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Ur debatten vid Nationalekonomiska Fireningens
bostadssymposium

Erik Svensson:

Jag tycker att Ingemar Stahl gér den bo-
stadspolitiska problematiken alltfor enkel
nir han siger att det skulle vara politiskt
och juridiskt litt att infora ett nytt rattsin-
stitut som skall gbra det mdjligt {6r oss att
upplita hus enligt samma metod som man
tillimpar pi sina hall i utlandet med vad
tyskarna kallar Eigentumswohnungen och
vad som pi andra hill kallas condomi-
niums.

Bakom ligger uppfatiningen att proble-
met kan hyfsas enbart genom att man ut-
stricker avdragsritten till nya grupper pd
bostadsomridet. Diremot for han knappast
alls nigon diskussion om huruvida det #ir
majligt att kombinera ett progressivt skatte-
system med regler som gor det méjligt for
den enskilde att genom olika #tgirder de-
flatera de skatteskalor som statsmahterna
har faststdllt, Detta forefaller mig vara ett
betydande ehonomiskt problem. Nu betrak-
tas hoginkomsttagare som ekonomiska idio-
ter i den min de forsoker leva sparsamt.
Det ir ingen som har intresse av det nir
man pi pgrund av skattereglernas utform-
ning kan 8ka sin konsumtion genom att ta
upp lén och p3 de linen betala en effehtiv
rinta som inte ens ir hilften av den no-
minella.

Jag kommer just frin Danmark, dir man
har stora bekymmer inte bara med rege-
ringsbildningen utan ocksi stir pd grinsen
till elhonomisk katastrof. Det dr inget som
helst tvivel om att det &r avdragssystemet i
kombination med den spekulativa bebyggel-
sen av sk parcellhus som har framkallat
Jdenna ekonomiska situation, Staten far inte
do intikter som den ir i behov av, och in-
nehavarna av parcellhusen har i den infla-
toriska utveckling som har ratt i minga &r
haft mbjlighet att rebelina husen och an-
vinda pengarna for kop av varor, vilket in-
nebir att man pumpar in inflationspengar i
ekonomin.

Kanske finns det anledning att vidga dis-
kussionen till att omfatta frigan, om de
skatteregler vi nu har inte leder till risk fér
att vi hir i landet rikar ut for en likartad
utveckling.

Allt detta avspisar Stahl p& ndgra rader
genom att siga att det skulle vara omdbjligt
att gora sidana indringar i en lagstiftning
som #r given av naturen eller given av
Gud si att avdragsmdjligheterna avskaffas.

Frigan giller inte bara rintor utan bla
ocksd premier for pensionsfirsikringar. Jag
skulle i varje fall 8nska en belysning av
den problematiken.

En ordning som mdjliggdr dven for hy-
resgister att Atnjuta skatteavdrag forutsit-
ter att alla hyresgiister kan bli egnahems-
Hgare, men det ir inte mojligt att Astad-
komma nigonting sidant annat #n i ett
ofantligt lingt tidsperspektiv. Déirmed
snuddar jag ocksd vid en annan problem-
stallning som har tagits upp hir, nimligen
segregationsproblemet, Vi skulle f& en
skarp uppdelning i villaigare, bostadsritts-
havare med avdragsriitt och hyresgister
med avdragsritt, och sedan skulle det fin-
nas kvar en pariasklass av hyresgister som
av ckonomiska och andra skil inte kunde
tillimpa den nya #igandeformen.

Mot bakgrund av vira tidigare duster om
hyresregleringen osv finner jag det miirkligt
att Ingemar Stihl nu vill att hyresmarkna-
den skall underkastas en gigantisk hyresre-
glering som styrs av index av olika slag.

Ingemar Stahl:

Paritetslinesystemet infiérdes for att man
skulle fA en hygglig prissittning i sjalvkost-
nadsforetagen, men nir man konstruerade
systemet drog man inte konsekvenserna av
inflationsekonomin. Det fordras nu bara
enkla modifieringar, nimligen att man be-
stimmer en fast realrinta och stenhirt an-
knyter den till paritetslinen,

Vad jag tinker mig betriffande avdrags-
ritten ir att for en fastighet dir man till-
limpar jaimviktshyra skall avdragen aldrig
vara storre in de faktiskt utbetalade rin-
torna — man skall aldrig kunna gira stirre
rinteavdrag #in som motsvarar repartitions-
talet. Ar fastigheten beldnad till 100 pro-
cent, skall affiren gd jiimnt ut, Det gor den
i dag for en egnahemsiigare, fastin det till-
limpas en olycklig periodisering £or honom
— till en bidrjan gbr riinteavdraget att han
far forlust, men nir han har amorterat ner
fastigheten blir han beskattad, it vara med
ett ligre repartitionstal.

Nir det giller allminnyttiga foretag 8r
problemet att de inte kan dra av rintefor-
luster till en bérjan men beskattas under
senare delen av fastigheternas livslingd.

Vi skulle kunna fi en jimstilldhet mel-
lan allmiinnyttiga bostadsfbretag och egna-
hemsigare == vilket #r ett Snskemdl #dven



for hyresgistrirelsen — genom att fér de
allménnyttizga foretagen utstriicka den sex-
drsregel som normalt giller for aktiebolag
och ekonomiska fdreningar till en 100-3rs-
regel, I sh fall stills allminnyttiga foretag
och egnahemsiigare i samma situation med
undantag fér att egnahemsiigaren har ett li-
tet for 13gt repartitionstal.

Erik Svensson:

Du pliderade nyss fér ett nytt rittsinstitut
som skulle tillféra marknaden Eigentums-
wohnungen.

Ingemar Stahl:

Ja, det ir en annan mijlighet.,

Erik Svensson:

Det var det jag polemiserade mot.

Jag anser det fel att sfiga att man bara har
en skattemissig firdel i birjan av husets
livstid, niir man alltjimt har hoga 13n och
hioga riintor, Men s3 ir fallet #iven nir hu-
set #r gravationsfritt. Vi kan tinka oss att
jag har ett hus som Ar virt 200 000 kronor
och inte har det beldnat. I normalfallet fir
jag ta upp 3 000 kronor som intiikt. Om jag
har pengarna placerade i sparbank med 7
procents rianta, fir jag ta upp rintan —
14 000 kronor — som intdkt. Fdljaktligen
har jag en skattemissig formin av att ha
mina tillgngar placerade i fastigheten.

Ingemar Stahl:

Vad du hivdar dr egentligen att vi har en
mycket lig riintenivi pd marknaden med
hinsyn till den faktiska inflationen och
skattesystemets utformning. Vi kan kom-
pensera detta genom att hdja repartitionsta-
let. Vad jag har forsdkt visa Hr att man
med ganska smi férindringar i paritetsl3-
nesystemet skulle kunna acceptera sddana
realriintesatser och nominalriintesatser att
bostadspolitiken inte lingre behdvde vara
en belastning for kreditpolitiken. Vi skulle i
dag kunna tillampa en ldgre initialhyra med
en nominell rianta kvng 10—11 procent,
och bostadspolitiken skulle fungera battre.

Nils Lundgren:

Det dyker upp ménga intressanta frigor
hir, men det vore bra om vi under diskus-
sionen beaktade att inflationen faktiskt Hr
grundproblemet. Vad jag avser #r att vi har
en si 1ig nominell rinta att realriintan vid

nuvarande inflationstakt blir negativ. Ge-
nom beskattningssystemet piverkar det se-
dan olika grupper pa olika sitt.

Skall man di siga att vi inte kan goGra
nigonting &t detta, dvs att vi varken kan re-
ducera inflationstakten eller & upp den no-
minella rintan till en rimlig niva? I si fall
miste vi kanske genomfiora olika typer av
indexreglering rakt igenom samhillet. Detta
ar en friga som Ingemar Stihl har varit
inne pa.

Jag kan tiinka mig att det uppstir en del
politiska och psykologiska forandringar nir
de stora vilorganiscrade grupperna inte
lingre har ndgot intresse av inflationstak-
ten, medan indexsystemet férmodligen fort-
farande Iimnar betydande delar av befolk-
ningen och betydande funktioner utanfor.
Det ir sillan vi lyckas omorganisera hela
virt ekonomiska och politiska system pd en
ging. Det innebir di att vi stdr infor en
ling period d& vi steg for steg méiste for-
stka lasa inflationsproblemet f&r en eller
annan grupp. En farlig situation.

Jag vill darfor ligga ett ord for tanken
att vi borjar med att forséka fi ner infla-
tionstakten, vilket ingalunda #r omdjligt. I
andra hand anser jag att man bér forstka
fi upp den nominella rintan s att vi fir
en rimlig realriintenivd. Det forutsitter i s
fall hdjda repartitionstal. '

Jag vill ocksh pdpeka att man méiste
hilla isir frigan, hur man skall géra for att
olika dispositionsformer skall behandlas
likviirdigt, frin frigan, om boendet som s3-
dant missgynnas eller gynnas i jimfdrelse
med andra aktiviteter sisom sparande i
andra former eller annan typ av konsum-
tion. Jag tycker att de frigorna har glidit
ihop hir.

Ingemar Stihl pekar i sin uppsats p4 att
det ir mycket Iitt att dstadhomma neuntrali-
tet i beskatiningen. Om vi bortser frin att
man i det ena fallet riknar med 2 procent
och i det andra fallet med 3 procent — vil~
ket ir mycket latt att korrigera — samman-
hanger problemet med svirigheterna att
istadkomma en rimlig periodisering. P&
detta svarar Erik Svensson, att de som bor i
smihus dessutom har en gynnsam sparan-
deform till sitt forfogande. Men det ir ju
tvd skilda frdgor, hur man skall &stad-
komma riittvisa mellan boendeformerna
och vilka sparandeformer i samhillet som
fungerar bra respektive diligt,

Erik Svensson:

Stdhl skriver att det skulle vara litt att
skapa neutralitet i virt nuvarande skatte-
system mellan olika bostadsféretag om
bara skattefrigorna hanterades pi eft rik-
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tigt sitt. Jag vill d& stilla tva frigor.

Den forsta frigan ir om man helt bort-
ser frin regressionseffekten i sidana hir
system. Det ir ett faktum att effekten blir
stérre ju stdrre intikten dr, Jag frestiller
mig att detta ir ett politiskt problem men
ocksd ett rattviseproblem.

Den andra frigan #r: Avser Ingemar
Stihl att man vid sidan om eventuella Ei-
gentumswohnungen skulle genomféra en
socialisering eller kommunalisering av hy-
resbostiiderna? Slaktare JOnsson, som har
en enda fastighet, kan aldrig tillimpa ni-
gon utjimning pd samma sitt som den hus-
dgare kan gbra som har ett bestind av
gamla och nya hus i lampliga proportioner.
Hur ir detta 1inkt?

Ingemar Stahl:

Erik Svensson gir sig skyldig till ett miss-
tag som hela tiden férekommit i debatten
och som jag forsokte klara upp genom att
siga att vi skall ha samma realnorm i taxe-
ringen som vi har i bostadsfinansieringen,

Ta det enkla fallet att man fir gdra av-
drag som om riintan vore 3 procent per fr.
Resten av rintan liggs till kapitalet och far
dras av senare. Det innebir 3 procent pd
utgiftssidan. P4 intdktssidan sitter vi upp
repartitionstalet ocksd till 3 procent. Obe-
roende av vilken marginalskattesats som
tillimpas kommer inkomster och utgifter
di att vara lika stora, Dock skulle man na-
turligtvis inte kunna relommendera dem
som har verkligt héga marginalskatter att
gd in i denna bransch, eftersom det finns
segelbitar och andra tillgdngar som inte be-
skattas genom nfgon repartitionsberiikning.

De smé modifieringar som jag har disku-
terat ger fullstindig neutralitet i den me-
ningen att beskattningen inte blir olika for
dem som har olika marginalskattesatser.
Det rikar vara s} att 3 procent minus 3
procent dr 0 procent oberoende av margi-
nalskattesats, Det gdr dirfér att med myc-
ket enkla modifieringar skapa ett skatfesys-
tem som #r oberoende av marginalskatte-
satsen. Jag tycker det borde vara en uppgift
for hyresgistforeningarna att argumentera
for en sidan reform,

Vad betriffar Eigentumswohnungen vill
jag konstatera att smartness, information
om skatter och hg soliditet beldnas genom
att man kan gora en optimal skatteplane-
ring i en bostadsrittsférening. Det gir att
konstruera en kombination av 1ga ldn i en
bostadsrittsférening och personlin med
Omsesidig borgensgivning eller annan pant-
sittning som gdr att man i en bostadsritts-
forening han f4 samma fordelar som egna-
hemsiigarna fir.

Riksbyggens och HSBs deldgare, som
kanske inte &r lika smarta som deligarna i
privata bostadsriittsfGreningar, skulle ge-
nom enkla forindringar i inteckningsinsti-
tutet inte beh&va beskattas extra for sin
brist pA information.

Det dr klart att man kan tala om segre-
gation i defta sammanhang, men jag ser det
som en mdojlighet att ge 300 000 ménniskor,
som av olika skil inte kan och inte har an-
ledning att lira sig skattesystemet, ungefir
samma forméner som 1,5 miljoner egna-
hemségare har liksom ndgra tusen smarta
deligare i privata bostadsriittsféreningar,
kommanditbolag och vad det nu kan vara.,

Arne Niverfelf:

Jag vill stilla en friga till Ingemar Stdhl.
Han siger att nya konstruktioner med igar-
ligenheter skulle géra att de som bor i bo-
stadsrédttsligenheter kunde tillgodogsra sig
samma férméner som egnahemsiigare. Men
det blir vil utan effekt om utgiftssidan och
inkomstsidan balanserar varandra?

Ingemar Stahl;

Det iir sd det skall vara, Av allminna ritt-
viseskill bor det finnas ungefir samma méj-
ligheter att beldna likartade slag av egen-
dom, Det mest angeligna #ir att Jstad-
komma neutralitet i den meningen att in-
komster och utgifter for ett hus som ir be-
1inat till 100 procent skall g& jimnt upp
tiver lTivscykela.

Sedan vill jag pipeka att vi har en egen-
domlighet i svensk lagstiftning, ndmligen
att vertikal fastighetsbildning inte tillats.
Jag vet inte om det finns nigra ideologiska
skil mot det, eller om detta enbart ir en
kvatleva frin bondesambhillet,

Arne Niverfelt:

Nir man utformat de olika institutionerna
har man inte beaktat sidana skatteeffekter
som vi diskuterat i dag. Om man bortser
frin riinte- och skatteeffekter har man fun-
nit det ganska férnuftigt att gemensamt iiga
och disponera ett hus genom en bostads-
rittsférening. Det 4r darfor man inte har
givit sig in pd de andra formerna i Sverige.

Erik Svensson:

Om vi kunde fi sidana skatteregler att
plus- och minusposter tog ut varandra och
resultatet blev plus minus noll, skulle vi si-
kert bli fullkomligt ense, men vi miste ta
hinsyn till att detta i dag uppenbarligen



inte ir politiskt mdjligt. Dirfor miste vi
forsdka finna andra system.

Bengt-Christer Ysander:

Vad var det som skulle vara politiskt omdj-
ligt: att fA reallin eller att f4 intecknings-
institutet dndrat?

Erik Svensson:

Det finns ingen representant for Villaagare-
forbundet hir, men det dr kant frin diskus-
sioner i massmedia att varje foérslag om
hiijning av intaktsprocenten, dven om det
bara #r friga om en halv eller en procents
hojning, framkallar vildsamma protester.
Det finns inget politiskt parti som vigar sig
p3 en sidan operation, Vi har foreslagit att
intdktsprocenten pd nigot sitt skulle an-

knytas till vad man betalar i rinta,
!

.

Ingemar Stihl:

Jag anser att det vore rimligt med dagens
finansieringssystemn att hoja repartitionsta-
let for egnahem till 3 procent. D3 shger
man att det &r politiskt omdjligt — det &ir
“virat folk” som bor i egnahem.,

Att indexreglera taxeringsvirdena fér att
undvika de drastiska uppgdngarna tror jag
ir politiskt mindre orimligt, Nir taxetings-
virdena har hdjts med 40—50 procent har
det intriffat att man har sinkt repartitions-
talet.

En tredje mijlighet, som jag inte tror
shulle vara politiskt oméjlig och som jag
hoppas stir pd hyresgiistrorelsens program,
ir att de allminoyttiga foretagen skall fi
balansera sina forluster Sver lingre perio-
der. Enda skillnaden mellan egnahem och
allminnyttiga foretag skulle d3 vara skill-
naden mellan 2 och 3 procent, men den
Lanske inte #r s stor med tanke pd de
olika marginalskattesatserna. Varfor 3r det
politiskt omdjligt att dstadkomma en sidan
balansering av skattemiissiga forluster i all-
minnyttiga foretag?

Bo Sandelin:

Jag vill ta upp en detalj som har att géra
med den friga om indexreglerade hyror
som Stih] har varit inne pi.

Jag tror inte det finns mycket att erinra
mot indexreglerade 13n eller 13n med pd
annat vis ojimnt fordelad &terbetalning
over tiden, men jag tror det foreligger en
timligen stor risk, om systemet utvidgas till
att omfatta allt fler varor och tjlinster. Om

indexregleringen bara omfattar hyrorna, ir
det inte sA farligt, men om man allmint
birjar indexreglera priserna pi varor och
tjlinster skulle det medftra risk for en kolos-
sal inflation. Hyrorna skulle gd upp dirfor
att Ovriga priser steg, och &vriga varor
skulle oka i pris darfér att hyroma steg.
Det skulle kunna leda till en galopperande
inflation. Man bor darfdr vara forsiktig
med att indexreglera olika priser.

Erik Svensson:

Vad innebar hyresregleringslagen i sin ly-
delse fram till den 1 januari 1969 annat #n
en indexreglering av hyroma! Man tog di
reda pd hur fastighetsomkostnaderna ut-
vecklades frin det ena dret till det andra,
Alla s3dana regleringar leder till underliga
konsekvenser, beroende pi att kostnadsut-
vecklingen 3r s3 olika fr olika fastigheter,

- [TX13 1

Erik Hook: ‘

Jag skall férstka ange nigra olika problem
som har kommit fram i diskussionen.

Ingemar Stihl pekade pé att vi i paritets-
Yinesystemet har bide nominella och reala
element involverade som ir svira att han-
tera och som i lingden kan skapa risker pd
grund av inflationen. Frin den synpunkten
rekommenderar han ett forsok med index-
reglering av taxeringsvdarden och inteck-
ningar.

Bengt-Christer Ysander sig problemet
frin fdrmogenhetsplaceringssynpunkt och
kom till ungefir samma slutsats, att man
skulle behilla nuvarande nominelia system
men infora en real formogenhetsplacering,

Bakom dessa uppfattningar ligger en all-
min pessimism om mdjligheterna att klara
inflationen, Allt fler institutioner, bla
OECD, borjar ta upp index!ineproblemati-
ken och diskuterar huruvida man kan iso-
lera bostadsmarknaden.

Bo Sandelin tog upp frigan, om man kan
infdra en isolerad indexreglering pd bo-
stadsmarknaden utan att det fir smittoef-
fekter pd andra omriden. Det pipekades
att vi i viss min redan har nigonting si-
dant. Ysander framhall att detta dr ett av
de stirre omridena for formégenhetsplace-
ring och i den meningen littare att isolera.

Bo Sandelin sade vidare att han ville iso-
lera bostadslinemarknaden frin annan 13-
nemarknad delvis av andra skidl, nimligen
effektivitets- och allokeringsskil, och han
pliderade fér en bostadsbank. (Sid 44)

Kreditmarknadsutredningen har diskute-
rat frigan frin en annan aspekt. Utan att
direkt siiga det antyder utredningen att ef-
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fektivitets- och allokeringsaspekterna inte
dr s8 viktiga — det giller di allokering
mellan olika boendeformer och olika
objekt. I stillet menar utredningen att den
stora vinsten skulle vara att man kunde
féra en effektiv rintepolitik om bostadsfi-
nansieringen isolerades frin den @vriga kre-
ditmarknaden, Just bostadsfinansieringen
har varit en av himskomna p& mbojligheterna
att fora en effektiv och variabel rintepoli-
tik. Ocksd affirshankerna har pd senare tid
visat att de har stor forstielse for det argu-
mentet,

Om man skall g& Sver till ett indexline-
system uppkommer ocksi frigan, vad som
ir en skiilig rinta.

Kapitalmarknadsutredningen antyder
ocksd att om man skall isolera bostadsline-
marknaden och inritta en bostadsbank —
cavsett om man infor indexlin eller inte —
uppstdr det budgettekniska komplikationer
nir statsbudgeten #r underbalanserad. En
Overfring av uppliningen skulle medftra
att underbalanseringen med ett slag skulle
stiga med kanske 10 miljarder. Samtidigt
har vi ett stort nettosparande i AP-fon-
derna. Litet tillspetsat uttryckt skulle det i
s3 fall vara bist att ta in AP-fonderna i
budgeten. Varfor skall vi har en AP-fond
som mdiste placera sina tillgdngar i stats-
obligationer, niir vi har en statlig underba-
lansering av budgeten och staten linar
faretriidesvis 1 AP-fonden?

Torsten Carlsson:

Jag har en friga till Ingemar Stih!, hur det
system han beskriver gir runt, Det skall
tillgodose minga Onskemdl pA en ging.
Kan inte marknadsutvecklingen sli stnder
det systemet? Hans system forutsiitter att
man kan frin kostnadssidan bestimma rik-
tiga hyror for bostiderna, men vi nirmar
oss ett Iige ddr bostadsefterfrigan &r mit-
tad, och vi vet inte riktigt vilka priser folk
vill betala for bostiderna. I dag uppiever vi
ett betydande kipmotstind mot den allra
nyaste produktionen och dven mot delar av
den #ldre. Det ir inte sikert att vi fir ett
fastighetsekonomiskt system som &ver tiden
fungerar s} harmoniskt och fullindat som
Ingemar Stahl antyder.

Ingemar Stahl:

Antag att fastigheter skulle avkasta realt 2
procent per &r och att man fick amortera
dver 50 &r och att deprecieringen varje ar
utgdr 0,75 procent. Vi skulle di fi ner bas-
annuiteten frin 5,1 procent till 3,7 procent.
Det innebiir att initialhyrorna kunde sinkas
med 10—15 procent.

Vad jag siiger &r att man med nuvarande
bostadsvolym utan att riskera den lingsik-
tiga aterbetalningsférmigan skulle kunna f&
ner initialhyran si att alla ligenheter blev
uthyrda. Sedan miste man vara forsiktig si
att man inte pi denna nivi bygger f6r myec-
ket och pressar ner avkastningen ytterli-
gare, men di kan man alltid indra realrin-
teantagandet.

Liksom Ysander menar jag att svensk bo-
stadspolitik och dagens bostadsbesting
mycket vil til positiva realrintesatser och
att den problematik vi diskuterar huved-
sakligen #ir en friga om periodisering av
amorteringar och rintor i en infilationseko-
nomi.

Det ir inte nfigot orimligt antagande att
bostider skulle avkasta 2 procent realt. En
bra aktieportfélj har vil historiskt inte givit
mer #n 3 procent, och pd det omridet har
kurssviingningarna en annan karaktar.

Torsten Carlsson:

Var skulle hyrorna hamna om det fanns
motstdnd mot att hyra nyproducerade li-
genheter?

Ingemar Stahl:

Vi skulle vid en positiv realriintenivd kunna
sinka hyrorna i nyproduktionen utan att
riskera den langsiktiga fterbetalningsférm3-
gan, |

Vi skulle ocksd kunna gd ner till en bas-
annuitet strax under 5 procent och ta
chansen att dndra paritetslinen foér att
slippa den himsko pd penningpolitiken som
bostadspolitiken vtgér.

Torsten Carlsson:

I dagens lige gor allminnyttiga foretag
motstind mot detta. De utgir frin sjilv-
kostnadsprincipen, och fir de inte berikna
hyror enligt den vill de ha statsbidrag. Hur
stor skulle hyran bli om man gjorde en
sinkning till detta lige pd marknaden?

Ingemar Stahl:

Den skulle vara litet ligre, men jag tror att
man klarar saken pi sikt, I dagens liige kan
de inte gora det, eftersom de har hundra-
procentig beldning och inget eget kapital,

Bjirn Harsman:

Man kan faktiskt f3 en ganska hyfsad defi-
nition av begreppet skilig hyra, om man ut-
gir frin dagens boendemdnster och de mil-



sittningar som giller f&r bostadspolitiken,
nimligen att tringboddheten skall avveck-
las och att alla skall bo i moderna ligenhe-
ter, Jag skall forklara det med ett exempel.
Vi utgir frin en tvibarnsfamilj som bor i
en tvirumsligenhet. Hyran for en trerums-
ligenhet br siittas sd att den familjen kan
flytta in dir utan att férsiitta sig i en simre
position.

Jag vill sedan friga Ingemar Stdhl, om vi
inte fir en alltfér passiv hyrespolitik om
forstagdngshyrorna bestims pd en ligre
nivd in i dag och man sedan indexreglerar
dem 53 att de Okar dver tiden. Stdhl utgir
frin att man efterfrigar en bestimd bo-
stadstyp: en ettrumsligenhet, en tvirumsla-
genhet eller en trerumsligenhet. Efterfrd-
gan beror emellertid p& inkomstutveckling
och aldersférdelning, och hushillens storlek
férindras. Man kan inte #ndra hyran bara
efter indextal, utan man miste ocksi
beakta tidutvecklingen och andra faktorer,
Man riskerar att fi orimliga prisrelationer
mellan olika typer av ldigenheter om man
utgdr frin vad som #r jamviktshyra for
olika ligenhetstyper i dag,

Ingemar Stahl:

Det kan vara limpligt att diskutera som om
det fanns en homogen ligenhetstyp for att
sedan kunna presentera en mer sofistikerad
modell som tar med kvalitetsaspekter och
efterirdgefdrskjutningar,

Bengt-Christer Ysander:

Jag vill forst siga att Hirsmans definition
av skillig hyra ungefir stimmer med min
tolkning av begreppet. Jag dr fortfarande
intresserad av att fi veta i vilken min ut-
redningens egna ledamiter utgdr frin ett
realriinteresonemanyg nir de talar om skiilig
hyra.

Jag vill sedan friga, varpi motstindet
mot indexlin beror, Varfir skall man simu-
lera indexlin genom ati laborera med pari-
tetslin? Med indexlin menar jag nigonting
som skulle vara bundet tifl konsumentpris-
index. Det forekommer alltid ett motstind
mot drastiska forindringar, men de institu-
tionella férindringar som krivs for ett
verkligt indexlinesystem iir inte stérre #n
de som krivs for att f& ett simulerat index-
regleringssystem att fungera, men det blir
Hinnu mer motiverat att indra det institutio-
nella minstret i form av bankernas struk-
tur,

Ordftranden tog upp kreditmarknadsut-
redningens resonemang om att formellt
féra bostadsfinansieringen &ver budgeten.
Jag tycker att en bostadsbank borde kunna

ge ut obligationer med en — i motsats till
nu emitterade obligationer — positiv real-
rinta. Sidana obligationer skulle kunna ut-
bjudas inte bara till AP-fonden utan ocksl
till allminheten, eftersom det vdl dr rimligt
att fiven smisparare erbjuds virdesikra pla-
ceringsmbjligheter.

Beror kanske motstindet pa att man vill
att allmiinheten skall behilla sin penningil-
Jusion? Jag har diskuterat bistindsfrigor
tillsammans med UNCTAD-folk, och dér
stiter vi pd samma problematik, fastin i
kvadrat. Diir diskuterar man, om man skall
kunna g4 ner frin 2 till 1,5 procent, men
realriintan ligger kanske pd minus 6 & 7
procent. Eftersom man tillimpar det nomi-
nalistiska betraktelsesattet, fir man ansvill-
ningar av betalningar i biirjan av perioden,
vilket leder till en ytterligare kumulering av
u-landernas skuldproblem, Det dr precis
samma problem som vira hyresgiister nu
stdter pi.

Om man accepterade en realrintenivi,
skulle man kanske fi ned enghngsskuldsitt-
ningen och dirigenom kunna minska svall-
vigseffelten, En invindning #ir di att folk
har kvar sin penningillusion och att ingen
vill acceptera si liga realriintor som det di
blir friga om.

Ar det samma typ av argument som lig-
ger bakom motstindet mot reallin, att man
hoppas kunna bibehdlla penningillusionen
hos folk? Tvingas man #ndi inte inse hur
den faktiska realriintentvecklingen fortgér
och i stillet anpassa sig efter denna?

Jag skulle vara intresserad av att fi veta
av dem som har diskuterat dessa frigor i
utredningen vad det #r f&r psykologiskt, po-
litiskt och institutionellt motstind som gor
att man hellre vill laborera med olika vari-
anter av simulerade indexlin.

Arne Niiverfelt:

Jag vill bara gira ndgra korta reflexioner
med anledning av Ingemar Sthls matema-
tik,

Jag har sett minga sidana kalkyler, och
det dr Jitt att faststilla procentsatser och
upprakningssatser som gor att man fir det
hela att gi runt pd den avsedda tiden. Det
finns emellertid tv3 visentliga hakar,

Den ena haken har Erik Svensson redan
berdrt, nimligen att det i praktiken inte &r
mdjligt att fSreta hyreshdjningar i den takt
som Ingemar Stdhls resonemang férutsiit-
ter, En forutsiittning &r att man har index-
reglerade skatteskalor, och en annan firut-
sittning dr sjilvfallet att Erik Svensson &r
med pd noterna. Vidare forekommer det
stora regionala och lokala fluktuationer pd
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marknaden som stiller till minga problem.

Den andra haken har samband med drifts-
kostnaderna. Om inflationen uppgar till §—
10 procent om iret, stiger driftskostnaderna
minst lika mycket, eftersom de till stor del
giller tjinster. Det #r di Iatt att rikna ut
nar systemet bryter samman.

Om Ingemar Stdhls kalkyl kan jag sdga
ungefir detsamma som jag sade i min re-
servation: Rivsaxen slir igen om Ingemar
Stahl efter bara ndgra ir.

Kurt Mansson;

Jag vill anknyta till vad Ingemar Stihl och
Torsten Carlsson sade.

Stihls resonemang om vertikal fastighets-
indelning &r virt att uppmirksammas mer
an vad som har skett, Hela problemet med
finansiering gr i stor utstrickning ut pj att
f4 konsumenten att hjilpa till, Det giller att
fA konsumenterna att efterfriga bostider
pa ett sidant satt att vi fir behovstackning,

I dag har vi en 1ing k& av sparare som
vill ha bostiider pd fyra, fem eller sex rum
och som vill kipa egnahem, men vi har
ingen k& av sparare som vill ha ettor, tvior
och treor, den senare gruppen &r lika
miinga. Hiir finns en dold reserv av min-
niskor som &r villiga att bidra till bostadsfi-
nansieringen. Det finns ocksd mdinga som
vill ha stora ligenheter i stora hus,

En vertikal fastighetsindelning skulle
gora det mdjligt for vanliga minniskor att
képa en fyrarummare £8r 150000 kronor, i
stillet f&r att behdva betala 160000—
170 000, om bostaden ligger p& marken. En
som behdver en tvirummare skulle kunna
13 en sidan bostad f8r 70000 och sitta in
7000 kronor sjilv — det dr inte mer in
hilften av vad den billigaste bilen hLostar,

Man siiger att detta inte ir politiskt gdng-
bart, jag hiller med Erik Svensson om det,
men jag tror att tanken mognar, eftersom
kravet pd valfrihet dr s stort.

Erik Svensson:

Forst skall jag forstka besvara Ysanders
friga, eftersom ingen annan har gjort det.
Frigan giillde varfir intresset for indexIin
ir s ringa.

Jag kinner inte till ndgon politiker som
sedan Bertil Ohlins dagar har intresserat sig
for detta. Saken togs upp till allvarligt
Overvigande i det betinkande som bostads-
politiska utredningen lade fram 1966. Dir
var det ingen av politikerna som agnade
frigan mer in ett forstritt intresse, Det be-
rodde naturligtvis delvis pd att Guy Arvid-
son presenterade matematiska formler som

strickte sig over flera sidor och som leda-
moterna inte kunde férstd.

Den visentligaste anledningen til! att det
inte finns ndgot intresse fir emellertid enligt
min mening att ingen har kunnat ge nigon
redovisning av hur indexlinen har fungerat
i Finland, Brasilien och Israel, Det har icke
gétt att marknadsfra indexbundna 13n, och
systemet har icke fungerat enligt den ideala
modell som St3h! har presenterat. Jag tror
inte det kommer att finnas férutsittningar
for sidana 1n i fortsittningen heller, utan
man fir nog stka sig fram pd andra vigar.

Paritetslinen kan sigas utgdra ett sddant
forsgk, och de omfdrdelningsldn vi har
foreslagit dr ett annat, Jag har ingen anled-
ning att gd in i polemik mot Stihl nir han
siger att vi skulle kunna sinka bostadsriin-
tan frin 5,1 till 3,7 procent, vilket skulle
betyda en hyressinkning med ungefir 20
kronor per kvadratmeter. Det #ir bara att
tacka och ta emot.

Jag har alltid tyckt att man har Sver-
drivit nir representanter fér kreditmarkna-
den skildrat hur invecklad en statlig lingiv-
ning skulle bli. I Norge har man en hus-
bank som enligt vad jag vet inte fungerar
kringligare in det system vi har.

Man siiger att en statlig ldngivning inte
skulle leda till ligre kapitalkostnader. Den
frigan sammanhinger med vilka investe-
ringskostnader en totalfinansiering skulle
omfatta, Det nuvarande systemet med sir-
skilda byggnadskreditiv innebar mycket hdg
rinta pd kreditiven, en ranta som sedan
ldggs till byggnadskostnaderna. Skall en del
av investeringskostnaderna pd detta sitt
inte tickas av statsldn utan ligga wtanfor
och finansieras med dyra pengar? Jag ir
overtygad — utan att kunna matematiskt
bevisa det — om att det skulle leda till
mdjligheter att siinka hyran med 8—10 kro-
nor i dag. S& stora &ir nimligen de kosta-
der som i dag skall tiickas in till hdgre
rinta jimfért med basannuiteten.

Man gir hir som katten kring het grot.
Jag forstdr att Erik HoGk &r dngslig for att
vi skall bérja diskutera kiirnproblemet i bo-
stadspolitiken, nimligen avdragen. Jag f&r-
stir varfér en del av herrarna skulle vilja
ha en integrerad finansiering — den skuile
ge rika mdjligheter 8t byggmistarna att ut-
vidga den spekulationsbebyggelse som i dag
forekommer pA smihusomridet till foljd av
avdragsritten till flerfamiljsbebyggelse.

Jag delar Torsten Carlssons uppfattning
att vi miste hlara finansieringsproblemen
for saneringsverksamheten, men jag instim-
mer inte i hela hans beskrivning av proble-
met. Vira gamla industristider — tex
Norrkoping, Goteborg och Jonkdping —
omfattade mycket mer slumbebyggelse pd



1930-talet, nir vi inte hade nigra regle-
ringar alls, in de gor i dag. Jag tror med
andra ord inte att man ldser problemet ge-
nom att 13ta bankerna bestimma vilka som
skall f4 13na pengar till saneringar i inner-
staden. {Se sid 66)

Skilet till att vi har s§ mycket skripbe-
byggelse kvar ar helt enkelt att samhillet
har varit mycket slipphint di det gillt att
hiivda de allménna intressena gentemot en-
skilda intressen. Vi har 14tit de privata fas-
tighetsiigarna hilla pd litet hur som helst,
De har fitt spekulera i att underlita att
rusta upp hus i avvaktan pi att kamma
hem vinster den dag fastigheterna siljs.

Bengt-Christer Ysander:

Forst vill jag tacka Erik Svensson fér att
jag fick ett slags svar pd frigan, varfér man
skyggar for indexlin, men hans svar vicker
nya frigor.

Jag forstir mycket vil att det ir svart for
politiker att ldsa Guy Arvidsons bilaga och
att man av den kan fd intrycket att det #r
nigonting kringligt som foreslds, men rea-
liter #r sifuationen precis den motsatta,
Vad vi nu hiller pd med &r att simulera in-
dexlin. Om man skall lyckas pd det sittet
f4 nigon effekt pd hyran, krivs det samma
institutionella fordndringar férutom att sys-
temet blir mycket kringligare med alla
kompenserande &verforingar och bland-
ningen av nominellt och realt som gdr att
ingen begriper vad det handlar om, Vidare
kriivs det en ling rad politiska beslut gal-
lande tillimpningen av paritetslinen och
férindringar i basannuiteten, som inte
skulle krivas om man tilldmpade rena in-
dexlin. Det ir indexldnen som &r det enkla,
medan det tom fir en expertgrupp som
denna dr svirt att fi klarhet i vad det nuva-
rande systemet innebir.,

Anledningen till att jag begiirde ordet var
att Torsten Carlsson nimnde att frigan om
omsittning och sanering av dldre fastighe-
ter hinger ihop med de pris- och finansie-
ringsproblem som vi talade om under for-
middagen. Jag vill hir s!i fast tre punkter.
(Se sid 66)

Fér det forsta: Om vi hade en typ av in-
dexlinegivning bakom den kostnadsanpas-
sade prissittningen, skulle problemet for-
svinna eller bli visentligt mindre betrif-
fande den del av vardestegringen som har
att gdra med inflationen, Det skulle di inte
finnas ndgra svirbelinade Gvervirden av
detta slag, som forsvirar forsiljning och
skapar irrationella motiv fér ombyggnad.
Att det problemet kvarstdr sammanhiing-
er med att vi har nominallinegivning och
att man gor for stora reala initialamorte-

ringar.

For det andra: Det finns motiv for libe-
ralare och enhetligare beliningsregler fér
ildre fastigheter som Torsten Carlsson inte
tog upp men som jag tycker #r viisentliga
och som jag sjilv har drabbats av. Jag
tinker pd fordelningsaspekten. Det Hr up-
penbart att det finns stora skillnader i bo-
endekostnaderna mellan personer som bor
i det ildre bestindet av egnahem, kanske
minst lika stora skillnader som mellan olika
boendekategorier. Denna firdelningsproble-
matik utgdr ytterligare en motivering till att
man bir ta upp frigorna.

For det tredje: Det man hir siger om
hur ekonomiskt det #r att bedriva sane-
ringsverksamhet ldter &vertypande, Sig
emellertid att man slopade prioriteringen
och gav mdjlighet till s3dana hir lin men
samtidigt tog bort det ekonomiska incita-
ment som sammanhénger med det nuva-
rande nominella ldnesystemet, forutom att
man tog bort det kontroversiella inslag som
sammanhiinger med att egna arbetsinsatser
inte beskattas, Skulle verkligen sanerings-
verksamheten di 6ka? Aven om den kan
vara privatekonomiskt lonsam #r det inte
sjalvklart att den #r samhillsekonomiskt
lonsam. Det ir svirt att ta stillning till fra-
gan, vilken grad av sanering som #r sam-
hillsekonomiskt l8nsam — det samman-
hiinger med nuvarande skattesystem, Det
dr dock inte sjilvklart samhillsekonomiskt
motiverat att kli in forortshusen i fasadte-
gel eller bygga garage till grisklippare.
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