INGEMAR STAHL

En ny bostadspolitik?

Den bostadspolitiska debatten har under
de senaste fren frimst inriktats pd tvd
omriden: de higa hyrorna i nyproduce-
rade ligenheter i flerfamiljshus och ten-
denserna till utbudsSverskott (lediga 13-
genheter) i denna del av bestindet samt
olikheterna i beskattning av egna hem
och hyres- eller bostadsriittsldgenheter.
Forslag till reformer som berdr finansie-
ring och rintevillkor i det nyare bestin-
det och nyproduktionen har nyligen
framlagts av bostadsfinansieringsutred-
ningen (i samarbete med den sk boen-
deutredningen) i ett betinkande med ti-
teln “Solidarisk bhostadspolitik” [SOU
1974: 17], ett nytt begrepp som snarare
syftar till att stimulera vissa politiska as-
sociationsbanor &n att karakterisera ett
visst slag av bostadspolitik,

Beskattningen av fastigheter, eller i
praktiken beskattningen av egna hem,
behandlas av en annan utredning — bo-
stadsskattekommittén — och presenteras
i ett betinkande, som med skattejurister-
nas mer utpriglade forsiktighet icke kal-
las for “Solidarisk bostadsbeskattning”
utan "Neutral bostadsbeskattning™ [SOU
1974: 16].

Professor INGEMAR STAHL,
Lunds universitet, har gjort sina
vetenskapliga insatser framfér
allt inom forvaliningsekonomi.
Han har dven varit praktiskt
verksam som ekonomisk expert
i forsvars- och utbildningsfragor
samt arbetet vid OECDs direk-
torat for arbetsmarknadsfrigor.

Man hade kanske vintat en mer om-
fattandé' debatt i dagspressen i samband
med att de biigge utredningarna framla-
des 1 mitten av mars. Anledningarna till
det ganska svala mottagandet kan vara
tvh — som sjilvklart inte behdver ute-
sluta varandra. For det fdrsta raknar
ingen pA allvar med at{ utredningarnas
forslag direkt skall ligga till grund for en
forindrad bostadspolitik, utan fGrviint-
ningarna knyts i stillet till det inom- och
mellandepartementala arbete som pigir,
och som kan resultera i ett konkret pro-
gram efter sommaren. Fér det andra har
utredningarna i hdg grad lyckats sniirja
in sig i rent tekniska resonemang, som
torde vara mycket svirgenomtringliga
inte bara foér genomsnittsviiljaren utan
dven fdr vissa av utredningarnas leda-
miter. En mindre pedagogisk presenta-
tion #n bostadsfinansieringsutredningens
beskrivning av sitt huvudsakliga forslag
— paritetslinens ersittande av sk ut-
jimningslin — fir man leta efter dven i
SOU-serierna. Genom forslagets karak-
tir av en prelimindr promemoria férfat-
tad av en nigot Overambitids expert
minskar naturligtvis iven troviirdigheten
i utredningens férslag,

Den politiska marknaden

Minga ekonomer har under de senaste
decennicrna snarast varit villiga att
stilla frigan: Behdvs det verkligen en
speciell bostadspolitik? XKan inte en
marknadsl&sning vara tillriicklig? Fore-
ligger det just for bostider nigra si
kraftiga marknadsimperfektioner att om-
fattande politiska atgirder #r noédvin-
diga? Med utglngspunkt frin forhillan-
devis allminna vilfirdsteoretiska be-
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traktelsesiitt kan man visa att om man
accepterar den rddande inkomst- och
formogenhetsfordelningen sd kan en
jimviktsprisbildning pi bostider leda till
ett lige med konsumtionseffektivitet
(paretoeffektivitet). Jimviktsprisbildning
kan sjilvklart kombineras med ett om-
fattande offentligt igande. Man kan till
och med striicka sig si 1angt att det frst
med ett omfattande offentligt fgande
fran fdrdelningssynpunkt blir accepta-
belt med jimviktsprisbildning, friimst
med tanke pd de kapitalvinster som
girna uppstir i fastighetsmarknaden.

[ den vilfirdsteoretiska analysen kan
man diiremot inte peka pd nigra egen-
skaper likartade dem som finns exempel-
vis pd utbildnings- elier virdsidan och
som leder till "marknadsmisslyckanden”
pi dessa senare omrdden. De externa ef-
fekter som foreligger i sjdlva bebypgel-
seplaneringen tillvaratas redan genom en
langt driven planlagstiftning,. Man kan
mdjligen hiivda att barnens viilfird kom-
mer i skymundan i hushillets patriarka-
liska (eller matriarkaliska} planering.
Rena inkomstsubventioner hjilper inte,
eftersom dessa inte direkt piverkar bar-
nens standard, Hinsyn till barnen skulle
saledes motivera direkt konsumtionssty-
rande bostadssubventioner till barnfa-
miljer. Men samtidigt kan man peka pa
att samhiillet pd andra omriden inte
varit lika generBst mot barnfamiljerna.
Under ling tid innebar hégprislinjen pa
livsmedel en rakt motsatt effekt for
barnfamiljerna.l

Felet med ekonomernas kritik har inte
varit den vilfirdsteoretiska analysappa-
raten utan att man medvetet eller omed-
vetet bortsett frén vissa drag i den poli-
tiska utvecklingen som gjort bostadssek-
torn — men inte varan bostad — spe-
ciell. I och med hyresregleringens infd-
rande, den relativt snabba inflationsut-
vecklingen och framviixten av kommu-
nala sjilvkostnadsfiretag, som kom att
dominera nyproduktionen, blev hyresni-
vin ett *politiskt” pris; ett pris som inte
bestimdes Gver marknaderna utan i sista
hand genom majoritetsbeslut i ett poli-
tiskt system med vil uppbyggd parti-
struktur och med kompletterande pa-
tryckningsgrupper, som hyresgiistrirelsen
och byggnadsindustrins arbetare och f6-
retag. Genom hyrans relativt hiiga andel

i hushdllsbudgeten kommer hyresindring-
ar ocksi direkt och mirkbart att pdverka
hushéllens reala, disponibla inkomster.

En politisering av marknaden under-
littades sjilvklart av att bostadsproduk-
tionen #r en typiskt skyddad hemma-
marknadssektor. Den intressanta kalky-
len #r inte en samhillsekonomisk kalkyl
som visar hur en viss atgiird piverkar
marknadens effektivitet utan en politisk
kalkyl Gver vunna och forlorade rister i
ett strategiskt spel dir oppositionen sam-
tidigt gr sina drag, Méanga av de drag
pi bostadsmarknaden som i en abstrakt
vilfirdsteoretisk analys ter sig mindre
rationella eller rent ut sagt befingda blir
ldttare att forklara med en modell av det
parlamentariska systemet,

I och med att viljarna, eller itmins-
tone vissa grupper av viljare, ir med-
vetna om den politiska prissiittningens
karaktiir och att beskattning-subventio-
nering ailtid till viss del kan ersitta
marknadspriserna #r det ocksi mycket
svirt for de politiska partierna att
minska sina engagemang pd bostads-
marknaden, dven om de skulle vilja. I
det politiska systemets dynamik ligger
stindiga krav pd att vara aktiv och att
komma med firslag som attraherar mar-
ginalviijargrupper. Det ir mycket Lit-
tare att bli riksdagsman i nominering
och i val genom att kriiva aktiva itgiir-
der dn att fresld en politisk pacificering
och ett disengagement inom ett omride
som i stort sett skulle kunna skbtas
marknadsviigen och med ett minimum
av konsumtionsstyrande subventioner.

Politiseringen har sjilvklart forstirkts
av att det ir méijligt att med ett fital be-
stut dndra hyresnivin, Sirskilt lockande
blir atgéirder med effekter p4 hyran ge-
nom att eft enda pris — rintesatsen pi
bostadskrediter — viiger s tungt i hy-
reskalkylen och att detta pris traditio-
nellt behirskats med politiska itgirder.
Dirigenom har skapats ett politiskt
bostadsmarknads-kapitalmarknadskom-
plex. Genom att #ndra rintesatsen med
en procentenhet Hndras en beriiknad
sjdlvkostnadshyra med 10—15 procent
och disponibel realinkomst fér vissa
grupper med 2—3 procent, dvs samma

L De iria skolmailtiderna kan mdiligen tolkas
som en viss kompensation som direkt garan-
terar barnen en hiig andel av subventionen.



resultat som i en I6nerdrelse. En diskus-
sion om allokeringseffektivitet pd bo-
stads- och kapitalmarknaderna #r frin
agitatorisk synpunkt visentligt svirare.
Aven om man lyckas klargbra de rent
cirkulatoriska sambanden mellan priser,
skatter och subventioner s #ir det teore-
tiskt fullt tinkbart att man vid givna be-
skattningsprinciper (exempelvis en pro-
gressiv  skatteskala som multipliceras
med en uttagsfaktor), given initial in-
komstftrdelning och bostadskonsumtion
skulle kunna fi majoritetsbeslut for lig-
re hyra genom Okade subventioner och
hogre skatter. For flertalet hushill dr
ocksd genom ATP-systemets konstruk-
tion en rintehGjning mer utgiftskrivande
in inkomstSkande, I alla fall ir det myc-
ket svart for det enskilda hushallet att se
ett samband mellan avkastningen i AP-
fonderna, den egna pensionen och det
framtida avgiftsuttaget,

Bostadspolitikens medel

Det dr viktigt att hilla dessa politiska
aspekter 1 minnet nir man diskuterar de
skilda medel, som férekommer i bostads-
politiken. Valet av medel torde sillan ha
motiverats av nigon djupare samhiills-
ekonomisk eller vilfirdsteoretisk kalkyl
utan snarast framsprungit ur nédvindig-
heten att ha tillrickligt attraktiva pro-
gram 1 ndsta val, Statsvetarna har inte
heller Gvertygande lyckats visa att majo-
ritetsbeslut i ett flerpartisystem och med
mbjligheter till kohandel (log-rolling) ger
parctoeffektiva 10sningar pA marknader
med i hdg grad privatiserbara varor eller
tjinster.

I en ekonomisk diskussion av bostads-
politiken kan man siirskilja féljande fyra
grupper av itgirder;

a. Direkta hyressubventioner till vissa
hushdlisgrupper.

b. Allmidnna regler for hyressiittning
samt principer for vissa foretagsfor-
mers hyreskalkyler.

c. Finansiering samt subventionering av
vissa typer av bostider.

d. Skattereglernas utformning for skilda
typer av bostider.

Ambitidsa bostadspolitiker skulle si-
kert vilja tillffoga markprisreglerande &t-
girder, upprittandet av kommunala bo-
stadsbyggnadsprogram etc. Markprissub-

|

ventioneringen — som normalt tillfaller
den férste fastighetsiigaren vid en for-
siljning — har emellertid tidigare be-
handlats i denna tidskrift [Du Rietz
1973] och mer sofistikerade reformer pi
omridet — som en zonbeskattning eller
skilda slag av serviceavgifter for att dra
in den viirdestegring, som skapas av
kommunala infrainvesteringar, — ir till-
rickligt omfattande for att vara virda
en separat behandling. Medvetet kom-
mer siledes markfrigan att f6rbigs.

Nir det giller konsumtionsstyrande
subventioner ir att mirka att det som
faktiskt kallas statligt bostadstilligg och
som utgdr med 900 kronor per barn och
ar vid inkomster kring 20000 kronor,
men sedan successivt trappas av, inte
lingre ir beroende av den valda bostads-
konsumtionen. Detta bidrag innebiir sna-
rast att familjer i vissa inkomstligen be-
skattas efter skatteskalor som varierar
med antalet barn, Det statligt subventio-
nerade kommunala bostadstilligget ir
didremot beroende av bostadsutgiften,
Subventionen utgdr 80 procent av hyres-
kostnaden mellan ett] ligre och ett Svre
intervall. Denna typ av bidrag har under
1974 utstriickts Hven till ensamstiende
och makar utan barr. Motiven fir sile-
des inte lingre att specifikt forstirka in-
komstsvaga barnfamiljers efterfrigan,
utan att éverhuvudtaget stimulera efter-
frigan riktad mot nyare och dyrare 1i-
genheter. For en fembarnsfamilj som
flyttar frin en ligenhet som kostar 400
kronor/minad till en|ligenhet som kos-
tar 1025 kronor per minad (dvs frin
ligre till Gvre griinsen for fembarnsfa-
miljer) Skar den faktiskt utbetalda hyran
for familjen frén 400 kronor till 525 kro-
nor.

Mbjligen kan man,tolka de under se-
nare ar alltmer uistriickta hyres-, in-
komst- och barnberoende subventioner-
na som ett siitt att delvis Idsa paritets-
problemen (se nedan). En icke &nskad
bieffekt av dessa subventioner har blivit
de mycket kraftiga hdjningarna av mar-
ginaleffekterna i vissa inkomstligen. For
inkomster dver 31 000 kronor per ir re-
duceras bidragen med 24 procent av den
taxerade inkomsten. Dessa frigor har ut-
forligt behandlats i denna tidskrift av
Lars Matthiessen [1973].
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Sjiilvkostnadshyror och

inflation

Under ling tid var hyresreglering och
hyreskontroll de visentligaste inslagen i
en hyrespolitik som syftade till kostnads-
bestimda hyror. Genom den successiva
avvecklingen av hyresregleringen och
det faktum att det hyresreglerade bestin-
det frimst ufgires av &ldre ligenheter
har den praktiska betydelsen av den rena
regleringen blivit allt mindre. Férekoms-
ten av en marknad for kontrakt vid si-
dan av regleringen bidrog antagligen
trots formella lagfGrbud till en viss upp-
mjukning av den i &vrigt mycket stela
hyressittningsprincipen. En mycket vik-
tig hiindelse var ocksi den fria prisbild-
ningen pd bostadsriitter.

I stillet har sjilvkostnadsprincipen for
hyressiittningen i de allminnyttiga bo-
stadsf6retagen blivit det mest betydelse-
fulla inslaget. Nir man diskuterar sjilv-
kostnadsprincipen bor man komma ihig
att denna ursprungligen syftade till att
astadkomma langsiktiga jimviktshyror, I
ett tillstind som piminner om ett mar-
shallianskt langsiktigt jimviktslige kom-
mer dven vid en fri prisbildning hyrorna
att i ett jAmviktslige svara mot sjilvkost-
naden (eventuellt begrinsad till de se-
nast byggda ligenheterna).

Om man bortser frin variationer som
kan vara betingade av relativa ligesfir-
indringar eller kvalitetsskillnader mel-
lan skilda hus var det avgérande proble-
met med de ursprungliga sjilvkostnads-
kalkylerna att dessa inte pA ndgot siitt
tog hiinsyn till en inflatorisk utveckling,
De allminnyttiga foretagen finansierar
nistan hela eller hela fastigheten med
externa krediter, och med mycket sma
insatser av eget riskkapital.

Detta forhillande innebir att sjilv-
kostnadsprincipen inte bara innebiir att
hyrorna pd sikt skall ticka kapitalkost-
naderna, utan att varje &rs hyra skall
ticka varje drs kapitalutgifter. De ali-
milnnyttiga foretagen har eller hade helt
enkelt inte eget kapital tillrickligt for att
tacka tillfilliga avvikelser mellan ett ars
hyresintiikter och samma frs kapitalut-
gifter.

Beldningen sker dels genom krediter
férmedlade genom hypoteksinstitut, dels
genom statliga lin. Den normala férdel-

ningen iir fOor nirvarande 70 respektive
30 procent for ett allminnyttigt bostads-
foretag som hyr ut sina ligenheter,2

Om man antar att hela denna belining
utgdrs av ett annuitetslin — dvs sum-
man av rintor och amorteringar ir kon-
stanta fOr varje ir under lanets 15ptid —
samt att l3nets 16ptid exakt svarar mot
fastighetens ekonomiska livslingd kom-
mer fastighetens kapitalutgifter att ut-
vecklas pd ett siitt som antydes med den
streckade linjen i figur 1. Nominalt, dvs
i 16pande priser, kommer utgifterna att
vara konstanta. Realt, dvs i fasta priser,
kommer utgifterna att vara hogst i bor-
jan av fastighetens livslingd for att dir-
efter sjunka.

Den intressanta frigan ir nu hur hy-
ran kommer att uvtvecklas. Ett foretag
som tillimpar en strikt sjalvkostnadskal-
kyl, vilket i praktiken innebir att varje
ars kapitalutgifter skall tickas av en mot-
svarande kapitaldel av hyran, tvingas till
en hyressittning som helt foljer Iinens
rdnte- och amorteringsvillkor. Problemet
ir nu att i en inflationsekonomi med
penningldn eiler nominala krediter s&
kommer det reala virdet av annuiteter-
na att vara stindigt sjunkande och vi far
en hyresutveckling med relativt hga rea-
la initialhyror och mycket liga reala hy-
ror mot slutet av fastighetens livslingd.
Vid en given penningriintesats sjunker
realhyran snabbare om inflationstakten
okar.

Driftkostnaden kommer i l6pande pri-
ser att i stort sett folja inflationen, me-
dan diiremot kapitalutgifterna vid ett no-
minalt annuitetslin kommer att vara
konstanta. Sjiilvkostnadsprincipen kom-
mer dirvid ofelbart att i en inflations-
ekonomi leda till en avseviird och infla-
tionsberoende hyressplittring med *liga”
hyror i #ldre fastigheter och higa hyror
i nytillkommande fastigheter.

For att redovisa ndgra principiella
problem har i figuren lagts in en linje
som tinkes svara mot en hypotetisk jim-
viktshyra Gver tiden. Om man bortser

2 Framstdllningen ir med nddviindighet fér-
enklad och ingen hdnsyn tas till de variatio-
ner som historiskt forekommit eller fére-
kommer mellan olika typer av lintagare. De
principiella problemen belyses biist med ett
allminnyttigt féretag som I3nar till hela fas-
tighetens produktionskostnad.



Figur 1. Real hyresutveckling vid skilda
former for fastighetsbelning.
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fran kvalitetsskillnader mellan olika Air-
gangar samt antar att det inte férekom-
mer nigra relativa forskjutningar meilan
byggnadskestnader och konsumentpriser
over tiden kan denna hypotetiska ling-
siktiga jimviktshyra beskrivas som en i
reala termer konstant hyra. I l6pande
priser kommer hyran att stiga i samma
takt som Svriga priser.

For enkelhetens skull antas att drift-
kostnader och periediserade underhills-
kostnader dr konstanta Over tiden. Det
ricker dirfsr med att betrakta “kapital-
delen” av hyran. Andrade antaganden
om kvalitetsskillnader mellan olika &r-
glngar eller en ligre eller hdgre produk-
tivitetsutveckling i byggnadsindustrin &n
i ekonomin i Ovrigt kan litt fogas in i
resonemangen men indrar ingenting vi-
sentligt i de principielia resonemangen.

Denna langsiktiga jimviktshyra tiin-
kes vara bestimd si att det dels forelig-
ger jimvikt pd marknaden fér det exi-
sterande bostadsbestindet, dels att ny-
praoduktionen icke ger Gvernormala vins-
ter utan nuvirdet av framtida hyresin-
tikter precis ticker produktionskostna-
derna (och driftskostnaderna).

Om utgifterna utvecklas lings den
streckade linjen och hyressittningen en-
ligt sjilvkostnadsprincipen foljer kapital-
utgifterna men jimviktshyran i stillet
fsljer den heldragna linjen sd dr det up-
penbart att problem kommer att uppsta.

Dessa kan I&sas pa ett antal olika sitt.

En mycket passiv metod ir att inte
gbra nigonting alls, utan att lita den
nominala kalkylen helt sld igenom, Det-
ta kan g bra om den temporira jim-
viktshyran till £oljd av snabb efterfrage-
tillviixt och tillbakahallet utbud ligger
ovanfdr den langsiktiga nivin. Det var
antagligen mdjligt att under 50-talet och
bérjan av 60-talet hyra ut ligenheter
liven till den nominala kalkylens relativt
hoga initialhyror. En betydande hyres-
splittring blev dock féljden. I en mindre
utpriiglad bristsitnation uppstir dock
problem — nybyggda ligenheter blir
sviruthyrda tills den fortgiende inflatio-
nen kommer som en riiddare,

Under stora delar av efterkrigstiden
kombinerades emellertid den nominala
lingivningen och hyreskalkylen med riin-
tesubventioner i birjan av husets livs-
lingd. Dessa subventioner avvecklades
successivt. Man kan siga att man med
dessa subventioner skar bort de initiala
topphyrorna. Att fylla igen svackorna se-
nare under fastighetens livslingd med
hjilp av en hyresskatt som successivt
Okade och att saledes med en kombina-
tion av subventioner och skatter elimi-
nera hyressplittringen, &stadkomma lika
hyror i likviirdiga bostider oberoende av
produktionsir (hyresparitet) var emeller-
tid forslag som stannade pd utrednings-
stadiet.

Nyorienteringen kom dels med varde-
sikringskommitténs betinkande om in-
dexlin, dels med det nigra ir senare pre-
senterade forslaget om paritetslan. Vir-
desikringskommittén visade att man i
princip kunde 15sa hela hyresparitetspro-
blemet med hjilp av indexlin [SQU
1964: 1 och 2). For ett indexldn giller
att kapitaldelen varje &r skrivs upp med
index. Vid jimvikt mellan traditionella
penninglin och indexldn #r det rimligt
att rikna med att rintesatsen pa pen-
ninglinet dverstiger indexlinets realrin-
tesats med ett tal som svarar mot den
forviintade prisforindringen. Om  ett
penninglin har en rintesats pd 8 pro-
cent, den forviintade prisstegringen ir 6
procent s blir den reala avkastningen
pa penninglinet 2 procent. Ett indexlan
borde ha ungefir samma rinta. Med eit
likartat betraktelsesitt kan man siga att
den del av penningrintesatsen som sva-
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rar mot inflationen utgdr ett slags amor-
tering pa det ursprungliga kapitalet,

Om bostidderna i stillet finansierades
med indexlin av annuitetstyp si kunde
den initiala hyran sittas ligre #n med
penningldn av traditionell typ. I en in-
flationsekonomi skulle virdet i 15pande
priser av en konstant real annuitet dka
Gver tiden och man skulle fi en automa-
tisk anpassning till en lingsiktig jim-
viktshyra och en sikerstilld hyrespari-
tet. Indexlin blev dock aldrig nigon
verklighet. Beskattningsproblemen och
svirigheterna vid internationeila kapital
rérelser var visentliga tekniska hinder.
Politiskt sett hade kanske ocks} en in-
troduktion av indexiin p3 ett besviran-
de sitt avsldjat att kreditmarknaden ofta
arbetade med negativa realriintor,

Paritetslanen

I stillet tillkom konstruktionen med pa-
ritetsldn [SOU 1966: 44), Dessa baseras
pé en kombination av penninglin och
real kalkylprincip. I korthet fungerar
paritetslinen pi si sitt att den totala
kapitalutgiften, som ir hyresbestimman-
de, sittes till 5,1 procent av produk-
tionskostnaden under forsta Aret. Fas-
tigheten betalar rintor och amortering-
ar som normalt pd underliggande 1in.
For statslinet giller emellertid att ka-
pitalbeloppet dkar med exakt si stort
belopp att den sammanlagda kapital-
utgiften blir 5,1 procent. I praktiken
gir det till si att en del (stérre delen) av
det statliga lanets riinta liggs till kapi-
talet. Den s k basannuiteten pd 5,1 pro-
cent ir i princip tdnkt som ett realt kon-
stant belopp, vars virde i 15pande priser
skall hjas med byggnadskostnadsindex
for att paritet mellan ligenheter i skilda
irgingar skall garanteras. Under nigra
ir med stark stegring av byggnadskost-
naderna har dock modet svikit regering-
en, som fastliigger det 4rliga omriiknings-
talet, och Skningarna har blivit Ligre.
Nigot kortfattat kan man siga att pari-
tetslinegivningen fungerar som penning-
l&n men med en real kalkyl f6r samman-
lagda &rliga rinte- och amorteringsutgif-
ter. Det totala skuldbeloppet i IGpande
priser tillits Ska med (bypgnadskost-
nads-)inflationen. Men genom att linen
fortfarande Hr penninglan blir slutbetal-

ningstidpunkten aningen osiiker och be-
rcende pd om det inflationsantagande
man gjort nir man fastlagt den reala bas-
annuiteten i forhillande till 1inens pen-
ningrintesatser verkligen hiller.

Paritetsldnens friimsta syfte var att un-
derliitta fér de sk allminnyttiga féreta-
gen att upprd hyresparitet utan nigra
subventioner. Men genom att man av-
stitt frdn att hoja basannuiteten i be-
stindet s mycket som svarar mot index-
héjningen samtidigt som de nytillkomna
ligenheterna automatiskt blivit dyrare (i
[6pande priser) har paritetsmélet sprickts
vedan efter fem ar. Fir egnahemsiigare
som tagit paritetslin har dessa bidragit
till att ge en likviditetsbelastning &ver
tiden som ir bittre anpassad till hushal-
lets inkomstutveckling i en ekonomi med
stindig inflation.

Kritiken mot paritetslinen har varit
lika stark som osaklig. I hdg grad har
kritikerna priglats av penningillusion d3
man hivdat att “man l3nar till rintor
och skjuter skulder framfor sig”. En en-
kel omrikning till en real kalkyl visar
sjilvklart att si inte #r forhillandet. De
scnaste drens utveckling med en fastlis-
ning av penningrintesatsen och en Skad
inflation, dvs en sjunkande realriinteni-
va, kan i stillet tolkas s§ att basannui-
teten satts nigot fir higt och att det
skulle vara mdjligt att uppnd full ater-
betalning vid en siinkning av basannui-
teten men med ett bibehillande av den
strikta foljsamheten till 6kade byggnads-
kostnader, Regeringen har i stillet valt
att uppge sjilva paritetsprincipen men
att bibehdlla den relativt higa basannui-
teten.

Nir paritetsliinen inférdes 1968 rik-
nade man med en treprocentig inflation
per &r. Den allminna riintenivin for
lingsiktiga bostadskrediter 13g ombkring
6 procent. Sedan dess har inflationsni-
vin forskjutits drastiskt uppit utan att
motsvarande forindring skett av tiinte-
nivan. Detta innebic en faktisk sinkning
av realriintenivin, Man kan ocksi siga
att basannuiteten 5,1 procent bascrades
pa en forestillning om att den reala riin-
tenivin skulle ligga omkring det heliga
talet tre. En hdjning av riintenivin till
7,5 procent och en inflationsnivad av At-
minstone samma storleksordning skulle
sdledes riedge att basannuiteten sinktes



till 2—3 procent med ett bibehillande
av kravet att fastighetstinen skall fiirdig-
amorteras pd sikt, utan nigra subven-
tionsinslag. Den enklaste dtgiirden fore-
faller saledes att vara att acceptera att
vi fitt en hogre inflationsnivd och en
Iigre realrintenivad och att anpassa pa-
ritetslinen i forhillande till detta.

Det ir sdledes inte paritetsldnen det
ar fel pd, utan felet ligger i att man valt
orealistiska tal pid riintenivi och infla-
tionsnivi vid beriikning av paritetstalet,
De nuvarande antagandena innebir att
man med inflationens hjilp kommer att
slutamortera fastigheterna snabbare #n
nddvindigt. Rekommendationen skulle
siledes bli; behill paritetslinen och 13t
prisfordndringarna Sver tiden sld ut fullt
i hyrorna men siink basannuiteten till en
nivd som férefaller mer realistisk vid nu-
varande rintesatser och inflationsnivi.?

Att bibehilla en ofrindrad basannui-
tet och att begrinsa de inflationsbeting-
ade hyreshBjningarna #r ett &terfall i
den “penningillusion” som behirskade
svensk bostadspolitik de forsta decen-
nierna efter kriget.

Individuella losningar

Men dr det verkligen nodvindigt med
en formell kenstruktion som paritetsli-
nen for att I&sa paritetsproblemen mel-
lan fastigheter av skriftande 3lder i en
ekonomi med stindig men varierande
grad av inflation? Det radikala receptet
ir visserligen en dverging till indexlan
men Aven med penninglin och vissa in-
stitutionella férindringar kan man kom-
ma linpt. Det kanske enklaste sittet #r
att forindra vissa traditioner inom kre-
ditvisendet, Enklast ar att belysa med
ett exempel:

En individ som har kdpt ett nybyget
hus fér 200 600 kronor och (nigot orea-
listiskt) lyckats belina hela fastigheten
med ett lin med riintesatsen 7 procent
och en amorteringsperiod pi 50 ar skall
betala en annuitet pd 7,2 procent. Ef-
ter ett dr har han betalat in 14 400 kro-
nor. Den dterstiende ldneskulden #r
199 600 kronor. Men om inflationen
samtidigt ir 6 procent ir huset vid frets
slut viirt 212 000 kronor, Frin detta vir-
de skall dock dras viirdeminskning till
f6ljd av forslitning, teknisk obsolens el-

ler forindrade lokals marknadsforutsiitt-
ningar. Men denna virdeminskning kan
ocksd delvis kompenseras av virdeitk-
ningar till f6ljd av forbittringar eller
gynnsammare lokala marknadsfGrutsiitt-
ningar. Vilket som #r nettoresultatet dr
mycket svirt att avgora for en utomsti-
ende, som ej har specifik kiinnedom om
fastigheten eller den lokala marknaden.
Antag att man kommer fram till att fas-
tighetens marknadsviirde efter det att
hiinsyn tagits till alla forindringar 3ir
208 000 kronor. Detta innebir i si fall
att fastighetsigaren genom amorteringar,
inflation och reala virdefSrindringar
Gkat sin formdgenhet med 8 400 kronor
och att han samtidigt som han betalade
in 14 400 till banken skulle kunna ta upp
ett nytt 49-irigt lin pd 8400 kronor.
Dirigenom skulle den reala skuldbelast-
ningen vid arets slut i foérhallande till
fastighetens marknadsviirde fortfarande
vara 100 procent. En person som verk-
ligen vill bygega upp en nettofdrmigen-
het i form av fastighetsinnehav kan sjily-
fallet viilja att 13na upp mindre, inte lina
alls eller amortera snabbare.

Exemplet visar att man — om man
konsekvent tillit en Gkning av belaning-
en si att den reala skuldbelastningen ir
ofrindrad — med ett i stort sett tradi-
tionellt finansieringssystem baserat pi
penninglin skulle kunna uppnd paritets-
milsittningarna. Poiingen med exemplet
ir att kreditgivaren och fastighetsiigaren
gemensamt g&r en virdering och kom-
mer Sverens om vilken del av annuite-
ten som utan stdrre risker skulle kunna
finansieras med en (nominalt) dkad upp-
laning. Ett system av detta slag skulle
ocksd underlittas om hypoteksinstitut
och banker fick generell méjlighet att i
takt med inflationen skriva upp tidiga-
re medgivna 1an. Tekniskt kan detta kri-
va ndgot slag av indexreglering av in-
teckningar, pantvirden och taxerings-
virden samt att fastigheter bokfGrings-
massigt skall redovisas med ett index-

3 Ett fullstindigt accepterande av att real-
rintenivdn ir negativ vid en inflationsnivi
pd 10—11 procent och en penningriintesats
kring 7 procent skulle innebira att bas-
annuiteten kunde sittas mycket nira noll,
dvs hela rintebeloppet kunde ldggas till ha-
pitalet och likvill skulle det reala viirdet av
{anen sjunka Gver tiden.
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reglerat historiskt anskaffningsvirde
{minskat med reale virdeminskningar).

1 sig dr alltsi inte paritetstinekon-
struktionen en nddvindig férutsittning
for att paritet skall skapas. Det skulle
gd lika bra eller eventuellt bittre med
en successiv dkning av den traditionella
beliningen. Till denna metods fordel ta-
lar ocks3 att information om lokala for-
utsittningar som piverkar viirdestegring
normalt inte finns i de nigot anonyma
linsbostadsniimnderna men vil hos loka-
la banker.t

Den kanske viktigaste invindningen
mot en sidan “automatisk™ eller decen-
traliserad ldsning av finansieringsproble-
matiken Hr att den nuvarande lagstift-
ningen — vid sidan av kreditmarknads-
reglerande atgiirder — explicit forsvarar
en systematisk Skning av fastighetsbeld-
ningen. Inteckningar &r givna i kronor
och hyreslagstiftningen innehdller ett
fortbud mot indexreglerade hyreskon-
trakt. (Arrendelagstiftningen  baseras
diremot just pd en indexreglering av
kontrakten.) Men att inféra en index-
reglering av inteckningar #r inte nigon
teknisk omdjlighet och en indexreglering
av hyror med ett byggnadskostnadsan-
knutet index skulle automatiskt under-
litta uppniendet av paritetshyror.

Utjamningslinen

Enkla 1dsningar av de slag som hiir dis-
kuterats och som ger mdjlighet till ligre
hyror i nyproduktionen utan att den
lAngsiktiga aterbetalningsférmigan riske-
ras har dock inte lockat bostadsutred-
ningarna, Deras utgingspunkt har i
stilllet varit det skolastiska problemet om
det riittvisa priset och de foljer dirvid
en medeltida tradition som avbrits av de
senaste tvdhundra drens pristeoretiskn
utveckling. Till utredningens heder mis-
te dock anfdras att de arbetar med en
empirisk precision som Thomas ab Aqui-
no aldrig nddde fram till.

Det rittvisa eller rimliga priset —
som utgdr sjilva utgingspunkten i fér-
slaget — tiinkes bestimt av en politisk
och bostadssocial virdering av hur stor
del av en normalinkomst som skall gi
till hyra fér en normalbostad. I utred-
ningens exempel nir man fram till att
en kapitaluteift pd 52 kr/m? for hus i

1974 irs produktion ir “rimlig”, medan
ildre hus bor f4 en ligre nivd fbr att
relativ paritet skall uppnis. Man har
dirvid utgitt frin en nivd pd 40 kr/m?2
for hus firdigstillda 1958. En kapital-
utgift pd 52 kr/m?* svarar vid de aktuel-
la produktionspriserna {1 400 kr/m?) mot
3,7 procent av produktionskostnaden.
Detta tal benimner man bostadsréintan.

Den principiella tanken #r nu att fas-
tighetsiigaren pi sitt 13n — 1400 kr/m?
— under det férsta aret skall betala to-
talt i riintor och amorteringar endast 3,7
procent, dvs 52 kr/m? som vid cn sjilv-
kostnadsprincip ocksd blir kapitaldelen
i hyran. Under detta forsta ir betalar
fastighetsigaren fGrst normala rintor
och amorteringar pd bottenlinen (och
far normal avkastning pd eventuell egen
insats). Vad som direfter iterstir till 3,7
procent pi hela beloppet blir kapitaler-
sittning pA det statliga Minet, Ricker
didremot inte 3,7 procent till att betala
kapitalutgifterna f6r bottenlinen far sta-
ten skjuta till mellanskilinaden.

Man kan mijligen tolka forslaget si
att det statliga linet fungerar som ett
slags riskkapital och att staten garante-
rar full ersittning till andra lingivare
vid en politiskt given hyresnivi pi 52
kr/m?®. Hinsyn till inflationen skall dock
inte ske automatiskt utan man fGreslar
i utredningen att bostadsrintan {6r en
viss drgdng skall riknas upp med en sk
wtjdnmingsfaktor, som bestims 3—5 ar i
taget.

Denna upprikning eller utjimnings-
faktor skall garantera ett visst métt av

4 Det skall inte tolhas som en indiskretion
om det nimnes att paritetsldnens upplinnare
i den forhallandevis gynnsamma lundensiska
kreditmarknaden hade satt den hiir beskriv-
na metoden i system, Firfattaren kan dock
sjalv intyga vilka praktiska svarigheter som
foreligger nir det giller att fi traditio-
nellt fungerande bankkamrerare att i en
inflationsperiod medge ytterligare lin som
ligger vasentligt ovanfdr det ursprungliga
fastighetsvardet. Paritetslinens stora an-
sprik pd icke utnyttjade inteckningar har pi
denna punkt snarast forvirrat situationen
f6¢ en rationell individuell 8kning av be-
1iningen.

SEn bittre omfirdelning av rintor och
amorteringar dver tiden han sjilvklart ock-
sd anvindas till att vid oforindrad initial-
hyra Oka rintesatsen och ddrmed minska
den bérda for kreditpolitiken som bostads-
finansieringens 1&ga rantesatser utgdr,



hyresparitet. Utredningen arbetar med
exempel med en arlig upprikning av 3—
3,5 procent. Detta innebdr att laneskul-
den ir nominalt konstant, medan den
faktiska bostadsrintan f6r en viss Argdng
dkar Sver tiden, Efter 5 &r och med en
arlig upprikning pi 3,5 procent blir s&-
ledes bostadsrintan 6,9 procent, dvs 3,7
procent X 1,0355, Efter 40 ir blir den
faktiska bostadsrintan under samma f&r-
utsittningar 14,6 procent. Konstruktio-
nen innebir siledes — om man bortser
frin amorteringar — att den faktiska
lineskulden inte Gkar men att rintesat-
sen Okar med en viss faktor per ar. Un-
der vissa forotsittningar kommer man
fram till effekter som 4r ungefir likvir-
diga med paritetslanen. Den héga bo-
stadsriintan under fastighetens senare
livsliingd ir darvid fullt tillcicklig for att
forrinta och amortera sivil det wur-
sprungligen statliga linet som den ute-
blivna eller negativa avkastningen pd det
statliga linet i borjan av linets livs-
lingd.

Men det ir svirt att se att denna ni-
got bisarra konstruktion med utjimnings-
1&n skulle ha ndgra fordelar jimfort med
paritetslinen eller en individuell uppjus-
tering av lineskulden. Man &terinfor
mycket av det nominalistiska betraktel-
sesiittet 1 stillet for att gd vidare med
ett realt betraktelsesiitt och ett konse-
kvent infdrande av indexreglerade in-
teckningar och taxeringsvirden. Utjim-
ningslinen infdr ocksi ett nytt tvings-
moment. Den som en ging fatt statliga
lin kan inte tillitas att vara med enbart
de fdrsta dren utan miste ha linen un-
der hela fastighetens livslingd. De stat-
liga linen fir mer karaktir av fiskal &t-
gird eftersom det statliga frrintnings-
kravet inte dr bestimt i forvig eller har
nigon anknytning till Gvriga rintesatser
pi kreditmarknaden.

Man uppnir inte heller automatiskt
paritetsmilen eftersom omriikningsfak-
torn inte #r direkt knuten till prisut-
vecklingen utan bestims genom politiska
beslut for flera ir i taget. Ett genomfd-
rande av utjimningslinen skulle innebi-
ra att man iterigen tar ett steg bort frin
normaliseringen av sivil bostadsmark-
naden som kreditmarknaden utan att
egentligen vinna ndgonting. Utjimnings-
linen bidrar ocksd effektivt till att gbra

bostadspolitiken mer svarbverskidlig for
den vanlige viljaren och med betydan-
de risker for uppkomsten av en bostads-
politisk administration med informa-
tionsmonopol och vested interests”,

Beskattningen

Bostadsskattekommittén foresldr i sitt
betinkande dels en uppjustering av de
schablonviirden som anvindes vid be-
skattningen av egna hem, dels inférande
av speciella avdrag for hyresgister i fler-
familjshus. Hyresgisterna skulle i dekla-
rationen fi dra av den del av hyran som
ligger Gver 10 procent av den samman-
riknade inkomsten, dock skulle avdra-
get higst fi bli 4 000 kronor, Eftersom
problemen kring fastighetsbeskattningen
utfdrligt diskuterats i denna tidskrift av
Nils Lundgren [1973] kan det hir
ricka med nigra korta randanteckning-
ar,

Kommittén har — till skillnad frin
minga politiker — insett att problemet
med villabeskattningen int¢ samman-
hiinger med avdragsriitten for gildrintor
utan med storleksordningen av det scha-
blonbelopp som kan anses utgdra fastig-
hetens avkastning. Men just detta pro-
blem borde diskuteras med en strikt
uppdelning mellan en real och en nomi-
nal kalkyl.

I sig rider det en viss enighet om att
det bor rida en neutralitet mellan pla-
ceringar i fordringar, fastigheter eller
18s6re som fritidsbitar, konst eller fri-
mirken. En svirighet ir emellertid att
placeringar i 13sre av varaktig typ inte
beskattas. Vid hfga marginalskattesatser
blir sddana placeringar dirfér alltid gyn-
nade —- med aterverkningar pd prisbild-
ningen. En praktisk mdjlighet att istad-
komma nigot som liknar beskattning av
sadana nu obeskattade virdefdremdl vo-
re sjalvklart att inféra mycket hoga skat-
ter pd komplementvaran brand- och
stoldforsikringar for 18sdre. Visserligen
kan detta leda till en viss flykt av fore-
mél ur landet men denna risk fir viigas
mot dnskemilen av en mer riittvis be-
skattning.

Problemet med nuvarande fastighets-
beskattning och realisationsvinstbeskatt-
ning &r att en nominal och en real prin-
cip blandas. En konsekvent nominal be-
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skattning skulle innebdra att schablon-
viardet for en fastighet bestimdes med
utgingspunkt frin aktuella rintesatser.
Detta skulle ge “intiktsprocenter” av
storleksordningen 7—8 procent och nor-
malt skulle det aldrig bli aktuellt med
foriustavdrag. Men en sidan konsekvent
beskattning skulle ocksi jnnebira att
taxeringsviirdena aldrig skulle justeras
{6r penningvirdeférindringar.

En lika konsekvent real beskattning
skulle baseras p3 en ligre realriintenivi
— kanske 2—3 procent — men drliga
uppskrivningar av taxeringsvirdena, it-
minstone i takt med penningviirdets fall
eller byggkostnadsprisernas  uppging.
Det nuvarande systemet kan mycket vil-
villigt tolkas som en ofullstindig variant
av den senare, reala normen. Taxerings-
virdena ir dock systemaliskt for ldga
och uppskrivningarna kommer alltfor
sillan i en ekonomi med hég inflations-
takt, Tyvirr saknar kommitténs betin-
kande all diskussion p& denna avgdran-
de punkt.

En real beskattningsnorm -— i en in-
flationsekonomi i vilken bostadsfinansie-
ringen sker med penninglin — kommer
att innebiira att fastighetsiigaren under
de forsta dren har stSrre rinteutgifter
An schablonintikten. For en fastighets-
dgare med andra inkomster kan detta
forhillande utnyttjas som ett forlustav-
drag, medan ett allminnyttigt bostads-
foretag som saknar andra inkomster ej
kan utnyttja forlustavdraget. Efter en
tid — niir inflationen gett en snabb rea!
amortering av linen — bdr schablonin-
tikten vara stdrre #dn rinteutgifterna.
For ildre villafigare — som kan miss-
tdnkas tillhdra "vart parti” — blir dir-
vid villabeskattningen effektiv. Samma
forhdllande giller ildre bostadsriittsfir-
eningar. Villaiigaren har dock tidigare
kunnat utnyttja forlustavdraget medan
detta inte giiller bostadsrittsfGreningen
eller det allmiinnyttiga bostadsforeta-
get. I denna mycket speciella mening
fir den private villadgaren gynnad. Aft
eliminera denna “oriittvisa” iHr dock
ganska enkelt. En metod &r att 1ita bo-
stadsforetagen dver evig tid balansera
skattemissiga forluster, som sedan kan
utnyttjas niir beskattningen borjar bli ef-
fektiv.

Utredningens f6rslag om avdragsriitt

for viss del av hyran far snarast betrak-
tas som ett hugskott. Ett genomférande
av ett sidant forslag skulle ytterligare
skiirpa marginaleffekterna. En person
som tjinar 35000 kronor och har en
hyra pd 7 000 kronor per ir skulle fi
dra av 3 500 kronor. Om inkomsten Gkar
till 40 000 kronor skulle avdraget mins-
ka till 3 000 kronor. En inkomstSkning
med 5 000 kronor skulle alltsd beskattas
som om den uppgitt till 5500 kronor.
Det aktuella problemet dr inte att yt-
terligare 6ka marginaleffekterna eller att
pora beskattningen beroende av hyran
(eller hyran bercende av inkomsten)
utan snarast att gi tillbaka till hyres-
oberoende skatter och inkomstoberoen-
de hyror.

Den slutsats som kan dras av de hiir
forda resonemangen ir att ett mer kon-
sekvent tillimpande av det reala betrak-
telsesiitt som ursprungligcen Iig bakom
inforandet av paritetslinen kan vara
fullt tillricklig for att lgsa minga av
de problem som bostadspolitiken ham-
nat i. Receptet innehiller en revidering
av basannuiteten nedit, ett konsekvent
fasthillande av Arliga uppjusteringar av
paritetstalet i takt med index samt ett
lika konsekvent inférande av indexreg-
lerade inteckningar och taxeringsvir-
den. Med ett realt betraktelsesitt frin
kreditinstitutens sida niir det giller att
bevilja tilligeslin f6r att hilla den rea-
la skuldbelastningen konstant blir det
ocksd mdijligt att var och en pi ett
smidigare siitt skulle kunna vilja form
for belining och amorteringstakt. Den
hyresniva som dirvid skulle uppnds kan
ocksh gira stora delar av de speciella
hyressubventionerna Sverflodiga.
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