bostadssymposium

Ur debatten vid Nationalekonomiska Foreningens

Bengt-Christer Ysander:

Vad ar det fér motivering till antagandet
att virdet av den sk ldgespreferensen -
jag bortser frin tidspreferensen — avtar ex-
ponentiellt? Det ir vanligt att rdkna med
ett linjirt avtagande. Vad finns det fér an-
ledning att tro att tillgingligheten avtar
med rinta p§ riinta?

Ulf Stromquist:

Olika ansatser av det hiir slaget har visat
ait man fir en hogre férklaringsgrad vad
galler pendiing och liknande. Understk-
ningar pd folk- och bostadsrikningsmate-
rialet 1965 visade en ligespreferens pi
drygt 6 procent. Den &dr alltsd i paritet med
de vanliga riintesatserna for diskontering
aver tiden, .

75



76

Harald Swedner:

Jag wvill tilligga att amerikanska sociologer
har forsdkt mita avstindspreferensen, och
resultatet blev av den hiir typen.

Ulf Stromquist:

Med bruksvirdering klaras fordelningspro-
blemet mellan hyresgistkategorier men i
stillet fir vi ett problem i férdelningen
mellan samhille och fastighctsigare,

Bengt-Christer Ysander:

I vilken proportion Gkar enligt den berik-
ningen tillginglighetsindex om det offentliga
kapitalet Ghar?

Ul Stromquist:

Dir férekommer en oerhéirt stark variation
mellan olika regioner — jag skulle tro aft
den kan ha storleksordningen 5—10 pro-
cent per &r.

Erik Svensson:

Jag vill inskrinka mig till ndgra spridda re-
flexioner efter ett mycket ytligt studiom av
papperet.

Péstdendet att vid hyresreglering en fas-
tighetsiigare inte kan realisera fordelen av
samhillsinvesteringarna giller bara i den
min huset och lagenheten stir kvar,

Sedan tycker jag det &r et mycket disku-
tabelt pdstiende att hyresnimnder och
domstolar vid provning av tvister enligt hy-
reslagen skulte ha tillmitt ligesfaktorn den
betydelse som hiir anges. Viktigare ir emel-
Iertid att man inte kan dra ndgra slatsatser
alls av hyresnimnds- och domstolsavgran.
den om vad Bvergdngen till bruksviirdering
har betytt for hyresprisbildningen, eftersom
antalet avgiiranden med stéd av 48 § hyres-
lagen &r obetydligt jimfort med de foriind-
ringar i hyror som har firetagits efter for-
handlingar. Det #r min privata uppfatining
att det inte spelar nigon som helst roll vad
som stdr i forarbetena till lagen och i lag-
texten, eftersom parterna #ndd forfogar
Over prisbildningen och foretar andra ind-
ringar iin som beskrivs i lagen,

Dessutom vill jag fista uppmirksamhe-
ten vid att det som kallas ldgesfaktorn bara
ar ett bland flera kriterier som skall prévas
vid faststillande av bruksvirdet., Fordelen
av att ha en central bostad i en ort kan ofta
uppvigas av negativa faktorer sdsom buller
och andra immissioner, och det gor det
svirt att Sverfora ett sidant hiir betraktel-
sesiitt I generella regler.

I och for sig har jag ingenting emot slut-
satsen, men jag vill férhindra att ligesvins-
ter och andra vinster hamnar i privata fas-
tighetsigares fickor, Jag tror att det finns
en bittre och mer praktisk metod att for-
verkliga det Onskemdlet #n att dindra pd
fastighetsbeskattningen, niimligen att ge-
nomdriva markens Gverforande i samhiillets
digo. Om all mark uppldts med tomtritt,
forfogar ju sambhiillet Sver prisbildningen
pa ett helt annat sitt in nu.

UIf Stromquist:

I virderingen av liget fir man ocksd ligga
in sidana faktorer som buller och andra
immissioner. Detta kan man formulera i
liknande termer, men jag vill inte kom-
plicera bilden ytterligare. Den slutsatsen
stir sig iindd, att vissa ligen framstir som
dverligsna andra och dirmed dir det mdj-
ligt att f4 ut ligesvinster pd kapitalet.

Ingemar Stahl:

Jag &r inte riktigt p4 det klara med syftet
med modellen. Jag kan tinka mig flera syf-
ten.

Ett sidant kan vara att man vill beskriva
¢tt marknadsbeteende, D3 fir man ta med
sidana saker som att det ar trevligt att ha
nira tll Pressbyrikiosken och att rékare
uppskattar den nirheten mer iin icke-rékare
och eventuellt anpassar sitt bostadsval efter
det. Den formel som har angivits leder tilk
sddana litet bisarra effekter som att om
Uppsala domkyrka flyttas till Jdnk&ping,
okar tillgianglighetskvoten fir min del. Jag
tycker att det som bestimmer tillglinglighe-
ten bor vara det som ligger nirmast eller
som lagger en restriktion pd beteendet, Om
en affir som ligger pd 20 mils eller 2 mils
avstdnd flyitar, #r liget ritt irrelevant for
mig, om jag har ett servicecentrum pd 1 ki-
lometers avstand.

Ett annat syfte kan vara att beshriva hur
hyresdomstolarna egentligen borde handla.
I sd fall dr det en intressant upplysning fér
den som #gnar sig 3t den ekonomiska delen
av juristutbildning. Eller #r syftet att gbra
en operationsanalytisk modell som skall
visa hur hyresdomstolarna skall triffa ritt i
meningen lika bra som marknaden gér?

Ulf Stromquist:

Man har firskt stilla upp olika virde-
ringssystem vad giiller inre bostadsstandard
men i takt med utbyggnaden av offentligt
kapital Skar kravet pd att med nigon ge-



neraliserad metod gira en utvirdering av
tillgangligheten som ledning for en beddm-
ning av vilket viirde man skall tillmita liget.

Ingemar Stahl:
Syftet dr alltsd att stilla upp en operations-

analytisk modell som stimulerar det som
skulle ske i en perfekt marknad?

Ulf Stromquist: -,

I detta fall har vi bara haft ett illustrativt
syfte, men modellen kan byggas ut visent-
ligt. Man kan siga att Hirsmans och Snic-
kars modell &r en modell av detta slag
i full skala,

Ingemar Stahl:

Men vad den modell du presenterar ger #r
det resultat som skulle uppnis i en perfekt
marknad? (Ulf Strémaguist; Ja))

Harald Swedner:

Jag tycker att detta dr riitt intressant frin
mina utgingspunkter, men jag delar Erik
Svenssons uppfattning, att den lista som
presenterats'i papperet dr ofillricklig om
man vill berikna nirmiljéns inverkan pd
bruksviirdet. Jag vill inte férlinga listan,
men i praktiken virderar man ofta ett bo-
stadsomride inte bara med utgingspunkt
frdn sidana hir rent materiella och pitag-
liga ting som finns uppriknade, utan man
gor ocksid en bedomning av vilka grupper
av minniskor som bor i omrddet, vilken ut-
bildning de har och vilka ekonomiska re-
surser de har. De faktorerna samverkar del-
vis med dem som hir stdr uppriknade och
kommer datfér kanske med jndirekt, men
jag saknar en hinvisning till att de de facto
spelar en stor roll for beddmningen av ett
omride,

Min anmirkning hinger samman med
det intresse jag har fdr social segregation.
Jag undrar om det ir medvetet som Strom-
quist har avstitt frin att ta med sidana
faktorer eller om han har glémt dem.

Nils Lundgren:

Jag vet ganska litet om hur det faktiskt har
blivit med bruksvirderingen, och eftersom
jag kanske inte ir ensam om det, vill jag
stilla en friga om den saken. Vet man
alltsd hur det faktiskt har blivit med bruks-
virderingen? Har den givit resultat som lig-

ger ganska nira nigon typ av marknadshy-
ror, eller finns det fortfarande ligenheter
som framstir som sdrskilt attraktiva vid
den hyra som galler f6r dem? Det bér fin-
nas mdajligheter att géra en grov kontroll av
om bruksvirderingen har givit ett riktigt re-
sultat eller om de historiska hyrorna fort-
farande slir igenom.

Tag vill vidare ta upp det urgamla pro-
blemet om markvirdesstegring som beror
P samhillets utbyggnad, Egendomligt nog
har vi genom byggnadslagstiftning, expro-
priationslagstiftning osv skalat bort det
mesta av de privata markiigarnas ritt att
forfoga $ver marken, sd att ndstan det enda
som #r kvar av markiigarens ritt ir ritten
till den ofBrtjinta markvirdesstegringen,
Det hade kanske varit naturligare att gi
den andra vigen och lita markigaren be-
hilla s mycket som mdjligt av forfogande-
riitten men dra in det som kan betraktas
som samhillets bidrag till virdestegringen.

Det finns di i princip tv3 viigar att gi.
Den ena Hr att infira tomtritt och den
andra att inféra ldgesavgifter. Skillnaden
kan vara hirfin, Ligesavgifter skulle inne-
bira att dgarna av mark i koncentriska
cirklar kring kommunens centrum skulle
betala en kommunal skatt pd marken, s3
avpassad att den drog in markvirdessteg-
ringen. Tomitritt innebir ungefir samma
sak — skillnaden beror pd vilka rittigheter
som foljer med tomtriitten. Tomtrittsavgil-
derna kan variera pi samma sitt som de
nyssnimnda ldgesavgifterna.

DA uppstir ett problem som har intres-
serat mig. Vid olika tidpunkter miste politi-
kerna hdja avgifterna och dirmed driva
upp boendekostnaderna i lin det ena och #n
det andra omridet. Dirmed liggs en myc-
ket tung birda pd politikerna. Uppgiften
kriver kanske nigon form av automatik en-
ligt nigon formel. Om man inte fGretar ni-
gon hdjning, kommer markviirdesstegringen
dem till godo som rikar bo i omridet.
Detta #r just hyresregleringens problem,

Jag undrar om det iir nigon som har syn-
punkter pd hur ligesavgifter skulle fungera
i praktiken i det politiska system vi har.

Bengt-Christer Ysander:

Jag vill pdpeka fir Erik Svensson att iiven
om den hir metoden kanske aldrig kommer
att bli avgorande for hyresdomstolarnas be-
domning, kan den bli aktuell vid faststil-
lande av tomtrittsavgilder. Allokeringspro-
blemet kvarstir ju.
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Erik Hook:

Jag tdnkte ocks3 ta upp frigan om tomtriit-
ten. I Stockholm bérjar man nérma sig ett
lige ddr man inte lingre har nigon vigled-
ning for att faststalla tomtviirden. De skall
regleras vart tionde ir med ledning av for-
saljningar pd marknaden av likviirdiga tom-
ter, men i centrala staden och vissa andra
delar av staden &r det s& fi fGrsiljningar
att man inte har ndgon ledning,

Hir kommer vi ocksi tillbaka till index-
lineproblemet. Om tomtviirdena regleras
efter viirdestegringen pd marken, har man
en ordning som pdminner om indexldn,
Vad som i det sammanhanget skall anses
vara skalig riinta skall snart avgéras i hig-
sta domstolen,

Jag blev ndgot férvirrad av hela inled-
ningen med dess koppling till det offentliga
kapitalet. Hir skall man ju berikna ett till-
ginglighetsviirde som bygger pd offentliga
investeringar i atomkraftverk, motorvigar
och fingelser. Exempelvis i Stockholms
farorter beror ligesviirdet ofta pd avsakna-
den av offentliga investeringar, tex om det
ligger ett naturskyddsomride i niirheten.
Man kan friga sig vad det ir som egentli-
gen bestimmer folks preferenser i det av-
seendet.

I det sammanhanget skulle jag ocksd
vilja stiilla en friga till Bjérn Hirsman.
Man diskuterar hir intervjutekniken. Jag
forstdr att man kan fA fram viirdet av en
Higenhets storlek och kvalitet, men hur kan
man i intervjuerna f% fram ligesviirde-
ringen av en bostad?

Ul Strémquist:

Till Harald Swedner vill jag siga att det ir
medvetet vi har utelimnat de faktorer han
niimnde, men man skulle kunna ta in dem i
en term som kallas triingseleffekter och en
annan term som skulle sammanfatta effek-
terna av social skiktning.

Harald Swedner:
Varfor tar du inte med dem?

Ul Stromquist:

Det ir mijligt att ligga in termer som mi-
ter tringseleffekter, men skall vi ta med ex-
empelvis en sidan faktor som hur nira man
bor sina vinner, blic det betydligt mer
komplicerat,

Nils Lundgren frigade, hur bruksviirdena
overensstimmer med marknadshyrorna, Det
kan jag inte svara pi.

Hans andra friga giillde hur man alter-
nativt kan ldsa problemet om man inte
bygger ut fastighetsbeskattningen., Alterna-
tivet &r tomtriittsinstitutet, men det férut-
siitter att kommunerna ges finansiella mbj-
ligheter att overta mark., Under nuvarande
finansieringsférhillanden skulle det betyda
att de fick hilla tillbaka den realekono-
miska expansionen i stillet. Det krdavs att
marklinefonden utbyggs med viildiga be-
lopp om sambhillet skall kunna ta till vara
ligesriintorna vid tilliimpning av tomtriitts-
institutet. Stochkholms kommun lyckas dock
dra in ganska stora belopp i form av tomt-
ritter. Jag har gjort en enkel bverslagsbe-
rilkning som visar att kommunerna drar in
lika mycket genom tomtriittsavgalder som
samhillets nuvarande beskattning av mar-
ken drar in, trots att tomtrittsinstitutet har
en blygsam omfattning i de flesta kommu-
ner.

Till Erik Hobk vill jag siga att det kan
verka vil schematiskt att rikna med hela
den offentliga sektorn, men vi har frigat
oss vart avkastningen pd det offentliga ka-
pitalet tar vigen, och vir tanke har varit att
den till stor del pl&js ner i privata fastighe-
ter,

Erik Hook:

Avkastningen pd offentligt kapital ir i stort
sett oberoende av virdestegringen pd mark.
Man kan siga att det inte finns ndgon vir-
destegring som kommer till synes hos of-
fentligt kapital. Resonemanget att avkast-
ningen fdrsvinner i form av vdrdestegring
pd mark #r nigonting som forutsiitter
ganska minga konstiga antaganden.

Ul Stromquist:

Det ir resultatet av en jamviktsanalys, Va-
rorna ir inte prissatta, men de miste pris-
sittas i andra delar av det ekonomiska sys-
temet.,

Erik Hook:

Nej, det kan clearas inom den offentliga
sektorn utan prissiittning. Det finns en pris-
sittning via skatter. Sedan ar det en annan
sak att en del kan lacka over.

Ulf Stromquist:

Jag har svirt att se att man kan cleara ut-
bud och efterfrigan pd niirbeliget kommn-
nalt servicekapital i skattesystemet, nar upp-
offringarna i nyttjandet till stora delar &r
olika.




Erik Hook:
Vi kan ta fdrsvarskapitalet som exempel.

Bruttovinsten definieras ddar som avskriv-
ningar, underhdll osv,

Ulf Stromquist:

Avskrivs inte forsvarskapitalet omedelbart?
Det finns inte med i kapitalstocksberiikning-
ar,

Erik Hook:

Uppskattningen av offentligt kapital &r inte
betingad av om vi skriver av det, utan man
rittar sig efter livskingden. Det #r likadant
med viigarna — dir har vi ett enormt kapi-
tal som ingdr i kapitalstocksberikningarna.
Huruvida det skall anses fdreligga nigon
viirdestegring beror bl a pd hur vi utformar
bilbeskattningen. Man har férsdkt att pd
olika siitt beriikna, om vi subventionerar bi-
lismen pd det siittet. Man kan forfikta att
avkastningen tas ut via bilismen, men di &r
det inte friga om viigkapitalet, utan om de
negativa miljdeffekterna, och det ir ett helt
annat problem.

Erik Svensson:

Jag skall ge ett korifattat svar pid Nils
Lundgrens frigor.

Jag vilt fista uppmirksamheten p3 att
det under senare ir har skett en visentlig
indring i prisbildningen. Hyrorna &r icke
ens i det hyresreglerade bestindet pd
samma sitt som tidigare knutna till de &r-
gingsvisa produktionskostnaderna. Det #r
tvil ting som har Iett till detta. For det fors-
ta #r det den #ndring i hyresregleringsla-
gen som genomfordes den 1 januari 1969
och som innebar att man fick mbjlighet att
hija hyran pd grund av omfattande repara-
tionsarbeten. Detta har lett till att ligenhe-
ter som upprustats har fitt betydande hy-
resh&jningar,

Den andra orsaken ir denna: Alla hus
byggda efter 1958 d#r nu undantagna frin
hyresregleringen, men for den stora del av
detta bestdnd, som finansierats med rinte-
och partitetslin har paritetstalens hdjning
inte varit si stor att de faktiska rintekost-
naderna for husen har héjts tillnirmel-
sevis lika mycket som rintekostnaderna i
hus byggda fore 1958, dir ju marknadsriin-
tan slir igenom p3 hyran. P4 grund av
denna omstindighet har vi fitt en viss ut-
jimning mellan hyrorna i hus byggda fore
respektive efter 1958,

Sedan till frigan huruvida tillimpningen

av detta system har medftrt att man fitt
marknadshyror i det bestind som inte
langre &r hyresreglerat. Den frigan ir myc-
ket svir att besvara, och svaret beror pi
vad man menar med marknadshyror. All-
miinna hyreslagen tilldter ju inte att man i
en bristsituation tar ut marknadshyror.
Man utgir frin att den maximala hyran &r
den som wibildats pd en marknad under
ideala forhillanden dir tillgdng och efter-
frigan svarar mot varandra.
Hyresgistrrelsen driver emellertid den
uppfattningen, att hyrorna primiirt skall be-
stimmas av fdretagens sjilvkostnader och
att det sedan inom den ramen kan géras en

omfdrdelning, Vi har vidare hiivdat att de ,

hyror som tillimpningen av en sidan mo-
dell ger skall automatiskt féras Sver Zven
pd de ligenheter som finng i privata hus,
Jag tror att vi aldrig kommer tillbaka till
den gamla klassiska marknadsprisbild-
ningen, och det #r enligt min mening inte
heller nédvindigt.

Vi har emellertid tillsammans med
SABO utvecklat ett system som gir ut pd
att man infér hyresférhandlingar skall 13ta
hyresgiisterna gora ett slags bruksvirdering.
P4 detta sitt skattar man vad som Hr en
skiilig hyra i ett bostadsomride i jimf&relse
med ett annat, Det finns eft utvecklat sys-
tern med podngberikning for detta som
hiller pA att introduceras pi stora delar av
marknaden men som #nnu inte ir fullt ge-
nomfort,

Ulf Stromaquist:

Om ldgesrintan minus ligeskostnader ir
positiv, miste det innebira att markpriset
#r stdrre dn noll. S& linge markpriset #r
storre dn noll finns det en ldgesriinta.
Markpriserna varierar starkt med ldge. 1
Stockholms innerstad #r markpriset 3 000—
4000 kronor per kvadratmeter, medan
markpriset i stdderna i Norrlands inland ir
ca 20 kronor per kvadratmeter. Lagesrdn-
tan varierar i motsvarande m3n mellan
dessa omriden,

Nils Lundgren:

Jag har en kompletterande friga till Erik
Svensson, Det framstdr alltsd for hyresgist-
rérelsen som angeliget att till samhallet
dra in den markvdrdesstegring som upp-
kommer genom samhillets utbyggnad och
inte 13ta den hamna i enskildas fickor. An-
ser hyresgistrorelsen att detta skall gilla
enbart enskilda fastighetsiigare och inte en-
skilda hyresgdster? I vissa delar av storstii-
dernas centrala delar kommer bruksvardes-
hyrorna aldrig att bli marknadshyror. Det
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kommer alltid att firnas minga minniskor
som giirna skulle vilja bo i ligenheterna
dir till de hyror som nu #r etablerade, Det
betyder att stora markvirdesstegringar som
uppkommit genom - samhillets utbyggnad
tillfaller en liten grupp enskilda hyresgis-
ter.

Erik Svensson:

Det framstir for mig inte som nigot pro-
blem med tanke pd hur fastighetskontoret i
Stockholm vill hdja tomtrittsavgildema i
innerstaden. Jag skulle vilja ha andra regler
for hur tomtrittsaveilderna skall bestim-
mas. Nuvarande ordning eller oordning ar
naturligtvis  otillfredsstillande, eftersom
man sisom ordfdranden siger inte har ni-
gon riktiz mitistock och politikernas tye-
kande fir bestimma. Kan utvecklandet av
sidana metoder belysa den problematiken,
har jag ingenting emot att man fortsdtter
arbetet. :

Arne Niverfelt:

Japg vill siga nigra ord i anledning av det
resonemang som Erik Svensson férde om
hyresdomstolarnas utslag i bruksviirdesma-
len.

Om vi ser pd forbdllandena i Stockholm
och Géteborg kan vi konstatera att § de fas-
tigheter som wvarit férem3l f&r privning i
fastighetsdomstol finns det inte ndgra
tomma ligenheter, Diremot finns det
tomma ligenheter pd andra hill. Det skulle
tyda pd att hyrorna inte ligger uppe i
bruksviirdesnivin.

A andra sidan kan det vara s} att efter-
frigan p3 ligenheter koncentreras till det
fatal hus som utbjuds pd marknaden,
medan det nmt omkring kan finnas lik-
nande ldgenheter i ett reglerat bestind.
Skulle hyroma ddr komma upp i nivd med
hyrorna i de andra husen, ér det mojligt att
efterfrigan skulle spridas ut pd ett si stort
antal ldgenheter att vi hamnade pd en for
hiig niva. Det iir svirt att beddma den sa-
ken.

I friga om hyressittningen i det kommu-
nala fastighetsbestindet siger Erik Svens-
son att man gir en totalkostnadskalkyl for
bestindet och sedan gor en bruksvirdesbe-
rakning inom bestindet med hinsyn till
standard osv, Detta stimmer inte riktigt
med departementschefens uttalande i pro-
position nr 100 till 1967 &rs riksdag. Han
utgdr dir frin att man i nyproduktionen
sitter hyror som motsvarar produktions-
kostnaderna och gillande rintevillkor. Han
menar att detta skall vara den fixpunkt ef-
ter vilken hyresnivdn skall anpassa sig vid

en bruksviirdering. Han utgdr frin att man
icke skall gdra en sidan utjimning som
man nu gdr av marknadsmiissiga skil for
att £i ligenheterna uthyrda, vilket i och for
sig dr naturligt. Det kan leda till att ett
foretag per Bverskott ~— han s#ger inte vinst
— men si ligger han till att man inte fir
tolka sjilvkostnadsprincipen si sniivt att de
kommunala bostadsforetagen inte kan ge
verskott, Han anger ocksi hur de skall
placera dverskott — det #r inget bekymmer
i dag, eftersom de har underskott — nimli-
gen genom att kipa obligationer eller vara
aktiva pA saneringsmarknaden.

Niir man férde detta principiella hyresre-
sonemang 1966—1967 utgick man alltsi
frén att kostnaden i nyproduktionen och de
riantevillkor som Kungl, Maj:t bestimde
skulle vara den fixpunkt efter vilken hyres-
nivin skulle anpassa sig. I och med att
statsmakterna faststiller kapitalkostnaderna
har man i viss min tagit stallning till hur
stora byggnadsinvesteringar man #r beredd
att avsatta resurser till.

Ingemar Stahl:

Strémquist och Ake Andersson liter infra-
kapitalet ligga fast i en rumslig f5rdelning,
Vigar man sig pi den tolkningen, att den
optimala rumsliga férdelningen av ett givet
kapital ir den som maximerar de samman-
lagda markvirdena?

Ulf Stromquist:

Javisst. Det #r samma sak om man maxi-
merar boendevirdena med hinsyn till liget.

Ingemar St3hl:

Det vore bra om man i den markpolitiska
debatten formulerade enkla satser av det
slaget.

Nils Lundgren:

Jag har under nigot &r fascinerats av pro-
blemet hur man skall f4 ett system som un-
derldttar rationella politiska beslut. Det
problem vi nu diskuterar har 1ésningar som
skulle erbjuda forbitiringar av den kommu-
nala planeringen. Siig att man i den kom-
munala planeringen skall sitta tomtrittsav-
gilder eller ligesavgifter som drar in alla
markrintor. Niir man skall ta stillning till
placeringen av olika kommunala faciliteter
stker man di sannolikt géra det sd att man
kan ta ut hoga ligesavgifter, sd ait man fir
igen pengarna. Dirigenom skulle man
kunna bygga in i den politiska processen
den virdering som medborgarna faktiskt
har och fi en ordentliz medborgarstyrning
av den politiska verksamheten,




