrel
sen anser emellertid att den av bostadsstyrelsen gjorda avgränsningen är 
vLil avviigd. 

Rostadsstyrelsen föreslår viss förlängning av köpeskillingskontrollen en
ligt 45 ~ bostadsfinansieringsförordningen. Förbundsstyrelsen ser det som 
angeläget att föreslagen förlängning kommer till stånd. Den nuvarande två
ärstiden. rLiknad frän förv~irvstidpunkten. är enligt förbundsstyrelsens me
ning för kort för alt effektivt hindra spekulationen. Ytterligare förlängning 
utöver vad bostadsstyrelsen föreslagit synes inte motiverad om det bara är 
den medvetna spekulationen man vill hejda. Det måste höra till de absoluta 
sällsyntheterna all den som köper tomt eller småhus med avsikt att speku
lera framhärdar hLiri trots att han vet om att kontrolltiden är sä lång som ca 
fyra ar från förvärvsdagen. 

Bostadsstyrclsen har på angivna skiil motsatt sig att köpeskillingskon
trollen utvidgas till att avse iiven styckebyggda statsbelånade småhus. För
bundsstyrelsen anser det i o.:h för sig behövligt med köpeskillingskontroll 
liven i dessa fall. Av bostadsstyrelsen anförda skäl mot införande av köpe
skillingskontroll - administrativt merarbete och svårigheter att fastställa 
en godtagbar produktionskostnad - synes emellertid tungt vägande. För
bundsstyrelsen anser sig därför höra acceptera att man i denna del tills 
vidare !äter sig nöja med en uppföljning av spekulationstendcnserna . 

.5. Sl'{·nska sparhank.l:fi.irl'ningen: Sparhanksföreningen har inget att er
inra mot den föreslagna ändringen. men vill framhålla att en förlängning av 
kontrolltiden kan öka antalet kringgåendefall. Redan vid nuvarande be
st~immelser kringgås kontrollen i stor utsträckning. Sålunda har t. ex. 
Sparbankernas Fastighetsbyra AB i många fall mast avvisa förmedlings
uppdrag där ett kringgående varit en förutsättning. 
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Därest kommunen finge förköpsrätt till statligt belånade småhus under 
den tid som köpeskillingskontrnllen gäller. skulle de spekulativa affärer 
kunna stoppas, i vilka det synliga priset kan accepteras av länsbostads
niimnd. men där "svarta pengar" finns med i bilden. Utbudet till de olika 
köerna skulle iiven öka. 

6. S1·enska hygJ,?nad.1·t11·h<'lllfl'.fi.irh1111det: 1 kartläggningen behandlas en
bart åtgiirder mot s. k. "medveten spekulation" vid statligt belånade ny
producerade småhus med iiganderätt i grupp. Denna form av spekulation 
torde vara av sädan ringa omfattning, i förhållande till den handel med -
spekulation i - framtida viirdeförändringar som årligen förekommer vid 
handel med småhus med iiganderätt. att den bostadspolitiskt i det närmas
te är försumbar. 

Den sanktion som bostadsstyrelsen siirskilt diskuterar mot denna be
gränsade spekulationsform är att de statliga lånen siigs upp. Detta skulle 
enligt styrelsen emellertid drabba "fel" person. nämligen köparen och inte 
säljaren. Denna slutsats. som också är all betrakta som ett specialfall. gäl
ler nämligen enbart under förutsättning att köparen inte känner till sank
tionsåtgärden. 1 annat fall torde priset sjunka och därmed ocksii. utrymmet 
för spekulation för säljaren. 1 motsats till styrelsen finner byggnadsarbeta
reförbundet sanktinnsåtgärden. särskilt om den ges generell giltighet. utgö
ra ett verksamt medel som hämmar spekulationen vid statligt belånade 
småhus. 

7. Sl'enska rikshyggen: Vid utarbetandet av den enklit om eventuell 
spekulation på småhusmarknaden som bostadsstyrelsen genomfört har 
man utgått från att det är spekulationen som sådan som är av ondo. Därvid 
har bostadsstyrelsen valt en definition som innebär att man endast betrak
tar st1dana småhusaffärer som spekulation. där någon person i avsikt att 
göra en kapitalvinst köper ett hus på den reglerade marknaden. vilket i re
gel innebär Uigre priser än marknadspriser. och säljer huset på den inte reg
lerade marknaden. alltså till viisentligt högre priser. De förslag som bo
stadsstyrelsen utarbetat för att förhindra eller dämpa spekulationen har 
också utformats med tanke på denna mycket snäva definition av begreppet 
spekulation och diirmed en lika sniiv bedömning av vad som är spekulatio
nens nackdelar. 

Det onda med spekulation p[1 småhusmarknaden lir att företeelsen leder 
till högre boendekostnader än som motiveras av den ursprungliga anskaff
ningskostnaden. Detta i sin tur leder till att stora grupper av hushilll med 
hänsyn till sin köpförmåga stängs ute frän den del av smähusmarknaden 
som ligger utanför nyproduktionen. Det är denna bostadssociala effekt 
som man måste utgå från vid bedömningen av vilka prisfenomen på små
husmarknaden som skall betraktas som spekulation och således motarbe
tas. 

I det perspektivet är det uppenbart att betydligt fler småhustransaktio
ner än de som facks av bostadsstyrelsens definition av begreppet spekula
tion borde motverkas. 

Det är således de höga överlåtelsepriserna vid andrahandsaffärer med 
småhus som man hör uppmiirksamma och så långt möjligt söka finna lämp
liga motåtgärder till. 

Mot en sådan bakgrund måste alla de åtgärder som föreslås av bostads
styrelsen ses som förhållandevis ineffektiva. 

8. HSB: Bostadsstyrelsens bedömning rörande omfattningen av speku
lativa inslag när det gäller styckebyggda småhus ter sig svårförståelig. Vid 
en bedömning av nödvändiga åtgärder mot spekulation på smähusmarkna-
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den borde dl1ck hänsyn tas till att antalet årligen prnducerade statligt belä
nade styckebyggda småhus uppgår till 7.5 q eller mera av antalet grupp
byggda. Underlåtenhet att vidta ätgiirder mot spekulation pt1 småhusmark
naden kan inte i alltför hög grad motiveras med administrativa problem hos 
granskande myndigheter. 

HSB tillstyrker den föreslagna förllingningen av köpeskillingskontrollen 
enligt 4.5 § BFP till tre fir. samt förändringen av utgångspunkten för beräk
ning av tiden till tidpunkten för utbetalning av lånet. 

9. Si·eriges allmiinnylliga ho.\'/ad.1företa1-: !SABOi: SABO anser att yt
terligare förlängning utöver styrelsens förslag erfordras. Som styrelsen på
pekar iir emellertid denna kontroll ett trubbigt prisregleringsinstrumcnt. 
som kan kringgås genom olika skenavtal. 

JO. Näri11gsli1·e1.1· bygg1wdsdl'iegatio11: I utredningen har bostadsstyrel
sen gjort en inventering av olika spekulationsmotverkande metoder. De 
rättsliga frt1geställningar dessa aktualiserar di~kuteras utförligt. Spekula
tionens omfattning och orsaker har emellertid inte klarlagts i bostadssty
relsens utredning. Gcnnm en enkiit har emellertid kommunernas subjekti
va bedömningar av spekulationens omfattning undersökts. Det hr en stor 
brist att faktamaterial pa denna avgörande punkt saknas. Ett beslut om oli
ka spekulationsmotverkande atgärder bör formas som en avvägning mel
lan å ena sidan en grundad uppfattning om behovet av spekulationsdiim
pande restriktioner och å andra sidan hänsynen till den enskildes rädighet 
över sin egendom. Prisutvecklingen på småhus och den därmed förknippa
de möjligheten till spekulation är i huvudsak en sidoeffekt av den snabba 
allmänna inflationen. Går vi nu in i en period av lägre inflationstakt bör 
detta diimpa prisutvecklingen även pä småhus. Beslutade skattehöjningar 
(intäktsschablonens uppjustering frän 2 till 3 ';'(,) och kommande allmänna 
fastighetstaxeringar bör också verka prisdämpande. Dagens problem bör 
därför inte oreserverat fä föranleda restriktiva i'ltgärder som inom kort 
framstår som omotiverade och kanske skadliga. 

N BD anser att bättre information om sakliiget är en allmLin förutsättning 
för att olika typer av rådighetsinskränkningar skall kunna motiveras. F. n. 
finns exempelvis inte ens en klar uppfattning om storleken på marknaden 
för "andrahandsförsäljningar" av småhus - dvs. den marknad på vilken 
spekulations vinster kan uppträda. Årliga omsättningstal upp till 6- 7 t;'(, av 
hela fastighetsbeståndet nämns ofta i den offentliga debatten. För detta 
finns emellertid inget stöd i officiell statistik. Den omsättning som kan utW
sas ur SCB:s statistik över försålda och lagfarna småhus för permanent
boende uprgär enbart till 2-3 r;;, av hela beståndet. De låga omsiittningsta
len ger generellt sett mycket litet utrymme för rena spekulationsamirer. 
Redan "nödtvungna" försäljningar till följd av ändrade familjeförhållan
den. avflyttning från orten etc. dvs. försäljningar som inte kan rymmas 
inom begreppet spekulation. bör omfatta någon procent av beståndet årli
gen. 

Ett faktaunderlag med uppgifter om prisutveckling, omsiittning och in
nehavstidens längd för vidareförsålda småhus skulle ge en fastare grund 
för bedömning av omfattningen av småhusspekulationen. Det är önskvärt 
att ett sådant underlag tas fram exempelvis genom SCB:s försorg. 

N BD anser köpeskillingskontrollen vara principiellt oliimplig och avstyr
ker en utökning av kontrolltiden. Även bostadsstyrelsen har tidigare varit 
principiellt kritisk till köpeskillingskontrollen då en upps~igning av H'met i 
huvudsak är riktad mot fel person. dvs. köparen och då bestämmelserna 
kan kringgås tämligen enkelt. I det fall en utvidgning av kontr0llhestäm-
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melserna lik viil kommer att fiirt·-.,f;I', hiir enligt N BD kontrnlltiden :i ven 
frirt<ittningwio, f:1 liipa med utgt111gspunkt fr;1n fön<irv,tidpunkten och inte 
datum fiir 1;·1neuthetalning eftero,orn denna varierar och ger helt lllika indi
viduell;i kontrolltider. I detta "tmmanhang fiirtjiinar pi"tpekas att den tillat
na v:irdc,tegringen fiir fors:iljningar under klintrolltiden iir o,v[ir att heriikna 
fiir den en-.,kilde. Uoo,talbstyrelseno, viirderingskoefficienler horde kunna 
ersiittao, med realisationsvinstheo,kattningens omriikningslal. vilka :ir mer 
iiverhliekh;1ra för allmiinheten. En övergimi; till omriikningstakn skulle in
neb:ira nagot amwrlunda uppriikningsfoktorer eno,kilda iir. men iiver tiden 
jiirnn<1r sifft·ro,erierna ut sig d:1 de i stort speglar samma viirdeföriindringar. 

11 . .\'1·1'111/..11 h1111~fi'ir1'11i11ge11: Fiireningen har meddelat att man ansluter 
sig till av Niiringsliveh Byggnadsdelcg<1tion avgivna yttrande i iirendet. 

12 . .\'1·1·11.1/..u h1-.i:g11{1(/.11·11trl'pr1'11iirti'ir1'11i11ge11 ( SHl:.Fi: SA EF har inst:imt 
i vad Niiringslivets Byggnalbdelegatilln har anfört i o,itt yttrande. 

13. S1·crig1'.1 Triih11.1:fi1hri/..er.1 Ri/...-:fi'irh1111d Fiirhundet godtar utredning
en' konstaterande att det förekommer dubbla prisnivt1er pi1 småhusfastig
heter och vill ansluta sig till bllstadsstyrelseno, definition av begreppet spe
kulation. 

Förbundet iir positivt till att spekulation motverkas. Anledningen till 
förekomsten av spekulation ;ir enligt förbundets uppfattning att tillg:1ngen 
pil smi1hus v:isentligt understiger efte1frilgan. Flera under..,ökningar har vi
sat. att ca 8.'i r;; av hostadskonsumenterna vill bo i smilhus. Samtidigt iir he
'1f111det av smi:thusliigenheter i förhall:1nde till liigenheter i ne1familjshus 
lågt: endao,t drygt 4(Vi av antalet Higenheter i landet finns i o,mi1hus medan 
motwarande andel i e.\empelvis de övriga nordiska fonderna uppgitr till 
.'i6-66'::;., 

Med hiino,yn till konsumenternas preferenser jiimfört med tillgangen p:'.1 
smi1hus iir det ofr[1nkomligt att vissa persll!1er tar till vara tillfallet att göra 
snahba vinster. Fiirhundet tror inte att de foreslagna ätgiirderna kan fiir
hindra spekulation. Enligt förhundets mening kan spekulation endast för
hindras genom ett iikat smtihushyggande. Fiirbundet vill diirfi.ir upprepa ti
digare fiirslag att iltminstone 7o':; av nyproduktionen skall utgöras av smt1-
h11s. 

Vissa av de f'iirslag till iitgiirder o,om fors fram i utredningen kan viil med
föra att o,pekulation fiirsvåra-.. Erfarcnhetsmiissigt har det dock visat sig 
att ytterligare regleringar ökar uppfinningsrikedomen hos vissa personer 
att kringgit reglernas syften. v;trför nya regler av typ kiipeskillingskontroll 
o. d. inte torde komma att motverka spekulation i de fall diir sf1dant efter
striivas. De föreslagna reglerna torde friimst komma att drahba de sm!1hus
iigare. som exempelvis p[1 grund av iindrad bostadsort. iir nödsakade att 
siilja. Dessa personer maste regelmtissigt köpa ett motsvarande nytt sm[1-
hus pi1 den oreglerade marknaden. Om de inte kunnat stilja sitt tidigare 
smiihus till giillande marknadspris. saknar de ofta medel till en si.1dan in
vestering. D;irför hlir de ocksä tvingade att iindra bliendemiljö. eftersom 
möjligheterna att pi1 exempelvis en ny ort anskaffa ett prisreglerat hus iir 
ytterst hegriinsadc och kan ta många t1r i cn ny smi'thuskö. 

Sammanfattningwis iir förbundet positivt till att motverka spekulation 
prt o,mi1husmarknaden. men anser att föreslagna Mgiirder i huvudsak kom
mer att drabba smiihusiigarc. som iir nödsakade att siilja. För att motverka 
och pi1 sikt omöjliggöra spekulation vill förhundct fiirorda en kraftig iik
ning av smahusbyggandet. 

Förhundet av.<;lill' fr;·111 att kommentera detaljerna i de föreslagna i1tgiir-
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llerna. men vill hetona vikten av att {1tgiirderna inte för komma att drahha 
'"fel .. pnson. 

14. S1·erign 1·il/11iigt1rc/i"ir/m11d: Bo~tadsstyrelsens uppdrag har varit att 
utred;1 spekulativa inslag p{t småhusmarknaden. En viktig fråga blir dit vad 
Sl\l11 skall anses vara spekulation. Som spekulation skall enligt bostads'>ty
rehen hetrakt;is de fall d;ir syftet med elt fi.irviirv av elt prisreglerat objekt 
inte :ir att skaffa forviirvaren med familj en bostad utan att genom en. ofta 
sn;1hh. fiir-;iiljning tillgodogi.ira sig den vinst som ligger i prisditfrrenscn 
mellan reglerad och oreglerad marknad. Definitionen för;mlcder ingen er
inran frfö1 förbundets sida. Frän förhundets sida har fange h;ivdats alt till 
spekulation biir. i enlighd med begreppets sprt1kliga innehörd. endast hiin
fiiras klara fall av otillhi)rliga forl"aranden. 

f)elinitionen lir st1lunda sniiv och tiieker inte - som hostadsstyrelsen 
oeksft framhiiller den kapitaltillviixt oeh de vinster som kan uppkomma 
genom den fm1gf1ende inflationen och diirmed sammanhi.111gande utvcek
ling av fastighetspriserna. Förbundet anser del viktigt att man har detta 
klart för iigonen niir det giiller att bedöma bLlS!adsstyrelsens förslag till 
eventuella aq;iirder. 

Med denna hegriinsning anser fi.irbuncbstyrelsen det angefaget att för
viirv av sm:1hus. som inte syftar till boende utan medvetet enhart iir inrik
tat pa spekulationsvinst vid fiirsiiljning. förhindras. 

Boqadsstyrelsen föresliir att tiden för köpeskillingskontroll enligt ho
stadstinansieringsflirordningen ulstriieks. Mot denna tanke kan riktas den 
kritiken att sbrpningen fitr en alltför generell verkan. Kiipeskillingskon
lrollen tar f. i·i. inte sikte pfi - i vart fall inte primiirt - att förhindra speku
lation utan -,yftar till alt neutralisera vissa effekter av de dubbla prisnivåer 
som förekommer. Trots detta vill forhundet inte direkt moh:itw sig för
slaget. Sblet h;irtill iir uetta. 

De nuvarande prineiperna for prissiiltning av nyproducerade statsbelti
nade sm[ihus inneh:ir att fastigheterna kan erbjudas köparna till priser som 
understiger marknadsviirdet. Systemet tillgodoser det viktiga hostadspoli
tiska -,yftet all tillhandahttlla smtihus till rimliga priser. En ofta dehatterad 
oeh kritiserad konsekvens av dessa principer är att förstahandskiiparen 
vid forsiiljning kan tillgodogiira sig mellanskillnaden mellan det liigre priset 
vid inkiipet oeh marknadspriset vid forsiiljningen. Del iir mot denn;1 bak
grund -;om man skall se mtinga av de initiativ som företagits ute hland kom
munerna och som redovisas i bostadsstyrelsens utredning. Som styrelsen 
ptipekar torde dessa i1tgiirder inte ha föranletts enbart av en l"imkan att 
mot verka spekulation 11t;111 har syftat till att förhindra verkningarna av den 
dubhla prisnivtm. 

Det ... kulle h;ir föra för långt att ta upp en mer ingående diskussion i fri1-
gan. En allmiin utgfmgspunkt för förbundet iir dock att vi inte kan accepte
ra regleringar som innebiir en mer eller mindre langtgt1ende och långvarig 
priskontroll. Samtidigt iir det önskviirda att prisnivån vid en vidarcförsiilj
ning hälls pä en rimlig nivtt. H:insyn mtiste hiirvid tas till både siiljarens oeh 
köparens intressen. Inom förbundsstyrelsen har diskuterats olika metoder 
att fä till stäncl en famplig intresseavviigning. En möjlighet skulle kunna va
ra persondestinerade bostadsli'm. Envar som önskade förvärva ett smt1hus 
skulle ha riitt till ett personligt bostadslän. Vid fi.irsiiljning fiek han sedan la 
med sig detta län till det nya ohjekt han önskade förviirva. Ett dylikt sy
stern sammankoprlat med en rik~ornfatt<rnde registrering av de hostadssö
kande. borde ha förutsättningar att lösa de problem som nu sammanhiinger 
med de siirskilda förmirner som följer av de statliga riintesubventionerna. 
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Enligt fiirbumk-1' mening finns det anledning att n:irmarc 11mlcrsiika huru
vida denna viig iir framkomlig. 

Bostadsstyrebens förslag till fiirHingd kiipeskillinpkontn1ll, formellt i 
tn:. i re<iliteten. fyra ;·ll". gtir inte utöver vad fiirhundet utifr:in sina ovan 
angivna allm:inna utg[1n~punkter <mser ~ig kunna acceptera. Fiirhundet 
skulle dock vilja efterlysa en sadan utformning av hest:immclserna all det 
frän fall till fall finns möjligheter till dispens. Förbundet syftar pa si1dana 
forsiiljningar sllm föranleds av helt godtagbara skiil. 

15. Lidingii /.;01111111111: Som framgi1r av blistadsstyrelsens utredning iir 
syftet med att uppföra statligt belilnade srnt1hus all erbjuda invtmarna goda 
bostiider till rimliga kllstnader. Di1 utbudet av statligt beltinade smtihus 
rlllrmalt :ir ~tarkt begriinsat iir det enligt kommunstyrelsens mening av stor 
betydelse att endast de som verkligen har behov av en sadan bostad bereds 
tillfiille att förviirva ett statsbeli111at sm~1hus. Kommunstyrelsen anser diir
fl.ir -· :iven om spekulation i den mening bostadsstyrelsen avser fiirekom
mer i endast begriinsad omfattning - att det iir viisentligt att alla t1tgiirder 
vidtas som iir iignade att förhindra att statsbelimade sm~1hus förviirvas i 
mer eller mindre spekulativt syfte. 

Förslaget att :indra 45 ~ bostadsfinansieringsfi.irordningen s[1 att tiden för 
kiipeskillingskontrollen i praktiken kommer att omfatta inemot fyra t1r an
ser kommunstyreben vara väl iignat att fa spekulationshiimmande effekt. 
Köpeskillingskontrollen iir rdativt liitt att utöva och nägra större tilliimp
ningssvärigheter torde knappust föreligga. Enligt kommunstyrelsens me
ning kan det emellertid ifri·igasiittas l>m inte kontr\1lltiden borde uti.ikas yt
terligare. 

16. Stockholm.1 k1J11111111n: Utg:rngspunkten for samhiillets engagemang i 
smtihusproduktillnen utgörs av klart uttalade bostadssociala ambitioner. 
Detta t:ir sig uttryck i ni. a. kommunala in."atscr i samhand med fördelning 
av mark för uppförande av sm{1hus och t1tgiirder i syfte att pressa produk
tionskostnadcrna. Mot denna bakgrund finner kontoret del angeliiget fram
hälla att man stiilkr sig positiv till titgiirder för att motverka spekulation 
vid försiiljning av statligt belanade småhus. Detta iir siirskilt angeliiget med 
tanke på att det iir kommunens och statens insatser som indirekt öppnar 
möjligheten till spekulation. Som emellertid kommunen framhtillit i sitt 
svar p{1 bostadsstyrelsens enbl iir den typ av medveten spekulalil>n som 
det hiir iir frtiga om av tiimligen ringa omfattning i Stockholm pä grund av 
att kommunen uppl{1tcr m<irk for småhusbebyggelse med tomtriitt samt 
kravet p[1 att köpare av gruppbyggda sm{1h11s till bostadsförmedlingen eller 
smähuski.in övcrHimnar sin bostad. Dessutom kommer i framtiden nytill
skottet av slatbelf111ade grupphyggda smähu\ att bli av ringa omfattning i 
Stockholms kommun. 

Med hiinvisning till fastighetskontorets principiella instiillning till speku
lation p::t smähusmarknaden vill emellertid kontoret inte motsiitta sig de 
förslag till [1tgiirder mot spekulation som bostadsstyrelsen framfört iiven 
om en ut vidgad köpeskillingskontroll kommer att inncbiira en ökad arbets
belastning för formedlingsorganet. 

17. Vii.1jii /.;01111111111: Kommunen anser det angeliiget att s:'ldana åtgärder 
vidtages som effektivt kan förhindra eller motverka spekulation pt1 sma
husmarknaden. Av hostadsstyrelsens föreslagna åtgiirder förordas bl. a. 
köpeskillingskontroll enligt 45 * bostadsfinansieringforordningen. Kon
trolltiden bör uhtriickas till minst 4 t1r efter utbetalningen av statsiänet. 

18. Ma/111ii /..01111111111: Den i bostadsfinansieringsforordningcn intagna 
bestiimmelscn om köpeskillingskontroll iir enligt niimndcns äsikt otillriid.-
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Jig. iin~n om Jen tiJsmiissigt utbygges pi1 siilt bostaJ~styrelsen ansett möj
ligt. Niirnnden anser. att Jen av M;dmii kommun tilHimraJe egna köreskil
lingskl1ntrullen hiir hiheh[lllas i kl1mmunen. I Malmö kommuns kontroll in
neh;ir att "l1mn1L1nen v;igrar borgen fi"1r hostadsbnet vid övertagande av 
Ian fiir -,rn;1hu-, i de fall kiiresl\illingen hediims fi.ir hög. Oiirvid utgb.r kom
munen fri111 reglerna nm rcalisalil>nsvinslheskallning. Köpeskillingsklin
trollcn -,om ;1vser ..,;iviil styckehyggda som gruprbyggda -,mi.ihus utstrii.:ks 
till en tid av tio :1r frirn siiljarens fiirv;irv l. 

19. S1atfi111.11or1>.1 /..111111111111: Idag giiller BFr:s 45 ~ 01 .. köreskillingskon
troll tvi1 ;·1r efter kontraktsdagcn. Regeln iir. som bostadsstyrelsen konsta
terat. mindre tillfn:d ... stiillamle. Dels iir tiden allt for kort. deb iir det köra
rcn och inte siil.iaren som drabbas av sanktioner om ki>peskillingen ej kan 
J:!lldtas. Dessutom inbjuder systemet till '"rengar under bordet'". Det sist
n;imnda kommer ;1tt kvarstii uch kanske hli iin mer vanligt om kontrollti
den forliings. Fördelarna med en fö1fangning torde dock pf1 sikt vara myc
ket stiirre varfor vi insLimmer i fiirslagct om fi.irHingning. Dock synes det. 
med h;insvn till all tkrtalct kommuner föreslagit 5- Il) ttr. underligt att ho
st;1Jsstyrclscn foröli.1r en utökning till fyra t1r (tre är th111 utbetalningsda
);!en av statlig\ hrnl. Vi anser att ju liingrc tiden ~ir.ju mindre blir risken att 
köraren blir den s,1m drabbas. dä han kommer att bli biittre medveten om 
dess existens lH.:h funktion. Att 111g;\ngspunkten för köpeskillingskontrol
len iindras till utbetalningsdagen ser vi som mycket positivt. men metoden 
bör anvhndas iiven vid försiiljning mellan kontraktsdag och utbetalnings
dag. och i;:illa fem i1r frirn utbetalningsdagcn. 

20. Gii11'iwrgs komm1111: Kommunc:n tillstyrker utredningens förslag att 
utvidga kiipeskillingskontrollcn enligt 45 * bostadsfinansieringsförord
ningcn. Kommunen föresnir emellertid att denna iiven bi.ir omfatta stycke
bygi;da smi1hus. Motivet hiiri'iir iir att en undersöknini; som utförs av Göte
borgs fastighetskontor preliminiirt pekar mot att srekulation :ir vanligt 
förekommande ii ven rt1 detta omrr1de. 

21. l\1111gii/1·s /..01111111111: Bostadsstyrelsen lt1ter i och med definitionen 
begreppet srckulation vara bcrnendc av en bedömning av en fiirvlirvarcs 
innersta avsikter vid en viss tidrunkt. Begriinsar man ett agerande till de 
fall di1 ett uprs:it all srekulera kan konstateras hos en körare iir det klart 
att ett ingripande skulle kunna ske i ytterligt siillsynta fall. De organ som 
har att gi.ira en prövning fii1fogar inte över resurser for att kunna klarliigga 
en ev. körares urpsM. Bostadsstyn:J-,en stiiller emellertid inte kravet all 
urrs;'1t ska kunna konstateras fiir att bekiimpning av srekulation skall vara 
möjligt. 

Den redovisade hegr:insningcn av begrepret spekulation inncbiir att den 
J;.apitaltillv;lxt och de vinster som uppkommer genom den fortgäende fas
tighetsrrisutvccklingen helt faller utanför utredningens uppdrag. 

Den rnii;ramforklaring som Kungiilvs kommun tagit som utgirngspunkt 
för sitt agerande har ett vidare innehåll iin bostadsstyrelsens definition av 
begreppet spekulation. Pnigramförklaringen säger att srekulationsregler
na skall medverka till att goda bost:ider produceras till sa lf1ga priser som 
möjlii;t. Programförklaringen innefattar också att de bostiider som kommu
nen aktivt medverkar till att producera sti liinge som möjligt skall erbjudas 
till s{1 rimligt rris som möjligt. Den spekulationsklausul som kommunen 
har konstruerat har diirfiir gjorts med den ambitionen att inte bara de ny
prodtKeradc bostiidern;1 skall Uflpfylla de bostadspolitiska målen Utan att 
dessa mål ocksi1 skall kunna uppni1s vid fr;1mtida iigarbyten. 

Med utgirngspunkt friln en enkiit till Sveriges kommuner under septem-
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her 1977 kons1a1erar hoqadsstyreben all i de tk~ta kllmmuner ;ir den med
vetna spekulationen ovanlig eller obefintlig. Delta klinstaterande synes ha 
rt1verkat hostadsstyrelsens förslag till ätgiirder for all förhindr<t spekula
tion. Enligt styrelsen hör de ätg;irder som fri1n statsmakternas sida vidtas i 
syfte att motverka spekulation st;illas i relation till problemets omfallning. 
Detta resonemang iir naturligen fullt rimligt och riktigt. Det iir emellertid 
tveksamt om problemet hör bedömas med utgtrngspunkt frtm den karthigg
ning som genomfördes under september 1977. Vid detta datum hade etl an
tal kommuner bl. a. i Göteborgsregionen vidtagit atg;irder for <1tt J;impa 
den spekulation man knnstaterat i bö1jan av 1970-talet. 

Bostadsstyrelsen föresliir att köpeskillingskontnillen utstr;icks till tre ~ir 
och att utgf1ngspunkten för tre{1rstidens berhkning siills till utbetalningen 
av stats)~)net. Ki.ipeskillingskontnillen kommer d;i1för att i praJ..tiken 1in1-

fatta inemot fyra t1r. Argumentet for att siitta tidsgriinsen till tre M ;ir <ttl 
hostadsstyrclsen menar att medveten spekulatinn diireftcr ej ;ir vanlig. 

Argumentets hiillbarhet ;ir avhiingigt den av bostadsstyrelsen valda defi
nitionen av spekulation. Om önskc::miilet iir att styra - d;impa -- prisbild
ningen på smähusmarknaden kan skiil anföras för att utstriicka giltighetsti
den. Bostadsstyrelsen anser att upplysning skall lämnas i köpekontrakt nm 
regeln i 4:'i ~ BFF. Att införa en information i köpekontraktet förefaller ;in
damalsenlig och liimplig. Det bör dock ifrågasiittas om inte regeln llCh in
formationen bör kompletteras med en skyldighet för fastighets;igaren att 
vid en ev. forsiiljning upplysa om existensen av en sädan regel. Ett dylikt 
kontraktsvillkor kan vill en framtida tvist mellan siiljare och köpare ha 
visst viin.lc. 

Blistadsstyrelsen anser alt klipcskilfingskontroll i frf1ga om styckehygf!da 
smi1hus inte hör äterinforas. Som argument för detta stiillningstagande an
för hosladsstyrclsen i huvudsak alt delta skulle i hög grad komma att be
lasta Hinshostadsni"imnderna administrativt. Hostadsstyrelsen bediimer 
vidare att den medvetna spekulationen inte har samma omfattning i fniga 
om styckehyggda smahus som vid grupphyggen. Bostadsstyrclsen anför 
bl. a. att srekulation i styckc::hyggda småhus i regel inte torde vara lika lö
nande. eftersom för dessa hus inte finns någon faststiilld hiigsta prnduk
tionskoslnad sf1som för grnprhyggda hus. Några dubbla prisnivtier finns 
enligt hostadsstyrelsens mening inte. 

Som kommentar till bostadsstyrelsens resonemang kan följande anföras. 

Mänga kommuner har ambitionen all tillhandahålla kommuninv{marna 
goda bost;iJer till låga priser. Detta leder till all kommunerna ofta kan sii
gas om inte direkt subventionera tomtkostnader m. m. st1 i vart fall verka 
for en prisd~imrning. Det är diirmeu helt klart att det vid en andraförsiilj
ning ocksr1 av el! styekebyggt småhus kan existera tvt1 tiinkhara prisnivt1cr. 
Dels ett s. k. marknadsvärde och dels ett viirde som skulle bli resultatet om 
det ocksä vid den andra försiiljningen hc::dömdes riktigt att priset hölls nere 
mot utgtmgsrunkt av den av kommunen markerade viljan all hälla hostii
der till låga priser. 

Att avgöra vilken typ av spekulation som iir mest "lönande::" ;ir i det n~ir
mask ogörligt. Frågan är emellertid om man vänder sig och skall viinda sig 
enbart mot "lönande" spekulationer och detta d<I om man inte hegr:insar 
begreppet spekulation pä siitt hostadsstyrelsen valt. 

Bostadsstyrelsen iir negativ till att införa köpeskillingskontrolf for styc
kehyggda smf1hus på grund av det administrativa merarbetet som skulle 
kunna uppkomma. Skulle en kommun mot bakgrund av situationen pti 
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hnstadsmarknaden i den enskilda kommunen - anse det angebget med en 
kontroll kommer den administrativa belastning all falla p;·1 ni1got kommu
nalt lWgan. l-r~1gan är d{1 om delta ;ir b;ittre ;in att Hinshostadsn:irnnden be
lastas. 

1-astighetsklmloret och kommunalkansliet ser po .... itivt pi1 den fiire...lagn<i 
förliingningen ;iv kiipeskillingskontrollen enligt 45 * llFF. Ln ,;·,Jan fii1-
Hingning bör dock kopplas till ett kommunalt system innefattande en anvis
ningsrätt. Sk;ile1 hiirtill är alt risken for all system med "w;irta pengar"' 
annars skulle utvecklas. 

Behovet av regleringar varierar frf111 omräde till omräde. Det biir diirfor 
överviigas om inte den enskilda kommunen genom beslut skulle kunna fo 
möjlighet all förl:inga kiipcskillingskontrollen enliµt 45 * BFF alternativt att 
kommunen tilHimpar regler som gör att kontrollen sker med anknvtnim.! till 
realisationsvinstbeskattningens regler. - . 

Den ;1v kommunerna sjiilv beslutande giillan<letiden skulle kunna ma.xi
mcras till ytterligare lvf1 till tre ar. 

En sf1dan konstruktion utgi1r frf1n del faktum all kommunerna -,_jiilva san
nolikt kan :111ses ha en biillre överblick över lokala marknader och d;irför 
iir mer bmpade ;in centrala organ att anpassa spekulationshiimmande me
del till den aktuella situationen. 

Enligt kontorets mening finns inga skiil för en siirbehandling av friliggan
de villor i förht1llande till gruppbyggda småhus. Samtliga typer av smahus 
llavscll prnduktionssiill bör omfattas av regelsystemet. 

22. Giil'le /..01111111111: I vad giiller viirderingen av olika metoder m{1ste 
man i stort ge bostadsstyrelsens utredare riill i deras bedömningar med un
dantag för att administrativa besviir och dylika nackdelar överbetonas. vil
ket kommer hela utredningen all andas en smula riiddht1ga för att ta till nya 
friska grepp. Utredningen mynnar heller inte ut i n~lgra verkligen reforme
rande förslag till förbiittringar och detta kan man. om man vill. se som en 
följd av tkn allmiinl försiktiga hWningen. Utredningens faktiskt enda di
rekta förslag Lir förslaget till lindring av 45 * bostadsfinansieringsfiir
ordningen, si\ all den nuvarande priskontrollen av gruppbyggda smi\hus 
förlängs fritn 2 t1r. riiknade fri\n den föste köparens forvlirv av fastigheten. 
till 3 i\r. räknade frtm dagen för utbetalning av statslånet. Denna iindring in
nebiir i praktiken en förliingning om ca 2 år i jiimförelse med nuliiget. 

Den föreslagna iindringen i bostadsfinansieringsförordningen iir en för
biittring. men denna form av kiipeskillingskontroll har precis de brister. 
som utredningen sjiilv p[1talar (hindrar inte "skenavtal". drabbar "fel" 
person) och dess effekt minskar av tidsbegriinsningen som fallet iir med al
la tidsbegriinsade kontroller. Man k<tn dii1i"iir inte slå sig till ro med bara 
iindring av 45 ~ bostadsfinansieringsförordningen. 

23. Luleå kommun: Sammanfattningsvis konstateras att i fräga om ome
delbara konkreta t1tgiirder att vidtas av statlig myndighet för all motverka 
spekulativa inslag vid överltitelse av statligt bel[made smtihus har bostads
styrelsen inget annat förslag iin en utökning av tiden för tilfampning av den 
redan gällande 1-..öpeskillingskontrollen. 

Fastighetskontoret anser att den giillandc ki.ipeskillingskontrnllen vid 
praktisk tilliimpning visat sig inneffektiv och att kontrollen ej på pi\ nt1got 
pätagligt siitt diimpat prisutvecklingen vid vidareförsäljning av statligt be
lånade gruppbyggda smi'\hus i Luldt. 

Hostadsslyrelsens förslag om forliingd tilliimpningstid för kontrollen kan 
ej viintas förbiil\ra situationen nämnviirt. 

24. Sydl'ii.1·rr11 S/..1/n1•.1· Komm111w(fi.irh1111d: En viss kritik kan riktas mot 
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Jen g:rundliig:g:ande undersöknin!:! hostadsstyrelsen utförJe i etapp avse
entk omfauningen av sm~ihusspekulation och hii!,!a iiverl~itelsev:irden ptl 
smahus. Bosu1dsstyrclsens enkiil var oklart utformad och tolkades pti olika 
<itt i olika kommuner. Detta borde husladsstyrclsen ha uppmiirksammat i 
sin sammanst:illning: av kommunernas svar. l'rohlemet med smöhusspeku
btion och hiig::i iivcrl:1tdseviinlen fiirckommer i varierande utstriickning: i 
ho.:la landet och inte enbart i vissa kommuner. 

Hostadsstyrelo;ens n;1go1 fiirsikti!,!a h<illning till ytterligare ätg:irder kan 
hcro p;·1 att bostadsstyrelscn i sin utn.:dning alltför sniivt har inriktat sig p;1 
pn1hleme1 med mnh«'ll'll spekulation. Troligtvis iir det en mycket liten an
del av sm~1husköparna som drivs av s~idana motiv. Det helt övcrviigandc 
antalet familjer köper sitt hus eller tomt i avsikt att li:isa sin egen bostads
fr;iga. hirutom spekul;11ionsproblcmct finns emellertid el! mycket större 
lH.:h mer g:rundHiggande problem. niimlig:en hur samh:illet skall kunna be
vara rimliga b11emlekos1n;1der i en situatinn med inflation och stor cftcrfr!i
gan p~i sm~lhus. Statens och k11111muncrnas fögiirdcr skall <tledes inte bara 
motverka spekulation utan m[1ste samtidigt syfta till att i en vidare mening 
skapa riittvisa pa bostadsmarknaden. 

Kommunalförbundet stlidjcr hostadsstyrclsens försl~ig om en förliing
ning av köpcskillingsk1111tn1llen enligt 45 ~ bostadsfinansicringsforord
ningen ( BFFl. Kontrolltiden hör. sä som bostadsstyrelsen föreslagit. räk
nas fr:'1n tidpunkten för lånets utbetalning. Tiden bör dock utstriickas till 5 
;)r. För k1)mmuncr, som anser sig behöva en yllerligare kontroll bör det va
ra miijligt att f;'t förfanga kontrollen enligt 45 ~ BFF till 10 [tr och/eller att 
tilHimpa en egen köpeskillingskontroll och diirvid utnyltja ~ 19 B FF, dvs. 
viigr;1 borgen. Köpeskillingskontrollcn bör avse såviil ~tyckehyggda sma
hus som grupphusbehyggelse. 

Kiipeskillingskontrollen skall inte drabha utan skydda kiiparen. Bostads
styrelsen bör diirfiir tillsammans med konsumentverket, banker och mäk
larorganisatiL1ner verka för el! standardkontrakt. vari köparen upplyses 
om att det statliga Inne! kan siigas upp om köpeskillingen iir alltför hög. 

25. Nonfrii.11rc1 S/..1m1·.1 l\om111111111(fi'irh1111J: I bostadsstyrclsens utred
ning konstaterades att den tvr1åriga köpeskillingsknntrollen enligt 45 § bo
stadsfinansieringsförorJningen riiknat fran kontraktstidpunkten iir alltför 
kort. Utredningen förcsl[1r alt kiipeskillingskontrollen skall riiknas IHin 
Jagen för utbetalningen av statsl[inet och 11tstriickas till tre .:\.r. Förbundet 
lillstyrkcr fiirsl<1geL vilket i praktiken innebiir all priskontrollen kommer 
att omfalla cirka fyra iir efter fördigstiillandet. 

26. Gii1ehorg.ffegi1111e11.1 k1m11111111,i/fiirh1111d: Enligt hostadsstyrelsens 
definiti1lll betraktas som spekulation "de fall dlir det primiira motivet med 
ett förviirv av ett prisreglerat objekt ej är alt skaffa förviirvarcn med familj 
en bostad utan att genom en. ofta snabb, försiiljning tillgodogöra sig en 
vinst nwtsvarandc i princip prisdifferenscn mellan den reglerade och oreg
leraJe marknaden ... 

Att lf1ta begreppet spekulation vara heroendc av en bedömning av en 
förvlirvares innersta avsikter vid en viss tidpunkt, synes innchiira att det i 
praktiken inte lir möjligt att med i kommunal förvaltning tillgiingliga meto
der ni1gonsin med <ikerhcl kunna konstatera om företeelsen :ir för handen 
eller inte. Av de förslag till fttglirdcr som bostadsstyrelsen framlagt framgår 
dock :111 fiireteelsen enligt denna definition inte bch,jvcr konstateras for att 
hekiimpas. 

Cicnom alt sniivt hegriins<1 sin definition till sådan "medveten spekula
tion .. folier flertalet fall d<i bpitaltillviixt och vinster uppkommer som följd 
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;1\ prisJifferemen mellan reglerad och oreglerad marknad helt utanför 11t
redninp.cn:-- uppJr;1i::. 

lltg!mgspunkten bllrde i stiillet vara att de bostiider som en kommun ak
tivt medverkar till all prodL11.:era ,,.i liinge som mii,iligt skall kunna biJra till 
;1tt kommunens bo-,tadsplllitisk<1 m;\I och striivamkn tillgodoses. Metoder 
bi\r dii1fiir tillskap;1s s[i att dess:1 m{1I kan 11ppn!1' inte bara vid nypwducc
rade bostiider utan iiven vid framtida iigarbyten. Av primiirt intresse iir 
Jiirvid kommunens miijligheter att bevaka priset och ;111 anvisa ny köpare. 

En kiipeskillingskontroll tordi: inte bli siirskilt effektiv om den inte sam
mankopplas med en anvisni11gsriitt av ny köpare . .'\tt begriinsa tidsperio
den for kl,nlr,,11 till ca fyra ~1r efter fardigst~illandet synes onödigt för-.,iktigt. 
En S<l!llllrdning tidmiissigt med det s. k. inJirekt;i övcrli·itelsefiirbudet meJ 
vite t:'i ~trl syne' i vart foll hiira efterstriivas. 

Enligt kansliets bedömning iir spekulation vanligt forekomm;111de iiven 
hetriiffande 'tyckebyggda smi1hus, vilket bl. a. en nyligen genomförd un
Jcrsiikning i Götehlll'[.:' kommun ger bdigg för. Det bör dii1i'ör iiverviigas 
'"11 kiipeskillingskontroll kan infiiras ocks~1 for styckcbyggda smr1hus. diir 
~;·, hediims erforderligt. 

27. Hlirrrda J.."1111111111: ll:tr avgivit ett i förevarande avseende med Ciö
tchmg,rq;ionens kommunal förbund likalydande yttrande. 

28. IISH L11/eli: BostaJsstyrclsens definition av begreppet spekulation 
iir mycket tvek,am ,1ch ;1lldeles för sniiv i relation till vad man allmiint be
traktar ~~isom spckulati,1n. Med bakgrund av denna definition skall man 
bet:-.1kta bostadsstyrelsens förslag. som inte innehiir något nytt siitt att ef
fektivare diirnpa prisutvccklingen vid viJareförsiiljning. 

Kiipeskilling,kontrnll enligt 45 * BFF bör utvidgas till att omfatta iiven 
.;tyckehyggda smithus. Med h~insyn till de olika småhusfirmornas ~~itt att 
~iilja styckebyggda smt1hu' finn~ Jet ingen anledning att göra skillnad vid 
tilliimpning av kontrollen. Uostadsstyrel~ens argument for att inte omfatta 
~tyckebyggda sm<'i11us iir mycket tveksamm;1. 
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