bostadssymposium

Ur debatten vid Nationalekonomiska Féreningens

Bo Sandelin:

Jag vill stilla tre frigor nirmast till de

nirvarande foretridarna for kreditmarkna-

den:

1, Skulle statliz totalfinansiering gora re-

surshtgdngen i sjilva lanchanteringen

nimnviirt mindre?

Skulle allokeringen pd olika projekt pa-

verkas eller dr de nuvarande styrinstru-

menten — planmonopol, statliga 1inet

som det for nirvarande #r utformat

m m — tillrickligt starka?

3. Varfor ir man i de nuvarande Iinein-
stituten sd konservativ i friga om line-
former? (De ger huvudsakligen endast

N
H

14n med rak amortering eller fasta annui-
teter,)

Bengt-Giran Lawenthal:

Jag skulle vilja ta upp den friga om totalfi-
nansiering och bostadsbank socm Bo Sande-
lin varit inne p3, Han fdrsékte analysera
fordelarna fr samhiillet dels p4 transfere-
ringssidan och dels p3 allokeringssidan. Jag
tycker inte att hans argument f&r att det
skulle uppstd sirskilt stora vinster ir Sver-
tygande,

Transfereringsvinsten, den férsta kompo-
nenten, skulle bestd i att det skulle gi it
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mindre resurser till 1inchanteringen, Sande-
lin siger sjilv att vinsterna Hr obetydliga
och att effekten pd bostadskostnaderna
skulle bli negligerbar — det ir hans egen
slutsats,

Om linchanteringen skulle Gvertas av
linsbostadsnamnder och kommunala for-
medlingsorgan frin bankerna, mdste det
byggas upp en parallell organisation med
den som redan finns i bankerna. Det finns
minga tusen bankkontor i landet som arbe-
tar med linehantering, uppféljning och
granskning under hela byggnadstiden,
Skulle dessa uppgifter dverforas pd den
statliga organisationen, miste man rimligen
bygea upp resurser parallellt, och det ir
tveksamt om det skulle uppstd nigra trans-
fereringsvinster. Det 3#r mojligt att det i
stillet skulle ga it mer resurser,

Sandelin sade ocksd att det dr tveksamt,
vilka allokeringsvinster man skulle kunna
gora. Han sade att det tom skulle kunna
uppstd allokeringsférluster, som mdste vi-
gas mot eventuella vinster, men han hoppas
att det skulle bli ett positivt netto genom
att transfereringsvinsterna skulle viga over
allokeringsforlusterna.

Allokeringsforlusterna shulle. bestd 1 att
man fir en mindre noggrann kreditprov-
ning och att det kommer till stind projekt
som inte #ir ekonomiskt birkraftiga, vilket
skulle innebiira en viss resursfirlust. Allo-
keringsvinsterna skulle tydligen uppkomma
genom att man fick till stdnd en annan
projektfordelning in den nuvarande, Okad
makt &t bostadsmyndigheterna skulle alltsd
leda till en annan projektférdelning, och
dirmed skulle man kunna gbra vissa allo-
keringsvinster, anser Sandelin.

Nu #r det vill sd att bostadsmyndighe-
terna redan nu niisian envaldigt bestimmer
vilka projekt som skall komma till stind.
Overenskommelserna  med banker och
andra kreditinstitat avser hur projekten
skall finansieras, och bankerna viljer i all-
minhet inte ut andra projekt #n myndighe-
terna har anvisat. En viss kreditprévning
behidvs dock.

Jag har alltsd svirt att forstd att fordel-
ningen pi olika projekt skulle kunna piver-
kas och leda till ndgra allokeringsvinster.

Ragnar Ivestedt:

Jag forvaltar At sparbankerna deras bo-
stadsbank, SPINTAB, och Kommunkredit,
sammanlagt 15 miljarder, Min uppgift hir
skulle vil nirmast vara att tillsammans
med Liwenthal forsdka besvara Bo Sande-
lins frigor. Svaren blir kanske litet olika,
eftersom de tre bostadsbanker vi har
(Stadshypotekskassan, SPINTAB och BO-

FAB) faktiskt #r olika, #ven om det har
varit foga kint fram till den senaste tiden.

Om jag forst skall uppchilla mig vid
transfereringseffektiviteten, den splittrade
Iinebilden och de oligenheter diir som teo-
retiskt kan framriiknas, vill jag siga folj-
ande.

Det avgdrande #r inte om man har ett
enda 13n frin byggstarten till dess huset &r
rivningsfardigt. Det avgdrande d&r om man
vid byggstarten har garantier fér att kredit-
firsérjningen ir ordnad.

Huvuddelen av vart klientel pd spar-
bankssidan bestir av smihuskunder. Kun-
den fir inte bara 16fte om ett byggnadskre-
ditiv, kanske mot ett skriftligt motlofte att
banken skall slippa ifrdn hela kreditgiv-
ningen om nagot ir, utan sparbanken lim-
nar garanti for att byggoadskreditivet shall
atfoljas av ett 1ingsiktigt 18n, att detta blir
ett annuitetsldn och att Gverfdringen frin
den interimistiska och i regel dyrare bygefi-
nansieringen sker utan onddigt drdjsmél,
hégst sex minader forutom den tid som gir
it for den rena proceduren. SPFINTAR har
kontraktbundit siz gentemot sparbankerna
sedan ett par ar for att faktta detta, och det
tiinker vi fortsitta med. Det 4r friga om ett
belopp i storleksordningen 2,5 miljarder per
&r som utan onddigt drdjsmil fdrs Sver pd
detta siitt.

Det Hr en fascinerande tanke att det slut-
liga, bundna linet skulle betalas ut redan
frin bdrjan. Vi har gjort ett experiment i
Kalmar i samarbete med HSB fdr att se om
det blev billigare for kunden om han fick
det slutliga linet redan frin borjan, Det
fungerade bra, men det kostade kunderna
500 kronor mer per villa att ordna finansie-
ringen pd det sdttet. De hade en garanti {6r
att en eventuell rintehdjning under produk-
tionstiden inte skulle drabba kunden, men
nu intriffade ingen riintehdjning under ti-
den.

Vad betriffar allokeringseffekterna kan
jag instimma i vad Lowenthal redan har
sagt. Man hér ibland resonemang om allo-
keringen av krediter, sirskilt de langfristiga
krediterna i bostadsbyggnadssammanhang,
av vilka det verkar som om man skulle
kunna gbra nigonting &t allokeringen av de
bundna krediterna nir husen stdr fardiga
och man vintar p att f3 kreditiven avlyfta.
Den verkliga allokeringen sker naturligtvis
mdr beslut fattas om var det skall byggas,
och i det avseendet har samhillet det helt
dominerande inflytandet, sisom Ldwenthal
sade, . .

En tredje friga som har framskymtat i
dag ir varfor vi i banksystemet ir si frok-
tansvirt konventionella och tillimpar rak
amortering och fasta annuiteter.



Den raka amorteringen spelar vil inte
nigon roll annat #n mbjligen i friga om
toppldn, I de tre bostadsbankerna arbetar
vi med annuitetsldn, och jag skall girna
forklara varfor vi inte har nigra stbrre va-
riationer i friga om rantans rérlighet i vér
utldning, fastan det vore ett gott alternativ
till indexreglering.

De pengar vi linar ut pd ling sikt linar
vi upp genom att silja obligationer, Det
finns en statliz myndighet, ndmligen riks-
banken, som bestimmer villkoren fir vira
obligationslin, Vid férra arsskiftet fick vi
igenom en betydelsefull férindring, nimli-
gen att rintan omregleras efter varje tiodrs-
period. Jag idr glad f6r den nyordningen,
men varfdr skall en sidan justering gBras
vart tionde dr och inte vart femte eller
varje ar eller varje ging den linga rintan
andras?

Det finns en liten uppliningsdel — i mitt
fall 150—200 miljoner — fér garantifonds-
bevis. Eftersom vi hir inte gir ut pi mark-
naden frigar vi inte riksbanken om lov nir
vi faststiiller villkoren for denna del, Dir
har vi redan en automatisk féljsamhet till
forindringarna i rinteliget. Motsvarande
utldning dr vi forhindrade att anvinda till
bostadsfinansiering, men vi sysslar ochs}
med finansiering av affiirs- och kontorshus,
och dit gir de pengarna.

Om vi fir en ny bostadspolitik som skil-
jer ut kapitalmarknadskostnaderna frin
boendekostnaderna genom att det pd nytt
limnas generella statliga bidrag frin bud-
geten till att betala en del av rintekostna-
derna #tminstone i vissa boendeformer,
skulle vi ocksd pd bostadsomridet kunna
forverkliga det som vi i dag kan forverkliga
bara pid den fria sekiorn for affirs- och
kontorshus,

Mats Ronnberg:

Jag skulle vilja komma in pi de frigor som
Bo Sandelin stillde och som delvis redan
har besvarats av Léwenthal och Ivestedt.
Vad betriiffar de tvd forsta frigorna, om
linehanteringskostnaderna och allokerings-
cffekterna, &r det vil helt klart att inverkan
pd dem nirmast Hr negligerbar av de skil
som anfirdes av Léwenthal och Ivestedt,
Jag skulle litet tillspetsat vilja siiga att
det delvis ir vr egen skuld att de frigorna
Gver huvud taget har kommit vpp. Vi har
ndmligen inte deltagit I den allminna de-
batten pd detta omride, och det samman-
hiinger med att vi inte har ndgra resurser
att marknadsfora oss sjilva. Vi ser som vir

uppgift att limna bostadskrediter sd billigt
som mdjligt, och vi har Atminstone inte
inom stadshypoteksinstitutionen nigon eko-
nomisk avdelning som penetrerar de hiir
problemen och som genom arttiklar eller pd
annat satt deltar i debatten.

Det talades om att vi skulle ha en kon-
servativ instillning. Jag vill d3 siga att 13-
nens utformning primirt hinger samman
med att det ir statsmakterna som bestim-
mer vara verksamhetsformer och linefor-
mer, varvid naturligtvis riksbanken har det
avgérande inflytandet. Sekundirt #r wvil,
ocksd en fdrklaring att vi ser inte bara
nackdelarna med den nuvarande ordningen,
utan ocksi fordelarna. Det finns nimligen
otvivelaktigt en hel del positivt i den nuva-
rande ordningen. Jag tdnker bla pi att den
nuvarande uppdelningen pd byggnadskredi-
ter och Mnga krediter har mojliggjort det
stora bostadsbyggande som har férekommit
de senaste tio dren. Man har genom att ut-
nyttja den korta marknaden flexibelt kun-
nat sitta i glng byggandet, ven om det
skett till priset av vintetid fér dem som ve-
lat f3 byggnadslinen avlyftade.

Vi har vil ocksi en viss skepsis mot in-
dexldnen, inte minst mot bakgrund av erfa-
renheter utomlands. Vi dr heller inte sikra
pi om det ir mdijligt att fi sidana 13n att
£l runt och fi intikterna att stimma med
kostnaderna. Detta ir i sista hand ett hyres-
sdttningsproblem.

Bo Sandelin var inne pd &vergingspro-
blematik och nimnde stadshypoteksinsti-
tutionens roll i sammanhanget. Jag vill di
siga att man inte fir fdsta alltfor stor vikt
vid uppfattningen att ett nytt system kriiver
institutionella fGrindringar. Det torde vara
fullt tinkbart att utveckla nuvarande sys-
tem sd ait det kan ske férindringar och in-
novationer i friga om lineformerna inom
ramen for den nuvarande institutionella
ordningen.

Man fir inte glomma att det innebir
stora ekonomiska férdelar att laborera med
en ordning som har tillimpats under mye-
ket Jing tid. Det gir inte att Ligga om de
institutionella formerna &ver en natt. Aven
om en ny bostadsbank inrittas i statens regi
miste det reellt férekomma nigon fond-
bildning. Om man stiller de gamla institu-
tionerna &t sidan, mfste man bygga upp
nya fonder. Inom var institution har vi fn
en fondbildning pd cirka 200 miljoner kro-
nor om #ret, och tned ett fondkrav pi 2
procent motsvarar det en ldnetkning pd 5
miljarder kronor per ir. Det forefaller tvi-
velaktigt om det skulle vara samhiillsehono-
miskt klokt att inte ta till vara en sddan fi-
nansiell resurs.

En integrering av bestdende institutioner,
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exempelvis stadshypoteksinstitutionen, med
en statlig bostadsbank torde ocksi vara be-
hiftad med 3tskilliga problem. Det torde
krivas &tskilligt funderande innan man kan
nd nigot resultat dirvidlag, Det fir samma
sak som om man skulle firstka integrera

exempelvis  jordbrukskassertrelsen eller
sparbanksrirelsen med bostadsstyrelsen:
hir uppstdr frigor som Hr oerhdrt svira att
lisa, och man maste ta sig en funderare pd
om en sidan sammanslagning #ir praktiskt
genomfdrbar,

Sist kvarstir frigan, om det ir méjligt att
isolera bostadssektorn frin den ordinira
kapitalmarknaden. Den frigan kommer ka-
pitalmarknadsutredningen att belysa. Det &r
i sista hand statsmakternas sak att beddma,
om detta Gver huvud taget ir mdjligt. Yiligt
sett forefaller det som om problemen skulle
kvarstd dven om man forde Over till staten
uppgiften att furnera bostadssektorn med
kapital. Staten méste i si fall skaffa detta
kapital, och jag frAgar mig om inte det
skulle leda till en likadan prioritering av
statsobligationer som nu férekommer i friga
om bostadsobligationer.

Bo Sandelin:

Jag vill ge en kort replik frimst till Lo-
wenthal, Han sade att iven om man genom
en statlig totalfinansiering skulle spara re-
surser som utnyttjas i det nuvarande bank-
systemet, sd skulle den resursbesparingen
uppvigas av motsvarande utbyggnad pi
den statliga sidan,

Jag tror det dr tveksamt om s skulle bli
fallet. Jag antydde att man skulle skapa en
ny organisation gencm integrering av bo-
stadsstyrelsen med stadshypoteksinstitutio-
nen och mellan ldnsbostadsnimnderna och
stadshypoteksforeningarna. I linsbostads-
nimnderna har bostadsstyrelsen redan pi
regional nivad folk som sysslar med de stat-
liga linen. Om de i stiillet f6r att ge 14n pa
100 000—150 000 kronor skulle ge lin pd
det dubbla beloppet eller litet mer, skulle
det knappast innebdra ndgon extrabelast-
ning. Detta iir en synpunkt som bostadspo-
litiska kommittén behandlade ritt utférligt
i sitt betinkande &r 1966, Man forsdkte dir
med siffror visa hur minga nyanstillningar
som skulle kriivas i bostadsstyrelsen och
linsbostadsnimnderna, och det rirde sig
bara om ett fital personer. Jag tror alltsd
trots allt att det skulle vara mojligt att gira
en viss resursbesparing pd transfereringssi-
dan,

Vad betriiffar allokeringssidan Hr det svi-

rare att siiga om det skulle bli nigon for-
indring.

Det enligt min mening tyngsta argumen-
tet for en statlig totalfinansiering #r dock
att det rimligen borde bli littare att inféra
olika lneformer som tar hiinsyn till infla-
tionen,

Sven G. Svenson:

Diskussionen blir litet disparat darfor att vi
tar upp olika tanketridar, Jag begirde
ordet nir Mats Rinnberg beriittade om hur
man p3 hypotekskassesidan ser pd frigan
om bostadsbank, Aven om nivin blir litet
ligre skulle jag vilja redogora for hur vi
fran sparbankssidan ser p4 problemet.

I rummet hir bredvid sitter fem sparban-
kers styrelser. Den sociala schatteringen i
de styrelserna ir intressant: dir finns en
greve, ett flertal kommunalrid, en linsbo-
stadsdirektdr, nigra FCO-min osv. Jag var
hos dem i gir kvill vid en sk hearing och
fick di frigan, vad det 1ig fSr realitet
bakom det fornyade talet om en bostads-
bank. Det framgick klart att frigestallaren
inte ville hora vilka argument som kunde
anforas till formdn fér denna tanke utan
snarare ville hora vilken grad av stollighet
forslaget hade med tanke p3 att det skulle
sli sBnder ett vil fungerande, starkt decen-
traliserat system.

Nu hade jag ldst Bo Sandelins papper —
som jag tycker #r viil balanserat och inne-
hiller mycket tinkviirt stoff — si jag
hunde svara pd frigan. Jag tror emellertid
det kan finnas skiil att forklara varfér Spar-
banhksféreningen — till skillnad frin Bank-
foreningen, som tycks bérja sviiva litet pd
méilet — intar en “konservativ” stindpunkt.

Skalet #r historiskt. Sparbankerna var
frin bdrjan, till skillnad frdn affdrsban-
kerna, av sikerhetsskil predestinerade till
att bl fastighetsbanker, Vi var tvungna att
placera vir inlining mot sidan siikerhet att
fastighetsbelfning blev det naturliga. Av
strukturella skdl, beroende pd objektens
storlek och den lokala kreditmarknaden,
kom det si sminingom att bli en stark kon-
centration pd sm3hus. Denna tendens har
sedan fBrstirkts ytterligare pd grund av
smihusbyggandets relativa 8kning.

Jag tycker att det dr angeliget att uppe-
hilla sig litet vid bostadssparandet. Det
har blivit en alltmer betydelsefull faktor di
det giller att f4 fram ett enskilt sparande i
en inflationskonjunktur. Vi tycker att just
bostadssparandet i dag dr niistan den enda
sparform som man kan arbeta for utan
samvetsbetiinkligheter, I detta pdstiende



ligger naturligtvis en virdering av de olik-
heter som Erik Svensson talar om. Vi har
ett hiigt sparande, Jag hiller med Torsten
Carlsson om vad han sade angiende de pri-
vatekonomiska insatser som gors for detta
Andamil., Det #r friga om ett sparande
bide i pengar och i arbete, och jag tror det
vore yiterligt farligt att riskera det genom
institutionella forindringar (sid 66).

Det har nu blivit s3 att smahusen svarar
for en allt storre del #ven av nyproduktio-
nen, och i likhet med Ragnar Ivestedt tyc-
ker jag att vi har klarat den sektorn s3 bra
som man rimligen kan begira. Hanterings-
kostnaderna iir smi. Jag har gjort en jim{5-
relse mellan rintemarginalema i svenska
sparbanker och i sparbanker i andra }inder,
och jag kan forsiikra att vi arbetar med de
Iigsta hanteringskostnaderna i Europa. Vi
har inga problem med avlyft av de kreditiv
till smihus som limnas vja sparbanker,
men vi har birjat fi kinning av ett pro-
blem som affirsbankerna linge pipekat:
ansvaret for den lingfristiga finansieringen
siitter oss alla i en riintabilitetssqueeze pd
grund av ett obligationsinnehav som #r be-
tungande.

Jag vill undvika varje form av polemik,
men har finns naturligtvis en skillnad mel-
lan affdrsbanker och sparbanker. Affiirs-
bankerna har gitt in for kreditgivning un-
der byggnadstiden, eftersom det frin bérjan
varit bankmissiga krediter, Man hivdar
ddremot fortfarande att ansvaret for ling-
fristig finansiering inte skall ligga pd affirs-
bankerna. Jag brukar under hand siga till
affirsbankernas representanter att de &r
lyckliga som tror att de fortfarande kan be-
stimma vilken uppgift de har i samhillet.
Sparbankerna har emellertid hiir en sjialv-
vald, traditionell uppgift, men for affirs-
bankerna framstir uppgiften som mer eller
mindre pitvingad.

Nir vi talar om denna langfristiga finan-
siering #r det nddvindigt att ocksd disku-
tera formerna for obligationsuppliningen.
Hir shuile jag gimna vilja se en forindring i
den riktning som Ivestedt antydde.

I och fir sig ir vi intresserade av tanken
pd indexlén, men vi ser svdrigheterna. Vi
accepterar dock helt och hillet den syn-
punkt som kreditmarknadsutredningen an-
forde, nimligen att det &r ytterst angeliget
att frikoppla bostadspolitiken frin kredit-
politiken. Den nuvarande sammankopp-
lingen har ju inneburit att spararna har fitt
betala de rintesubventioner som lamnats
till bostadsmarknaden, Kan man undvika
den konsekvensen, Hr det yiterst angeliget
att diskutera formerna for en totalfinansie-
ring. Jag har emellertid den allm#nna in-

stillningen, att om man vill uppnd detta
mA)] skall det inte behdvas alltfér stora in-
grepp i den nuvarande institutionella orga-
nisationen.

I Sandelins papper stir ett par rader som
#ir sdrskilt intressanta om man sGker det
personliga i historien. Han skriver dir om
systemet med m3nga lingivare, att det hiiv-
das att besvir och kostnader for att erhilla
1in skulle minska for lintagarna totalt sett
i jimfdrelse med nuvarande forhillanden
och att lintagarna nu i viss utstrickning
miste forhandla med bide det kommunala
férmedlingsorganet och ett eller flera kre-
ditinstitut,

Den som talade med Knut| Johansson,
Erik Johansson och Gosta Blomkvist i slu-
tet pd 1960-talet miste forstd att de tyckte
det var generande att behdva gd nerfor
trapporna frin Skandinaviska Banken eller
Handelsbanken med ett bleklagt nej. Jag
undrar om inte den sinnesstimning som de
befann sig i har betytt mycket fGr formule-
ringen av tankarna om en bostadsbank. Nu
har utvecklingen p& kreditmarknaden och
det minskade bostadsbyggandet dess bittre
gjort att man inte behdver gi nerfér trap-
porna med ett sidant nej. Skulle det &ter-
igen av kreditpolitiska skl siigas nej, &r det
lika fSrsmidligt att vandra nerfér trappan
frn riksbhnken eller frin en ny bostads-
bank. Aven detta “talar for att man inte
bridstdrtat bir findra en institutionell form
som inte bara har historisk hiivd utan ocksd

fungerar ganska bra.
|

Erik Hook:
Du sade att du hiller med om att det giller

att isolera bostadslinemarknaden, men hur
skall man dstadkomma det?

Sven G. Svenson;

Hir kommer ditt resonemang om statsbud-
geten in. LAt mig siga att en 18sning [ den
riktningen vore att foredra, men jag forstir
vil svirigheterna att i kanslihuset acceptera
en sidan I&sning med tanke pA det budget-
underskott vi har. '

Bengt-Giran Lowenthal:

Jag vill gora en kort kommentar till Sande-
lins anftrande. Han sade att det finns
tjinstemiin i de statliga bostadslineorganen
och i stadshypoteksféreningarna som skulle
hunna Overta den hreditbedémning som de
anstillda pd bankkontoren ute i landet gir.
Jag vill inte yttra mig om tjlinsteminnens
kapacitet eller kompetens, men det dr vil
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ind3 en viss skillnad mellan den primérbe-
domning som alla sparbanker och affirs-
banker gbr av byggnadsprojekt som skall
sattas i ging och den prévning i andra hand
som gors pd den statliga sidan nir det gil-
ler statliga ldn. Det ir ocksd en skillnad i
kontakterna med kunder och kinnedomen
om kunder.

Erik Svensson sade nigonting om att det
fanns mycket att vinna pd att sl ihop den
korta och den linga finansieringen, efter-
som kreditiven ir s3 dyra. Det ir emellertid
inte troligt att rintan skulle bli densamma
som den nu ir pd de linga ldnen, om man
slog ihop dessa finansieringsformer, Den
korta Areditgivningen f&r med sig kostnader
och risker som méiste tickas pd nigot sitt.
Sannolikt hamnar rintekostnaderna né-
gonstans mitt emellan om man slir jhop de
bida finansieringsformerna. Institutionerna
skulle inte klara kreditgivningen, kredit-
provningen och granskningen om de bara
fick den linga inteckningsriintan, utan hir
skulle det bli friga om nigon genomsnitts-
kostnad, och det 4r inte sikert att den to-
tala kostnaden skulle bli lagre,

Nils Lundgren:

Det ir ett bekymmer att man inte alltid
hiller isir samhillsekonomiska och privat-
ekonomiska fdreteelser. Om man vill hilla
nere hyrorna pd ett sitt som i praktiken be-
tyder att motsvarande kostnader betalas pd
nigon annan vag, exempelvis via statsbud-
geten, dr det inte friga om nigon besparing
till foljd av effektivisering, utan det ir en
friga om Lostnadsfordelning. Det kan
ibland finnas skal till att lita n3gon annan
grupp betala, men det blir rimligare och
lattbegripligare om man i diskussicnen
kring de hiir frigorna anger frin vem och
till vem man tdnker sig att kostnaderna
skall flyttas.

Det har sagts att det #r politiskt om3;ligt
att 3stadkomma den periodisering som har
dishuterats frut och som innebir att man
skulle f3 ner initiathyrorna i nyproduktio-
nen. I sjilva verket &r Ingemar Stihls och
méinga andras forslag pA denna punht den
naturiiga slutsatsen av en ling debatt, Det
sigs nu hir att en sidan 18sning dr politisht
ombdjlig, men vi har ju redan kostnaderna
fér den byggnadsverksamhet som sker i
sambillet, och tydligen betraktas det som
politiskt mdjligt att betala kostnaderna via
nigon annan mekanism, formodligen skat-
tevigen. Friga ir emellertid, om det ar po-
litiskt mdjligt att successivt hoja skatterna i
framtiden, Alternativet #r att som nu ta ut
mycket hbga initialhyror, men det betraktas
uppenbarligen som politiskt omdjligt — det

ir just ddrfér vi sitter hir och diskuterar,
Hir miste man bestamma sig [or i vilka
former kostnaderna skall betalas. Man
miste di ocksd ta stallning till om just
boendet — inte fir ndigon viss grupp, utan
boendet i stérsta allminhet — av sociala
skil miste goras billigare, Det ir méjligt
att det finng sociala skil for detta genom
att man uppnir samhiilleliga effekter som
varje enskild individ inte uppfattar eller
bryr sig om. Det kan tex tankas att barn
som vixer upp i pivra och tringa bostider
blir kriminella i stdrre utstriickning, s3 att
vi alla har intresse av att frm3 enskilda att
vilja bittre bostider av det skilet. Det ver-
kar emeilertid dven di som om bostadstill-
lagg till barnfamiljer som valjer tillrickligt
stora bostdder #r l@sningen. Detta #r en
central friga.

Jag vill sedan vinda mig till Sandelin.
Om totalfinansiering dr en samhallsekono-
miskt effektiv form och inte bara ett sitt
att skyffla undan kostnader si att de inte
syns, borde det inte framst} for statsmak-
terna som nigon besvirlig uppgift att ta itu
med detta. Det ir ju bara att birja erbjuda
detta alternativ och konkurrera ut andra
kreditgivare. Man undrar di ochsd varfér
inte olika kreditanstalter i vallovligt vinst-
syfte redan har birjat erbjuda totalfinansie-
ring. Jag kan emellertid tinka mig att det
finns hinder, exempelvis att kreditmarkna-
den #r sd hart reglerad i lag att de mekanis-
mer som vi kilnner frdn andra marknader
inte fongerar.

Erik Ho6k vill att vi alla skall ange om
vi anser det Onskviirt att finansieringen av
bostadsbyggandet isoleras frin penningpoli-
tiken. De flesta har en beniigenhet att svara
ja pd den frigan. Det har vi alltid gjort i
det forgdngna, och exempelvis i Ekonomisk
Debatt har ekonomer framhillit att bo-
stadsbyggandets krav och milsittningar har
fitt bli si avgbrande, att penningpolitik i
giingse mening har oméjliggjorts.

Jag fror att detta @r riktigt, men om man
menar att inte bara hyrorna i den befintliga
stocken skall isoleras friin effekterna av
fordndringar i penningpolitiken utan att
ocksd bostadsbyggandet som et &rligt flode
skall shyddas mot penningpolitikens effek-~
ter, s menar jag att det finns anledning till
tveksamhet. Vi har ju ocksd en beniigenhet
att lyfta undan induostriinvesteringarna, sir-
skilt i exportindustrin, Om man bérjar un-
danta nigra av de stora posterna, ligger
man en tong birda pd de efterfrigekompo-
nenter som blir kvar, och det uppstir fruk-
tansvart svidrz kastningar som ekonomin
har svart att klara av. Normalt ir det bist
om man kan f3 alla delar av samhillseko-
nomin att ta sin del av anpassningen och



tillimpa raffinerade mekanismer for att av-
gdra vilka omriden som skall prioriteras
och vilka som skall siittas i efterhand.

Erik Hook:

Jag dr tacksam for det hiir inliigget. Det har
linge varit accepterat att man inte fir an-
vinda bostadsbyggandet som ett dragspel,
men det dr helt omijligt att féra en vetlig
konjunkturpolitik om man inte fir piverka
investeringarna. Inom finansdepartementet
ir man inte glad Gver en isolering av bo-
stadsbyggandets finansiering, eftersom den
innebir att vi siinker ambitionsgraden och
minskar mojligheterna att driva en vettig
konjunkturpolitik, Nu har vi hir en stor so-
cial kostnad som belastar bostadsbyggandet
och hela bostadspolitiken.

Ingemar Stahl:

Jag vill knyta an till den friga om isolering
av bostadsfinansieringen frin den vanliga
kreditpolitiken som HO8k och Lundgren
har tagit upp, men jag vill ligga en nigot
annan aspekt pd frigan #n som tidigare
framkommit,

Det finns sikert enkla forklaringar till
att bostadsmarknaden har blivit en politiskt
dominerad marknad. De bostadspolitiska
utredningarna siger att bostaden &r en so-
cial vara ph samma sitt som utbildning och
sjukvard. Det iir naturligtvis rent skoj, ef-
tersom mat ir visentligt viktigare i de ele-
mentiira forsta doserna @n det fjirde eller
femte rummet i ligenheten.

Jag tror att en forklaring fr att politi-
kerna har méjlighet att reglera priset pa bo-
stiider genom en ganska enkel variabel,
nimligen rintan. Omkring 50 procent av
bostadskostnaderna bestir av riintekostna-
der, och 20 procent av inkomsten gir nor-
malt till bostaden, Med en enda variabel,
som hela tiden varit kontrollerbar, har poli-
tikerna kunnat variera priset pi en vara
som viger tungt i konsumenternas budget.
Hiir finns en forklaring till att man vid ett
givet shattesystem pgenom majoritetsbeslut
har valt att subventionera just bostader.

Denna littitkomlighet kan emellertid
stilla till en del problem, och jag tror att
det #r farligt att koppla loss bostadsfinan-
sieringen frin kreditpolitiken. Antag att vi
skulle gd in f6r en solidarisk energipolitik,
Antag att man siger att med hinsyn till
barnens uppvixtférhillanden skall ingen
behéva betala mer @n 5 Ore per kilowatt-
timme for elljuset som lyser pi barnens
lixbbcher — jag tror att man kan driva en
hird argumentation fér en sidan linje. Det
enklaste sittet att nd detta energisociala

mal maste di vara att ge riintesubventioner
it elproducenterna. Energikonsumenternas
riksforbund skulle di hiivda att 5 bre ir for
mycket och att 4 &re bér vara det sociala
milet, Det enda medel vi behiirskar i den
energisociala politiken &r rintan, och
darfor miste vi sinka rintan till 2 eller 1
procent.

Vad som di intriffar &r att vi enbart
kommer att 3gna oss &t att bygga vatten-
kraftverk. Oljekraftverken foérsvinner, och
kiirnkraftverken blir diskutabla, inte av si-
kerhetsskiil, utan dédrfér att de blic olén-
samma, Den enda teknik som kan anviindas
ir framstilllning av energi ur vattenkraft,

Jag tror det ligger en fara i att anvinda
rantan som det enda medlet i bostadspoliti-
ken, Vi vet for litet om hur fasta konstruk-
tioner, underhill och sanering piverkas av
att vi har l3ga riintesatser. Det kan hiinda
att vi drar pi oss en £8r stor kapitalintensiv
bostadsvolym pd detta siitt. Vid en given
total investeringsvolym fir vi ut firre bo-
stider pd grund av att vi arbetar med riinte-
subventioner. Om vi gir igenom hela den
bostadspolitiska litteraturen frin 1945 och
framit hittar vi ingenstans nigra uppgifter
om hur kinslig konstruktionsdelen av bo-
staden dr for rintevariationer. Har kan vi
ha gjort mycket stora allokeringsforluster,
men vi observerar dem inte, eftersom vi har
drivit denna politik s3 linge.

Erik Svensson:

Det idr en felaktig beskrivning att rintan
skulle vara den enda variabel vi arbetar
med, Vi har sedan 1935 #gnat oss &t en
produktionskostnadsgranskning, och vi har
ett invecklat linesystem vars syfte ir att
pressa byggnadskostnaderna.

Torsten Carlsson:

Erik Svensson talade om ett spekulativt
smihusbyggande som skulle ha blivit £6lj-
den av den politik som har forts. Ja, det ar
riktigt att den lange uppdimda efterfrigan
och den ensidiga inriktningen pd hdghus
har gjort det mdjligt att ta ut hoga priser
pd smihus. I vad min det ir friga om spe-
kulationsvinster vet jag inte, men det dr na-
turligtvis mojligt att ta ut hoga priser nar
efterfrigan dr stor. Den efterfrigan accen-
tueras ytterligare av att det #r s3 svirt att
fi det gamla bestindet utnyttjat. Hdr har
talats om slummen pi 1930-talet, men det
finns vil ingen risk nu f&r att vi genom af-
farsbankernas forsorg skulle f3 en felaktig
férdelning av pengarna. Bebyggelsen i std-
dernas kirna ligger under kommunernas
kontroll och inflytande, s& de projekt som
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kommer fram dr sikert ekonomiskt forsvar-
bara. Det finns ocksd s&8 mdnga sociala
spirrar att de sociala synpunkterna sikert
blir beaktade, och det &r ingen stor risk for
att pengarna hamnar pd fel stille.

P4 Ysanders friga om indexlinen vill jag
svara att de skulle #ndra forutsittningarna
for ombyggnadsprojekt. Det lineutrymme
som nu automatiskt uppstdr pd grund av in-
flationen skulle inte lingre finnas.

Sven G. Svenson talade om affirsbanker-
nas sjilvvalda arbetsuppgift. Ja, det &r en
tradition att vi hdller oss till den korta
marknaden, men den uppgiften #r inte
sjalvvald. Vi har niimligen en inlining som
ser annorlunda ut #n sparbankernas. Vi li-
nar in korta pengar och kan inte lita en
stor del av vira resurser bindas ldngsiktigt,
Ocksd lagstiftningen har tvingat fram det
systemet, att vi svarar fér den kortare kre-
ditgivningen.

Man kunde exempelvis be kapitalmark-
nadsutredningen fundera Gver om vi inte
kunde fA linga pengar inmatade i banksys-
temet, fOrslagsvis genom att vi fick ta upp
obligationsléin, [ si fall skulle vi kunna ta
pd oss en stirre del av den ldngsiktiga fi-
nansieringen.

Arne Nifverfelt:

Jag vill bara gora nigra korta kommentarer
till vad Nils Lundgren sade, Han var inne
pd problemet vem som skall betala hyrormna
och hur vi skall betala husen. Vi har byggt
husen och beldnat dem; f5ljaktlizen méiste
de betalas p ett eller annat sitt,

Nir man ser pd omfirdelningsmekanis-
men ir det inte likgiltigt huruvida man till-
laimpar, 3,5, 5 eller 6 procents basnivi. Om
systemet gir runt eller inte beror pi tre
faktorer: inflationstakten, riintenivin och
driftkostnadsutvecklingen.

Har vi en inflationstakt pd 10—12 pro-
cent kan nistan vad som helst gi runt, men
om man gir en kalkyl som utgir frin vad
vi vet om inflationstakten de senaste tio,
femton 4ren och vad vi vet om rantenivin
och driftskostnadsutvecklingen, #&r det helt
omdjligt att rikna med 3,5 procent — di
gir det inte runt, utan vi fir en stindigt sti-
gande skuld,

Som paritetslinesystemet Hr uppbyget
miste man skuldféra de obetalade rantorna
med rinta pd ranta. Diarmed fir vi en evig
skuldbkning enligt vad vi empiriskt vet om
driftskostnadsutvecklingen, inflationen och
rintenivin,

Bo Sandelin:

Nils Lundgren frigade mig varfor man inte
fitt nigot totalfinansieringssystem. Det
finns formodligen andra hir som skulle
kunna ge ett biitire svar pd den frigan #n
jag kan gora.

Om man liser vad nigra utredningar
skriver som har bertrt den frigan, finner
man att de flesta utredningarna anger att
det skulle medféra vissa bestimda fordelar,
men sd sigs det mot slutet att konsekven-
serna for lnemarknaden och ekonomin
som helhet skulle bli si stora och svirdver-
skidliga att man inte vigar fororda nigon-
ting si3dant. Det &r alltsi inte friga om
marginella foriindringar, utan om en stor
forindring, och i virt sambiille &r det svirt
att politiskt genomféra andra férandringar
in marginella,



