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Hur skall vi utforma var

bostadspolitik?

Erik Hook:

Jag hade inte tinkt inleda med nigon lLing-
re orientering — jag tror inte att bostads-
frigan kraver nigon sidan — utan vi kan
bérja diskussionen omedelbart.

Amnet har formulerats “Hur skall vi ut-
forma var bostadspoltik?” Skall vi kunna
diskutera detta, ir det nodvandigt att vi
har en viss uppfattning om vilka problem
som ar forharskande pd det bostadspolitis-
ka faltet. Ddrfér tinkte jag borja med att
friga panelens medlemmar hur de uppfat-
tar dagens situation, vilket problem pd bo-
stadsomrddet de anser mest akut och brin-
nande och vad de anser att man bdr ta itu
med for att ratta till forhdllandena.

Per Holm:

Att vi bverhuvudtaget har ett bostadspoli-
tikproblem beror val pd att vi anser att
marknadshushiliningen inte fungerar till-
fredsstallande inom bostadssektorn, Den 18-
ser inte utan ingrepp de fdrdelnings- och
allokeringsproblem som vi har pd ett so-
cialt acceptabelt siitt,

Frigar nigon efter bevis, kan jag bara
pipeka att bostadspolitik inte #r nigonting
for Sverige unikt, Gver hela den viister-
lindska virlden har man sedan Artionden
ansett sig bdra bedriva bostadspolitik ge-
nom att samhillet ingriper och forstker
styra utvecklingen av bide produktion och
konsumtion si att vissa sociala mil upp-
nfs. Vanligen har man dA gjort ingripanden

#ven i prishildningsprocessen. Vad som i
dagens ldge ter sig mest anmarkningsvirt
ar kanske inte att vi har forsokt driva en
aktiv bostadspolitik utan att vi har gjort
det si valhiint, sdrskilt under den senare
perioden. Man har nbjt sig med att inter-
venera pi delsektorer men inte varit sir-
skilt intresserad av att studera effekterna
av de Atgirder som vidtagits, och framfér
allt har man inte haft nigon totalsyn.

Jag skulle vilja saga att vi inte har ert
bostadspolitiskt problem utan har en rad
bostadspolitiska problem. Jag vill dela upp
dem i tvh komplex.

Forst har vi de korisiktiga problemen,
tex med overskottet pd ldigenheter i fler-
familjshus och de svirigheter detta har for-
orsakat pAd marknaden framfér allt f&r de
allmdnnyttiga foretagen. Vi har ocksd pro-
blemet med f6rdelningen mellan sméihus
och flerfamiljshus, och vi har rinteproble-
met, Jag hade inte tinkt berdra de kortsik-
tiga problemen, eftersom jag vet att andra
kommer att ta upp dem,

Jag skulle i stillet vilja ta upp vad jag
ser som det lingsiktiga bostadsproblemet.
Om jag formulerar det i allminna politiska
termer, ir det friga om att ge svenska fol-
ket, men framfér allt barnfamiljerna och
liginkomsttagarna, en fullgod bostadsstan-
dard till rimliga kostnader, Jag ir medveten
om att man méste precisera det milet, och
jag skall Aterkomma till den frigan i de~
batten.

Det hir synsittet innebiir att jag Ligger
sarskild vikt vid att bostadspolitiken utghr
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Figur 1. Gateborg, Samtliga hushill. Antal hushill/ligenheter, genomsnittlig
hyra, genomsaittlig disponibel inkomst, genomsnittlig hyresprocent samt antal

personer/hushill, 1970
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frin en helhetssyn pd bostadsmarknaden,
en insikt om att bostadsmarknaden bestir
av delmarknader som #r nira férbundna
med varandra men Atskilda i friga om ut-
buds- och efterfrigeftirhdllanden. Det 4r
meningslost att inrikta bostadspolitiken pi
att tex bara l&sa nyproduktionens problem
eller enbart pA saneringsverksamheten. Vad
som behdvs ir en totalsyn som sammanfat-
tar olika Atgirder och ingrepp. Jag vill visa
en bild, figur I, som ansluter till en under-
sokning som vi har gjort for boendeutred-

ningen. Det &r en matris som visar bostads-
marknaden i Goteborg. I raderna #r bosti-
derna fdrdelade efter bostadsyta och i ko-
lumnerna efter standard med de siimsta
bostiiderna lingst ner och de bista higst
upp. Det &r 15000 ligenheter lingst ner.
Det simsta bostadsbestiindet &r helt koncen-
trerat till smiliigenheter, medan det i Gote-
borg inte finns mer in 170 fyrarumsligen-
heter med 'den simsta standarden. Hégre
upp kommer de nybygeda stbrre ligenhe-
terna.



Figur 2. Genomsnittlig procentuell forindring av arlig bostadskostnad per
ldgenhet vid flyttning till hiigre "storleks-standard-ruta”, Hyres- och bostads-

rittsligenheter. Riket.
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Om man gir snett upplt i matrisen tkar
hyresprocenten frdn 13 till 17—21—29, De
stora lagenheterna ar i allmiinhket produce-
rade relativt sent och har samtidigt en hég
hyra. En héjning av bostadsstandarden kan
endast ske genom att man flyttar uppat i
matrisen, men for att man skall flytta upp-
At krdvs det stora forindringar av bostads-
kostnaderna. Vi har uppenbarligen hir en
social “inkomstsegregation”, De smA hushil-
len med liga inkomster bor i de smi och
déliga ligenheter som #r placerade lingst
ned till viinster, och i ligenheterna upptill
till hoger bor stora familjer med goda in-
komster,

Skall vi subventionera si att bostadsfor-
héllandena blir bittre miste vi alltsd gdra
omflyttningar i matrisen, Jag vill hir peka
pa stock-flow-problemet. Hojningen av bo-
stadsstandarden sker genom tillkomst av
bostader upptill i matrisen. F8r att vi skall
fA en snabb hdjning av bostadsstandarden
miste relationen mellan hyrorna vara si-
dan att den stimulerar till en snabb om-
flyttning, Om familjer flyttar frin ligen-
heter i mitten pd matrisen till ligenheter
higst upp i matrisen dvs till nybyggda li-

1 } » hets-
4 ok 5+ rok storlek

genheter fir de emellertid stora Skningar
av bostadskostnaderna.

Niista bild, figur 2, visar den procentuella
Okning av bostadskostnaden som uppstir
om man bor i en viss ldgenhet och vill
flytta ett steg uppit och till hoger — alltsd
till en storre ligenhet med bittre standard,
Det dr i genomsnitt hyreshdjningar pd mel-
lan 40 och 75 procent.

Om man skall diskutera bostadsproble-
men tror jag det ir nidvandigt att gora
det utifrin en sidan hir totalsyn. Det har
boendeutredningen infe gjort. Man maste
ocksd formulera bostadspolitiska mal aver
en langre tidsperiod. Det har boendeutred-
ningen inte heller gjort. Det #r inte helt ut-
redningens fel, men jag tycker det 4r orim-
ligt att man skall fatta viktiga beslut om den
bostadspolitiska méilsattningen pid lang sikt
pi det underlag vi for ndrvarande har.

Torsten Carlsson:

Jag héller med Pelle Holm i Iinga stycken.
Jag will trycka pd att det #r wiktigt att vi
fir en anpassning mellan bestindet av bo-
stider och efterfrigan. Det har vi inte nu.
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Det problem med outhyrda ligenheter och
stor efterfrigan pA smihus som vi nu upp-
lever ir inte akut i den meningen att det
skulle ha uppkommit plétsligt och ofdrut-
sett. Tvirtom har kritiker av bostadspoli-
tiken varnat i tio, femton fr for att vi
skulle hamna i den situationen, Produktio-
nen har inte pd linge varit anpassad till
efterfrigan.

Vi har nu ett bestind av bostider som
uppvisar minga brister, Fdr nérvarande
finns ca tvd tredjedelar av alla bostdder i
hyresldgenheter och en tredjedel i smhus.
Med tanke p4 Sveriges goda ekonomiska
utveckling under ett par decennier borde
proporticnen vara en annan. Vi kiinner till
skiilen, och jag skall inte fordjupa mig i
dem nu, men det hinger samman med att
de styrande har bitit sig fast vid tanken att
bygga bort bostadsbristen och att man di
har fastnat i doktrinfira tankegingar. Det
man har hallit pA med s3 uthilligt och be-
slutsamt att vi nu sitter i den sitvation jag
beskrivit. .

Som Pelle Holm sade #r det viktigt att
vi ser pi stocken av bostider. Det man kan
Astadkomma med ett &rs produktion ar
bara ungefar 2 procent av stocken. Om be-
stindet Ar felaktigt sammansatt, tar det allt-
si tid att ritta till den saken. De tidningar
som ir oroliga for att vi redan nu skulle
ha byggt for minga smihus ir alltsd for
tidigt ute. Omstallningen kriver mycket
lingre tid.

Vi maste gbra rent hus med forutfattade
meningar. Vi behdver stilla upp lingsiktiga
mal. Vi hade ett vackert ldngsiktigt mil pi
1930-talet d3 man siktade till att hjdlpa
dem som hade det diligt bver till en viss
minimistandard, Nu gir diskussicnen ut
pi att man ir orolig for att somliga har
fatt for fina bostider i smihus. Jag tycker
det dr en ogenerds syn — jag tycker aft vi
i stillet bor sikta till att hijja standarden all-
mént,

Hushallning med bestindet ar inte bara
en produktionsfriga utan ocksid en friga
om prispolitik och saneringspolitik. I minga
decennier har vi underlitit att ordentligt ta
vara ph det bestind vi redan haft. Framfor
allt genom hyresreglering men ocksi genom
perfektionistiska stadsplaner och genom att
offra alltfor slipphint At trafiken har vi bli-
vit av med en halv miljon ligenheter pd
bara ett decennium. Atskilliga av dessa ha-
de kunnat riddas om man haft en annan
installning.

Nu har installningen indrats, och vi har
fitt saneringsprogram, men det tycks gi
langsamt i starten, Ocksd hdr behdver man
tinka om. Jag skall inte fordjupa mig i tek-
nik, men jag vill peka pd att om man nu

av ekonomiska, sociala och estetiska skal
rimligtvis miste satsa pa aft ta vara pd den
aldre bebyggelsen, méiste man se till att
kreditpolitiken utformas si, att fordelning-
en av tillgangliga medel anpassas harefter.

Jag tror ocksi att vi maste losa proble-
met med rattvisa mellan olika upplitelse-
former — det kommer andra att ha mer
att saga om. De justeringar som skulle vara
nodvindiga 4r sannolikt inte si dramatiska
som de ibland framstalls.

Vi behover gora rent hus med atskilliga
fordomar. Det Ar viktigt att anligga ett
Bngsiktigt perspektiv och inte fordjupa sig
i pAgot finsnickeri eller funderingar om
hur man praktiskt-politiskt skall vinna rés-
ter for kortsiktiga arrangemang som kan
klara bostadsférvaltande fretag ur en akut
knipa.

Esbjorn Olsson:

Per Holm inledde med att ange den sociala
bostadspolitikens bakgrund och historik. De
tvi forsta inlaggen bekriftar att det finns
en grundliggande skillnad mellan tva olika
varderingar.

A ena sidan finns det en tilltro tiil mark-
nadsmekanismerna, en uppfattning att pris-
bildningen skall styra utbud- och efterfri-
gerelationerna inom bestadssektorn och
mellan bostadssektorn och andra sambhalls-
sektorer samt att bostadsmarknaden mér
bast av att samhiillet haller sig i bakgrun-
den.

Det finns & andra sidan erfarenheter som
talar for att den sk fria prisbildningen inte
ens l8ser jamviktsproblemet. For den som
har denna uppfattning &r det sjdlvklart
att samhiillet miste styra planeringen och
ge bla kostnadsférutsittningarna for bo-
stadsprisbildningen. Den uppfattning man
har i dessa grundliiggande virderingsfrigor
avgdr hur man sedan for diskussionen.

De skilda virderingarna gdr kanske ocksi
att man missuppfattar varandra.

Jag tror man gir Kloht 1 att inse att den
sociala bostadspolitiken dr ordentligt grun-
dad i det hir landet. Det synsiitt man
har tillagnat sig under efterkrigstiden kom-
mer man att ha ocksd i fortsittningen. Har
ghr det inte att géra den vanliga konven-
tionella blockindelningen med A ena sidan
de borgerliga partierna och 4 andra sidan
de socialistiska. I det bostadspolitiska pro-
gram som folkpartiet i dagarna har behand-
lat vid sitt Jandsmdte uttalas stark skepsis
mot den uppfattning som vil. nirmast
Torsten Carlsson hir gjorde sig till tolk
fér. Om tiden tilliter, skall jag garna citera
ur det programmet.

Det forefaller inte sdrskilt meningsfullt



att fordjupa sig i en mer ingiende mal-
medeldiskussion. Vi kan kort och gott kon-
statera att det finns stora problem inom
bostadssektorn. Vilka problem som skall
utpekas och hur man skall angripa dem ar
sjdlvfallet en politisk bedomningsfraga.

De frigor som bostadsutredningarna har
lyft fram — jag talar om boendeutredning-
en och bostadsfinansieringsutredningen —
kan sammanfattas i tre viisentliga punkter.

Forst och framst giller det rattviseaspek-
ten i boendet, Utredningarna pekar pi
mycket stora kostnadsskillnader mellan oli-
ka upplatelseformer. For nybyggda ligen-
heter ror sig skillnaden i kostnadsbelastning
om mellan 30 och 60 kronor per kvadrat-
meter och &r. Utredningarna har konsta-
terat att detta ar ett fenomen som inte en-
bart vidlider de nyproducerade lagenhe-
terna; det fortsatter under langre tid. Vi
bor ocksd ha i minnet att realisationsvinst-
beskattningen ar utomordentligt gynnsam
for den som besitter fast egendom.

Det andra problemet som utredningarna
har tagit fram giller bostadsprisrelationer-
na, skillnaderna mellan fraimst de nybygg-
da ligenheterna och de nigot dldre. Den
matris som Pelle Holm visade askidliggor
detta. Jag kan ta ctt enkelt siffermassigt
exempel frin Stockholmsregionen: en ny-
byggd lagenhet kostar Atminstone 20 kro-
nor mer per kvadratmeter #n en lagenhet
som ir tio 4r gammal och har tekniskt
samma, kvalitet,

Ett tredje problem som utredningarna
dragit fram i rampljuset ir en hotande
segregation i boendet, Vi har kanske kvar
en uppfattning frin 1950-talet att skillna-
derna i boendet har minskat — eller vi var
kanske inte medvetna om problemet. Den
nuvarande bostadsproduktionens inriktning
konstituerar i sig forutsattningar for en
framtida segregation alldeles oavsett em vi
lyckas losa de ekonomiska wutjamningspro-
blemen eller inte. Jag vill anfdra ett annat
mycket enkelt exempel: endast 10 procent
av ldgenheterna i flerfamiljshus ir pa fyra
rum och kok eller stirre, men i smihus
ar proportionerna exakt omvinda med %0
procent av bostiderna pi fyra rum och kok
eller stérre. Det &r absolut inget fel att
man bygger storre ligenheter — det dr den
skeva fordelningen som #r felaktig.

I och med att de har problemen flyter
upp till ytan blir det n&dviindigt att de an-
svariga beslutsfattarna i regering och riks-
dag vidtar atgirder. Det ir val en politisk
bedomning att det som forefaller angelag-
nast ar ett borttagande eller i varje fall en
vasentlig minskning av bostadskostnadsskill-
naderna mellan olika upplatelseformer, En
annan mycket angelagen uppgift ir att re-

formera bostadsfinansieringen. Utredning-
ama har pi den punkten foreslagit sk ut-
fimningstin, ~7

Jag vill avrunda mitt inlagg med att siga
att jag i katalogen over mojliga medel inte
har nimnt en utbyggnad av det individuel-
la bostadsstodet, pigot som man satsade
kraftigt pA under 1960-talet, Skalet ir att
det finns praktiska begransningar i form
av besvarliga marginaleffekter med in-
komstprévning osv. Man kan inte heller
med ett bostadsbidrag riktat till hushillen
16sa de problem som skapas av att vi har
orittvisor i bostadskostnaderna mellan olika
upplitelseformer eller 16sa de problem som
skapas av en felaktig och ojdmn prisstruk-
tur,

Ingemar Stahl:

Om jag fattade ordforanden ritt skulle vi
nu ange vilka problem som ar domineran-
de i bostadspolitiken, Med en tillspetsad
formulering skulle jag kunna sdga att det
#r bostadspolitikerna sjalva. Hdr har vi en
marknad dir man sedan 1942 cller sedan
1937 systematiskt har arbetat med politiska
beslut for att korrigera, intervenera och
trakassera folk, Debatten i dag galler pro-
blem som man splv har skapat. Ar det na-
got omride som politikerna i dag behdrs-
kar, sA ar det bostadsfinansieringen och
beskattningsreglerna, och har anses i dag
de stora bostadspolitiska problemen ligga.
Ser man saken pd det sittet tycker jag man
kan friga, om inte bostadspolitikerna sjal-
va ar det stérsta problemet i bostadspoli-
tiken.

Jag skulle kunna gi vidare och siga att
fA marknader lampar sig si illa som just
bostadsmarknaden for partipolitiska majo-
ritetsbeslut i en upphetsad stimning med
medvetet falsk information vart tredje Ar.
Eftertinksamma hushillsmedlemmar som
individuellt soker och tar reda pi informa-
tion ir oerhort mycket biittre limpade att
avgora allokeringsbesluten. Stamningen #r
alltid nervdst upphetsad i samband med
val, och stimningen ir litet spand ocksi
nu: hur gir det i maktspelet mellan bo-
stadsdepartementet och finansdepartemen-
tet? Den 22 oktober ir en dead-line hir,

Litet mer allvarligt skulle jag vilja saga,
att anledningen till att vi i dag uppfattar
bostadsfinansieringen och bostadsbeskatt-
ningen som problem delvis sammanhinger
med att bostadspolitikerna inte riktigt har
accepterat att vi lever i en inflationsekono-
mi och att de medvetet sker dupera: vil-
jarna, Jag vill ta ett litet exempel, Det finns
aktiva bostadspolitiker frin samtliga par-
tier som fortfarande siiger, antingen de tror
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ph det sjdlva eller tycker det #r taktiskt
limpligt, att paritetslinen innebdr att man
linar till rantorna, fastin det kan bevisas
att husagaren hela tiden minskar sin skuld
i reala termer. Man viljer de enklaste lds-
ningarna i stallet for att forklara fér vil-
jarna att det finns ett finansieringsproblem
som sammanhinger med inflationen.

De uppgifter som nu ir mest aktuella dr
att gdra nigonting vettigt &t beskattningen
53 att man fir neutralitet mellan olika dis-
positionsformer och att gora nigonting pi
finansieringssidan si att inflationsekonomin
accepteras, Det innebar en rimlig anpass-
ning av det system som genom politiska
beslut har inforts. Det fir ingen friga om
huruvida en ren marknadshushillning skul-
le fungera bittre eller simre. Det basta i
den situation som bostadspolitikerna har
forsatt oss i skulle gissningsvis vara att
gora si htet som mojligt men foreta smd
enkla tekniska justeringar av beskattnings-
system och finansieringssystem.

Jag vill peka pd tvAd andra viktiga pro-
blem som pi langre sikt kan visa sig fun-
damentala, Det forsta galler markpolitiken.
Det finns en dogm sdrskilt bland bostads-
politiker i regeringspartiet att markpriset
ir nigonting ont i sig och att en nolltaxa
for marken skulle vara férdelaktig,

Det ar mu latt att visa att om man vid
givna investeringar i infrastruktur skall
bygga den basta staden, ar den bista sta-
den den som har de hdgsta markpriserna
efter utbygenaden, Om vi kan {4 upp
markpriserna inom en given investerings-
ram, ar det en indikation pd att vi har lyc-
kats bra med investeringarna. Vi skulle
kunna utnyttja markpriserna som instru-
ment fér resursfordelning utan att behdva
lita fordelningseffekterna sld igenom si
hart som de gbr foér nirvarande. Det #r
mojligt att det pd lang sikt &r mer realis-
tiskt att acceptera en marknadsmassig pris-
bildning men finna andra former for att
dra in ofortjint markvirdesstegring. Denna
friga har diskuterats bland ekonomerna i
100—140 &r, och det finns tekniska Id&s-
ningar som ger nigon form av rattvisa,
Man kan tillimpa nigon form av differen-
tierade zontariffer for markvirdesbeskatt-
ning, si att man skaffar sig instrument att
dra in ofbrtjint markvardesstegring men
accepterar fri prishildning och privat
Hgande.

Det andra lingsiktiga problem jag vill ta
upp 4r hur man skall skapa formell jim-
stilldhet mellan olika dispositionsformer.
Agandet till en fastighet ar knutet till en
plitt pA marken. Detta ar en kvarleva frin
det gamla bondesamhallet. Man kan alltsid
inte Hga en ligenhet i ett hyreshus. Man

kan mjligen vara medlem i en ekonomisk
forening och didrmed f& dispositionsratt tll
en ldgenhet.

Ar vi ute efter att skapa neutralitet mel-
lan dispositionsformerna si att den som
vill 3ga sin Jagenhet kan gira det [ ett
egnahem eller i ett hyreshus, maste vi ska-
pa ett helt nytt fastighetsbegrepp och tilla-
ta en vertikal fastighetsbildning, si att in-
teckningar, lagfart etc kan knytas till en
ligenhet i ett hyreshus. De tehniska sva-
righeter som hindrar en sidan anordning
ir inte overvaldigande. Jag tror att man pd
sikt miste uppge denna orealistiska kvar-
leva frin bondesamhallet, att aganderatt
maste hanfora sig till en jordplatt.

Erik Hook:

Jag hade tinkt sortera ut de frigor som vi
ir ense om. Esbjorn Olsson sade att det ar
en politisk virderingsfriga vad som skall
anses vara de akuta problemen. Hir i Na-
tionalehonomiska Fdreningen mdiste wvi
emellertid forsoka analysera problemens in-
nebord si att vi ser var virderingarna kom-
mer in.

Flera av deltagarna har sagt att vi egent-
ligen inte har nigot kortsiktigt problem,
att overskottet av lagenheter och kostnads-
skillnaderna inte ar nagra egentliga pro-
blem. Mot detta har Esbjérnr Olsson hivdat
att detta ar stora problem, som det ir an-
gelaget att losa. Ingemar Stdhl menar emel-
lertid att det endast behdivs smirre juste-
ringar for att vi skall kunna losa dem.

Jag tycker att vi first borde Atminstone
forsoka klara ut om skillnaderna i disposi-
tionsform egentligen 4r nigot problem och
vari det i s& fall bestir. Ingemar Stihl me-
nade att det bara kravs smarre justeringar,
och jag will be honom klargéra hur han
menar.

Ingemar Stahl:

For att borja med finansieringen vill jag
hdvda att sjilvkostnadsféretagens problem
fick sin ldsning 1966—1967 med inforandet
av paritetslinen. Hade man accepterat pa-
ritetsldneprincipen fullt ut, hade man i dag
befunnit sig i en biittre situation. Utan att
g4 alltfsr Jingt in pd tekniska detaljer vill
jag siga att paritetslénen byggde pd forut-
sattningen att lAnen skulle i stort sett vara
amorterade efter 50 ir, och man gjorde ett
antagande om 6 procents rinta och 3 pro-
cents inflation. Det innebiir att de allman-
nyttiga foretag som hela tiden kunde fi ut
hyror som svarade mot rintor och amorte-
ring pd linen skulle ha en real avkastning
pd 3 procent.



Flertalet akticiigare i storforetag skulle
vara glada om de pd 20—40 ars sikt kunde
vara garanterade en real avkasining pd 3
procent. P4 statslan ar rintan § procent.
Vid en inflationstakt pA 9—10 procent in.
nebiir det en real avkastning pA —1 & =2
procent.

Nir partitetslinen konstruerades stalide
man for stora avkastningskrav ph bostads-
bestindet i jimforelse med alternativa pla-
ceringar, Vi har aldrig haft en realrinte-
nivid pA 3 procent. Aktier ger kanske 3 pro-
cent [ingsiktigt, men de #r underkastade
enorma fluktuationer, och det 4r inte orim-
ligt att tanka sig ait aktieagarna skall fi
nigon riskersittning,

Antag att man hade konstruerat pari-
tetslinen med en ligre realrintenivd, ex-
empelvis 2 procent, dvs fortfarande 3—4
procent hogre in de fir som #r dumma
nog att placera pengar i statsobligationer.
Om vi faststdllde att bostader skulle av-
kasta =2 procent, skulle vi fi ner initial-
hyrorna med ungefar 15 procent, och hela
problematiken med de hoga initialhyrorna
skulle i stort sett vara borta, Detta forut-
sitter dock att politikerna varje ar beslutar
om hyreshijningar som ir betingade av
prisnivins stegring, Vad som intraffade ef-
ter 1966—1967 var att man holl fast vid
det hdga realrintekravet men med hinsyn
till de korta intervallerna mellan valen inte
vigade hoja hyrorna i takt med inflatio-
nen, Man valde den samsta av zlla 1Gs-
ningar. I stillet for att sanka avkastnings-
kravet och acceptera inflationen gjorde man
tvartom.

Om man behbll paritetslinen och tillam-
pade ett litet lagre realriinteantagande skul-
le jag vilja havda att nastan alla fastigheter
som det inte direkt &r fel pd skulle pi lAng
sikt kunna ge en avkastning pd +2 procent
inom ramen fdr paritetslinesystemet, och
det skulle méjliggora ett rimligt framtida
bostadsbyggande,

Vad betrdffar beskattningen vet vi att
problemet i dag inte ir avdragsrdtten som
sidan utan beskattningen av intakterna for
fastighetsagare, Nu tillampas 2 procent for
egnahemsagare och 3 procent for allman-
nyttiga bostadsforetag, Den skillnaden #r
inte motiverad, och det kan vara rimligt
att rikna med samma avkastningstal for
bada kategorierna och att genomfora en
méittlig hdjning for egnahemstigarna och
nigon shnkning for flerfamiljshusen.

Det stora problemet ligger 1 att egna-
hemsagaren, som ar utsatt for denna liga
beskattning och betalar hoga nominella
rintor, han dra av férlusten frin sina &v-
riga inkomster, medan allminnyttiga fore-
tag inte kan gora motsvarande avdrag. Nar
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fastigheten ir neramorterad huvudsakligen
genom inflationens inverkan kommer det
allmannyttiga foretaget att fa inkomster
men har inga utgifter och kommer di att
de facto beskattas. Samma sak giller den
private fastighetsigaren, men det allman-
nyttiga foretaget har 40 procents marginal-
skatt, medan den enskilde fastighetsigaren
torde ha 60—70 procents marginalskatt. -

Det finns en enkel Idsning pd problemet,
och det &r forvinansvart att bostadsskatte-
utredningen, som haft skatteexpertis till sitt
forfogande, inte tog upp en losning av ty-
pen att staten #r med och delar skattefor-
lusten for det allminnyttiga foretaget. PA
si sitt skulle man 3stadkomma jamstalld-
het, Man kunde ocksi tillita det allmin-
nyttiga foretaget att balansera sin skatte-
missiga forlust fram till den tidpunkt di
det fir inkomster utan att ha nigra mot-
svarande riinteutgifter, eftersom fastigheten
ir neramorterad. Den typen av lingsiktig
balansering av skatteforluster mot obeskat-
tade inkomster ir vanlig i andra delar av
skattesystemet.

Dessa tvd enkla och triviala &tgiirder
skulle losa huvuddelen av de problem som
bostadsskatteutredningen,  bostadsfinansie-
ringsutredningen och boeendeutredningen
har grubblat pA under tre, fyra ar.

Esbjorn Olsson:

Ingemar Stihls beskrivning liter bestickan.
de och ar elegant, men clegans 4r inte all-
tid en synonym till relevans.

Om det vore si enkelt att rittvisepro-
blemen och de bostadspolitiska problemen
kunde losas genom tekniska atgdrder, be-
hbvde man inte fundera si linge for att
finna l3sningarna. Ingemar Stdhl har visat
pa nigra mojligheter. Samma kunskap finns
nog pa Atskilliga hill, och den finns &ven
inom utredningarna o¢h deras kanslier.

Jag tror emellertid man gor klokt i att
erkiinna att det finns tabubelagda omriden
inom samhallslivet, Vi har tidigare haft
svart att tala om sexualitet och dod, och
pi samma satt har vira politiker haft svart
under tidigare ir att tala om de uppenbara
orattvisor som riider mellan olika boende-
former. Detta ir ett problem som har smu-
git sig pA allmiinheten och politikerna. I
borjan av 1960-talet var kostnadsskillnaden
mellan den som #gde sitt hus och den som
hyrde sin ligenhet endast ungefar 10 pro-
cent av bostadskostnaden, men i dag har
skillnaden stigit till den tre-, fyr- eller fem-
dubbla beroende pd utvecklingen av réntor-
na och beroende pi att minga hushill nu
betalar en hgre skattesats.

Man kan lLitt sitta upp siddana korsta-
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beller som vt hiir sig dir man anger efter
vilken intiktsprocent fastigheterna skall be-
skattas for att man skall fi neutralitet —
det ir bara att g& in i tabellen och se vad
som ir ratt och vad som ar fel. Vi kan
exempelvis tinka oss att den i nigon cko-
nomisk mening riktiga intiktsschablonen
for villaagaren ar mellan 7 och 8 pro-
cent,

Ingemar Stahl:

Jag hiller inte med om detta, Vi har pi
sikt i stort sett indexreglerade taxerings-
varden., Om man tillampar en intiktsscha-
blon pd 7—8 procent, fir man inte index-
reglera taxeringsvirdet. Man kan ocksé till-
limpa en lag schablon som svarar mot den
reala avkastningen over fastighetens hela
livscykel och indexreglera fastighetsvirde-
na. Principen skall vara att intikter och
utgifter for en till 100 procent belinad fas-
tighet skall g3 jamnt upp.

Det ar fantastiskt att skatteutredningen
inte kan se att detta dr ett periodiserings-
problem utan tror att det ar ett komplice-
rat rittviseproblem.

L

Esbjorn Olsson:

Det problem som sammanhinger med skill-
naden mellan upplitelseformerna &r av
praktisk art. Den som fger sin ligenhet
har pAd grund av den ligre skatten en mel-
lan 30 och 60 kronor ligre kostnad per
kvadratmeter #n den som hyr sin ligenhet.
Man kan inte uppfatta detta som ett tek-
niskt problem. Om man vill eliminera
ordttvisan inom rimlig tid, galler det att ta
stillning till om man skall héja kostnader-
na for dem som i dag ir gynnade eller
sinka kostnaderna fér dem som i dag ar
missgynnade eller om man skall saxa sig
fram. Den frigan har behandlats av bo-
stadsskattekommittén. Jag har inte deltagit
i dess arbete. Dess forslag ull losning var
timligen tillkrdnglat och besvarligt, och
min slutsats ar att kommittén inte lycka-
des lbsa problemet.

Jag skulle vilja anknyta till bostadsfi-
nansieringen och det realrinteresonemang
som Ingemar Stdhl forde.

Jag ansluter mig helt till beddmningen
att man av bostiderna krdver en fdr hiog
real avkastning, Man kan sedan diskutera,
om vi skall betrakta #ndringar i paritets-
lAinen sisom mindre justeringar eller be-
teckna dem som genomgripande revide-
ringar eller om vi, som boende- och bo-
stadsfinansieringsutredningarna vill, skall in-
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féra ett nytt linesystem och kalla det ut-
jimningsldn. Det grundliggande &r att det
tydligen rider Sverensstimmelse om att vi
behover ett bostadsfinansieringssystem som
byeger pi eit realekonomiskt betraktelse-
saftt.

Jag tycker att vi bor se pA de erfarenhe-
ter som kan dras av paritetslinesystemet,
som varit i funktion sedan 1968. Den histo-
rieskrivning som nyss limnades var for-
enklad och nigot felaktig. Under perioden
1965—1971 férekom en mycket lingsam
okning av byggpriserna som innebar smi
paritetstalshojningar, Detta gjorde fastig-
hetsigarna ingsliga. De sig framfor sig
skuldokningar som var stérre in som hade
angivits i kommittéutredningarna och pro-
positionen. De tolkade inte skuldékningen
enligt nigot realt resonemang.

Sedan intraffade 1972—1973 en kraflig
bygeprisstegring, som borde ha resulterat
i stora paritetstalshbjningar som med en
ging skulle ha skjutit hela hyresnivin upp-
at for att paritetslanesystemet skulle fun-
gera.

De svirigheter man stilldes infor var av
praktisk art. Detta ir saker som beror alla
minniskor, Det dr svart att overtyga en hy-
resgist om att hans hyra méste gi upp med
15 procent darfor att det har bhvit dyrt att
bygga nyit. Det dr inte mojligt att over-
lamna beslutsfattandet till en programme-
rad dator. Aven om man skulle ha fattat
ett beslut om en lineteknik sem innebar en
fullstindig automatik, kunde man inte ge-
nom ett shdant beslut frinkdnna politiker-
na mdijlighet att vid en senare tidpunkt
andra systemet och arbeta med nya férut-
sattningar eller att skrota datorn. Det var
erfarenheter av denna typ som utgjorde
grunden till forslaget om utjamningslan,

Jag vill med detta anfora en enkel iakt-
tagelse. Frigan galler, om man inom ett
bostadstinesystem skall finga upp en snabb
bygeprisSkning eller om man skall betrak-
ta den som en extraordinir Atgird som
tvingar fram sirskilda beslut om tillfiggs-
lin, sinkt byggmoms eller liknande &atgir-
der i panikens tecken. Det har under efter-
krigstiden fGrekommit flera snabba bygg-
prisbhningar. En sidan snabb byggpristk-
ning intriiffade i bdrjan av 1950-talet, en
i mitten av 1960-talet och en i bérjan av
1970-talet, Den situationen kan mycket vil
Aterkomma, Detta var en av de faltorer
man ville finga in med forslaget om ut-
jAmningslin. Man kan tckniskt inféra ut-
jimningslin genom en revidering av pari-
tetslinesystemet. Det innebdr i si fall att
man accepterar att basannuiteten kan vara
olika fér olika &rgingar.

Realrinteberakningen sammanhiinger



med den loptid som de statliga lanen far.
Hir kan man se snarare psykologiska &n
reella svirigheter med pantetslinen. Nir
paritetslanen infordes 1967 knots till beslu-
tet vissa fOrestdllningar om att de statliga
lan som ligger pd toppen skulle gh runt
under 30 4rs tid. Formellt korrigerades den
uppfattningen genom  riksdagsuttalanden.
Logiskt ir det enkelt att konstatera att vid
givna parameterviirden miste en oviss pari-
tetstalsutveckling leda till att l8ptiden for
de statliga Janen blir obestamd och kan bli
lingre in 30 &r. Utredningsfdrslaget innebir
en fixerad tid som kunde vara avsevirt
lingre #n 30 &r, och man har fastnat for
60 3r. Om linen skall gd runt med fasta
virden mdjligedr det en ligre initial bo-
stadsrinta.

Paritetslanesystemet var frin borjan fér-
knippat med vissa tekniska problem som
man inte hade lost, exempelvis hur lanen
skulle redovisas. Det ar inget tvivel om att
de problemen har hingt med som en be-
lastning.

Jag vill ocksd peka pd ett problem som
inte 4r lost med nuvarande bostadsfinan-
siering, namligen hur man skall fi ett kon-
sistent system for bostadsfinansiering av
olika slag: & ena sidan nybyggnader och &
andra sidan ombyggnader med olika varak-
tighet. Dzt 4r ett problem som kan losas
med hjalp av de foreslagna utiimnings!a-
nen eller genom en revidering av paritets-
lanen. Jag vill med detta peka pd att det
ir angeliiget och &nskviirt att i varje fall
foreta vissa forindringar av paritetslinen,
Man borde ha mdjlighet att arbeta med
fasta paritetstal under vissa perioder, Det dr
inte en teoretiskt tilltalande konstruktion,
men det #r Onskvirt och nodvindigt,
eftersom det ger en viss stabilitet it bo-
stadsmarknaden niir hyrorna faststills ge-
nom forhandlingar,

Vidare maste man acceptera olika bas-
annuiteter eller — som det nu har kallats
bostadsriintor — fiir bostiider som tillkom-
mit vid olika tider. Man mlste acceptera
en totalt lagre realrantenivd, uttryckt i lag-
re basannuitet eller lingre amorteringstid.
Man méste ocksd se Gver det redovisnings-
tekniska systemet — det forekommer ett
kamerait komplex som tar sig uttryck i att
man bara tinker i nominella termer. Dess-
utom finns det lagtekniska hinder fér upp-
skrivningar, Man miste ocksd yiterligare
anpassa paritetslinen si att de blir limp-
liga vid ombyggnader.

Ingemar Stahl:

Vad Esbjérn Olsson siger bekraftar min
uppfattning om de nervisa politikerna.

Teknokraterna miste dra upp kritstreck for
att honorna skall hilla sig inom ett visst
omride.

Vi kan inte acceptera att tala i reala ter-
mer, siger Esbjorn Olsson, som menar att
inflation hor till samma kategori som sex-
ualitet och déd. Man tinker sig att anvan-
da fasta paritetstal som magiska besvirjel-
seformler 1 stallet for aft rakt pd sak siga
att vi lever i en inflationsekonomi och dar-
fér miste acceptera en del indexregleringar.

Man kan fi paritetslineliknande kon-
struktioner att upptrada spentant om man
indexreglerar taxeringsviirden och inteck-
ningar. Om man har en botteninteckning pa
100 000 kronor i ett eget hem, ar proble-
met att inteckningen och linet dr lasta vid
100000 kronor, Om fastighetsagaren pi
grund av inflationen vill lAna mer och inte
har paritetslin, miste han ligga den nya
belaningen hégt ovanfér de ovriga lanen.
Hade vi i stillet indexreglerade inteckning-
ar och taxeringsvirden kunde fastighets-
Hgaren vid 4rets slut siga till sin bank att
fastigheten pd grund av inflationen har sti-
git 8 procent i virde och att han vill hoja
sitt bottenldn med 8 procent.

Jag vill ocksd ta upp skattefrigan, efter-
som det dar forckommer rena missuppfatt-
ningar, Principen méste vara att en fastig-
hets avkastning, berdknad enligt en scha-
blon, skall gd jimnt upp mot rinteutgif-
ter och avskrivningar p& 1ing sikt. Vi kan
anta att det ir si for den private egnahems-
dgaren dtminstone om schablonintikten hdj-
des till 3—4 procent av marknadsvirdet. Att
det inte ir s& for de allminnyttiga foretagen
sammanhanger med att de under de forsta
4ren gir med en skattemissig forlust, som
inte kompenseras av motsvarande skatte-
massiga vinster senare under fastighetens
livstid. Problemet kan ldsas antingen si,
att staten Ar med och delar den skattemis-
siga forlusten under fastighetens f&rsta ar
for att kompensera att den utsatts fér en
effektiv beskattning senare, eller genom att
de allminnyttiga foretagen far balansera
skattemadssiga forluster i evig tid, Liter
man dem balansera skattemissiga forluster,
kommer de inte att vara missgynnade i for-
hillande till egnahemsdgare. For bida ka-
tegorierna kommer de skattemhssiga av-
dragen att gd jimnt upp med de skatte-
madssiga intakterna.,

Per Holm:

Jag har med stort intresse hort pd den hir
debatten, och jag har i stort sett blivit Gver-
tygad av vad Ingemar Stihl hir siger.

Jag kommer nu innu en gAng att viinda
mig till Esbjorn Qlsson.- Jag vill ta upp ett
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problem som foljer som en konsekvens av
det Ingemar Stihl sade om att smi tekniska
forandringar kan leda till betydande for-
andringar i hela var bostadspolitik.

Det jag ville visa med min matematik
var att hyresstrukturen inom hela bestin-
det maste pA ett avgorande satt piverka
vara mojligheter att bdka konsumtionen,
framfor allt nar vi har en blandning av fri
och reglerad marknad, ddr hushillen sjil-
va valjer att anpassa sig efter den hyres-
struktur som rider, Jag har i minga ar an-
sett en hyresreglering vara forminlig, men
jag har indrat mening och anser att den
numera, dven i sin uppluckrade form snarast
#r ett hinder for en aktiv bostadsmarknads-
politik. Man kan karaktirisera den hittills
forda hyrespolitiken, som en passiv defensiv
politik med syfte att hindra hyresstegringar,
Om man vill féra en aktiv bostadspolitik i
syfte att pAverka konsumtionen, maste den
innefatta en milmedveten och aktiv politik
som paverkar hyresstrukturen och bostads-
hostnaderna, Det kan ske pd olika sitt.

Nir boendeutredningen hade till uppgift
att ta upp bostadsmarknadens langsiktiga
utveckling till diskussion, hur hunde man
di undvika att diskutera hyresstrukturen
och dess betydelse fér utvecklingen pd bo-
stadsmarknaden? Jag tror det &r nddviin-
digt att tillimpa en kombination av subven-
tionspolitik och hyrespolitik.

Torsten Carlsson:

Det ir mojligt att Stihls kalkyl ar riktig,
och i s4 fall r ju skillnaderna mellan upp-
litelseformerna inte sd stora. Kalkylen arbe-
tar med mycket )angsiktiga perspektiv, si
det giller verkligen att kalkylerna hiller
over en lang tid, d4 det hinner handa myc-
ket.

En hdjning av repartitionstalet kan inte
vidtas isolerad eftersom den fér med sig en
mingd andra saker, En glng i tiden hade vi
ett hisgre repartitionstal. Det sattes ungefir
lika med obligationsrintan. Det ligger en
ckonomiskt riktig tanke i detta. Nu har
emellertid hundratusentals ménniskor kdpt
sina hus till priser som drivits upp av den
l&ngvariga bristen pd smihus — i sin tur
en foljd av att produktionen varit ensidigt
inriktad pd hyreshus. T sdljarens marknad
har sm&huspriserna bestimts av den higsta
&rliga kontantutgift som familjerna kunnat
ta pA sig. Bla ddrfSr #r villaigarna inte s3
gynnade som det kan verka.

Vidare har skatteskalorna automatiskt
skiirpts genom inflationen. Inflationen har
hojt de nominella inkomsterna, men skat-
teskalorna ligger kvar, Hjer man repar-
titionstalet blir det — sérskilt om man ock-

sd gir in {Or mer marknadsanspassade taxe-
ringsviirden — nddviindigt att ocksd revidera
inkomstskatteskalorna om man vill undvika
en katastrof pd smihusfronten. Man kan Jdtt
skapa nya sociala problem som vi inte haft
forut. .

Jag efterlyser hos Esbjorn Olsson och
dvent hos Per Holm en insikt om hur mark-
naden ser ut. Vi som arbetar i denna mark-
nad och iven de som arbetat i byggnads-
foretag upplever synnerligen konkret hur
stark efterfrigan pd dessa boendeformer ir.
Jag tror inte att den stora efterfrigan be-
ror pd smihusigarnas favirer i beskattning-
en — de favorerna ar for dvrigt inte s3 sto-
ra — utan mer pd en stark onskan hos
minnishorna att bo pi detta sitt. Jag for-
stdr inte varior vira bostadspolitiker skall
envisas med att forsoka anpassa minniskor-
na till den produktion man rikat sitta i
ging 1 stallet for att anpassa produktionen
efter marknaden,

Jag tror att iven om man justerar upp
kostnaderna for boendet i smihus § for-
hillande till hyreshus det fortfarande kom-
mer att finnas en stark efterfrigan pd sma-
hus, Jag forstir inte varfdr man skall tril-
shas och motarbeta detta. Det ar ju en
gynnsam utveckling, P& det hir omrddet
#r minniskorna betalningsvilliga, Utgifter-
na for bostaden blir ofta dryga. Under de
forsta dren fir smihusfamiljen ofta inrdtta
sig efter temporira, finansiella losningar
som drar med sig tunga amorteringar och
hoga rintekostnader. Men folk tar ind3 pd
sig allt detta, samtidigt som andra min-
niskor som tillhr samma inkomstkatego-
rier men bor i hyreshus brikar om varje
krona per kvadratmeter. Varflr inte ut-
nyttja minniskormas vilja att betala nir de
fir vad de vill ha och pd detta sitt bidra
till kapitalbildningen?

Jag tycker att man ocksi bor forsika
13sa en annan friga. Vi har fatt ett struk-
turproblem piA grund av att bostadspro-
duktionen har gitt ned si kraftigt, Vi har
bakom oss allmiint konjunkturella och kan-
ske strukturella svagheter i den svenska
ekonomin. Varfor inte utnyttja mbjligheten
att fi ett nytt, dynamiskt element i var
ekonomi genom att slippa 16s denna efter-
frigan, som ju skapar sysselsattning? Knut
Johansson borde vara glad, eftersom det gar
4t 30 procent mer arbetskraft for att bygga
smihus an for att bygga en lagenhet. S3
lange det var ont om arbetskraft var detta
ett skal f6r ransonering, men nu ar det inte
lingre ont om arbetskraft. Varfdr ser vi
ingen reaktion frin byggnadsarbetarhill? ~

Ett okat smihusboende drar ocksid med
sig en utveckling pd olika omriden som
har att gora med att denna boendeform ar



trevlig och positiv och léser en rad pro-
blem. Jag forstir inte varfér man bromsar
en utveckling som kommer att bryta ige-
nom i#indi. Beror den kiirva attityden pi
att man sitter fast i ett akut problem pi
grund av en felinvestering, namligen pro-
blemet med de outhyrda ligenheterna?

Erik Hook:

Vi bérjar nu glida in pA mera lingsiktiga
problem. Vad betriffar de frigor som hit-
tills har stitt i centrum for intresset kan
jag konstatera att Ingemar Stihl har hivdat
att det inte #r s} stor skillnad mellan olika
upplatelseformer och att det bara behovs
smarre korrigeringar i det avseendet, Det
tycks inte rdda sd stora meningsskiljaktig-
heter pd den punkten. Esbjdm Olsson an-
malde avvikande mening, men det berod-
de delvis pA en missuppfattning av resone-
manget om nominal- och realtinta.

Vad betraffar paritetslinen verkar det
rida stor enighet om att det finns skal att
behilla dem. Har féreligger val ocksd en
viss nyansskillnad. Esbjorn Olsson foredrar
utjimningslin, som ir ganska hka paritets-
linen.

Jag tycker att vi nu kan gi &ver till de
mer Hngsiktiga grundlaggande frigorna. Vi
har redan snuddat vid olika finansierings-
och linefrigor, Per Holm och Torsten
Carlsson har sagt att boendeutredningen
inte har bebhandlat de grundlaggande fri-
gorna om bostadspolitiken och hyresstruk-
turen.

Esbjorn Olsson:

Jag anser det sviirt att gora en si strikt
strukturering i hortsiktiga och lingsiktiga
fragor.

Torsten Carlssons senaste inligg uppfat-
tade jag som ett hoftskott. Jag vet inte
vem han siktade pd, men jag kdnde mig i
varje fall inte traffad.

Per Holm pekade pd hyresstrukturen si-
som ett viktigt inslag i bostadsmarknaden.
Jag hiller fullkomligt med om den beddm-
ningen, men sedan kommer man till {ri-
gan, med vilka medel man kan piverka
hyresstrukturen, Ddr vill jag kort och gott
konstatera att wutredningarna har arbetat
med den restnktionen, att hyrorna satts ge-
nom forhandlingar mellan bostadsmarkna-
dens parter, dvs mellan fastighetsigare —
bidde allmannyttiga och enskilda — och
hyresgéstorganisationen. Det har inte fun-
nits ndgra tecken som tyder pd att man
skulle vilja atergi till ett regleringssystem
som innebdr att hyran faststills genom

myndighetsbeslut, Det finns heller knap-
past ndgot utrymme for att frislappa hy-
resnivin si att den enskilde hyresgdsten
ensam traffar avtal med sin hyresviird. Den
*idealbilden” av en hyresmarknad har nog
mycket hiten férankring.

Di &terstir mojligheten att genom stat-
liga beslut paverka kostnadsforutsattning-
arna for hyresstrukturen, Det kanske vik-
tigaste medlet hiirvidlag ir de lnevillkor
som gdller for statliga lan. Utredningarna
har foreslagit att man skulle dstadkomma
forutsittningar for en bostadsprissinkning
i de senast producerade lagenheterna.’ Ski-
len for en sankning #r flerfaldiga. Har har
berérts realrinteresonemanget — det kan
man se som en ekonomisk forklaring. De
sociala aspckterna och hushéllens ekone-
misha mojligheter att klara hyran med el-
ler utan bostadstilligg har val haft storre
betydelse for utredningarnas stallningsta-
gande,

En kapitalkostnad p& drygt 50 kronor i
1974 irs penninglige for en nyproducerad
ligenhet skulle kunna anses rimliz. Om
man fattar ett beslut av den inneborden
och Hr beredd att folja efter med en kapi-
talkostnadssinkning ett antal drgingar bak-
at, far det sjalvfallet konsekvenser foér hy-
resstrukturen i dess helhet,

Man kan siga att en subventionerande
insats har en hivstingsverkan. Man piver-
kar inte bara de hyror som direkt blir fore-
mil for subventioner — det kanske rér sig
om tio argingar hus — utan man piverkar
fastighetsmarknaden I dess helhet och ska-
par battre férutsattningar fér en omvand-
ling av det befintliga bostadsbestindet, Per
Holm var inne pA den fridgan, Den grund-
lagzande svirigheten med de gamla bosta-
derna 4r att de dr foér smi. Vill man inte
riva dem och ge plats for stdrre lagenhe-
ter, stalls man infor uppgiften att bygga om
dem s3 att de ger storre utrymme for hus-
hillen.

Anmarkningen om hyresstrukturen och
restriktionerna niir det galler att faststilla
hyror tycker jag ar viktig att goéra. Man
kan heller inte bortse frin minga praktiska
och politiska problem ndr man gir frin
Ingemar Stihls forestallningar till besluts-
fattandet, Beskrivningen av hur man skulle
kunna hantera skatteproblematiken tycker
jag ar utomordentligt elegant, men jag tror
inte att l5sningen blir siljbar. Har stdr han
infér en stor pedagogisk uppgift.

Sdhandet efter det teoretiskt “'riktiga™ far
emellertid inte hindra att man inom kort
tid fattar beslut i bostadspolitiska frigor
som upplevs som viktiga av de manniskor
som bor har i landet, Det ar deras upp-
fattningar om vad som ar viktigt och ovik-

109



110

tigt som galler, T det perspektivet maste
vi inse att det hos minga befolkningsgrup-
per vixer fram krav pi att nigonting skall
goras. Att uppfattningarna om vad som be-
héver goras ir diffusa ir ett beklagligt fak-
tum, men enkla jakttagelser av rittvisa och
orittvisa har stor slagkraft.

Ingemar Stahl:

Esbjorn Olsson och jag ar helt éverens i
beddmningen av det politiska systemets sitt
att fungera. Jag skulle kunna tanka mig att
man kunde fi en overvildigande majoritet
i ett val efter en kort men intensiv val-
kampanj med insats av stora propaganda-
resurser for exempelvis arbetsgivarfinansie-
rade hyror. Problemet 4r att den litet ner-
vosa och upphetsade atmosfaren kan leda
till att man fattar kortsiktiga beslut som
har besviirande langsiktiga effekter. Ett ex-
empel pd detta ir beslutet om att slopa
byggmomsen for 1974 och 1975. Ar det na-
gon som tror att man vagar dterinfora
byggmomsen den 1 januari 19767 Det skul-
le innebara att det uppstod spring i bygg-
kostnadernas utveckling, och de tendenser
till hyressplittring som redan finns skulle
forstirkas. Hir loste man ett kortsiktigt
problem for 1974 ach 1975 for att fA Bygg-
nadsarbetareforbundet och byggnadsindu-
strin att hilla ndgorlunda tyst och kunna
hilla uppe volymen pd byggnadsverksam-
heten men #nda halla nere kostnaderna for
att ha niponting att erbjuda hyresgastrg-
relsen och smihusigarna, Denna 13sning le-
der 1ll 13ngsiktiga problem.

Vi ar fullt medvetna om att vi har en
ordttvis eller ineffektiv hyresstruktur. Det
finns mijlighet att ta ut betydande hyres-
hojningar i stora delar av det ildre bestin-
det — kanske inte i det allra #ldsta, som
har mycket l3g kvalitet, men fér ligenhe-
ter bypgda 1930—1955. En del approxima-
tiva kalkyler som har gjorts tyder pi att
man skulle kunna hbja hyrorna i hela det
stora bestindet med 10—I5 kronor kvad-
ratmetern utan att kommas for higt.

Jag tror att det ar politiskt omojligt att
hdja byggmomsen, men kanske ir det mdj-
ligt pd sikt att ligga moms pd bostadsli-
genheter och egnahem och ddrvid boria
med det aldre bestdndet fér att f3 ll stind
en utjiimning i hyresstrukturen. Om man
Iagger 15 procents moms pd bestindet frin
fore 1955 och trappar ner procentsatsen till
7 procent for fastigheter byggda under
forsta delen av [960-talet, ger det totalt
intikter pi ca I miljard kronor, En sidan
skatt leder inte till ndgon typ av alloke-
ringsforlust, utan tviirtom leder den till ¢n

mer rittvis och effektiv hyresstruktur. De
fiA mdjligheter som finns att ta ut sidana
skatter tycker jag borde utnyttjas.

Torsten Carlsson:

Ingemar Stdhl foreslog nigra, som han sa-
de, enkla och begrinsade Atgirder. Jag
skall ocksd bidra med ett sidant forslag —
det gdller finansieringsomradet.

Vi har hir talat om paritetsldin och lik-
nande, men det finns ocksd underliggande
1an i fastigheterna. Det ir fér nirvarande
mycket svirt att finansiera den del av fas-
tighetsvasendets behov som inte hinfor sig
till det prioriterade omradet. Det priorite-
rade omridet omfattar dels nyproduktio-
nen och dels sidan saneringsverksamhet
som far statliga lan.

I mitt forsta inlagg nimnde jag att man
borde hushilla med bestindet. Vi har ett
hldre bestAnd av fastigheter som vi skulle
kunna géra mer effektivt genom nigra smi
Atgirder. Nir det giller villor dr det ock-
sh nodvandigt att ]8sa ett generationsvax-
lingsproblem. Det ir svart att ordna over-
IAtelser, eftersom de gamla husen #r ned-
amorterade och dirmed svira att fA beld-
nade.

Den reglering av kapitalmarknaden som
forekommer innebdr att bara 10 procent
av de medel hypoteksinrattningar och for-
sakringsbolag har till forfogande fir an-
vindas fritt utanfor den prioriterade kvo-
ten. Detta skall slds ut pid affarshus och
alla mojliga andra typer av fastigheter som
inte 4r prioriterade. Det betyder att ban-
kherna fir mycket svirt att klara uppgiften
som formedlare av pengar fOr att finansiera
frin social och ekonomisk synpunkt sjilv-
fallet riktiga investeringar. Till fdljd av
Gverenskommelsen med staten skyfflar vi &
andra sidan in miljarder i nybyggnationen
utan att vi fir friga s3 mycket efter vart
pengarna gir. Sedan fir vi ligga ner stor
mdéda pd att skrapa ihop nfégra hundra mil-
joner for att klara finansieringen av Sver-
14telser och sanering och ombyggnad av fas-
tigheter,

Niir man fir ett eller tvd ar sedan hade
tinkt om i saneringsfrigan och bestamt sig
for en berémvird ny giv, borde man vara
konsekvent och se till att det reala pro-
gram man har antagit fitt en finansiell mot-
svarighet. Det forutsatter att vi en bra tid
framit miste avdela mer in 10 procent till
arbeten utanfér det prioriterade omridet.
Det basta vore att slopa hela kapitalmark-
nadsregleringen. Anser man att man inte
kan gora det, borde man hdja kvoten frin
10 il 20 eller 30 procent. Som det nu 4r
gir 8—10 miljarder till det prioriterade om-~



ridet och 800 miljoner till det icke priori-
terade. Vi skulle kunna istadkomma sam-
hillsekonomiskt, privatekonomiskt, este.
tiskt och miljomassigt goda ting om vi fick
ytterligare nigon miljard om &ret att 1ana
ut till andra arbeten, Det vore en god affir,

Per Holm:

Det system som Esbjorn Olsson talar fér
kan innebara att vi fir en differentiering
av hyrorna som snarast hindrar en hdjning
av bostadsstandarden. Vill vi nd vissa bo-
stadspolitiska mil, miste vi fi till stind en
omflyttning i bostadsbestindet med en om-
fordelning mellan dldre och modernare )i-
genheter,

Undersokningar som vi har gjort visar
att omkring 60 procent av dem som bor i
det dldre bestindet har en s8 god hyresbe-
talningsformiga att de bor kunna flytta till
bittre bostider utan ekonomisk hjilp, 40
procent Hr i starkt behov av subventioner.

Vilken typ av subventioner skall man di
ha? Om man mater bostadsefterfrigans in-
komstelasticitet och inte bara mater genom-
snittet utan tar hansyn till att den sanno-
likt varierar exempelvis mellan hushill som
har olika inkomst, finner vi att inkomst-
elasticiteten ar lag for liginkomsttagare.
Om de fir en inkomstforstarkning anvin-
der de alltsi en mycket liten del dll att
férbittra sin bostadsstandard. Hoginkomst-
tagarna har diremot en hog inkomstelasti-
citet for bostadsutgifter. Om man skall ge
subventioner med syfte att forbattra bo-
stadsstandarden talar detta resultat for att
man skall ge subventionerna i form av di-
rekta bostadsbidrag som minskar bostads-
kostnaderna,

Nar man resonerar om de¢ bostadspoli-
tiska malen tycker jag att man maiste dis-
kutera vilken hyresstruktur som #r bast ag-
nad for att leda till de uppstillda milen.
Det m3 vara riktigt att man tillampar ett
forhandlingssystem nir man faststiller ritt
*bruksvirdeshyror” men det skulle vara in-
tressant att diskutera vad bruksviirdeshyran
egentligen #r. Anger bruksvirdeshyran en
riktig relation mellan hyrorna for ligenhe-
ter av olika standard? Jag missténker starht
att vad man faktiskt efterstrivar trots allt
ar nigot slags marknadshyra.

Om man vill driva bostadspolitik kan
man inte komma forbi det problemet. Man

kan inte heller underlita att relatera for- .

andringar i efterfrigestruktur, betalnings-
mbijlighet och betalningsvillighet till ut-
budsstrukturen och undersoka vilka balans-
problem som uwppkommer. Man kan har-
vid anviinda den analysmetod jag antydde
sledningsvis for att berikna den framtida

efterfrigan pd ligenheter av olika storlek
och standard. En sidan berikning innebir
att man simultant bestimmer efterfrigan
rd nybyggda ligenheter och behovet av
upprustning och sanering av #ldre under-
méiliga ligenheter. Efterfrigan fdrutsittes
enligt traditionell teori i huvudsak frimst
vara beroende av tvd grupper av orsaksfak-
torer, tkade inkomster och $kat antal hus-
hill, tex genom inflyttning. Hur efterfri-

gan primirt fordelar sig pd nyproduktion”

respektive pd Hldre ligenheter i olika stor-
leks- och standardklasser blir sedan utom
av de nimnda faktorerna framforallt be-
stimt av prisrelationen mellan lagenheter-
na, Nir tex inkomsterna 6kar och hushil-
len efterftdgar stdrre och bittre ligenheter
ir det bara en del av hushillen som efter-
frigar nybygpda ligenheter. En stor del av
efterfrigedkningen niktar sig mot moderna
storre ldgenheter byggda under 1940- och
1950-talen som har relativt rimliga bostads-
kostnader. Det uppstir dverefterfrigan pd
sidana ligenhetstyper och odverhuvudtaget
tendenser till “obalanser” pd en rad del-
marknader i systemet. Dessa tendenser till
obalanser forstirks om efterfrigan sam-
tidigt okar genom inflyttning. Vi kan anta
att hushill som flyttar in till en stad har
en i stort sett “normal” inkomstférdelning.
Det betyder att majoriteten av dessa hus-
h3ll inte 3r beredda att betala hyran for en
nybyggd ligenhet — inte ens om vi filjer
Ingemar Stihls recept och sinker hyran for
dessa lagenheter med 10—15 procent, Ma-
joriteten efterfrigar helt enkelt ligenheter
av ldgre standard som #r billigare — de ef-
terfrigar ldgenheter “i mitten” av vir ma-
tris. Hirigenom okar alltsi efterfrigan pd
dldre fullgoda ligenheter ytterligare. Till
detta skall slutligen liggas den efterfrigan
som hirrér frin hushill som tvingas Iimna
lagenheter 1 hus som rives eller rustas upp.

Men vi miste pd nigot sitt dstadkomma
balans mellan utbud och efterfrigan. Detta
kan ske p3 i huvadsak tvd olika siitt, an-
tingen genom att hushillens standardkning
bromsas och tringboddheten &kar, eller ge-
nom att de hush3ll som pi grund av otill-
rickligt utbud blir “utestingda™ frin de
fullgoda relativt billiga ligenheterna fir
ckonomiska mdjligheter att i stillet efter-
friga nybygeda ligenheter., Detta férutsit-
ter att hushdllens efterfrigan pd nya ligen-
heter subventioneras.

Viljer vi en bostadspolitik av den forst-
nimnda typen fir vi en g nyproduktion,
en liten saneringsverksamhet och en ling-
sam standardokning. Viljer vi det senare
handlingsalternativet, fir vi en hdg nypro-
duktion och en snabb standardokning.

Vill man fora en progressiv bostadsmark-
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nadspolitik, miste den baseras pd en analys
av det slag jag forstkt shissera. En sidan
analys saknas hos boendeutredningen.

Esbjorn Olsson:

Per Holms inledande sammanfattning mas-
te bygga pA ett missforstind. Jag plidera-
de for en minskning av hyressplittringen.
Kan man vidta Atgarder som ger ligre
kostnader i lagenheter som ar producerade
under senare tid, mdiste sidana &tgarder
underlatta den flytining som ar Snskvard.

Torsten Carlsson:

Hur bar man sig &t for att gora sddana
matningar? Jag pAminner om de besvar
som British Coal Board hade efter kriget.
Man heoll pa i tio &r med att forsoka kon-
struera ett prissystem for kol vilket var an-
passat efter varmevardet. Jag tror att man

gav upp.

Per Holm:

Jag tror att Esbjdrn Olsson har rdtt i att
om man sanker prisdifferensen mellan
stocken och nyproduktionen, stimulerar
man efterfrigan och fir en rérelse till
stind, Det var huvudtanken i bostadsso-
ciala utredningens betinkande pi 1940-ta-
let, att man genom en generell subvention
av de nybyggda ligenheternas hyra skulle
stimulera efterfrigan. Man Iyckades kanske
alltftr bra med det; efterfrigan dkade snab-
bare @n utbudet och vi fick en ldng period
priglad av bostadsbrist. Idag Ar risken liten
att vi pd nytt rikar in i en bristsituation.
Men det riicker inte att minska hyresskill-
naderna mellan nybyggda lagenheter och
helmoderna nigot #ldre ligenheter, om mé-
let dr en allmiat hdjd bostadsstandard. DA
miste vi fi en omflyttning och “uppflytt-
ning” av hushdll over hela bostadsbestin-~
det. Och vill man dstadkomma detta maéste
man se till att hyres-bostadskostnadssub-
ventionerna blir rimliga mellan alla typer av
lagenheter, Blir det for hoga “steg” i den
hyrestrappa jag visade i min matris, s3 hind-
rar man den spontana tendensen till upp-
flyttningen och ddrmed till en héjning av
bostadsstandarden.

Jag tycker det dr sjilvklart att man vid
formuleringen av ett bostadspolitiskt pro-
gram skall utgd frin hushdllens betalnings-
férmiga och betalningsvillighet och sedan
utvidga analysen till utbudssidan och ana-

lysera hyreskostnadstrukturerna och pd si
satt soka klargdra hur anpassningen av bo-
stadsmarknaden sker. Vi ekonomer talar
garna i totala termer om summa cfterfra-
gan och summa utbud pd lagenheter och
drar kanske alltfor littvindiga paralleller
med andra marknader. Den analysmetodi-
ken hiller inte p3 en reglerad bostadsmark-
nad. Dar miste vi tillampa ett mer diffe-
rentierat synsitt nir vi matchar efterfrigan
mot utbudet men ha klart for oss att utbu-
det pi stocken forindras lingsamt och
kanske i vissa fall leder till obalans som
man miste utfimna med bostadspolitiska
Atgdrder.

Med stéd av Byggforshningsridet arbetar
en grupp av ekonomer med ett paket av ut-
redningar ddr vi forsGker angripa bostads-
marknadens problem efter de linjer jag an-
tytt i mina inlagg.

En av dessa utredningar har det rent prak-
tiska syfiet att férbittra den teknik man an-
viinder fdr att gdra kommunala bostads-
bygenadsprogram. Den gamla hittills an-
viinda metodiken, dir man berdknar efter-
frigan nistan enbart utifrin viintade for-
indringar i folkmingden, duger inte i den
nya situation vi har pi bostadsmarknaden.
Man miste ha en berikningsmetod dir ef-
terfrigan pa ligenheter och behovet av ny-
produktion bla blir beroende av vintade
fordndringar i inkomststrukturen och i hy-
resstrukturen.

En annan utredning sysslar frimst med
det sistniimnda problemet; hur reagerar hus-
hill av olika slag och med olika inkomster
pd forindringar i utbudets struktur och pi
andrade prisrelationer? Eller uttryckt pd ett
annat sitt: Vilka faktorer styr hushillens
fordelning p3 de ligenheter som utbjuds pid
en lokal marknad?

En tredje utredning #r inriktad pi att
studera sjilva omflyttningen pd bostads-
marknaden; hur sker “sOkprocessen™ nir ett
hushill skall skaffa en bostad, hur viljer
den i en marknad med begransat utbud?

Om efterfrigan och betalningsvillighet fér
olika typer av ligenheter vet vi fér nirva-
rande praktiskt taget ingenting. Efter 30 ars
hyresreglering har vi inte ens detaljerade
uppgifter om hyresstrukturen. Vi har vissa
uppgifter om bostadsriitts- och hyresmark-
naden men diliga uppgifter om egnahem,
och finansdepartementet har tyvirr strykit
framstallningar om anslag till undersék-
ningar om detta.

Ingemar Stahl:

Det finns alltsh ett problem med underhy-
ror i det aldre bestindet, framfor allt de
allmannyttiga fdretagens fastigheter, som



dominerar pid marknaden for hyresligen-
heter, Det finns ocksi ett problem i det
nybyggda bestindet. Man skulle kunna losa
en del av dessa problem samtidigt genom
att stalla storre krav pd sjalvfinansiering
hos de allminnyttiga foretagen och inte
medge 106 procents beldning.

Om man sankte belningsgraden till 95
procent, shulle man tvinga de allminnytti-
ga féretagen att hoja hyrorna snabbare i
det dldre bestindet. Det skulle uppsth ratt
litet av sociala skadeverkningar, men man
skulle astadkomma positiva allokeringsef-
fekter. Samtidigt skulle de allmannyttiga
foretagen bli beredda att ta litet storre ris-
ker och hilla bittre hkviditet for att kunna
mota problemen i det nya bestindet. Det
ar den hoga beldningsgraden som gor att de
inte kan ta risker,

De allmannyttiga foretagen tillkom dar-
for att man var radd for att privata fastig-
hetsigare skulle utnyttja sin monopolsitua-
tion. Under 1930-talet Iat de hellre lagen-
heter st4 tomma in de sinkte hyrorna. Nu
Air de privata agarna inte dominerande pd
marknaden, men ddremot har de stora
kommunala bostadsbolagen nastan fitt en
monopolposition. De gor mycket riktigt
upp monopolkalkyler. Vi har val alla talat
med styrelseledambter i allmannyitiga fo-
retag och hirt argumentet att om de siin-
ker hyrorna for att fi ligenheterna uthyr-
da, maste de sanka hyrorna for alla, och
da gir antagligen de totala intikterna ner.
De utnyttjar allts® sin monopolsituation.

I den meningen utgér de allmannyttiga
bostadsforetagens beteende ett allvarligt so-
cialt problem. De allminnyttiga bostadsbo-
lagen skapades for att man inte skulle fi
ett monopol pi marknaden, men de all-
mdnnyttiga foretagen upptrader som ren-
odlade monopolister och forséker maxi-
mera sina totala intikter aven med risk att
bestindet delvis blir outhyrt. Det innebir
en realckonomisk forlust, eftersom man
inte kan hyra ut ligenheterna dubbelt si
ofta lingre fram.

P4 detta satt finns ett allvarligt problem
delvis knutet till foretagsformen och den
speciella  finansieringsformen, Det galler
ocksy forstagingshyran. Foretagen ir rad-
da for att temporirt genomfdra en hyres-
sinkning, eftersom det sedan kan bli svirt
att hbdja hyrorna. Vi har alltsi skapat en
monopolsituation, som ju var just det man
ville undvika pd grund av erfarenheterna
fran 1930-talet.

Per Holm:

Jag vill ocksd erinra om den milsittning
for de allmiinnyttiga féretagen som jag tror

giller fortfarande. Man skapade de allmiin-
nyttiga foretagen for att istadkomma en
konkurrenssituation pd bostadsmarknaden.
De allminnyttiga fSretagen skulle blj sd do-
minerande och prisledande att utrymmet fér
vriga fGretag att ta ut oskiiliga hyror skulle
bli begrinsat. Om de fyllde den funktionen
pd marknaden skulle man kunna tillita en
friare prissattning i dvrigt.

Det som Stihl namnde, att man maste
ge de allminna foretagen utrymme fr en
vinstmarginal si att man kan ticka hyres-
forluster och fora en relativt sjdlvstiin-
dig hyrespolitik inom ramen for det be-
stind man har, tycker jag ir rimligt, Det
kunde kanske ske genom att man utformade
beskattningssystemet si, att foretagen kunde
géra avsittningar till hyresregleringsfonder,
hanske en parallell til investeringsfonderna.
Hur detta skulle ske kan jag inte skissera
nu, men jag tror det lir ett alternativ,

Erik Hook:

Esbjorn QOlsson tog upp ett aktuellt pro-
blem som sedan inte har nimnts hir, nim-
tigen en hotande segregation, Det skulle
vara intressant att fi hora hur de Svriga
deltagarna i panelen ser pd den risken.

Torsten Carlsson:

Behéver det finnas nigon sidan risk? Kan
man infe korrigera det med en fantasink
stadsplanering? Om nu de som har goda in-
komster kan skaffa sig storre bostdder an
de som har lagre inkomster, dr det natur-
ligtvis inte bra for samhillet att dela upp
folks boende, men en fantasirik stadspla-
nering som leder till att boendeformerna
blandas bor kunna rida bot pd den saken.
Det wiktiga ir att enheterna inte blir stérre
in att alla barnen gir 1 samma skola och
att man kan ha gemensamma anordningar
av olika slag, s att vi fAr den blandning
som ir nidvdandig fo6r att samhallet skall
vara trevligt, I det avseendet har val inte
vira stadsplanerare lagt manken till.

Ingemar Stahl:

Det finns en tendens till segregering, men
friga ir om inte den dr en foljd av poli-
tiska beslut, LAt oss bortse frin bostads-
ratten och siga att det finns tvd disposi-
tionsformer, nimligen hyresritt och fgan-
deratt. Det finns ingen naturlag som siiger
att fganderatt alltid skall gdlla smihus och
hyresrdtt alltid gilla flerfamiljshus, men nu
rdkar det ha blivit sA genom lagstiftningen.

Ett sitt att Astadkomma en #ndring Hr
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att skapa ett fastighetsiigarinstitut for l4-
genheter i flerfamiljshus, Det skulle antag-
ligen omedelbart leda ti!l minskad segrege-
ring. Man kan ocksi férsoka astadkomma
en utjimning i beskattningen si att den
blir neutral i forhdllande till olika uppli-
telseformer utan att man behover manipu-
lera med skilda laneformer,

Det har forekommit manga tidningsan-
kor den senaste tiden om tankar som man
skulle ha i kanslihuset. En av de virsta
ankorna gir ut pi att paritetslinen skulle
forbehdllas flerfamiljshusen och att smi-
husiigare bara skulle fA nominallin. Om
detta mot all férmodan skulle genomforas
— jag tror fortfarande pi en viss rationali-
tet i handlandet — skulle det leda till en
hard segregering. Folk som har bankkon-
takter eller higa inkomster skulle bli prio-
riterade niir det galler smihus, och de som
inte har bankkontakter eller hbga inkoms-
ter skulle hinvisas till hyreshus,

Mycket av det som kallas segregering be-
ror inte pd fel i marknadssystemets siitt att
fungera. Bostadskonsumtionen kommer all-
tid att aterspegla olikheter i inkomster ge-
nom att inkomstelasticiteten #r positiv.
Mycket av det som har kallats for segrege-
ringstendenser lr helt enkelt foljder av
medvetna eller omedvetna politiska kon-
struktioner.

Per Holm:

Jag instdmmer. Jag tycker det ir wiktigt
att konstruera ldneformer som inte skiljer
mellan olika boendeformer. Didr behiver
vi ratta till en skillnad som har ratt mellan
smihus och flerfamiljshus.

Under slutet av 1950-talet sade vi som
di férde den bostadspolitiska debatten, att
diskussionen om flerfamiljshus eller sma-
hus skulle vara ointressant pd 1970-talet,
eftersom det di skulle finnas ett si diffe-
rentierat utbud att man inte skulle skilja
mellan smihusomriden och flerfamiljshus.-
omriden. Jag hoppas att dagens debatt ar
ett kortsiktigt problem och att vi snart skall
komma i ett lige dir den blir cintressant.

Didremot #r social inkomstsegregation
mellan olika bostadsomriden fortfarande ett
viktigt problem. Den bostadsmarknadsma-
tris jag visade inledningsvis ger klart be-
ligg for detta. Jag brukar siga att vi miste
18sa detta problem — ja hela bostadspro-
blemet — genom att se till att vi fir ett
bostadsbestind som bara bestdr av fullgoda,
bra bostiider, differentierat pd ligenheter
av olika storlek efter folks preferenser. Se-
dan skall vi fora en inkomstpolitik som ger
en liten spridning i hushillens inhomstfGr-
delning. Lyckas vi med detta har vi ocksd
18st bostadsproblemet.

Erik Hook:

Det ar dags att summera. Frigan i rubri-
ken dr hur vi skall utforma var bostads-
politik, Jag vill ge paneldeltagarna en mdj-
lighet att formulera ett svar. Vilka atgir-
der behover vidtas i dag? Eller skall vi
lugna ner oss och vinta?

Ingemar Stahl:

Den forsta punkten pd programmet skulle
vara att behidlla paritetslinesystemet men
anpassa det till den faktiska realrantenivi
vi har och se till att hyreshdjningarna
kommer som en direkt foljd av prissteg-
ringarna, dvs helt enkelt att fi paritets-
Yinesystemet att fungera som det var av-
sett,

Den andra punkten pi programmet skul-
le vara att se till att vi fick likhet i be-
skattningen genom att gora de enkla juste-
ringar i skattelagstiftningen som jag tala-
de om, si att de allmannyttipa foretagen
direkt fir en kompensation for de skatte-
massiga férluster som de inte kan dra av
frin andra inkomster.

Nar det giller Atgirder pd Iing sikt vill
man ju alltid tillsitta wutredningar., Jag
skulle vilja ha en utredning om det vidgade
fastighetsbegreppet som jag nimnde och
om mojligheten att indexreglera inteckning-
ar, s& att det juridiska systemet pi bostads-
marknaden kan fungera smidigt i en eko-
nomi med inflation,

En andra utredning skulle undersiika
verkningarna av de mycket kraftiga sub-
ventioner vi i dag ger framfor allt till folk-
pensiondrerna och utreda hela styrningen
av subventionerna. Vi vet oerhort litet om
vilka effekter subventionssystemet har.
Fungerar subventionerna bara som in-
komstuillskott, eller har de en styrande ef-
fekt pA bostadsmarknaden? Svaret pA den
frigan fiAr avgbra hur hela subventions-
systemet pd sikt skall utformas.

Per Holm:

Jag ansluter mig till vad Ingemar Stih!
sade om att behilla paritetslinesystemet och
att skapa jamvikt mellan egnahemsagate
och ovriga fastighetsdgare.

Jag skulle ocksd wvilja att vi utformade
ett langsiktigt bostadspolitiskt program dir
vi formulerade de sociala mdlen och klart
angav under vilka forutsittningar de kan
uppnds. Det innebiir att man uppstiller
olika alternativ for nyproduktionens om-
fattning och inriktning, inte bara den cko-
nomiska utvecklingen utan framfirallt pd
vilken hyres- och subventionspolitik stats-



makterna vill fora, Genom att i ett sidant
program samordna de bostadspolitiska mé-
len och medlen skulle vi f4 de riktlinjer for
en bostadsmarknadspolitik som vi nu sak-
nar.

Tag fick inte tillfille tidigare att replike-
ra vad Esbjormn Olssen sade om att det inte
har forts nigon fordjupad diskussion om
medel och mil. Jag tror det iir nidvandigt
att fora en sidan diskussion och dar integ-
rera sanerings- och upprustningspolitiken
med nybyggnadspolitiken och ta upp frigan
om olika subventioners effekt. Jag tror att
man i si fall kommer att férorda direkt
riktade subventioner till hushallen som av-
ser att sinka bostadskostnaderna,

Torsten Carlsson:

Jag kan hilla med Per Holm och Ingemar
Stihl, De menar vil att paritetslanesyste-
met bor behdllas under forutsittning att
det skdts si att det ghr jimnt. I s fall ar
paritetslinen bittre %n de foreslagna ut-
jamningsldnen. Likasd miste vi l8sa be-
skattningsfrigan, men det ror i si fall upp
en hel del andra skattefrigor. Om wutred-
ningarna har jag samma uppfattning som
Ingemar Stihl.

Ndr det giller subventioner kan man
stalla, frigan, hur mycket subventioner som
behovs. Skall vi verkligen i all evighet,
fastin vi blir s34 nka och fastin inkomst-
elasticiteten for bostider genomsnittligt ir
si hog, behbva fortglitta att ge subventio-
ner? Skulle inte den hoga elasticiteten kun-
na hjilpa oss ur subventionssystemet si
sminingom, si att vi slipper allt krdngel
som sammanhinger med det?

Ett kortsiktigt krav som jag tagit upp ti-
digare ir att man skall ligga om kapital-
marknadsregleringen si att vi verkligen an-
vander den stora kapacitet vi har — per
capita har vi virldens stdrsta kapitalmark-
nad — fér att inte bara bygga nyt{ utan
ocksd for att virda det befintliga bestindet,
Det skulle fi en utomordentligt god verkan.

Esbjorn Olsson:

Ingemar Stih! &nskade sig en utredning
om nya upplitelseformer. Jag tycker att
man i arlighetens namn bdr siga att det
finns ett altermativ, namligen att befria
figarna till bostider frin en i stort sett au-
tomatisk fdrmogenhetsokning. Det dr val
principiellt lika tinkbart som att Gverfora
hyresligenheter till ndgon ny igandeform.

For egen del vigar jag mig inte pd att
formulera lingsiktiga onskemail, cftersom
de kortsiktiga problemen #r si pitringan-

de. Kort uttryckt skulle jog vilja framstilla
foliande fyra dnskemAl:

For det forsta: Eliminera orittvisorna
mellan de olika upplatelseformerna! Det
kan ske pd minga olika sdtt, av vilka ndg-
ra har berdrts hir { dag. De tekniska, prak-
tiska och politiska problemen #r mycket
stirre tin de teoretiska,

For det andra: Man bdr forsoka fa till
stind en i praktiken fungerande bostads-
Yinegivning. Aven ddr 4r de praktiska och
politiska problemen stéirre in de teoretiska.
Det giller en fungerande bostadsldnegiv-
ning som mijliggor prisparitet mellan ohika
ligenheter och forsvirar den fdrmogen-
hetsomfordelning som i dag regelmissigt
gir frin nyttjare till Agare och frin lAngi-
vare — i stort sett staten — till lAntagare.

For det tredje: Jag onskar ett okat in-
flytande for hyresgisterna &ver boendet.
Det ir den grupp som i dag har de minsta
mbjligheterna att pAverka sitt boende,

For det flarde: Jag onskar atgarder som
mojliggor en forbittring av de befintliga
bostadsmiljoerna.

Erik Hook:

For egen del har jag ingenting annat att
tilldgga an ett tack till diskussionsdelta-
garna,
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