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BENGT-CHRISTER YSANDER

Det stora bostadslotteriet —

bostadspolitikens
effekter

En konkret paminnelse om den svenska
bostadspolitikens férdelningseffekter kan
man fi om man en sindagseftermiddag i
augusti styr hem mot Lindahlssundet
frdn Stockholms mellanskiirgdrd och ser
s6dra Saxarfjirden formligen nerlusad
med firggranna spinnakers pd de nya
svenska folkbitarna, som fdrutom sina
ofta fornnordiska typbeteckningar har
det gemensamt att de numera ligger i
prisligen 50—80000 kr. Rékar man
vara ekonom kan man knappast undvika
att fundera &ver hur denna nya fritids-
flotta finansierats och var de férhillan-
devis stora kontantinsatserna kommer
ifrdn. Det finns naturligtvis minga alter-
nativa sitt att f4 de senaste irens bitin-
vesteringar att g3 jhop med kiinda 16ne-
och inkomstdata men en mijlig forkla-
ring ir helt enkelt att ett stort antal av
de nya stolta bitidgarna sjGsatt sina vins-
ter pd det svenska bostadslotteriet. De
sjilva — eller deras forildrar -— kan
tex ha haft turen att tidigt férviirva
dganderitten till en ligenhet i en av
Stockholms norrférorter. Storstockholms
expansion, samhillsapparatens utbygg-
nad, kombinationen av nominella 13g-
rintelin, delvis nominella beskattnings-
regler och kontinuerlig inflation plus en
eventuellt fordelaktig utveckling av rela-
tiv kommunalskatt har i si fall gjort det
mojligt f6r dem att i samband med byte
till en nybyggd bostad fi loss en “bo-
stadsvinst” som kan mojliggfra bide
batkdp och andra kapitalinvesteringar.
En mindre tursam person, somn kanske
tvingats flytta runt och successivt hyra
in sig i den nybyggda delen av bostads-
bestdndet, fir - trots lika hoga eller
kanske hagre bostadsutgifter dver tiden
— ndja sig med att 2ka med Vaxholms-
bétar,

fordelnings-

Hur uppstar bostadsvinster?

Det dr framfdr allt tre ldngsiktiga hu-
vudfaktorer, som fdrklarar uppkomsten
av bostadsvinster. Genom en i forhil-
lande till annan varuproduktion relativt
ogynnsam produktivitetsutveckling f8r
bostadsbyggandet i forening med en
snabbt expanderande och strukturellt f&r-
skjuten efterfrigan pa bostider, uppkom-
mer vad vi hiir kan kalla en "ldgenhets-
vinst”. Nyare bostadsligenheter blir rela-
tivt dyrare in tidigare producerade lik-
viirda ligenheter och alla ligenhetskate-
gorier som ir speciellt efterfrigade ten-
derar att oka i pris vilket tillsammans
skapar vinster for den som redan sedan
linge dger och/eller bebor en lLigenhet.
Titortsexpansionen, speciellt i storstads-
regionerna och den successivt férbittrade
samhillsservicen — alltifrin snabbkip
och pendeltig till barndaghem och ten-
nisbanor — medfdr, fér dem som relativt
sett bor niira centrum och/eller har olika
slags service inom nira rickhill, en kon-
tinuerligt Skande légesvinst”. En del av
de externa effekterna av samhiillsexpan-
sionen kommer pi detta sitt till synes i
form av hdjda markvirden. Slutligen
medfér den inflationistiska allminna
prisstegringen di den endast till viss del
kompenseras genom férhojda riintesatser
i den nominella bostadslanegivningen
att dgare/boende-kategorierna ocksd gdr
en “inflationsvinst” pi finansiiirernas be-
kostnad.

Genom att beskattningen av dessa bo-
stadsvinster fortfarande iir relativt gynn-
sam men samtidigt olika for olika boen-
deformer, digarkategorier och kommuner
tenderar skattereglerna att $ka de totala
bruttovinsterna samtidigt som de &kar
godtyckligheten i vinstférdelningen.



Bostadslotteriet

Vad finns det for anledning att tala om
prisstegringar pd bostadsmarknaden i
termer av “vinster pd bostadslotteriet™?
Inflationistiska  prisstegringar ~ och
knapphetsprisstegringar av principiellt
samma slag férekommer uppenbarligen
pA alla slags varor, men vi finner knap-
past anledning att dirfor tala om tex
fryshox- eller TV-lotteriet. Bostadskapi-
talet Hr naturligtvis sirpriiglat pi flera
sdtt, bl a genom att det ofta utgdr en vi-
sentlig del av Hgarens totala formdgen-
het, genom att det kan ha livslingder pa
Gver halvseklet och genom att det hittills
itminstone i virt land utmirkts genom
relativt 1ig omsittningstakt och — it-
minstone tvirsnittsstatistiskt sett — lig
pris- och inkomstelasticitet. Allt detta bi-
drar till att 8ka storleken och betydelsen
frin fSrdelningssynpunkt av “bostads-
vinsterna”. Beteckningen “lotteri” kan
anses motiverad eftersom vinsternas stor-
lek och férdelning normalt inte i ndgon
stdrre utstriickning sammanhéinger med
enskild féretagsamhet och enskilt riskta-
gande utan frimst bestims av allminna
drag i samhillsutvecklingen, den forda
ckonomiska politiken och inte minst bo-
stads- och kreditpolitiken, m a o av para-
metrar som den enskilde bostadsinneha-
varen har fdga mijlighet att direkt pa-
verka.

Det finns dtminstone tre olika anled-
ningar till att man frin social riittvise-
synpunkt har anledning reagera mot bo-
stadslotteriet.

For det forsta upplever man vinsterna
som orittmitiga. Inflationsvinsterna
gdrs pl finansiiirernas, dvs spararnas
och skattebetalarnas bekostnad, Liges-
vinsterna innebir att man kapar at sig
en oskiilig del av de allminna fordelar
av samhiillsutveckling och titortsexpan-
sion, som rimligen borde delas solida-
riskt mellan alla samhillsmedborgare,
Ligenhetsvinsterna slutligen innebir en
fordelning av bostadskostnader mellan
olika generationer i bostadsbestindet, ett
slags bostadsbundna Alderstilligg till in-
komsten, som saknar bade férdelnings-
och allokeringsmiissig motivering.

Fir det andra reagerar man mot god-
tyckligheten i vinstfrdelningen, Fordel-
ningspolitiken bdr grundas pd politiska
beslut hirledda utifrdn en strivan att i

méjligaste mén skapa riittvisa mellan in-
divider. Att & ena sidan finputsa skatte-
skalor och bidragsbestimmelser och
granska individuella utfall pd femtiolap-
pen nir, men samtidigt 13ta tilifillighe-
ternas spel mdjliggbra for en individ att
kvittera ut kanske en 100 000 kronors
bostadsvinst p& bekostnad av de andra,
méiste te sig som ett hin och en utma-
ning for alla fordelningspolitiskt ansva-
riga.

For det tredje dr bostadslotteriet dven
som lotteri betraktat orfittvist eftersom
inte alla har samma vinstchanser. Om
och hur mycket man vinner, bestims
framfér allt av var man bor, hur man
bor — vilken boendeform och ligenhets-
typ — och hur linge man bor dir. Detta
i sin tur sammanhinger inte bara med
arbetsplats och arbetstrygghet utan
ocksd med personlig likviditet, soliditet
och marknadskinnedom, vilket tenderar
att gynna vissa arbetstagargrupper och
dlderskategorier men framfér allt pi
Iingre sikt reserverar de bista vinstchan-
serna 4t den som redan har det tillriick-
ligt bra stillt fér att kunna planera och
investera férdelaktigt pd bostadsmarkna-
den,

Hur far man ut vinsterna?

3,3 milj ldgenhefsinnehavare deltar i bo-
stadslotteriet. De som drar vinsterna far
ut sina arliga vinster (eller forluster) an-
tingen i form av realiserade hyresvinster
eller som realiserade kapitalvinster,

Vi kan som exempel ta familjen Al-
borg, Sidesviigen 10, i fororten Krike-
niis. Redan den dag fér nio ir sedan nir
meddelandet kom fran Linssparbanken
att det blivit deras tur att f4 kipa en ny-
byggd friliggande villa, hade familjen an-
ledning att kinna sig smatt férmogen.
Den stora cfterfrigan pd egnahem, den
fordelaktiga beliningen och inte minst
den nya pendeltigsstrickningen f&rbi
Krokenids innebar att man omgiende ha-
de kunnat silja sin optionsritt for si dir
en 30——40 000 kronor. For varje dr sedan
dess har familjen i allmiénhet fitt ytter-
ligare bostadsvinster pl tvi olika siitt. For
det f6rsta har férhillandet mellan hyres-
utgifter och ligenhetsvirde -~- dvs det
viirde man skulle f& betala pd marknaden
for att hyra likvirdig bostad — tenderat
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att bli mera gynnsamt dn vad man riknat
med vid drets birjan, tack vare bl a 6kad
inflationstakt och bristen pi limplig
tomtmark i kommunen. Férutom denna
realiserade hyresvinst har man dessutom
Kunnat registrera en realiserad kapital-
vinst genom att den gynnsamma utveck-
lingen pressat upp marknadens férvint-
ningar infdr framtiden vilket tagit sig ut-
tryck i stegrade fastighetsvirden,

Med bruttohyresvinst avses alltsi hir
d4 skillnaden mellan & ena sidan de ir-
liga bostadsutgifterna inklusive forvalt-
ningskostnader och totala kapitalutgifter
och 4 andra sidan Ligenhetens drliga viir-
de f&r ligenhetsinnehavaren. Vi skall ne-
dan dterkomma till alternativa sitt att be-
rikna detta ligenhetsviirde. Vi talar hir
om hyresvinster som realiserade nir de
dels uppkemmit dels inte redan antecipe-
rats i form av realiserade kapitalvinster.
Hyresvinsten netto for dgaren eller den
boende bestir av bruttovinsten minus
vinstskatten.

Hyresvinster som tillfaller hyresgiisten
beskattas Overhuvudtaget inte, Om &ga-
ren fir hyresvinst — genom inbetalda
hyror eller genom att sjilv bebo ligen-
heten — #r denna i princip skattepliktig
men nuvarande skatteregler innebidr att
resultatet kan bli hisgst olika beroende pi
Higare och boendeform. Ett privat fastig-
hetsbolag skattar £6r sin vinst pd samma
siitt som andra bolag. For Gvriga dgareka-
tegorier tillimpas numera en schablon-
metod i beskattningen — intiikten skat-
tas schablonmissigt till viss procent av
taxeringsvirdena. For egnahemségare in-
gar denna schablonintikt som del i den
totala beskattningsbara inkomsten, me-
dan den normalt utgdr enda skatteplik-
tiga intiktspost for Gvriga berbrda dgare-
kategorier, Det faktum att intiktsprocen-
ten i termer av taxeringsvirdena satts si
pass lagt —= 2 % for de flesta villor och
3 % for Bvriga kategorier — innebir att
det fér de forsta drtiondenas utnyttjande
av ett bostadshus med nuvarande nomi-
nella bostadslin normalt blir friga om
avdragsgilla forluster — trots att endast
lanerintorna men ej amorteringar Ar av-
dragsgilla — i stillet for Gverskott. Villa-
Agarens skattemissiga fordel framfsr t ex
de allménnyttiga foretagen bestir - for-
utom den oftast ligre intiktsprocenten
— dels i mdjligheten att utayttja hela sin
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inkomst for att tillfullo utnyttja forlust-
avdraget dels i den hdgre avdragseffekt
som sammanhinger med att hans mar-
ginalskattesats oftast ligger éver den pro-
portionella skattesatsen for allmédnnyttiga
och kooperativa foretag.

En utjimning i beskattningshiinseende
mellan egnahemsigare och allmiinnyttiga
féretag inom ramen fér nuvarande skat-
tesystem skulle siledes kriva dels lika
intiktsprocent och genomsnittligt likar-
tade skattesatser plus en riitt for allmin-
nyttiga fretag att balansera fdrluster
Over dren — och inte bara som nu kunna
“poola” Gverskott och forluster inom det
egna fastighetsbestindet, Bostadsriitts-
foretagen utgir i dessa avseenden en sir-
egen blandning eftersom mdjligheten att
utnyttja riinteavdrag vid taxeringen av
personliga inkomster dr helt beroende av
den relativa storleken av bostadsriittsin-
nehavarnas egna kapitalinsatser.

En annan olikhet i beskattningshiinse-
ende — som dock nirmast skiljer olika
generationer av hus och inte olika ligare-
kategorier — blir féljden av den kom-
munala s k garantibeskattningen. Garan-
tiregeln att minst 2 procent av taxerings-
viirdet skall vara upptaget som kommu-
nalt beskattningsbar inkomst innebdr en
extrabeskattning av alla enligt skattescha-
blonerna icke tillriickligt “l6nsamma” bo-
stadsfastigheter.

Av lika stort intresse som dessa olik-
heter i beskattningen ir dock det faktum
att beskattningen av hyresvinster mdiste
betraktas som ytterligt forminlig jimfort
med annan inkomstbeskattning, bide un-
der de tidigare dren av ett bostadshus
livslingd di det normalt handlar om
hyresforluster I vir mening och under
hela den fortsatta tid di hyresvinster
uppkommer.

Om liigenheten i princip kan siljas av
figaren i vinstsyfte —— vilket giller pri-
vata fastighetsiigare, egnahemsigare och
bostadsrittsinnehavare — kommer for-
vintade framtida hyresvinster for dgaren
att kapitaliscras och ge upphov till vad
vi hir kan kalla en 3rlig realiserad kapi-
talvinst, Hur stor denna blir kommer
inte bara att bestimmas av forvintning-
arna om framtida hyresvinster utan
ocksi av beddmningen av den allminna
ekonomiska utvecklingen, av riskupp-
fattning och riskviirdering, av likviditets-



lige, alternativa kapitalplaceringsmdilig-
heter och alla Gvriga faktorer som kan
tinkas piverka fastighetsmarknadens val
av diskonteringsrinta m m.

Aven i de fastigheter, dir hyresvins-
ten anteciperas och kapitaliseras i form
av virdestegringar pa fastigheterna rea-
liseras ytterligare 18pande hyresvinster
(eller frluster) genom att utvecklingen
under dret tex i form av forindrad in-
flationstakt, indrad bankrinta eller ind-
rade virmeckostnader — leder till att 13-
genhetens utnyttjandeviirde och/eller hy-
resutgifter blir annorlunda &n vad som
férvintades vid rets bdrjan.

Kapitalvinsterna beskattas nir de om-
vandlas i likvida medel genom kp och
forsiljning. Realisationsvinstbeskattning-
en dr emellertid mycket forméinlig ifriga
om bostider. Bostadsriitten riiknas som
lostre och realisationsvinstbeskattas
Overhuvudtaget ej. I ovrigt giller, om
man har gt fastigheten itminstone tvi
&r, att 75 procent av realisationsvinsten
inkomstbeskattas. For att fi fram reali-
sationsvinsten fir man emellertid fran
forsiljningspriset rikna av forviirvspris
och forbittringskostnader uppritknade
ungefiir i takt med konsumentprisindex
samt ett fast tilliige av 3 000 kronor per
innehavsar.

Den forminliga kapitalvinstbeskatt-
ningen i férening med en relativt 13g be-
skattning av hyresvinster dkar ytterligare
bostadsfastigheternas attraktion som pla-
ceringsobjekt och bidrar troligen dirmed
ytterligare till hoga marknadsvirden pi
bostadsfastigheter.

Paralletlt med hyresvinster uppstar
hela tiden hyresfériuster, dvs fall dir
totala hyresutgifterna Gverstiger det ak-
tuella viirdet av ligenhetsutnyttjandet.
Att sd sker sammanhinger med det nu-
varande minstret fr nominell bostads-
linegivning, som innebir att man tack
vare att lancterminen i manga fall ir va-
sentligt kortare #n bostadens livslingd
och tack vare att en del av vad som kal-
las riintebetalningar egentligen &r att be-
trakta som realamortering — priskom-
pensation 4t linegivare — tenderar att i
birjan efter bostadens firdigstillande f3
stora hyresférluster, som med fortgiende
inflation successivt minskas och férbyts i
hyresvinster. Denna snedftrdelning over
tiden av reala hyresutgifter motverkas

men elimineras ej av nuvarande paritets-
lin i det statligt belinade bestindet. De
hyresforluster det hiir blir friga om upp-
viigs emellertid med hittillsvarande ut-
veckling f6r den privata ligaren inte bara
genom redan anteciperade framtida hy-
resvinster utan ocksi genom ytterligare
forskjutningar uppit av fastighetsvirdet,
varfor det totala resultatet for Hgaren
blir en bostadsvinst. De allminnyitiga
foretagen befinner sig hiir i en olikartad
stillning, som bidrar att forklara deras
ofta anstriingda ekonomi. Eftersom inga
kapitalvinster hir normalt realiseras och
en stor del av hyresvinsterna stannar hos
de boende, har man begrinsade mojlig-
heter att Gverhuvudtaget bira hyresfor-
luster.

Hur stora kapitalvinster?

Hur stora kan di de arliga realiserade
kapitalvinsterna i vr mening vara? Lit
oss for enkelhetens skull anta att alla bo-
stider frin bdrjan ir helt linefinansie-
rade dvs vi jimstiller ligaren som sjilv-
finansiir med &vriga bostadsfinansiirer
for att ddrmed littare kunna beriikna in-
flationsvinsten fér kategorien Hgare/
boende. Vi bortser ocksd fran arliga for-
dndringar i bostadsbestindets storlek och
struktur,

Vi kan di limpligen bérja med att
stka beriikna den totala arliga nominella
virdestegringen for de typer av bostads-
fastigheter — egnahem, bostadsrittsl-
genheter och privatigda hyreshus — fér
vilka man i vir mening kan tala om rea-
liserade kapitalvinster.

Med utgdngspunkt frin taxerings- och
forsiljningspriser  har Roland Spint
[1973] beriiknat att villor &r 1970 svarade
f6r ca 113 miljarder kronor eller en dryg
sjittedel av den totala reala f6rmégenhe-
ten i landet, medan motsvarande viirde
for bostadsrittsftreningarna var ca 21
miljarder. Att sirskilja de privatiigda hy-
reshusen ur prisstatistiken ir svirt men en
rimlig gissning torde vara att de samma
ar svarade for 2530 miljarder. Sam-
manlagt skulle siledes den hiir relevanta
delen av bostadsbestindet ha haft ett
viirde 1970 av ca 160—165 miljarder
kronor,

Enligt statistiken over kopeskillings-
koefficienter — f&rsiljningspriser i for-
hillande till taxeringsvirden, endast un-
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dantagsvis inkluderande nybyggda fastig-
heter — har den arliga nominella viirde-
stegringstakten 1962-—72 fGr villor varit
visentligt hgre #n den allminna pris-
stegringstakten och kan fér de hiir ak-
tuella typerna av fastigheter beriiknas ge-
nomsnittligt ha legat omkring 6—-7 pro-
cent [SCB, P 1973: 29].

Tillsammans skulle dessa siffror —
som emellertid med hiinsyn till det sta-
tistiska materialets stora bristfillighet en-
dast fir ses som en skillig gissning — ge
en Arlig total nominell viirdestegring i
1972 irs priser av storleksordningen 11—
13 miljarder.

Den totala virdestegringen ir emeller-
tid inte detsamma som realiserade kapi-
talvinster. Den kalkylerade virdestegring-
en inkluderar inte de eventuclla op-
tionsvinster” som realiseras i samband
med nyproducerade Kigenheter. For att
fa fram realiserade kapitalvinster miste
vi & andra sidan reducera virdestegring-
en med den samtidiga Arliga Skningen i
motsvarande bostadsldneskuld, som dock
endast utgdr en mindre del av det totala
fastighetsviirdet. Det torde mot denna
bakgrund inte vara orimligt att anta att
de Arliga realiscrade kapitalvinsterna un-
der perioden varit av storleksordningen
ett tiotal miljarder eller jamforbart med
totala socialférsikringsutgifter i statsbud-
geten {6r motsvarande period 1972/73.

Hur stora hyresvinster
diirutover?

De realiserade hyresvinster som gors ut-
Sver kapitalvinsterna #r dels de delar av
hyresvinsten som tillfaller hyresgiisten
— i kooperativa och allmiinnyttiga f&re-
tag stirre delen och med nuvarande
lagstiftning #ven troligen viss del i pri-
vatiigda hyreshus — dels de 15pande for-
indringar i dvriga hyresvinster, som icke
anteciperats i form av kapitalvinster.

For att kunna goéra oss en forestill-
ning om storleksordningen av dessa slag
av hyresvinster mdaste vi bérja med att
soka ge en mera precis tolkning it be-
greppet: “ligenhetens virde for ligen-
hetsinnehavaren”. Vi vet, eller kan ta
reda pi, hur stora de faktiska hyresutgif-
terna lir men for att komma &t ligenhe-
tens utnyttjandevirde for innehavaren
miste vi konstruera nigon slags jimfo-
relsesituation som kan antas vara rele-

vant fér en ligenhetsinnehavare. Vi vill
sedan friga hur mycket i pengar riknat
han eller hon skulle behéva minst kom-
penseras med for att inte bli lidande om
den aktuella eventuellt privilegierade bo-
stadssituationen utbyttes mot jimforelse-
situationen. Detta kompensationsbelopp
utgdr di respektive “hyresvinst” for 1i-
genhetsinnehavaren. Vi kan hir tinka oss
olika alternativa jimforelsesituationer.
En mdjlig jimforelsesituation #r att
bostadsinnehavaren tinkes tvingad att
soka en i alla avseenden likviirdig bostad
bland marginella nyproducerade ligen-
heter pi orten. En principiell invindning
mot detta skattningsalternativ &r att tan-
keexperimentet implicerar en allmin hy-
resnivi, som troligen #r orealistiskt hig.
For att mota denna invindning kan
man istillet som jimforelsenorm an-
viinda de hyror som kunde vintas bli
etablerade vid en dverging till helt fri
marknadsprisbildning pi bostiider, men
med det institutionella mdnstret i Svrigt
ofrindrat. .
Slutligen kan man vilja att jimfora
med vad som i nuvarande lagstiftning
kallas "bruksviirde” och som synes bli
tolkat som hyran i andra tillgingliga lik-
virdiga bostider, ofta di Hgda av all-
minnyttiga féretag och prissatta efter en
sjdlvkostnadsprincip, eller m a ¢ vad hy-
resviarden kan vintas fi ut i det existe-
rande marknadsliget och med den givna
bostadspolitiska lagstiftningen. Detta sista
alternativ har fordelen att anknyta till
den existerande situationen pi bostads-
marknaden, men ligger samtidigt farligt
nira en cirkeldefinition och 4r dessutom
behiiftat med betinkliga brister frén vil-
fardsteoretisk synpunkt. Det innebir bla
att man maéste acceptera att tvi likvir-
diga bostider med samma hyresutgifts-
profil dver tiden kan ge olika hyresvinst
beroende pa dgarcforhallanden. Det blir
ocksd svirt att forena det vilfirdsteore-
tiska betraktelsesittet — kompensations-
begreppet — med kvarstiende efterfrige-
dverskott och att sammanlika bruksvir-
dering med uppkomsten av kapitalvinster
som gar utéver vad som kan forklaras i
termer av bruksvirde.l
1Det bor kanske understrykas att vi fortfa-
rande har alltfér fi exempel pd tolkningar
av bruksviirdesprincipen speciellt vad avser

dldre fastigheter for att sikert kunna be-
doma vilken hyresnivd den implicerar.



Oavsett vilken jimfdrelsenorm som
utnyttjas fir de ddrifrdn beriiknade be-
loppen for realiserade hyresvinster be-
traktas som maximibelopp for respektive
alternativ eftersom de inte tar hiinsyn till
den anpassning och omfbrdelning av 13-
genheter som skulle ske vid en dverging
till jimférelsesituationen

Oavsett vilken principiell tolkning
man utnyttjar for begreppet hyresvinst
ir e praktiska berikningsproblemen
utomordentligt svira och det empiriska
underlaget £6r skattningar ytterligt torf-
tigt. Nir det tex giller realiserade hy-
resvinster i allminnyttiga och kooperati-
va foretag kan man utnyttja data gillan-
de existerande inom-regional hyressplitt-
ring eller siska riikna s a s bakviigen uti-
frin statistiken Sver Arliga virdestegring-
ar. Man kan exempelvis sika utnyttja det
faktum att enligt prisstatistiken f&rsilj-
ningspriset pd hyreshus under senare &r
tenderat att vara 11—12 ginger si stort
som respektive drliga hyresbelopp. Detta
giller oavsett om fastigheterna ir hyres-
reglerade eller ej och, mera miirkligt, in-
om vissa griinser oberoende av husets
dterstdende livslingd och markvirdesan-
del [SCB, P 1973: 29]. Ifriga om lGpan-
de hyresvinster utver de som registrerats
som kapitalvinster for respektive fastig-
heter kan man stka bygga pa likartade
antaganden om dessa vinsters forhillande
till kapitalvinsterna eller om en delvis
parallell utveckling fér dem relativt till

2 Fir jamforelsen med fri matknadsprisbild-
ning kan detta forhdllande demonstreras
genom anvindning av ett resonemang likar-
tat med det som mera strikt genomforts i
annat sammanhang av G. Arvidsson
[1968] (f6r en nirmare precisering av
gjorda antaganden hiinvisas till detta ar-
bete). Vi tinker oss att Overgingen till fri
prisbildning sker pd sidant satt att alla hy-
reshijningar (vi bortser frin eventuella
sinkningar) tillfaller den hyresgést som be-
bor ligenheten och att denna mellanskill-
nad tillfaller honom eller henne Hiven efter
en flyttning samt att prisbildningen pd
andra marknader ¢j berérs. For de som di
stannar kvar i sin gamla ligenhet dr situa-
tionen ofdrindrad, men en del kommer
otvivelaktigt att finna det fordelaktigt att
fiytta. Dessa “flyttare” upplever di en vil-
firdshtjoing vilket 3r detsamma som att
siga att de blivit Gverkompenserade for
Gvergdngen till marknadsprisbildning, dvs
den faktiska hyreshdjningen for deras
gamla ligenhet overskattar hyresvinsten i
termer av minimala kompensationsbelopp.

den allminna hyresnivan,

Olika val av i sig sjilv rimliga anta-
ganden och berikningsmetoder ger hiir
mycket skiljaktiga resultat och forsgk till
skattningar av virdet av vad vi har kallat
arliga realiserade hyresvinster kan variera
inom eft intervall 2—8 miljarder i 1972
ars priser. Det enda man siledes tycks
kunna siga utan hinvisning till mera
preciserade beriikningsmodeller dr att
realiserade hyresvinster dkar den totala
arliga bostadsvinsten med ett osikert men
fiven i forhillande till kapitalvinsterna be-
tydande belopp.

Vem vinner?

Vad vi hittills faststiillt #ir att kategorien
figare/boende totalt sett gdr en stor drlig
vinst pa de &vrigas bekostnad — ifriga
om inflationsvinster pd bekostnad av be-
stadsfinansifirerna, skattebetalare, férsik-
ringstagare, banksparare mm — och
att endast en forhillandevis blygsam del
av dessa vinster Aterfors till skattebeta-
larna via bostadsbeskattningen. Infla-
tionsforlusterna f6r sparare — frimst
via bankernas, forsikringsbolagens och
ATP-fondernas bostadsobligationer —
illustreras av det forhillande att real-
riintan fOr spararna under det senaste
decenniet Iegat vid eller under noll och
for narvarande torde ligga vid ca —3
procent.

Vem som drar vinstlott och hur myc-
ket man vinner pi bostadslotteriet be-
stims framfor allt av var, hur och nér
eller hur linge man bor.

Var man ber bestimmer framfor allt
vilken del man kan vintas fi av den [d-
gesvinst, som bla titorternas expansion
ger upphov till,

Hur man bor dvs vilken typ av ligen-
het och boendeform man har bestim-
mer dels storleksordningen av den hyra
eller det fastighetsviirde pd vilka hyres-
vinster eller kapitalvinster kan goras dels
ocksd fordelningen av vinsterna mellan
dgare och boende.

Ager man sjilv sin bostad kan man i
prineip tillgodogdra sig hela den arliga
*bostadsvinsten™ genom att bo kvar till-
rickligt linge, genom att silja eller ge-
nom att ombeldna i samband med om-
byggnad m m. Marknadens inflationsfor-
viintningar, realriintekrav och den ré-
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dande kreditsiteationen m m kommer att
avgbra i vilken utstrickning &Hven dis-
konterade framtida bostadsvinster kam-
mer att kunna tas ut "i férskott™.

Hyr man av ett allminnyttigt bostads-
féretag, som tillimpar sjilvkostnadspris-
siittning vid vanliga nominallin tillfaller
storre delen av bostadsvinsten de
boende, men kan tas ut endast genom att
bo kvar tillriickligt linge och férdelas
framfSr allt ytterst ojimnt Sver tiden si
att det &rlica “vinstuttaget” successivt
dkar vid en kontinuerlig konstant viirde-
stegringstakt. Vid paritetsldn sker en viss
utjimning Over tiden som dock i stort
inskriinker sig till inflationsvinster och
Iigenhetsvinster och dessutom for nirva-
rande begrinsas genom den relativt higa
basannuiteten och den korta avskriv-
ningstiden for de statliga bostadslinen.

Bostadsrittsinnehavare #r i detta av-
seende likstiillda med egnahemsigare
medan hyresgister i privata hyreshus ge-
nom olika slag av offentligt reglerade
hyrestverenskommelser kan fi viss del
av hyresvinsterna i samma form som hy-
resgisterna i allminnyttiga bostadsfore-
tag.

Aven inom en och samma boendeka-
tegord, t ex egnahem kan stora skillnader
i "vinstutdelning” férekomma beroende
bla pd hur stor del av framtida vinster
som redan kapitaliserats vid kp av hu-
set och pd formerna och villkoren for 13-
negivningen. Variationsbredden ifraga
om rezlavkastning for iildre egnahem kan
av sidana skiil vintas vara betydande
churu vi dessviirre dinnu saknar tillf&rlit-
liga uppgifter om dessa férhillanden. Att
dga ett dldre egnahem for en begrinsad
tidsperiod kan tex genom konjunktur-
vixlingar och tack vare splittringen pi
fastighetsmarknaden och svdrigheterna
for dterbeliining av iildre hus tom visa
sig vara en simre affiir in att hyra en ny
likvirdig bostad.

Vi har redan ovan belyst betydelsen
for vinstférdelningen av ndr eller hur
linge man bebor en ligenhet. Dels ir
man bide som fastighetskipare eller fas-
tighetssiljare och delvis ocksd som hy-
resgist beroende av det aktuella kon-
junkturliget och inte minst riinteutveck-
lingen, dels ir bostadskostnaderna i hog
grad beroende pd under vilken del av
bostadens livslingd man bor dir. En be-

tydande omférdelning och utjimning
gver tiden av de reala hyresutgifterna
dstadkommes dock som ovan niimnts ge-
nom patitetslinegivningen, som innebir
att man utnyttjar de statliga topplinen
som “buffert” for att kompensera den
reala snedfdrdelning av hyresutgifterna
som avskrivningsplanen for de nominella
bostadsldnen normalt resulterar i, Dess-
utom innchller paritetsiinen, sisom de
hittills skotts, troligen en viss subventio-
nering genom eventuella framtida av-
skrivningar pd ackumulerad paritetslé-
neskuld.

Utbver paritetslanegivningen sker ge-
nom statsbudgeten en rad ytterligare
omférdelningar av bostadsvinster bide
mellan finansiiirer och dgare/boende och
mellan olika kategorier av Hgare och
boende. Vi har redan berirt den relativt
férmanliga beskattningen av bostads-
vinster. Det kan emellertid finnas skiil
att understryka att beskattningsreglerna
ocksd medfor en ytterligare Gverforing
fran langivare till Iantagare.

Den nominella beskattningen av kapi-
tal och kapitalinkomsten parad med pro-
gressiviteten 1 inkomstskatten medfdir ju
bl a genom att dven den del av rintebe-
talningar pi bostadslin, som Hr att be-
trakta som “real amortering” Hr av-
dragsgill, att den realriinta som lantaga-
ren faktiskt sjilv betalar ytterligare
minskar — och en motsatt effekt for
langivaren. Som ofta papekats uppkom-
mer hirigenom en asymmetri i beskatt-
ningen eftersom inkomstbeskattningen
av bostadskapital — 2 procent av taxe-
ringsviirdet for flertalet egnahem tex —
nirmast fir tolkas som en approxima-
tion till en real beskattning.

Slutligen sker ocksd en omférdelning
mellan olika skattebetalare genom stat-
liga och statskommunala bostadstilligg
som i viss grad kan vintas motverka den
ojimna vinstfdrdelningen mellan boen-
dekategorier men dessutom bl a de facto
tjiinar syftet att forbéttra pariteten ifraga
om privata hyreskostnader mellan olika
argingar av bostider.,

Vad kan man gora at
bostadslofteriet?

Vad kan man nu géra fir att komma &t
de missforhillanden  bostadslotteriet



medfdr — for att undvika att den lott
man dragit pd bostadsmarknaden skall
betyda mer eller lika mycket fér det en-
skilda hushallets viillfird som de av riks-
dagen fastlagda  fordelningspolitiska
transfereringarna? Man kan gi ire olika
vagar.

Man kan ndja sig med att stka astad-
komma en nigot jimnare férdelning av
vinstchanserna mellan olika hushall.
Strivan efter en “neutral bostadsbeskatt-
ning” [SOU 1974: 16] kan tolkas som
eit steg pd den viigen och vi har ocksi
ovan berirt de relativt enkla forind-
ringar som behdvs for att tex jimstilla
egnahemsiigare och allminnyttiga fére-
tag i beskattringshiinseende. Tillimp-
ningen av en bruksviirdeprissittning kan
eventuellt ocksa tolkas i samma riktning
— som eft forsdk att jimnare fordela
fordelarna av en nedpressad och, av spa-
rare och skattebetalare, subventionerad
hyresnivi.

En andra viig &r att i efterhand stka
dra in de utfallande bostadsvinsterna till
statsverket genom en relativt konfiskato-
risk beskattning, Vad som kan berdras
av s&dana fdrslag — t ex de nyligen i Ti-
den framférda forslagen av Bo Sdder-
sten och Bo Sandelin [1974] till vilka
vi skall aterkomma — ir kapitalvins-
terna men icke hyresvinsterna, En del av
problemen med sidana férslag dr ocksd
just deras effekt pd hyresvinster respek-
tive pA marknadens allokeringseffektivi-
tet,

Den tredje vigen, som hiir nirmast in-
tresserar oss, innebir att man sdker und-
vika att bostadsvinsterna Gverhuvudtaget
uppkommer. Mgjligheter och metoder
for detta varierar med olika slag av bo-
stadsvinster.

Att mer eller mindre elimincra liges-
vinster samtidigt som man bibehiller en
nigorlunda effektiv rumslig allokering
av investeringarna kan — oavsett om
marken socialiseras eller ej — s3vitt jag
firstdr endast ske genom nigon form av
marknadsmissig prissittning pd markut-
nyttjande och markoptioner. Di denna
friga studeras av andra forfattare i
denna uppsatssamling skall vi inte hir
niirmare diskutera den.

Ligenhetsvinsterna 3r sviara bide att
entydigt tolka och att prognosticera. Att
produktivitetsutvecklingen inom bostads-

produktionen legat ligre éin genomsnitt-
ligt inom &vrig varuproduktion &tmins-
tone under de senaste femton aren tycks
kunna relativt klart utliisas frin existe-
rande pris- och kostnadsdata. Men vi
har ingen méjlighet att med nigon preci-
sion uttala oss om var grinsen gir mel-
lan realkostnadstkning och kvalitetsfor-
bittring, Annu svdrare dr det att séka
spA for framtiden i detta avseende. Den
snabba efterfrigeexpansionen, forse-
ningen av offentliga markf6rvary, viss
allmin bostadssubventionering, de stats-
kommunala bostadsbidragens konstruk-
tion som prisstdd och kanske t o m i ni-
gon méin paritetstalets bindning till ny-
produktionskostnaderna torde under den
gingna tiden ha samverkat till att
minska prispressen pi bostadsbyggandet,
Det dr dicfor svirt att forutsiiga vad ef-
fekten pd kostnadsutvecklingen av en
delvis stagnerande efterfrigan och ett
hirdare konkurrensklimat kan tiinkas
bli. Det &r uppenbarligen ocksd angeli-
get att undvika bostadspolitiska kon-
struktioner som underlittar {6r byggher-
rar att overviltra kostnadstkningar pi
bostadskonsumenterna.

Vi skall hir koncentrera vart intresse
ph mdjligheten att eliminera det tredje
slaget av bostadsvinst — inflationsvins-
terna.

Reala hyresnormer och
indexlin

Det enda fullt konsekventa siittet att eli-
minera inflationsvinster eller oskiiliga
overforingar frin langivare till 1intagare
pi bostadsmarknaden #r att Svergd till
en totalfinansiering av bostider genom
indexlin dvs 14n dar skulden, riintan och
amorteringarna ir fixerade i reala ter-
mer sd att det reala viirdet av annuiteten
icke piverkas av forindringar i den all-
méinna prisnivin.

Ett sidant inférande av indexlin pi
bostadsmarknaden innebiir for tex den
nye egnahemsiigaren troligen en forlust
eftersom han berdvas méjligheten till att
dra fordel av inflationen i form av hy-
res- och/eller kapitalvinster. Detta ir ju
ocks syftet. Diremot kommer iven eg-
nahemsiigare att dra nytta av den utjaim-
ning dver tiden av reala bostadsutgifter,
som indexlinen automatiskt medfor.
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Frin de allmiinnyttiga féretagens syn-
punkt kan en dverging till indexldn dir-
emot under vissa fGrutsittningar te sig
fordelaktigt. Ytterst schematiskt uttryckt
ir ju de allminnyttiga bostadsféretagen
utsatta for tre slag av risker gillande
forindringar i respektive prisnivd, real
hyresnivd och — med nuvarande pris-
sittningsprinciper — antalet uthyrda 1i-
genheter.

¢Overgingen till indexlinefinansiering
eliminerar per definitionem effekten av
forindringar i prisnivi.

Ifriga om den reala hyresnivin kan
man notera att ett genomgiende moment
i de senaste Arens bostadspolitiska tin-
kande och deklarationer — senast ex-
emplifierad genom boendeutredningens
lanserande av begreppet skilig hyra”
[SOU 1974:17—18] — tycks vara att
hyrorna skall std i given proportion inte
bara till ldgenhetsstandard mm utan
dven till pris- och loneutvecklingen. En
rimlig tolkning av detta torde vara att
man vill betrakta det som en bostadspo-
litisk malsittning att siikerstiilla att real-
hyrorna for likviirda bostdder #r kon-
stanta Gver tiden — eller endast sjunker
sakta med hinsyn till viss relativ obsole-
scens, Skulle en sidan milsiittning bli of-
ficiellt accepterad innebir det uppenbar-
ligen att det andra riskmomentet fr all-
minnyttiga foretag elimineras.

Problemet med eventuellt outhyrda li-
genheter finns, oavsett bostadsfinansie-
ringsform, si liinge man inte vill ~- eller
av sivill lagstiftning som likviditetsskil
inte kan — O&vergh till en mera mark-
nadsbestimd hyressitining. Jimfort med
en nominell bostadsfinansiering kan en
indexlanefinansiering innebidra att kost-
naden for att ha outhyrda ldgenheter blir
storre. F8r att dvertala firetagen att ac-
ceptera en dverghng till indexlin kan det
dirfér kriivas en klausul i linekontrak-
ten som stadgar om inte direkt kdpplikt
for staten av fastigheter till beldnings-
viirdet si tminstone ritt till moratorium
for del av indexskulden under vissa om-
stindigheter,

Eftersom problematiken kring index-
1an for bostadsfinansiering redan i andra
sammanhang studerats och dokumente-
rats {se tex Stdhl [1964]) kan det hir
ricka att kort exemplifiera vad en bver-
ging till indexlinefinansiering skulle

kunna innebdira kenkret. Vi bortser di
for enkethetens skult i exemplet frén
markigande.

Om vi utgir frin en realriinta pi 1,5
procent, 50 drs livslingd och en arlig ob-
solescensnedsittning av realhyran med
0,5 procent skulle den initiala basannui-
teten behbva vara endast 3,2 procent el-
ler viisentligt 1dgre in den basannuitet pi
5,1 procent som for nirvarande tillim-
pas i statligt belinade bostider® Den
héga basannuiteten i nuvarande paritets-
linesystem forklaras av dels for liga
grundliiggande inflationsantaganden dels
den relativt korta avbetalningstiden {6r
de statliga topplinen. En Gverging till
indexlin mdjliggdr pa detta siitt en sink-
ning av initialhyrorna samtidigt som hy-
respariteten Over tiden — med avseende
pa allminna prisférindringar — siiker-
stilles.

Indexklausulen tinkes i detta fall bun-
den till konsumentprisindex, DPen mul-
tiplikativa effekt som uppkommer ge-
nom att bostadskostnaderna ingir som
viktig komponent i konsumentprisindex
kommer att ge utrymme 3t viss hiinsyn
dven till relativ produktivitetsefterslip-
ning inom bostadsbyggandet. Nuvarande
paritetslan tinkes konverterade till in-
dexbundna enhetslan. De allokerings- och
fordelningsproblem som giiller kostnads-
pariteten i det icke statligt belinade bo-
stadsbestindet och som kan tinkas I&sta
i friga om privata hyreshus tex genom
ett system av hyresskatter och hyressub-
ventioner vid fri hyresbildning eller via
successiv inlésen genom allmiinnyttiga
bostadsfiretag, dr i princip desamma som
vi redan idag stir infor och behbver diir-

3 Att férutom realriinteprocenten o dven rikna
med en procentuell obsolesensfaktor p innebir
detsamma som att berikna annuiteterna uti-
frin en rinteprocent:

atp .
r=7 eller i vart exempel ovanr =

-
0,015 4 0,005
~T—op0s ~ %01

Den initiala procentuella basannuiteten —a —
kan sedan berdknas pd vanligt sitt:

r . ..
a= I—ﬂ som i exernplet blir:
R (l + r)
—-—-——0‘0201l ~ 0,032
1— 1,020150



for inte sirbehandlas i detta samman-
hang,

Det kan fortjina att papekas att iven
vissa andra problem som vi ovan berbrt
litt kan 18sas vid en Gverging till index-
linegivning. Detta giiller tex den pita-
lade asymmetrin mellan approximativt
real intiktsbeskattning och nominella
rinteavdrag som ju utgdr en av de vikti-
gaste faktorerna bakom de skiljaktiga
beskattningseffckterna  p3 egnahems-
dgare och hyresgister i kooperativa och
allménnyttiga bostadsféretag, Vid index-
linefinansiering — som forutsitter en
motsvarande automatisk upprikning av
taxeringsviirden — och ett accepterande
av realrintan som allmint repartitions-
tal, kommer samma reala rintebelopp
att redovisas bide pa intiikts~ och kost-
nadssidan varmed asymmetrin och ritt-
viseproblemet fSrsvinner.

Resultatet av en 8verglng till indexI3-
negivning bdr — for att vara fordel-
ningspolitiskt tillfredsstiillande — inte
bara ta inflationsvinsterna frin Hgare/
boende-kategorierna  utan  ocks} ge
dem tillbaks till bostadsfinansiirerna —
bank-, forsikringssparare m m. Indexre-
glerade bostadsobligationer bdr siledes
bide dirckt och via kreditinstituten er-
bjudas allmiinheten som virdesikert pla-
ceringsalternativ, Endast ett fital min-
niskor kan bli egna foretagare och den
tillgingliga aktiestocken — vars viirde
for Gvrigt bara utgdr omkring en tiondel
av  bostadskapitalets — erbjuder av
minga anledningar inte en attraktiv pla-
cetingsméjlighet for det stora flertalet
smasparare, Tillkomsten av virdesikra
bostadsobligationer skulle dirfér kunna
innebira ett visentligt steg mot Gkad so-
cial riittvisa,

Realriintesatsen i indexlinen fir tin-
kas lingsiktigt anpassad till trenden i
rinteutvecklingen pd kreditmarknaden.
Onskar statsmakterna generellt subven-
tionera bostadsmarknaden kan detta j ett
indexldnesystem bist ske genom infi-
rande av viss procentuell realriintesub-
vention,

Alternativa losningar

Men varfor skulle man gdra sig besvir
med att infSra indexldn nir vi redan har
paritetslan, som ju just infdrdes som ett

sitt att ”simulera” indexlinens utjim-
ningseffekter Sver tiden ifriga om reala
hyresutgifter utan att behtva ta steget
fullt ut till indexlin som betraktades som
bade kringligt och drastiskt? Med vissa
foridndringar i lanevillkoren — framfor
allt nedjusterade basannuiteter och for-
lingda lanetider — och eventuellt en del
av de institutionella férindringar som
indexlinen kriver — forindringar av
taxeringsstadga, pantriittsliga regler etc
— plus en fast politisk vilja att f6lja spel-
reglerna, kan man utan tvivel uppnd pre-

¢is samma utjimningseffekter med pari- .

tetslin som med indexlin. De eventuella
positiva sidoeffekterna av indexlin ifra-
ga om beskattningsriittsvisa* mm kan
ocksd enkelt uppnés pi annat sitt.

Det finns enligt min mening Atmins-
tone tva typer av skillnader mellan pari-
tetslinesystem och indexlin som talar
{6r en Gverging till index!in,

Den forsta skillnaden #r nirmast av
politisk-psykologisk karaktir, Jag tror
pd sikt indexlin iir Nittare att f3 politi.
ker, administratérer och allmiinhet att
begripa och acceptera #n paritetslinesys-
temet, som genom sin blandning av no-
minella och reala betraktelsesiitt, fortfa-
rande uppfattas sam nigot mystiskt och
oerhort tillkringlat diven av ménga som
dagligen hanterar bostadsfinansierings-
frigor. Om man déremot vil en ging
tvingas acceptera att vi fortsittningsvis
kommer att leva i ett samhiille med stiin-
dig inflation ehuru av varierande art och
takt, ter sig inférande av indexlin som
en principiellt enkel och konsekvent typ
av dtgird. Samtidigt kriiver paritetsline-
systemet jimfort med indexlin realiter
mera av successiva politiskar beslzt —
om ocksd besluten bara innebir att spe-
lets regler skall féljas — avseende t ex
paritetstal eller fSrskjutningar i basan-
nuiteter som fGljd av icke anteciperade
foriindringar i inflationstakt.

En av de otvetydiga erfarenheter man
kan dra frin den hittillsvarande hante-
ringen av paritetslinesystemet ir emeller-
tid att behovet av sidana politiska still-
ningstaganden inbjuder till fordriiningar
och kompromisser som gir att systemet
inte Yingre fungerar utan i efterhand far
lappas pd med diverse ad-hoc 3tgirder,

Det har ju tex visat sig svart att med
hinvisning till den p3glende inflationen
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hdja paritetstalet i ungefirlig takt med
nyproduktionskostnaderna, Det kan rim-
ligtvis viintas vara politiskt lingt svirare
att genomfdra en drastisk hojning av bas-
annuitet och hyror och firklara att den
beror pd att man lyckats bemiistra infla-
tionen ovintat bra. Detta krivs emeller-
tid vid paritetslin — men ¢j vid indexlén
-— om man skall sikerstilla att linen blic
betalda inom Gverenskommen tid.

Den andra typen av skillnad dr av
fordelningsmissig art. Eftersom det @r
troligt att Atminstone under linga perio-
der den nominella bostadsréintan inte
kommer att medge tillricklig kompensa-
tion for intriffade prisstegringar och att
anpassningen i paritetslinesystemet forst
kan ske i efterhand kommer #ven med
paritetslin inflationsvinster att goras av
ligare/boende pd spararnas och skattebe-
talarnas bekostnad. Om hiinsyn tas till
markigandet ir detta innu mera uppen-
bart. Ett indexlinesystem har dirfér
normalt klara fordelningsmiissiga for-
delar framfor ctt paritetslinesystern, Vi
bortser d& hiir frin de firdelningspro-
blem som sjilva Overglngen skapar,
Dessa ir delvis av samma slag som de
mycket omdiskuterade fordelningspro-
blemen vid en Gvergang till fri hyresbild-
ning.

Ett annat alternativ erbjuder de for-
slag om ett slags modifierade paritetslin,
de sk Tutjimningslinen”, som boen-
deutredningen nyligen framftrt [SOU
1974: 17—18]. Frin de synpunkter som
hiir tagits upp #r detta alternativ inte av
sirdeles stort intresse di de synes inne-
bira att man ytterligare understryker
vad som ovan framhéllits som nackdelar
i paritetslinesystemet: svirdverskidliga
konsekvenser, politisering av finansie-
ringsbesluten och det troliga kvarhdllan-
det av viisentliga inflationsvinster, samti-

. digt som man delvis avstar frdn paritets-

linets fordelar i form av en automatik
for hyresparitet, Jag kan hir ndja mig
med att hinvisa till den ingiende analys
av forslagen som, med likartade slutsat-
ser som resultat, framforts i kreditmark-
nadsutredningens remissvar [1974].

Som en pibyggnad till utjimningsli-
nen har Sodersten—Sandelin [1974]
fareslagit att man av fordelningspolitiska
skil skall inféra en viisentligt restrikti-

vare, eventuellt mer eller mindre konfis-‘

katorisk, kapitalvinstbeskattning. Som de
sjilva framhiller ir effekten av sdana

Stgirder pd  marknadsprisbildningen
svira att Sverblicka. Svdrigheterna med
att sGka i efterhand skatta bort kapital-
vinster i stillet for att med olika medel
forhindra deras uppkomst giller inte
bara allokeringen -~ vilket torde wvara
uppenbart — utan jiven de fordelnings-
miissiga konsekvenserna. Om fdljden blir
starkt uppressade huspriser kan foljden
tex bli 6kade oriittvisor I termer av bo-
stadskostnad mellan olika individgenera-
tioner av egnahemsigare, Skulle beskatt-
ningen & andra sidan bli fullt konfiskato-
risk blir den troliga féljden en betydande
svart marknad och/eller betydande hy-
resdisparitet mellan olika husgeneratio-
ner av egnahem. En hirdare realisations-
vinstbeskattning kan dirfoér visserligen
vara ett skiiligt komplement till de ovan
diskuterade itgirder, som syftar till att
i mbjligaste man forhindra bostadsvins-
ternas uppkomst — men knappast ett al-
ternativ.

Indexlan och bostadsbank

Om inte en stor del av fordelarna med
indexldn skall fSrsvinna miste uppen-
barligen sidana bostadslin konstrueras
som enhetslin som svarar for totalfinan-
siering av respektive bostider. Detta i
sin tur aktualiserar — bla med hinsyn
till hanteringskestnaderna f6r denna nya
lineform och med tanke pd att staten
hur som helst antas styra viisentliga pa-
rametrar i ldnekontrakten — tanken pi
att sammanféra en sddan bostadslane-
givning till en statlig bostadsbank, Da
jag vet att dessa institutionella frigor tas
upp till behandling i en annan uppsats i
denna samling skall jag hir inskrinka
mig till nigra avslutande randkommen-
tarer kring sammanhanget indexlin —
statlig bostadshank.

I de diskussioner som férts kring méj-
ligheten av en statlig bostadsbank har
man ofta framhillit de nackdelar med
avseende pd samhillsekonomisk alloke-
ring och kreditpolitikens cffektivitet som
en “isolering av bostadsmarknaden”
fran ovrig kreditmarknad skulle kunna
medfira. Genom att inte kunna utnyttja
bostadsbyggandet m m som konjunktur-
politiskt dragspel minskas den ckono-



miska politikens valalternativ och an-
passningsmdjligheter  samtidigt som
ingen automatisk ldngsiktig avvigning
sker mellan bostadsbehov och andra
Onskemal. Genom att frinta banksyste-
met dess roll i bostadsutliningen Sppnas
dorren f8r annan kreditexpansion samti-
digt som riksbankens kontrollmdjligheter
minskar,

Sdvitt jag forstdr behdver ingen av
dessa svirigheter med nddvindighet ak-
tualiseras vid Svergéngen till en statlig
bostadsbank med indexlénegivning som
uppgift.

Ifriga om allokeringssynpunkten kan
man friga sig om bostadsbyggandet kan
bli mer “isolerat” fran de marknadsmis-
siga allokeringsavvigningamna eller mer
undantaget  frin  konjunkturpolitiska
hiinsynstaganden #An vad det redan &r
och har varit 6ver det senaste decenniet,
En dverging till indexlin bér hir nir-
mast verka i motsatt riktning genom ett
Klarare markerat Iingsiktigt samband
med kreditmarknadens realriintesatser.

Nir det giller styrningen av reste-
rande delar av kreditmarknaden kan fri-
gan kanske bist belysas genom att tinka
sig bostadsbankens upplining i tvi steg,
I forsta steget sker uppliningen i vanliga
neminella Mnetermer. Som Arvidsson i
annat sammanhang visat [1965] mdste
det da rimligtvis vara mojligt att erbjuda
kreditinstituten placeringsméjligheter §
den statliga bostadsbanken, som ifraga
om rinta, rintebindning, kortfristighet
mm dr minst likviirda de som deras ak-
tuella bostadsutlining erbjuder, vilket
samtidigt i 53 fall ocksd medfr ofdrind-
rade mdjligheter till kontroll eller ranso-
nering via riksbanken av &vrig kreditgiv-
ning. I ett andra steg utbjudes index-
bundna bostadsobligationer, som d3 far
konkurrera med &vriga lineformer och
som ocksd torde kriva viss modifiering
av nuvarande kreditpolitiska regler.

Bostadspolitiska strategier

Bostadspolitik ir som alla vet en kinslig
friga. Av den anledningen ligger den
ocksd nu svept i ett lappticke av olika
finansierings- och transfereringssystem
och ad-hoc-betonade Atglirder, som ef-

fektivt skyddar den — och ansvariga po-
litiker — frin insyn i dess slutliga fér-
delningsmissiga konsekvenser. Bostads-
lotteriet blir alltmer komplicerat med
successiva omlottningar. Ingen vet rik-
tigt lingre hur det slir — utom den som
drabbas av det genom vinst eller forlust.
Hir som p& andra hill vill man bide
tinka och handla i smi reformsteg. Ef-
tersom reformerna oftast frimst paver-
kar nybyggandet och det tar 4050 &r i
nuvarande takt att omsitta bostadsbe-
stindet finns det allvarlig risk {5r att fra-
gan om vem av oss som skall bli f6rmd-
gen eller ¢j for ling tid framat fortfa-
rande kommer att avgiras av en lotte-
riapparat, som i motsats till den som an-
vindes i riksdagen, inte uppfyller lotte-
ristadgans mest elementiira krav.

Vill man 4ndra p& detta kriivs det att
man ndrmare studerar hur bostadslotte-
riet totalt sett utfaller, att man &r villig
acceptera att vi #ven fortsittningsvis
kommer att leva i ett samnhille som kiin-
netecknas av viss titortsexpansion och
inflation och att man mot den bakgrun-
den dr beredd att Sverviga de mera ra-
dikala forindringar av tinkesitt och in.
stitutioner, som krivs fr, att 3stad-
komma social rittvisa. '
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