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Apning
av konferansen

VED
STATSRAD ODVAR NORDLI,
KOMMUNAL- OG ARBEIDSDEPARTEMENTET

Det er etter mitt skjonn av vesentlig betydning
at sosialgkonomene igjen har valgt boligpolitikken
som emne for sin hgstkonferanse., Ved utformingen
av boligpolitikken tror jeg politikerne, Regjering og
Storting, i gkende grad har behov for de rad som
denne spesielle faggruppe bar vere i stand til & gi.
Dette har umiddelbar sammenheng med den rolle
boligproduksjonen spiller ogsd som faktor i den
totale samfunnsgkonomi.

Boligbyggingen representerte i 1970 nzr en
sjettedel av vare samlede investeringer.

Konsumet av bolig, lys og brensel utgjor mer enn
10 pst. av det private forbruk.

Men ut over hva disse tall kan fortelle, vet vi at
boligen og miljget omkring spiller en avgjorende
rolle for det enkelte menneskes trivsel. En nylig
foretatt dansk undersgkelse viser at menneskene i
gjennomsnitt tilbringer 10 av 16 vakne timer i bo-
ligen eller dens narmeste omgivelser.

Vi vet at hoye boutgifter, darlige boliger og fat-
tige bomiljoer kan skape store sosiale problemer,
og at det skjer i dag. Det som gir alvorlige sosiale
problemer for enkelte, er uttrykk for vanskelig-
heter og vantrivsel for mange.

Kommunal- og arbeidsdepartementet vil i hest
legge fram en Stortingsmelding som vi haper vil gi
grunnlag bade for en bred debatt og for konkrete
tiltak som kan bedre situasjonen der det ni er mest
ngdvendig.

I denne debatt er det-noen sentrale problemstil-
linger som jeg i tiden framover héper ogsa sosial-
gkonomene kan hjelpe oss & belyse. Jeg nevner
enkelte av dem kort og stikkordsmessig:

Hvordan skal vi kunne redusere boutgiftene de
forste ar etter innflytting i ny bolig?

Hvordan skal en best hjelpe de grupper som har
spesielle vanskeligheter og behov, som f.eks. de
funksjonshemmede, de eldre og de helt unge barne-
familier ?

Hvordan skal en finansielt bidra til at service-
innretninger og andre viktige deler av bomiljoet
blir utbygd i den bredde og i det tempo som er
onskelig ?

Sosialokonomen nr. 1 1972.

Jeg har folelsen av at svarene pa disse sporsmal
kan henge sammen med endringer i visse andre for-
hold som kjennetegner boligsituasjonen i Norge:

For det forste. —— Vi har et finansieringssystem
der boutgiftene pa ethvert tidspunkt blir avhengig
av de nominelle anleggskostnadene pa byggetids-
punktet. I et samfunn med stadig stigning 1 priser

skJeller mellom de ulike arganger av bohger “Tifla-
sjonen skaper grunnlag for betydelige prisgevin-
ster, sakalt «spekulasjon», den gir ogsd omfordel-
ing av inntekt og formue. I boligmarkedet er dette
til stor fordel for dem som er etablert og til ulempe
for dem som er nye i boligmarkedet, enten fordi
de er unge eller fordi de er tilflyttere. En av opp-
gavene pa dette feltet bestdr i 4 finne en belén-
ings- og avdragsform som i mindre grad er bundet
til de nominelle kostnadene pa byggetidspunktet, og
i sterkere grad er avpasset til inntektsutviklingen
i botiden.

For det andre. -— Det foretas hvert ar direkte
og indirekte overfeoringer fra det offentlige til
boligformal som er anslatt til fra 1300 til 1 800
mill. kroner. En stor del av disse midlene kommer
folk tilgode som ikke ber ha behov for offentlig
stotte til sitt boligkonsum. I 1970 ble det ikke brukt
mer enn 23 mill. kroner til bostotte som er vurdert
ut fra sosialt behov.

For det tredje. -— De resultater som na er lagt
fram gjennom rapporter fra Norges byggforsk-
ningsinstitutt ut fra Boligundersgkelsen av 1967,
forteller om stor forskjell i utnyttelsen av eldre og
nyere boliger. Det er gjennomgéende langt flere
kvadratmeter boligareal pr. person i ferkrigsboliger
enn i etterkrigsboliger. Ja — for enkelte boligtyper
nesten det dobbelte. |

Rapporten forteller ogsa at barnefamilier i almin-
nelighet bor vesentlig trangere enn enslige og ekte-
par uten barn, Unge mennesker har betydelig min-
dre boligareal til disposisjon enn eldre.

Nybyggingen utgjor hvert ar bare 3 pst. av den
bestiende boligmasse, For de aller fleste mennesker
vil med andre ord fordelingen av den bestdende
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boligmasse ha avgjorende betydning for deres bolig-
situasjon. Det er grunn til & tro at vi samlet sett
kunne fatt til en vesentlig bedre dekning av bolig-
behovet enn det vi i dag har gjennom en omfor-
deling av den bestdende boligmasse. Men her star
en foran et avgjerende dilemma i boligpolitikken.
| De tradisjonelle band til bolig og bomiljo er meget
: sterke og er sezrlig for eldre mennesker av avgje-
i rende betydning for trivselen. En bedre tilpasning
her kunne vel veert lettere hvis vi for hadde tenkt
mer pa & bygge fleksible boliger og & legge til rette
muligheter for omflytting innen samme boligmilje.
Nettopp fordi en her star overfor vanskelige pro-
blemer er det viktig at spersmaélet om en bedre ut-
nyttelse og fordeling av vare bestaende boliger blir
sentralt i debatten i tida framover. Det vi da tren-
ger til"er en serigs og avdempet debatt.

Sist — men ikke av minst viktighet: Hvordan
skal vi — innenfor en realistisk gkonomisk total-
ramme — kunne lage en bostetteordning som gir

tilstrekkelig og effektiv hjelp til de som trenger
det uansett om de bor i gamle eller nye boliger,
f4 ned boutgiftene i nye boliger og legge grunnlag
for bedre bomiljeer ? Med de begrensninger som bor
foreligge i den alminnelige beskatning, tror jeg
dette vanskelig kan oppnas uten & redusere sub-
sidiene til dem som ikke trenger det.

Jeg har her konsentrert meg om en de! problem-
stillinger i boligpolitikken som jeg ser som aktuelle
i den navarende situasjon. Jeg er klar over at kon-
feransens utvalg av emner fra boligpolitikken til
dels gar i en noe annen retning, med betydelig vekt

pd tomtepolitikk, programmering og organisering.
Det vil vere en nederlagslinje i var boligpolitikk
bare stadig 4 satse gkende midler, om vi ikke sam-
tidig gjer alvorlige anstrengelser for & f& mer for
de midler som satses.

Pa disse omradene star vi overfor sentrale opp-
gaver som vi trenger faglig hjelp ogsa fra sosial-
gkonomene for 4 lgse. Jeg héper at denne konfe-
ransen kan danne utgangspunkt for at vi kan fi
viktige okonomiske og sosiale sider av alle disse
sporsmalene bedre belyst enn hittil.

Men denne konferansen har ogsd et videre sikte-
mal. Ute i vire kommuner gjores det en betydelig
innsats for bygging av boliger og utvikling av bo-
miljger. De som til daglig star for dette arbeid har
behov for de impulser som denne bredt anlagte
konferanse kan gi. Hvis vi skal fa gjennomfert den
bedre tilpasningen pa boligmarkedet som det er be-
hov for, tror jeg det vil stille vesentlig gkte krav
til de lokale organene som skal gjennomfere til-
takene, kanskje sarlig i kommunene, men ogsa
f. eks. i boligbyggelagene. Det gjelder bade i bolig-
programmeringen, i boligformidlingen, i byggherre-
funksjonen og i forvaltningen av boligene og deres
supplementer. Jeg tror ogsd de som steller med
sakene lokalt kan ha et og annet & si oss som pé
sentralt hold skal ha ansvar for at rammen om-
kring dette arbeid blir den best mulige. Jeg tror at
sosialgkonomene gjennom dette brede opplegg kan
bidra til en nedvendig utveksling av ideer, erfa-
ringer og synspunkter.

Jeg onsker lykke til med konferansen.

Sosialokonomen nr. 1 1972.



Boligen

som sosialt gode

AV
DIREKT@R JOHN MARTIN S@RGAARD,
NBBL A/L
«Boligen som sosialt godes. — Noen vil kan-

skje undre seg over tittelen, for er det noen som
har hert tale om «asosiale goder» ? Bak tittelen pa
foredraget ligger det selvfolgelig implisert en klar
oppfatning av at boligsaken er en viktig sak for
samfunnet, at offentlige organer bade har forplik-
telser og en styringsrett i boligspersmél, og at
boligen er et gode som ikke utelukkende skal veare
undergitt markedsmekanismen. I de politiske pro-
grammer kan man da ogsd finne utmerkede for-
muleringer om boligsakens betydning, om at det
er en menneskerett & bo skikkelig, osv. Den forrige
regjering la i 1968 fram en stortingsmelding om
bolig- og byggespsrsmil hvor den boligpolitiske
malsetting er formulert slik:
«Malet for var boligpolitikk mé& vere & skaffe
alle innbyggere et hevelig boligtilbud innen ram-
men av et leie- eller kostnadsnivi som de bolig-
sokende kan makte. Dette forutsetter en rasjo-
nell og sosial tjenlig utnytting av var eksiste-
rende boligmasse, og en okning av den lgpende
boligproduksjon, Begge deler er en ngdvendig-
het, om vi skal kunne lgse boligproblemet i vart
land.
Boligdebatten har i stor utstrekning konsentrert
seg om de kvantitative problemer, forst og fremst
om antall boligenheter som kan produseres og
tilbys pd markedet. Dette er naturlig fordi det &
disponere sin egen, selvstendige bolig er en s&
vesentlig forutsetning for menneskenes trivsel
og arbeidsevne.
Det er imidlertid grunn til & understreke at vare
boligproblemer ogsd har en kvalitativ side som
har stor betydning. Denne siden m4 tillegges sti-
gende vekt med ekningen i befolkningskonsen-
trasjonene, og den vil bli stadig viktigere fordi
en gkende levestandard kommer til & skyve kva-
litets- og trivselskravene i forgrunnen.
De gkonomiske rammene for var boligbygging
og boligpolitikk i det hele er ogsd et sentralt
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punkt, fordi det er grenser for hvor mye vart

land har rad til 4 satse av sine ressurser pa bolig-

tiltak, og fordi boutgiftene for svert mange
representerer en s betydelig utgiftspost i deres
private budsjetter.

Det er videre et viktig mal & kunne sikre et s&

nyansert boligtilbud at folk har valgmuligheter

bade mellom boligtyper og nér det gjelder prio-
riteringen mellom boligkonsum og andre kon-
sumgoder ved bruken av sin inntekt.»

Disse formuleringer likner inntil forveksling ut-
talelser i stortingsmeldinger om boligpolitikk fra
regjeringen Gerhardsen, fra arene for 1965. Det
ser i det hele tatt ut til & vere bred enighet om
hovedmalene for boligpolitikken, men det kan nok
vise seg at enigheten ikke er fullt s& stor nir mal-
settingen skal presiseres mer konkret, Det har veart
bred politisk enighet om hovedtrekkene i boligpo-
litikken etter den annen verdenskrig til tross for at
den politikk som ble skapt pa dette omrade i det
forste etterkrigsdr var en vidtgdende boligpoli-
tisk revolusjon. De boligpolitiske tiltak som var
gjennomfort for 1940 hadde et klart avgrenset om-
fang. Det nye som kom inn var at stat og kommune
ble pafort et ansvar for & lgse boligsaken for stor-
delen av befolkningen.

Vi horer i disse dager om store dedstall p4 grunn
av koleraepidemi hla. i Ost-Pakistan. Véire egne
helsemyndigheter kan forsikre oss om at den al-
minnelige hygieniske utvikling i vart land er kom-
met si langt at det ikke er praktisk mulig at en
koleraepidemi kan fa utvikle seg. Nir jeg nevner
dette na, er det fordi det har vert vanlig & nevne
koleraepidemien i Oslo i midten av det forrige ar-
hundre som utgangspunkt for de forste boligpoli-
tiske tiltak i vart land. Man ble etter denne epide-
mien for alvor oppmerksom pa betydningen av
overbefolkningen og den manglende hygiene i bo-
ligstrokene, og ut gjennom siste halvpart av det
forrige &rhundre fikk vi sd etter hvert en hel del
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tiltak pa det hygieniske omrade og en bygningslov-
givning som kan oppfattes som de forste steg i bo-
ligpolitikken.

Det kan ogsid nevnes at det forste boligsosiale
selskap s& dagens lys i midten av det forrige ar-
hundrede. Det forste var visstnok det sosial-filan-
tropiske selskapet «Kristiania Arbeiderboliger av
1851>».

Sa tidlig som i 1865 ble det holdt et foredrag i
Kristiania Arbeidersamfund om opprettelse av selv-
byggerforeninger og i 1873 ble stiftet «Nylandsar-
beidernes byggeforenings. Det var antagelig det
forste kooperative boligselskap i vart land. Men
det er forst i vart eget &rhundrede at de sosiale
boligselskap har fatt et omfang av betydning. Det
er ellers karakteristisk for utviklingen i den ferste
del av vart &rhundrede at kommunens engasje-
ment i boligbyggingen etter hvert fikk et ganske
betydelig omfang i vére storste byer, i form av
bygging av kommunale leiegérder.

Etter den annen verdenskrig har stordelen av
den kollektive byggevirksomheten skjedd i regi av
sosiale boligselskap mens kommunene ikke har
vert serlig sterkt engasjert direkte som byggher-
rer. I svert mange andre land er situasjonen i si
mate helt annerledes. Det gjelder f.eks. Sverige og
Storbritannia hvor kommunene i meget stor ut-
strekning er engasjert direkte i boligbyggingen.
Ogsa pa et annet punkt er situasjonen i denne sam-
menheng helt annerledes i Norge enn i de fleste
andre land, idet en vesentlig del av den kollektive
bolighbygging i vart land bestar av kooperative lei-
ligheter. I andre land er det byggingen av utleie-
leiligheter uten innskudd som dominerer. Det gjel-
der bl.a. Sverige hvor det bygges flere utleieleilig-
heter uten innskudd i kommunal regi enn koopera-
tive innskuddsleiligheter.

Det forste krav til en sosial boligpolitikk mé vare
at det er boliger tilgjengelig i et tilstrekkelig kvan-
tum. Men dette er som kjent ikke tilfelle. Det er
et stort udekket boligbehov i de fleste av vare byer
og i andre kommuner med ekspansjon. Dette udek-
kede behov er der, enten man maler det ut fra teo-
retiske dekningsprosenter eller fra den faktiske et-
tersporsel pd markedet, og det ma vare en sentral
malsetting &4 bli kvitt boligmangelen s& raskt som
mulig. La meg bare i parentes f& si at jeg ikke er
av dem som mener at dette er noen helt enkel sak.
La meg i stikkords form nevne at man her blant
annet har 4 gjore med koordineringen av boplas-
ser og arbeidsplasser og at hele var lokaliserings-
og distriktspolitikk kommer inn i bildet.

Enkelte aviser har i den senere tid brakt repor-
tasjer om den sdkalte drabantby-fattigdommen med
dramatiske beretninger om de ekonomiske proble-
mer som s®rlig unge familier har fatt ved a flytte
inn i nye boliger og om pagangen pi sosialkonto-
rene i denne sammenheng. Det er mulig at disse re-
portasjene ngkternt sett kan vaere noe overdrevne,
men de setter lyset pad et meget alvorlig problem
i boligpolitikken. En sak er de gkonomiske bekym-
ringer som de mennesker padrar seg som faktisk
flytter inn i nye boliger. Verre enda er det med
den store mengde boligsgkende som overhodet ikke
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kan se seg i stand til & reflektere pd nye boliger
om de skulle f4 tilbud p& det. Denne ko av boligse-
kende er i stor utstrekning skjult fordi den ikke er
registrert, og er vanskelig & registrere, men ogsa
fordi den er temmelig stillfarende av seg.

Statistisk Sentralbyrd har etter oppdrag fra
Kommunal- og arbeidsdepartementet utfert en un-
dersokelse om finansiering av nye boliger i 1968.
Etter denne undersgkelsen var gjennomsnittlig an-
tatt inntekt for de som flyttet inn i nye boliger det
aret kr. 37168, — (samlet inntekt for hovedperso-
nen og ektefelle). Dette er langt over gjennom-
snittsinntektene for alle landets husholdninger som
pa samme tid var anslagsvis kr. 22 000,—. Disse to
sifre viser klart at det skjer en gkonomisk segrege-
ring ved innflyttingen i nye boliger, eller sagt mer
direkte — det er bare folk med hoye inntekter som
har rad til & flytte inn i nye boliger. Opplysninger
i denne undersokelsen viser ogsd at det stort sett
er etablerte husholdninger som flytter inn i nye
boliger, saledes var hele 72 9% ektepar med barn
og den gjennomsnittlige sterrelse av husholdnin-
gene var 3.5 for dem som flvttet inn i nye boliger i
1968 med 3,2 for hele boligbestanden i 1967. Den
forestilling, at de nye boliger befolkes av nygifte
lykkelige par som skal stifte bo, er nok stort sett
feilaktig. De nye boligene befolkes av etablerte fa-
milier som kommer fra mindre boliger og trenger
mere plass, samtidig som de har kommet s& langt
i gkonomisk karriere at de har fatt inntekter
som vesentlig overstiger gjennomsnittet. De unge
parene ma i stor utstrekning ta til takke med eldre
leiligheter, leiligheter som gjerne er noe mindre,
og darligere utstyrt, men ogsé billigere enn de nye.
Jeg skal ikke soke & skape moralsk forargelse pa
vegne av de unge nygifte i denne sammenheng,
men bare understreke at sveert mange med middels
og lavere inntekter ikke kan ha muligheter for &
flytte inn i nye boliger. Man taler gjerne i denne
sammenheng om «den hgye inngangsbilletten» og
betydningen av & bringe den ned. Innenfor bolig-
kooperasjonen har vi i mange ir vert s=zrlig opp-
tatt av de hgye innskuddene og de problemer inn-
skuddene forer til, fremfor de rene husleier i nye
hus. Det har ogsa forsavidt vert mulig 4 pavise at
husleiene i nye boliger i vart land har ligget relativt
lavere enn for eksempel i vare naboland. I de aller
seneste ar ser det imidlertid ut til at ogsd de lo-
pende bokostnader i form av husleie, brensel m.v.
har nadd en slik hgyde at det ikke lenger er inn-
skuddskapitalen som forst og fremst danner
stengslet for de fleste av dem som trenger nye bo-
liger.

Jeg vil sterkt understreke som min oppfatning
at kanskje det aller viktigste sosiale problem i bo-
ligsektoren fortsatt er at bokostnadene for nye bo-
liger star i et misforhold til betalingsmulighetene
for vanlige inntektstakere. Det var jo ogsé dette ho-
vedproblemet man sgkte 4 lose gjennom den nye
boligpolitikk som ble lagt opp etter den annen ver-
denskrig, og man kan undres over at man ikke na
er kommet lengre i lgsningen av problemet, tatt i
betraktning den voldsomme gkonomiske og sosiale
utvikling som vi ellers har hatt. Dette har noe &
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gjore med utviklingen av relative priser og inn-
tekter, men det m& jo uten videre innremmes at
den vare hvis pris vi na betrakter er av en vesent-
lig hoyere kvalitet nd enn den var i de forste etter-
krigsar.

Det er ogsd en annen tradisjonell problemstilling
i boligpolitikken som jeg vil legge stor vekt pa.
Det gjelder trangboddheten. Det ble under den an-
nen verdenskrig gjennomfert en omfattende bolig-
undersekelse i Oslo i regi av Selskapet for Oslo By’s
Vel. Undersegkelsen viste bl.a. klart at det gjorde
seg gjeldende et stort overbefolkningsproblem og
det ble pavist at 1- og 2-roms leiligheter er utjene-
lige som boliger for barnefamilier. Resultatet av
undersgkelsen falt godt sammen med resultatet av
lignende undersekelser i andre land, og jeg tror
ikke det er for mye & si at denne undersgkelsen
dannet grunnlaget for at man etter krigen i s& stor
grad satset pd 3-roms leiligheten som minimums-
standard for familier. Det var en meget pretensiss
malsetting i 1945—1946, tatt i betraktning at pro-
duksjonen av 1- og 2-roms leiligheter hadde domi-
nert i de storre byene for krigen. Konsentrasjonen
om romsligere familieboliger i nyproduksjonen har
selvfglgelig fort til at boligmassen som helhet etter
hvert har fatt en bedre sammensetning — dvs. flere
romslige boliger. Til tross for at ogsi Oslo har fort
en slik politikk er situasjonen i denne byen fort-
satt slik at over halvparten av boligmassen er 1- og
2-roms leiligheter. Det sier litt om i hvilken ut-
strekning disse sma boligtyper dominerte for den
annen verdenskrig, men det sier ogsd noe om hvor
lite strukturen i den totale boligmasse pavirkes av
selv 25 ars bygging. Det sier ogsd ganske mye om
betydningen av 4 ha et langsiktig perspektiv i bo-
ligprogrammeringen, Det er ganske pd det rene at
tusenvis av smaleiligheter i Oslo bebos av barne-
familier og vi har her 4 gjore med en reguler
trangboddhet. Dette er imidlertid ikke bare et Oslo-
problem. I en stor boligundersgkelse fra 1967 fin-
nes det ogsd opplysninger om trangboddheten. Et
uttrykk for tranboddheten fir man ved 4 se antall
personer i husholdningen i forhold til antall rom i
boligen. I de boligtellinger som blir arrangert i til-
knytning til folketellingene har man i vart land
operert med en definisjon pa trangboddhet som har
gatt ut pa at nar det bodde mer enn to personer pr.
rom i en bolig, kjokken inklusive, var boligen over-
befolket. Etter denne definisjon ble en bolig pa 1
rom og kjokken forst overbefolket nar det bodde
5 mennesker eller fler i boligen. Det er klart nok
at med en slik rigorgs definisjon var man sikret
relativt hyggelige sifre for trangboddheten. N& har
selvsagt materialet blitt lagt fram slik at man ogsa
har kunnet operere med andre kriterier for trang-
boddhet og det gjelder ogsd for 1967-undersokel-
sen. I 1967-undersgkelsen er det som en norm for
trangboddheten nevnt et kriterium hvor antallet
rom er mindre eller lik antallet personer i boligen,
her ogsd rom inklusive kjokken. Etter dette skulle
da en husholdning pa 1 person vare trangbodd nar
den bare har et enkelt rom til radighet, mens den
ikke er trangbodd nér den har til radighet 1 rom
og kjokken.
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Tilsvarende ville en husholdning pd to, vanlig-
vis et ektepar, veere trangbodd nar den bare har til
radighet 1 rom og kjokken, mens den ikke er trang-
bodd nar den rar over to rom og kjokken, og si
tilsvarende for husholdninger pa tre og flere per-
soner. Et slikt kriterium pé trangboddhet kan virke
noksa stramt nar det gjelder de sma husholdnin-
gene. Jeg nevner sdledes at ett-personhusholdninger
bade etter kommunale boligformidlingsregler og
Husbankens regler nd kan flytte inn i leiligheter pa
to rom og kjokken. P4 den annen side kan det sies
at kriteriet ikke er strengt nok ndr det gjelder store
husholdninger. Jeg skal ikke gi meg til & drofte disse
kriteriene mer inngaende, her er det plass for noksa
mange oppfatninger, men med dette kriterium kan
man konstatere at 26 9% av alle husholdninger som
var med i 67-undersgkelsen bodde trangt. N& var
67-undersokelsen en utvalgsundersgkelse, men «blé-
ser man opp» tallene, vil man finne at det i alt skulle
veare ca. 300 000 boliger som var trangbodde i 1967
— og det er vel et atskillig hgyere tall enn mange
har tenkt seg. Trangboddheten mé fore til at mu-
lighetene for & oppnéa privatliv og isolasjon for den
enkelte ikke er tilstede, og det er lett nok & tenke
seg hva det betyr for trivsel og stress. Det er el-
lers ogsd en klar sammenheng mellom hyppigheten
av forskjellige sykdommer og trangboddhet. Fra
andre land kjenner man omfattende undersgkelser
som viser det. Det er for gvrig i 1967-undersokel-
sen pavist at ved en fullstendig tilpassing av hus-
holdningssterrelse og boligstarrelse vil svert mye
av trangboddheten bli borte, men dette er selvfel-
gelig bare av teoretisk interesse.

I tilknytning til utredningen om trangboddhe-
ten er det ellers i 1967-undersokelsen opplyst at i
17 % av de norske husholdninger brukes opp-
holdsrommet (stuen) til & sove i om natten. Trang-
boddheten er forst og fremst et problem for barne-
familiene. Det kan ikke vaere tvil om at det er de
store utgifter forbundet med det & skaffe en ny
og steorre bolig som szrlig bidrar til & konservere
trangboddheten. Men en skal heller ikke se bort
fra at mange av de husholdninger det her gjelder
har vennet seg til relativt lave og hyggelige kost-
nader i sin bolig fra det stadium av da husholdnin-
gen var uten barn, og at det sd nar barna kom har
vert vanskelig & bryte ut av et etablert forbruks-
menster. Det er ogsd nar barna er sma at det er
vanskeligst for husmora 4 komme ut i arbeidslivet
og tjene de ekstrabelgp som kunne trenges for & fa
grunnlag for & kunne flytte over i ny bolig.

Det kan ellers vaere grunn til & fundere noe over
folks forbruksmenster forsavidt gjelder priorite-
ringen av boligen. Det pekes av enkelte pd at man-
ge trangbodde ser seg rad til & ha bil og foreta
kostbare feriereiser osv. Det er eksempler pa at
utgiftene til bilhold for svert mange er sterre enn
bo-kostnadene. Jeg kan ikke gi noen skikkelig
forklaring pa at forbruket er sammensatt i boli-
gens disfaver i mange tilfelle, men jeg vil peke pa
et forhold som jeg mener er viktig i denne sam-
menheng. Store deler av forbruket er apenbart sti-
mulert av all den reklame som omgir oss og av den
pavirkning som har sammenheng med status-sym-
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boler og motedannelser. (Det er ingen som driver
noen systematisk reklame for sterre og bedre bo-
ligforbruk.) Det er praktisk talt ingen som driver
noen systematisk opplysningsvirksomhet om bolig-
sakens betydning. Ogs& i forskningen ser det ut
til at boligsaken har en liten prioritet. Den tekniske
byggforskning er hos oss kommet ganske langt.
Vi vet veldig mye om hvordan vi skal bygge hus ut
ifra rent tekniske kriterier, men vi vet svert lite
om hvordan vi skal bygge for at folk skal trives
bedre, og vi har ennd ikke greidd & innrette sam-
funnet slik at de som har sterst behov for gode og
romslige boliger ogsa skal f&4 adgang til &4 skaffe
seg disse boliger.

Jeg har nevnt to viktige undersgkelser pa bo-
ligomradet fra de senere ar. Det er nedvendig at
det satses mer pa dette felt bl.a. for & belyse trang-
boddhetens problematikk og relasjonene bokost-
nader/betalingsevne.

Innenfor boligkooperasjonen har vi i de seneste
ar satset pa noen undersgkelser hvor vi har sgkt &
klarlegge boligetterspgrselen blant vire medlem-
mer. Slike undersgkelser kan lett havne i trivielle
resultater, i form av at storparten av det norske
folk ensker & bo i sentralt beliggende eneboliger i
Oslo, eller kanskje at Oslofolk flest gnsker & bo
et helt annet sted.

I vare undersgkelser har vi provd & kombinere
sporsmélene med relevante opplysninger om inn-
skudd, husleier og standard for nye boliger. Jeg
héper at vi kan bli i stand til & fore disse under-
sgkelser videre.

Det er ikke mulig & holde foredrag om sosiale si-
der av boligpolitikken uten ogsd & nevne det ytre
milje. Vi stiller i virkeligheten et dobbelt krav til
vare boliger. Hver familie og hvert enkelt fami-
liemedlem skal ha en fair adgang til et isolert pri-
vatliv ndr man ensker det, men det skal samtidig
vaere en valgmulighet til sosial kontakt. Den so-
siale kontakten er for de fleste av oss en forutset-
ning bide for personlig velvere og for utfoldelse
og utvikling. Man er ikke lenger tilfreds med den
snevre bolig som sddan, boligen skal inngd som en
del av et totalt tilbud hvor sosial- kulturell og mer-
kantil service savidt mulig er planlagt samtidig
med boligplanleggingen og slik at boligen utgjer
en integrert del av totalmiljoet. Et slikt integrert
bomiljo skal veere innrettet slik at det passer ikke
bare for friske, yngre mennesker, men ogsd for
eldre og ufgre. Det skal vere ferrest mulig terskler
og trapper. Boligene skal i storst mulig grad kun-
ne tilpasses forskjellige behov og smaksretning.
Boligene skulle helst ogsd kunne endres i stor-
relse og utforming nar skiftende behov gjor det
onskelig. Det er lett & se at det & tilgodese disse
nye mélsettinger krever en omorganisering av
planleggingen bl.a. slik at den rent kommunale
planlegging blir samordnet med den planlegging
som f.eks. skjer i byggherrens regi. Ordet sam-
planlegging er nyttet i denne sammenheng. Det ser
ellers ut til & vaere et minst like si stort problem
&4 integrere planleggingen innenfor den offentlige
sektor, innenfor den enkelte kommune hvor plan-
leggingen er splittet pa forskjellige etater, men
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ogsa i forholdet mellom kommune og fylke og stat.

Denne sam-planlegging er ennd ikke kommet
serlig langt. P4 den annen side er det like klart at
ansvaret for planlegging ikke kan overfgres til
private, verken til organisasjoner, entreprengrbe-
drifter eller konsulentfirmaer. Vi har i virkelighe-
ten alle en stor oppgave & bygge ut de offentlige
organer slik at de blir i stand til & mestre de opp-
gaver som var tid stiller krav om.

De krav om hgyere standard med hensyn til mil-
joutformingen som vi nd mgter har ogsa en kost-
nadsside. Jeg skal ikke prove & stille opp mot hver-
andre pa den ene side kostnader til trafikkdifferen-
siering og daginstitusjoner mot f.eks. utbygging
av biblioteker eller distriktsheyskoler eller motor-
veier. Derimot vil jeg stille opp mot hverandre de
krav til standard som settes til nye boligstrek mot
den standard som finnes i de eldre boligstrek. Hvem
tor fremme krav om de investeringer som skal til
for & oppnéd en tilstrekkelig trafikkdifferensiering
pa Griinerlokka og Valerengen. Hva med luft- og
stoyforurensningene for leieboerne langs Trond-
heimsveien og hva med utomhusanleggene pd Kam-
pen. Sett i slike sammenhenger synes det nok rik-
tig 4 utvise en viss moderasjon nar det gjelder a
gjore de nye boligstrok komplette slik som det i og
for seg kunne veaere onskelig. P4 den annen side
skulle vi helst prgve & unngd investeringer i sam-
funnsutbyggingen som vi vet vil fortone seg som
feilinvesteringer om noen ar. Problemstillingen méa
da bli at vi planlegger slik at man i fremtiden har
muligheter for & skaffe tilveie de supplementer som
vi allerede na vet er gnskelige, men som vi i dag
ikke ser oss i stand til & skaffe gkonomisk dekning
for. Her er det dels et spersmal om grensene for
hvor langt samfunnet som helhet kan strekke seg,
men det er ogsd et spersmal om hvordan det gko-
nomiske ansvar i praksis kan deles mellom f.eks.
kommune og de som skal flytte inn i nye bolig-
strgk. Det vil i alminnelighet veere markerte gren-
ser for hva en kommune makter & fa gjort pa dette
omrade, men en kan heller ikke vente at de som
flytter inn i nye boligstregk skal vere i stand til &
betale for en standard og en service som kommunen
ikke har rad til 4 holde i den gvrige del av kom-
munen. Dette s& meget mer som bokostnadene for
de som flytter inn i de nye boligstrgk i alminnelig-
het ligger vesentlig hgyere enn for de som bor i
eldre boligstrgk. Vi har i de senere ar hatt en meget
klar tendens i retning av at kommunene har over-
fort utgifter fra sine budsjetter til boligprosjekte-
ne, det vil i virkeligheten si til de som flytter inn
i de nye boliger. Kommunene har kunnet legge
frem solide argumenter for en slik overveltning,
bl.a. at denne overveltning har veaert en forutset-
ning for at kommunen har kunnet engasjere seg i
storre utstrekning pa tomtemarkedet. Det er imid-
lertid veldig vanskelig & komme fra at denne ut-
viklingen har gitt s& fort og i mange tilfelle har
gatt sa langt, at man kan ha sterk tvil om det lig-
ger fornuftige sosiale overveielser bak avgjerel-
sene.

Innenfor boligkooperasjonen har vi gjerne pleid
4 si at vi har kunnet akseptere en viss overvelt-
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ning fra kommunale budsjetter til boligprosjekte-
nes budsjetter, men det har da vert en uttalt for-
utsetning at man maéatte ta de boligpolitiske konse-
kvenser av en slik overveltning gjennom bedre fi-
nansieringsmuligheter i Husbanken, dvs. gkte lan
og i neste omgang ogsd gjennom en re-vurdering
av bostgtteordningen. Det ser for meg ut til at Hus-
banken ikke har hatt mulighet overhode til &
folge med i denne utviklingen. Det skyldes ikke
bare, og kanskje ikke engang forst og fremst, man-
gel pad midler, men at det simpelthen ikke har
vert mulig & registrere hvordan denne overvelt-
ningsprosessen har gatt fram.

Jeg skal ikke gi inn pa denne saken i sin al-
minnelighet, men jeg vil peke p& det sosiale pro-
blem som ligger i en folelse av unfair behandling
ved at enkelte byggherrer far forst frem vei og led-
ningsnett gratis av sin kommune mens andre bygg-
herrer ma betale fullt ut bade for veier og lednings-
nett, for tilstotende friarealer og endog m& betale
andeler i fellesanlegg for rensing, vannverk osv.

Det har slatt meg og mange som steller med
praktisk boligbygging at bokostnadene er et sosialt
problem forst og fremst i en forholdsvis kort av-
grenset periode ved og etter innflytting i nye bo-
liger. Det er altfor mange som ikke er i stand til
& flytte inn i nye boliger. P4 den annen side er det
like klart at mange av dem som ofte med meget
store oppofrelser flytter inn i de nye boliger, de vil
i lopet av forholdsvis f& ar ha overvunnet de verste
problemene og vil deretter kunne greie seg godt.
De som flytter fra en eldre bolig som de rir over
selv og som de ofte kan fa en ganske god pris for,
vil i alminnelighet ikke ha serlige problemer, Jeg
tenker forst og fremst pd dem som ikke er i den
situasjon, altsd de unge nyetablerte familiene, og
familier som bor i vanlige utleieleiligheter. Bokost-
nadene som en funksjon av boligens alder har en
klart fallende tendens. Det har sammenheng med
prisstigningen og at de lgpende bokostnader for en
vesentlig del utgjores av kapitalkostnader som
igjen er bestemt av de initiale kapitalkostnader,
dvs. investeringene i historiske priser. En lang rek-
ke av boligpolitiske tiltak er motivert av det for-
hold som jeg n& har prevd & beskrive. Man har be-
visst sgkt & holde kostnadene nede for de nye boli-
ger og i de forste ara etter at en bolig er ferdig
bygd. Det gjelder renter, det gjelder avdragsbetin-
gelsene, det gjelder fritak for eiendomsskatt, det
gjelder utformingen av husleiestotte og andre for-
hold. Man burde etter min mening kunne gi atskil-
lig lengre p& denne linjen, f.eks. overveie & sette
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ned renten pa Husbankldn de forste ara etter inn-
flytting, man kunne fullstendig kutte ut plikten til
&4 betale avdrag i en del ar, og sld& sammen Hus-
bankens 1 og 2. prioritets lan, man kunne utvide
den lgpende bo-stotte, serlig til fordel for nye bo-
liger. Hvis dette lot seg gjennomfere, ville det pa
den annen side kanskje vare naturlig & akseptere
at kostnadene for ikke helt nye hus gkte noe. Det
kunne dels skje gjennom noe hgyere renteutgifter
og avdrag enn pa de helt ferske lan, men kanskje
forst og fremst gjennom beskatning, Det er en
kjennsgjerning at vi har ulike nivader for boutgif-
tene i vart land avhengig av boligens alder og det
synes 4 vare en rimelig méalsetting & f& en utjev-
ning av disse bokostningsnivdene. Det kan for sto-
re deler av boligmassen skje gjennom beskatnin-
gen. Det er en kjennsgjerning at boligbeskatningen
er relativt ubetydelig i vart land sammenliknet med
svert mange andre land. Jeg vil nedig bli tatt til
inntekt for det syn at det er om & gjore & gke bo-
ligheskatningen, men jeg eonsker & gi uttrykk for
en forstéielse for at en gkt boligheskatning kan sees
i sammenheng med en betydelig gkning i stetten til
de nye boliger.

Jeg vil understreke at en gkt boligbeskatning er
fullstendig avhengig av at vi far et takseringssy-
stem som er mere ensartet og dermed ogsi mere
rettferdig over det ganske land.

Jeg tror det har vart en fordel for boligsaken i
vart land at en stor del av boligreisingen i byer og
tettbygde strok er ivaretatt av kooperative sel-
skaper hvor det i alle fall har vert gode muligheter
for de enkelte boligsgkende & gjore seg gjeldende
og pavirke planlegging og administrasjon av nye
byggeprosjekter. Det er n& boligbyggelag spredd
utover det meste av landet, og det finnes i alt rundt
300 000 individuelle medlemmer i disse selskapene
og det er reist over 2 000 boligprosjekter. Det ser i
vart land ut til & vare noksi stor motvilje mot leie-
gardssystemet slik vi kjente det fra ferkrigstida
og slik vi fortsatt kjenner det fra mange andre
land.

Nordmenn synes & ha en sterk trang til &4 ra
over sin bolig i sterst mulig utstrekning, i enebolig
eller i borettslag. Jeg synes det er noksd &penbart
at denne eiendoms- og driftsform har sosiale for-
deler.

Gjennom boligkooperasjonen har de boligsgken-
de en apen mulighet til & gjore seg gjeldende i
planlegging og boligreising, og i de ferdige boretts-
lag kan nzrdemokratiet utfolde seg i full skala.



Er boligmangelen
et prisspeorsmal

eller et sosialt problem?

AY
DOCENT INGEMAR STAHL,
UNIVERSITETET | LUND

Jag har fatt tre kvarts timme p4 mig att tala om
«Ar bostadsbristen en prisfraga eller ett socialt pro-
blem ?» Det dr mojligt att komma mycket 14tt undan
genom att turnera fradgan och att svara: Bostads-
bristen dr en ddligt 16st prisfrdga och som ddri-
genom har skapat sociala problem. Men ett si pass
kort svar ar knappast i Overensstemmelse med ar-
rangorernas forvintningar och jag skall darfér nér-
mare soka utveckla detta tema.

Mina kunskaper om férhallanden p& norsk bo-
stadsmarknad och om norsk bostadspolitik &ar i
ménga avseenden bristfilliga. Detta innebir, att
jag i det foljande i hog grad far ga tillbaka pa
svenska forhallanden och svensk utveckling. Jag
hoppas likvil att detta inte innebir en alltfér stark
snedvridning och att nyttiga och kanskje ocksa
avskrickande exempel skall kunna komma fram,

Under de snart tio &r som jag i nagon form
deltagit i den ekonomiska diskusionen kring bo-
stadspolitiken eller haft skilda utredningsupp-
drag har sjilvklart mycket férdndrats. Nir nagra
kolleger — Rangar Bentzel och Assar Lindbeck —
och jag 1963 gav ut en liten skrift kallad Bostads-
bristen var bristsituation fortfarande mycket akut:
normala véntetider fo6r att Gverhuvudtaget pi en
lagenhet i storstiderna kunde uppgé till atskilliga
ar.l) Bostadsbrist — i meningen -efterfrigedver-
skott (excess demand) vid ridande hyror — fore-
lag i stort sett pa alla delmarknader inom det reg-
lerade bestdndet. Men genom att de reglerade hy-
rorna péa #ldre ligenheter endast mycket lingsamt
hojdes i den fortgdende inflationen skapades dess-
utom en hyressplittring eller hyresspridning, med
de relativt lagsta hyrorna pa ligenheter byggda

1) Bentzel, R., Lindbeck, A. och Stahl, I: Bostads-
bristen — En studie av prisbildningen p& bostads-
marknaden, Stockholm 1963. Statistiska uppgifter har
hémtats ur detta arbete samt kompletterats med upp-
gifter ur bla. Sodersten, B. Bostadsférsérjning och
bostadspolitik under efterkrigstiden (ingdr i Svensk
Ekonomi, Stockholm 1970).
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fore hyresregleringens inforande 1942 och med

6kade hyror for det senare byggda bestdndet. Ef-

terfrigedverskottet blev dérigenom starkast for
dldre, ofta centralt beldgna ligenheter i storstéder-

na och minst for nyproduktionen, ofta beldgen i

gladjelosa sovstider med kommunikationsnackde-

lar.

De vilfardsférluster som var forknippade med
den akuta bristsituationen var uppenbara och kan
nagot schematiskt beskrivas i foljande kategorier:
a. Det vid varje tidpunkt givna bostadsbestandet

var ineffektivt foérdelat mellan skilda bostads-
konsumenter; ménga konsumenter konsumerade
ett storre bostadsutrymme dn vad de skulle
onska vid en (hypotetisk) jamviktshyra och en
inkomst som korrigerats for vdrdet av att be-
sitta ett hyreskontrakt pa en &ldre, billig ldgen-
het. Samtidigt foérhindrades andra konsumenter
genom forekomsten av koer och andra tilldel-
ningsférfaranden att éka sin bostadskonsumtion.

b. Den minskade rorligheten pd bostadsmarkna-
den skapade i sin tur bl.a. omfattande rorlig-
hetshinder pa arbetsmarknaden. Dette géller
saval flyttningar inom regioner som mellan
regioner. Det &ar ocksad troligt att den totala
transportvolymen framforallt i de storre stédder-
na har okat utdver det optimala och forhindrat
rationella 16sningar pa prissdttningen av skil-
da transporttjanster. Genom att #ldre, billiga
lagenheter — oatkomliga for nytillkommande
bostadskonsumenter — ofta haft ett centralt

{ lige, medan nya perifert beléigna ldgenheter va-

{ rit dyrare, har man sokt kompensera detta for-

"hallande genom omfattande subventioner av de

lokala transportsystemen — inte minst stor-
stadsbilismen.

c. De vinster i form av ldga hyror som den allt-
for laga hyresnivan skapade for vissa grupper
av hushdll var godtyckligt fordelade. Inkomst-
fordelningseffekten var och dr i hdg grad knu-
ten till ldgenhetens alder.

Sosialokonomen nr. 1 1972.



d. Existensen av langa bostadskder hade troligen
ocksd betydande effekter pa nyproduktionen,
s&vil vad avser fordelningen mellan skilda l&-
genhets- och standardtyper som effektiviteten i
nyproduktionen. Genom att allt gick att hyra ut
Ar det ocksa rimligt att anta att kostnadsmed-
vetandet sjonk inom byggnadsindustrin.

Det stora problemet om man kortsiktigt skulle
skapa jamvikt var den statliga hyreskontrollen och
hyresregleringen, som omfattade savil privata som
kooperativa ligenheter. (For de senare avsag
kontrollen i forsta hand priserna vid 6verlatelser
av ldgenheter fradn en &dgare till en annan.) Aven
forsdljning av smahu :
understédlld priskontroll sd linge husen hade stat-
liga 1&n. Av c:a 2,7 miljoner ligenheter ar 1960
omfattades 1,5 miljoner av ndgon form av kontroll-
system. Resten -— 1,2 miljoner utgjordes n#stan
uteslutande av egna hem, i stor utstrickning pa
landsbygden eller i mindre titorter (eller #ldre vil-
lor i stédder).

Debattl:’iget var i sidlva verket ganska enkelt:

Mhallandews swalvklara medel for att realisera bade
~ resursfordelnings- och inkomstfordelningsmalsatt-
“ninear. En Tri hyressittning borde i s& fall Kom-
pletteras med skatter fér att dra in olika former
av virdestegring for fastighetsigarna och subven-
tioner for att kompensera de grupper som mdojligen
skulle bli lidande eller att verkligen stddja barn-
familjerna (som ofta icke kunde dra nigra férde-
lar av hyresreglering dels genom det utdragna
koandet, dels genom att de oftast tilldelades plats
i det senast byggda och dirmed dyraste delen av
bestandet).

Svensk ekonomisk politik dr kind for sitt utred-
ningsvésende som ofta aldrig ldmnar en minsta de-
talj ostuderad. Vésentliga delar av politiken kring
ett avskaffande av hyresreglering utgdr dirvid ett
remarkabelt undantag: de fordelningspolitiska
komplement som ter sig pohtlskt nodvandlga om
man genom hyreshOJmngar vill avskaffa bostads-
bristen har Overhuviidtaget ei utretts (eller ens en
gang namnts i officiella sammanhang). Sjidlvklara
samband har av politikerna betecknats sasom aka-
demiska och politiskt orealistiska.

Situationen i dag innebir pid méanga punkter
radikala foréndringar och jag medger girna att
den diskussion som férdes av en liten grupp ekono-
mer i borjan pa 60-talet, i dag kan te sig onddigt
forenklad i manga avseenden. Men innan jag kom-
mer in pd de modifieringar som #r nddvindiga i
den aktuella debatten vill jag helt kort beskriva
nagra visentliga drag i utvecklingen.

Det politiska alternativet till en avveckling av
hyresreglering och hyreskontroll har ofta varit att
man skall «bygga bort» bristen, I princip dr detta
sjdlvklart mojligt om ingen hyressplittring fore-
ligger; dvs. alla ligenheter befinner sig ungefir
lika l4ngt borta fran vad vi kan kalla jimviktsliget
for hyrorna. I ett lige med uppenbar och kraftig
hyressplittring &r det emellertid knappast mdjligt
att nd annat &n jimvikt p4 vissa delmarknader, i
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férsta hand marknaden for senast byggda ligenhe-
ter?). Det dr i forsta hand det senare konststycket
man lyckats med genom den kraftigt 6kade bostads-
produktionen. 1950 byggdes omkring 45 000 ligen-
hter per &r i Sverige, 1960 c:a 70000 ldgenheter
och 1969 109 000 Iigenheter, dock med en viss ned-
gang under det senaste &ret. Kberna — i den me-
ningen att bostadssskande ej kan erbjudas foérhall-
andevis stora ligenheter i nyproduktionen — har
pd méanga orter forsvunnit. Efterfragedverskottet
kvarstdr emellertid — dels fér det #ldre bestan-
det, dels foér smaligenheter i det nya besténdet.
Bristsituationen i den tidligare mer akuta menin-
gen ar borta och i ,tallet bor1ar den (kraftiga) hy-

I en marknad med jamviktshyror — och en tiTI—
racklig rorlighet — &r det rimeligt att anta att nva
familjer ofta skulle féredra en négot dldre, mindre
ldgenhet for att sedan nir familjen vixer (och in-
komsterna Gkar over tiden) soka sig till storre
lagenheter. Aldre familjer skulle kanske pa mot-
svarande sidtt s6ka sig till mindre och billizare 14-
genheter nir barnen flyttar hemifran eller vid 6ver-
gdng fran aktivt arbete till pension. I en marknad
med omfattande hvressnlittring forhindras sédana
— och manga andre flvttningsménster. Den unga
familien ir i stort sett hinvisad till n,vproduktion_f
och efterfrigar dirvid mindre ligenheter. Samti- '
diet finns det en tendens att fullt riktigt inrikta:
nvnrodnktionen p& genomsnittliet allt stérre ldgen- |
heter. Problemet #r bara att de hushill som i en'
jimviktsmarknad skulle efterfriga dessa stérre.
lJdgenheter, kanskie noéjer sig med att stanna kvar’
i den mindre oeh visentliet billisare: det extra:
rummets merkostnad fér familien blir for stor ge- |
nom att man samtidiet skall flvtta fran en billig:
«aredng» till en Argadng med hégre hyra.

Den aktuella situationen” karakteriseras siledes
pa méanga orter av begynnande utbudséverskott —
i den konkreta meningen lediga ligenheter till
omedelbar uthyrning — pé delmarknaden av nya,
stora ldgenheter. De familjer som viljer dessa li-
genheter — som alternativ till franvaro av egen
ligenhet eller att bo kvar i orter med daliga syssel-
sidttningsmojligheter — tvingas genom marknads-
obalansen att ta storre och dyrare ldgenheter &n
vad de skulle 6nska i en jimviktsmarknad. Hyres-
splittringen och franvaron av jimvikt skapar hir
ett konkret socialt problem, under senare ir mani-
festerat i 6kad socialhjdlp trots kraftiga, direkta
hyressubventioner till betalningssvaga barnfamil-
jer.

Utvecklingen under de senaste iren i Sverige
visar att det inte i nigon rimlig mening gir att
bygga bort bostadsbristen om man inte samtidigt

2) Hyressplittringen finns studerad i ett antal sven-
ska undersokningar, exempelvis i Undersékning an-
gdande hyressplittringen, Statens offentliga utrednin-
gar (SOU) 1966:15 Stockholm 1966. En interessant
analys redovisas dven i Bostadspolitikk for Stockholms-
regionen, Stockholms generalplanearbete nr 5, Stock-
holm 1971. Medan privata och icke reglerade egna
hem visade en brant fallande prisniva vid dkande av-

stdnd fran citykdrnan, steg hyresnivd for reglerade
hyresligenheter nér avstandet Gkade.



gbr nagot &t hyressplittringen, dvs. s6ker skapa
jimvikt i hela bestidndet och ej endast pa den lilla
del av merknaden som de senast byggda ldgenhe-
terna star for. Det foreligger ocksd en annan myec-
ket allvarlig risk med stora ambitioner att sodka
bygga bort bristen.

Jag nimnde tidigare att den &rliga produktionen
okat fran 70 000 ligenhter till mer &n 100 000 14-
genheter fran 1960 till 1970. (Dessutom har den
genomsnittliga ldgenhetsstorleken 0©kat). Denna
6kning har inte varit mdojlig utan att kostnads-
okningarna i bostadsproduktionen har varit snab-
bare in Okningen av konsumtionsprisindex. I sig
har alltsi den snabba expansionen skirpt hyres-
splittrigen — i forsta hand som relation i hyror
mellan nagorlunda likvirdiga helt nya och &ldre
lagenheter. (En annan bieffekt dr de kraftigt 6kade
kommunala infrainvesteringarna som f6ljt det Oka-
de bostadsbyggandet och lett till exceptionella hoj-
ningar av de kommunala skatterna.) De tilltagande
svarigheterna att avsitta ldgenheter pd margina-
len i kombination med den kraftiga expansionen
av byggnadsindustrins kapacitet — hir rdknar jag
bade bvggnadsimnesindustrin, rena byggforetag
samt tillgdngen pa utbildad byggarbetskraft —
kan komma att skapa nigot som med en analogi-
bildning kan kallas det byggnads- och bostadsin-
dustriella komplexet.

En snabb utveckling mot jamviktshyror i hela
bestandet skulle antagligen innebdra en drastisk
minskning av nyproduktionen i dagens lige. Det
vore mirkligt om inte den «slack» som snart 30 ar
av prismanipuleringar skapat skulle svara mot
minst nigra ars byggande. Den i ménga avseenden
politiskt inflytelserika byggsektorn — arbetsgiva-
re och arbetstagare — kan fora att halla kapaci-
teten uppe, dels i 6kad grad motsétta sig en over-
ging till jimviktspriser i bestindet, dels stélla
krav pd nya, efterfragestimulerande subventio-
ner.?)

Lat mig nu helt kort siga nidgot om vad en Gver-
gang till jimviktshyresbildning kan inneb#dra f6r
skilda slag av fastigheter. Utgdngspunkten &r dar-
vid att hyresregleringen i den klassiska, of6riandra-
de formen fran krigstiden inte lingre &r ett domi-
nerande problem. Antalet ligenheter i private fas-
tigheter som #r forem&l fér hyresreglering har i
sjidlva verket under en tiodrsperiod sjunkit fran
900 000 tilll 560 000, antigen direkt genom sane-
ring och kontorisering eller genom regleringens
regionala utveckling. Kontrollen har helt upphdrt
for nybyggda ldgenheter i privatigda fastigheter
och har i stéllet ersatts med ett nagot speciellt
och byrakratiskt domstolsférfarande. I princip skall

hela hyresregleringen, som nu enbart avser privata

tastigheter, p& sikt ersittas med ett sidant dom-

3) Sedan detta foredrag holls har de antydda far-
hagorna i h6g grad besannats. Siledes har en visentlig
del av de nu aktuella konjunkturstimulerande &tgir-
derna i Sverige utformats som kraftigt selektiva hyres-
subventioner #gnade att halla efterfrdgan uppe i de
senaste argidngarna av bestidndet och skapa ytterligare
efterfragan for att minska tendenserna till produk-
tionsminskning.
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stolsforfarande. Som riktlinje for domstolarnas

agerande star fastslaget att hyran skall vara skilig,
vilket konkret inneb#r att den ej skall avvika fran
bruksvirdet fér likvirdiga hus pé orten.

Juristerna har hir fatt i uppdrag att 16sa det
problem som upptog medeltida skolastiker: frigan
om det rittvisa priset i sig. Lagstiftningen inne-
haller inte nagot grund som s#iger att merknads-
laget skall vara styrande; dvs. att hyreshdjningar
skall accepteras om efterfrigeSverskott rader pa
kategorien av ligenheter eller att hyressinkningar
skall genomféras om ett utbudsoverskott &r for
handen. Eftersom hyresregleringen giller proviso-
riskt vtterligare ndgra &r har &nnu icke négon
visentlig erfarenhet fran domstolsprévade hyror
vunnits. Det bor ocksd observeras att domstolsprév-
ningen i nigon form kan g#lla alle hyresligenhe-
ter, dvs. inte endast de tidigare reglerade. Mycket
talar dock for att domstolsprévningen i stort sett
bara #r en ny och mer permanent form foér fort-
satt bibehallande av en icke-iAmviktsstruktur for
hvrorna. En sddan tolkning férklarar ocksd varfor
staten ej skaffat sig nagra instrument for att ta
hand om atminstone delar av de kraftiza hvreshdj-
ningarna som kan forvintas for betvdande grup-
per av fastigheter vid en overging till jamvikts-
hyror.

Den kooperative sektorn med 6ver 450 000
Jigenheter — &r sedan niera ar en helt fri sektor.
Overlatelser av bostadsritter — dgarebevis — sker
helt utan priskontroll. Ofta har dette lett till mye-
ket kraftiga vardestesringar som vid &verlatelse
normalt utan migon beskattning har tillfallit den
tidieare dgaren av den overldtna ldgenheten. Fri-
slannandet av de koonerativa ldgenheterna hidrog
antagligen verksamt till att den akuta bristsitua-
tionen avvecklades. I vissa fall kan man ocksi tala
om att dgare av kooperativa ldcenheter fatt vid-
kannas kanitalforluster vid forsdlining. Ett kvar-
stdende problem #r emellertid att de institutionella
och legala mdsiligheterna fér att beldna &garebevis
dr starkt begridnsade och att likviditetskraven pa
kopare dirigenom blir mycket hoga.

Det pad lang sikt intressantaste problemet — och
moiligen hindret — for en Overgang till idmvikts-
priser pa bostadsmarknaden dr de allménnyttiga
eller_kommunala bostadsféretagen. Denna sektor,”
som 1960 omfattade c:a 300 000 ligenheter &r i dag
uppe i ndrmare 700000 ldgenheter, dvs. sektorn
dr visentligt stérre &n det privatdgda hyresreg-
lerade bestindet. Riktméirke for de allminnyttiga
foretagen &r sjilvkostnadshyror. Hyreshdjningar
som ej motsvaras av kostnadsdkningar accepte-
ras inte och i en inflationsekonomi kommer darfor
hyresstrukturen i det allminnyttiga besténdet att
visa samme hyresstruktur — billiga, dldre och dyra,
nybyggda — som det reglerade.

Under senare ar har emellertid vésentliga for-
béttringar skett:

a) bostadsforetagen har borjat att sammanfora fas-
tigheterna till en pool vars totala kostnader de-
biteras enstaka ligenheter med hénsyn till
«bruksvirde»> — ett begrepp som i bésta fall
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kan anknyta till konsumentvidrderingar och
relativa priser i en hypotetisk jimviktsmark-
nad.

b) de statliga ldnen har ombildats till vad man
skulle kunna kalla kvasiindexlan. Om rintesat-
sen dr 8 9 och inflationen 5 9% blir den reala
réntesatsen 3 9. Men i en sddan ekonomi sva-
rar ju 5 9% — dvs. inflationsdelen i penning-
rintesatsen — som en amortering. I det nya
lanesystemet accepterar man att stérre delen
av denna inflationsdel av réntesatsen ligges till
kapitalet: i en inflationsprocess innebir detta
att den reala beldningen av fastigheten Ar kon-
stant men att det nominala virdet av ldnen gkar
i takt med inflationen.4)

P& hyressidan f6ljer ddrav att det blir littare att
hélla en realt konstant hyra éver tiden (men i kro-
nor stdndigt stigande). Hyresstrukturen behéver
inte lingre bli ett stycke ekonomisk historia som
beskriver gingna ars inflation.

Men f6r att jaimviktspriser skall uppnas fordras
likvdl att foretagen Overger den rena sjilvkost-
nadsprincipen till f6rmén f6r en uttalad strivan att
skapa jimvikt. Uppkomsten av kapitalvinster i all-
méinnyttiga foretag torde vara ett visentligt mind-
re politiskt problem #n motsvarande vinster for
privata fastighetséigare.

I en diskussion om jimviktshyror kan man ej
heller undgéd att behandla den snedvridning som
skattesystemet skapar pa bostadsmarknaden till
féorman for dgare av villor och andra enfamiljshus.
Vad jeg kan forstd dr Sverige inte heller unikt i
detta avseende. Problemet skapas av att #garen
fran sin inkomst far dra av alla lanerintor samti-
digt som hans virde av husets tjinster tas upp till
ett mycket lagt virde — i Sverige fér normalfallet
endast 2 9 av husets taxeringsviirde, ett viirde
som i sin tur kan vara kanske bara hilften av mark-
nadsvirdet. I praktiken kan nirmare hélften av
husets kostnader komma att subventioneras skat-
tevigen.5)

Skattesystemet har hir skapat en snedvridning i
valet mellan enfamiljshus och flerfamiljshus. Ett
krav pa jamviktshyror méste diarfér ocksid kom-
pletteras med ett krav pa en héjning av villadgar-
nas beskattningsbara intdkter frdn den egna fas-
tigheten, dvs. neutralitet i beskattningen mellan
skilda boendeformer.

Jag har utgétt fran att det 4r mojligt att genom
hyresh6jningar — i vissa fall i den aktuella situa-
tionen mé&hinda ocksd hyressinkningar — att ska-
pa en jamviktsstruktur av hyror p& marknaden
som leder till att efterfragan pd wvarje separat del-
marknad svarar mot utbudet. Det dr vilkdnt fran
ekonomisk teori att en sddan jimviktsstruktur och

4) De teoretiska problemen kring bostadsfinansie-
ring i en inflationsekonomi har bl.a. behandlats av
I. STAhl i kapitel 5 — Bostadsmarknad och indexlan
i 8OU 1964:2 samt av G. Arvidsson i ett appendix till
SOU 1966:44 (SOU = Statens offentliga utredningar).

5) Detta har sjilvklart paverkat prisstrukturen, inte
minst vad avser priserna pad mark upplatna for villa-
bebyggelse.
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den darav foljande resursfordelningen har vissa
optimala egenskaper. Om vi begrinsar oss till bo-
stadsmarknaden och ett givet bestdnd av ligenhe-
ter kan vi siga att vid den dirvid foreliggande
inkomstférdelningen och konsumtionen av Ovriga
varor skulle det i jimviktsldget inte vara mojligt
att oka vilfirden for nigon utan att samtidigt vil-
firden for nagon annan konsument sénkes.

Nu skall det genast inskjutas att pa bostads-
marknaden blir jimviktsproblemen nagot speciella.
Jamviktskravet dr inte bara — som pa en traditio-
nell varumarknad — att den totalt efterfragade
mingden skall svara mot den utbjudna. Problemet
kompliceras pa tva nagot olika sidtt p& bostads-
marknaden.

For det forsta skall vi dstadkomma ett lige dér
det svarar ett hushall mot varje ldgenhet. Om vi
utgar fran ett givet ldgenhetsbestand skall vi alltsa
stilla kravet att hushéllsstrukturen anpassas si att
jimvikt uppstdr. Familjer splittras eller komplet-
teras, s& att det slutgiltigt finns ett hushall i varje
lagenhet. Marknaden skall alltsd inte bara 16sa pro-
blemet med hushéllens optimala Jdgenhetsval utan
ocksd problemet med bostadshushillens sammen-
sattning.

For det andra kan en ldgenhet betraktas som ett
knippe av kvalitetsvariabler eller faktorer — lagen-
hetsyta, antal rum, avstand fran arbetsplatsen,
centrumanlidggningar eller fritidsomridden etc.5)
Detta innebdr att ndgra av den traditionella ekono-
miska teorins optimumvillkor ndgot méste modifie-
ras. En siddan insats dr dock mer ldmpad for fort-
satt forskningsarbete #n som ett aktuellt debatt-
inldgg.

Lat oss likvil anta att det existerar en jamvikts-
struktur av hyror som eliminerar efterfrigedver-
skottet (och utbudsoverskott i alla andra fall &n
da det optimala priset &r noll). En naturlig fraga
blir darvid om en fri marknad sjolv tillrdckligt
snabbt kan soka sig till ett s&dant jimviktslige.
Man skall inte vara alltfér optimistisk pad denna
punkt. Den simultana anpassningen av ldgenhets-
val och hushéallsstruktur kan medféra betydande
trogheter i hyresprisbildningen. Den stora hete-
rogeniteten skapar i sin tur informationsproblem.
Individuella kontrakt kan forfingas utan att kopa-
re och siljare dr ordentligt informerade om for-
andringar i marknadssituationen, Sokproceduren
vid ett nytt bostadsval eller val av hyresgist pa-
minner mycket om den som férekommer pa en an-
nan heterogen marknad, nidmligen arbetsmarkna-
den.

Vélmotiverade inslag i en offentlig politik i en
jamviktsmarknad blir darfor atgirder som syftar
till att forbéttra anpassningsmekanismerna., Exi-
stensen av en bostadsférmedling analog med ar-
betsformedlingen kan vara ett sddant inslag. Andra
inslag kan vara indexregling av hyreskontrakt fér
att undvika tendenser till hyressplittring #ven i

6) Problem av denna typ har behandlats bla. av
P. Holm: A Disaggregated Housing Market Model
i The Economic Problems of Housing (ed. by Neviti
A.A.) London 1967.
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en fri marknad. Mgjliga inslag Ar ocksd ett storre
matt av kollektiva hyresférhandlingar, vilkas syfte
snarast skulle vara att snabbare anpassa kontrakt
och hyror till &ndrade marknadsforutsdttningar an
vad som &r mdéjligt med helt atomistiska, indivi-
duella kontraktsforhandlingar.

Kommer en 6vergang till jaimviktshyror att mot-
verka  inkomstfordelningspolitiska  ambitioner?
Denna fraga &r central och jag skall helt kort be-
lysa nagot skilda aspekter pa problemer.

a) For det forsta méaste det understrykas att den
specifika inkomstférdelning som skapats genom
kombinationen av reglering, inflation och ur-
ban expansion ej pd nagot sitt varit planerad
eller medvetet avsedd.

b) For det andra har bristsituationen direkt for-
svarat mojligheterna att forbittra bostadssi-
tuationen i foérsta hand for barnfamiljerna. Om
man anser att familjerna normalt underoptime-
rar bostadskonsumtionen om hénsyn tas till bar-
nens langsiktiga utveckling méste det vara
ldttare att fa ett system med konsumtionssty-
rande hyressubventioner att fungera i en jim-
viktsmarknad #n i en bristmarknad.

¢) Det finns knappast nigra argument som stdder
tanken pé att en fri bostadsmarknad skulle inne-
béra en sddan hyresstruktur att vissa grupper
hamnade pa oacceptabelt 1aga bostadsstandard-
nivier. Det totala bestidndet undergir ju ingen
foréindring. Man kan ocksd peka pa att bla.
skattesubventionerna av villaigandet innebér
att hosginkomsttagarna antagligen disponerar
ett storre utrymme an vid totala jamviktspri-
ser (med neutralitet i beskattningen) och sna-
rast skulle maka ihop sig vid en jimviktspris-
struktur.

d) Ett mer langsiktigt problem &r att kapitalvins-
ter och kapitalférluster kommer att vara nor-
mala i en jamviktsmarknad. Jeg har tidigare
pekat pd hur indexreglerade fastighetslan eller
liknande konstruktioner kan eliminera ett pro-
blem i en inflationsekonomi. Risker forknippa-
de med olikartad takt i produktivitetsutvecklin-
gen i bostadsbyggandet och ekonomin i &vrigt
kan bitvis minskas genom att mer explicit kny-
ta lanen till bostadsbyggnadsindex snarare &n
konsumentprisindex. (Till viss del kan ocksa
sddana l&n ses som ett medel att tvinga all-
ménnyttiga och kommunala bolag att inom
sjdlvkostnadsprinciper folja en struktur som
béattre ansluter till jamviktshyror).

Ett annat problem i detta sammanhang &r de
kapitalvinster (och i betydligt mindre utstrick-
ning) kapitalforluster som uppstar i samband med
expansion och tillkomsten av kollektiva tjinster el-
ler ofullstdndigt prissatt kommunalservice. Alter-
nativ som kan diskuteras — men som ligger nagot
utanfér min problemstéllning — &r att 6vergingen
till jaAmviktshyror troligen underldttas politiskt
om man kan inféra (indexreglerade) tomtrétter el-
ler system med zonskatter, med det explicita syftet
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att dra in rena differentialrdnter orsakade av den
urbana expansionen.?)

Jag har tidigare anfort att en jimviktsmarknad
har vissa ekonomiskt optimala egenskaper. Genom
ett enkelt exempel vill jag ocksé visa det nigot tri-
viala i att dven en Overging fran reglerad marknad
till jimviktsmarknad uppfyller mycket stringa op-
timumkrav: i princip dr det mojligt att genomfora
en sidan Overgang utan att ndgon behdver forlora
samtidigt som betydande grupper gor vinster, (dvs.
en overgang kan uppfylla vad som brukar benim-
nas «Paretokriteriet».)

Antag att vi vid 6vergangen till jimviktspriser
ger de individer som i dag besitter ligenheterna
(och har forvintningar om en fortsatt reglering)
ett engingsbelopp som svarar mot det kapitalise-
rade virdet av hyreshdjningen. Detta kan ldmpli-
gen ske i form av en revers utstdlld av fastighet-
ségaren.

Fastighetsigaren gor dirigenom ingen vinst —
men ej heller nigon forlust om alternativet for
hans del ar fortsatt reglering.

Hyresgisten som erhallit reversen har tvd moj-
ligheter: stannar han kvar rdcker avkastning och
amortering pa reversen till att betala hyresh6jnin-
gen; dvs. han gér ingen direkt vinst men inte hel-
ler nagon forlust.

Om hyresgisten flyttar &r déremot detta en in-
dikation p& att han foredrar att omdisponera sin
budget vid de nya priserna och han gor en valférds-
vinst genom att f& det illikvida privilegiet att sitta
kvar i en billig ldgenhet ersatt med ett kontant-
belopp som kan disponeras for ett «béttres kon-
sumtionsalternativ.

Det ar siledes mojligt att visa att 6vergéangen till
en jamviktsmarknad kan uppfylla det mycket strén-
ga villkoret att ingen skall forlora pa fordndringen
men att atminstone négra skall kunna gora enty-
diga vinster.

Det skall hdr bara avslutningsvis ndmnas att en
praktisk variant med intressanta politiska impli-
kationer av den beskrivna metoden med dgarrever-
ser a4r att nuvarande ldgenhetsbesittare — inne-
havare av hyreskontrakt — far 16sa ut fastighets-
dgarna — privata eller kommuner till priser
som berdknas efter vad dgaren kan erhalla vid fort-
satt reglering eller sjdlvkostnadsmetod. En omfat-
tande kooperativisering av ldgenhetsbestandet
skulle uppfylla samma strdnga optimumvillkor som
den ovan beskrivna metoden, men med den for-
dndringen att nuvarande #garintressen och &gar-
kapital inléses av de nya fastighetsdgarna — dvs.
tidigare hyresgésterna.

Om man nu anser att den inkomstfordelning som
skapats genom decenniers underlatenheter och till-
falliga héindelser besitter nagot slags hégre grad av
riattvisa finns det sdledes praktiska mdjligheter att
bibehdlle den uppkomna inkomstfordelningen och
likvdl genomféra en Overgang till jimviktshyror
och den bittre resursallokering detta kan leda till.

7) Dessa problem behandlas utférligare i A. Anders-
sons foredrag.
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Ansvar og

styringsmuligheter
1 boligproduksjonen

AY
STORTINGSREPRESENTANT HELGE SEIP

Boligdekningen i et land vil alltid ferst og fremst
vere avhengig av den eksisterende boligmasse og
méten denne blir disponert pa. Ennd i dag er hver
sjette bolig i Norge bygd for ar 1900, og selv om
vi som et ledd i en mer moderne og utviklings-
orientert boligpolitikk ma ventes 4 fi en raskere
saneringstakt i framtida, vil boligen fortsatt bli et
av de varigste investerings- og forbruksobjekter
for folk flest.

Det kan ogsd slas fast at inntil nd har man pa
forskjellige méter innrettet seg slik at tendensen
til & gjore boligen til et seerlig varig objekt under-
strekes. Dette skjer gjennom byggtekniske for-
skrifter som med tekniske krav legger opp til en
lang varighet av bygningen og gjennom Husban-
kens avdragsordning slik den hittil har fortonet seg.
Det ble riktignok foretatt visse lempninger i prin-
sippene for avdragsordningen fra 1966, men de er
ennd ikke fulgt opp av Stortinget.

Vi ma kunne si, uten & overdrive serlig, at de
byggtekniske forskrifter og den statlige finansier-
ingsordning gjennom det viktigste kredittinstitutt
peker i retning av at et bolighygg skal ha en varig-
het pd 70—100 &r, enda det nedvendigvis m4 inne-
bzre at den siste generasjon som bor i boligen
da blir henvist til temmelig upraktiske og gammel-
modige hus og leiligheter. Boligtyper med storre
fleksibilitet nar det gjelder & flytte vegger og til-
passe innredning og bruk etter familiens utvikling
og behov, vil i noen grad kunne eliminere ulempene
ved at hovedrammen rundt og hovedelementene i
vare boliger baseres pad si lang brukstid.

Ellers virker det ganske eiendommelig at mens
andre langsiktige investeringer, fortrinnsvis innen
produksjonslivet, far stadig lavere gjennomsnittlig
levetid fordi maskiner og anlegg foreldes raskere,

Sosialokonomen nr. 1 1972.

har man ikke for alvor preovd & tenke igjennom
om en tilsvarende nedskjering av boligens levetid,
kan vare fordelaktig. Det er jo bade sporsméal om
kapitalinnsatsen pr. boligenhet kunne minskes noe,
og om en ikke miljg- og trivselsmessig og nér det
gjelder ajourfering av kvalitets- og utstyrskrav vil
vinne atskillig pd boliger med kortere amortiser-
ingstid og saneringsperiode. Den eneste som med
styrke har vert talsmann for & bygge boliger med
vesentlig kortere beregnet brukstid, er, sd vidt jeg
vet Olav Selvaag.

Na ligger vel bade disponeringen av den samlede
boligmasse og eventuelle konklusjoner om vi i fram-
tida ber ngye oss med & bygge med sikte pé at huset
skal std i femti ar i stedet for nsermere hundre i
periferien av mitt emne pa denne konferansen. Jeg
synes likevel det er naturlig & understreke disse
synspunktene som utgangspunkt for det jeg for-
trinnsvis skal konsentrere meg om. Jeg foretar ogsa
understrekninger fordi jeg mener at vi ved orga-
niseringen av opplegget for var bolighygging og be-
handlingen av ansvarsforholdene i den sammenhen-
gen, ma apne muligheter for sd vel eksperimente-
ring som grunnleggende endringer i tidligere prak-
sis og vedtektsfestet sedvane om det blir ansett
hensiktsmessig. Byggebransjen har lenge vert tem-
melig tradisjonell i sin arbeids- og tenkeméte. Det
er i ferd med & skje endringer pd det punktet, selv
om dette tar tid. Fra et videre samfunnsmessig
synspunkt kan det veere noe & vinne ved & stimu-
lere mer ukonvensjonell tenkning og nye tekniske
lgsninger. De siste byggeforskrifters forsek pa a
innfere prinsippet med funksjonskrav til erstatning
for krav om en bestemt teknisk framgangsmate, er
et uttrykk for en ny grunnholdning som etter hvert
kan gi betydelige resultater.
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En samordnet boligpolitikk.

De forste spirer til et statlig engasjement i bolig-
byggingen finner vi i opprettelsen av Statens Hus-
lanefond i 1894 og siden i Statens Smabruk og
Boligbank. Under forste verdenskrig og i arene
etter ble det gitt en viss stgnad til motarbeiding
av boligned og boligmangel. Ellers kan en si at
statens ansvar i alt vesentlig begrenset seg til den
lovgivning og de forskrifter som har med teknisk
bygningskontroll og regulering av mer tettbygde
omrader & gjore. Dessuten har staten som arbeids-
giver sgrget for 4 dekke behovet for en del embets-
og tjenesteboliger eller palagt f.eks. kommuner &
sorge for at en del embets- og tjenestemenn far
stilt bolig til disposisjon.

Kommunenes boligpolitiske engasjement har ut-
viklet seg gradvis, men gér heller ikke szrlig langt
tilbake, nir det gjelder & dekke det allminnelige
boligbehov. Oslo kommunes samarbeid med OBOS
fra 1930-4rene er det mest omfattende eksempel pa
kommunal innsats fer annen verdenskrig.

Ogsad en rekke andre kommuner stottet sosial
bolighygging, slik at kommunene tilsammen hadde
satset ca. 200 mill. kr. i tilskott fram til 1940 og
dessuten gitt fritak for eiendomsskatt i mange til-
felle, mens statens direkte bevilgninger bare hadde
nadd opp i ca. 50 mill. kr.

Det var forst etter den annen verdenskrig at
staten for alvor engasjerte seg i en mer samordnet
boligpolitikk, der kommunene samtidig ble trukket
sterkere og mer systematisk inn bade finansielt og
pa andre mater, Opprettelsen av Boligdirektoratet,
som riktig nok siden er erstattet med en boligavde-
ling i Kommunaldepartementet, og av Den Norske
Stats Husbank var de viktigste praktiske skritt i
forste omgang. Siden har en, bl. a. gjennom byg-
ningsloven av 1965 fatt et middel til & styre areal-
bruk og utbyggingstakt og samtidig fastslatt en
forpliktelse for lokale og sentrale myndigheter til
&4 serge for en kontrollert utvikling rundt i alle
landets kommuner. Ordningen med rullerende kom-
munale boligprogrammer fra 1966, adgangen til &
betale kommunale tomtekjop med grunnkjspsobli-
gasjoner som har skutt slik fart i de senere ar,
ogkende ldnekvoter gjennom Kommunalbanken til
tomteopparbeiding og andre grunnlagsinvesteringer
0. 8. V., har ytterligere utvidet sa vel det lokale som
det statlige engasjement. Saneringsloven av 1967
kunne bli et viktig virkemiddel i arbeidet med sane-
ringsoppgaver og byfornyelse, selv om den enni
ikke har vert brukt, antakelig forst og fremst fordi
loven ikke direkte anviser finansieringskilder for de
tiltak som eventuelt blir satt i verk.

Skjerpet lovgivning mot forurensning av vann og
luft, utvidede krav til bomilje og tiltak for &
sikre at det blir tatt mere hensyn til milje- og triv-
selsfaktorene ved tilrettelegging og gjennomforing
av boligprosjekter, osv. har ogsa bidratt til & oke
arbeids- og ansvarsomréadet og utvide perspektivene
og bredden i var boligpolitikk. De nye byggefor-
skriftene som ble satt i kraft i fjor ma ogsi nevnes
i denne sammenhengen.
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Tilsammen representerer disse og andre bestem-
melser og tiltak et regelverk som gir grunnlag for
en samordnet boligpolitikk, der det er utviklet en
relativt klar ansvarsfordeling p&d mange felter, men
der det ogsd ber vare mulig & fa klarere presise-
ringer pa noen punkter og det kan veere sporsméil
om & soke endringer i ansvarsfordelingen pd visse
omrader.

Ansvarsfordelingen stat — kommune — bolig-
produsent — byggherre — eventuelt leieboer.

Den som i siste hand er interessert i produk-
sjonen av en ny bolig, er den eier, borettshaver
eller leieboer som skal flytte inn i den. Oftest er
det pa forhand klart, eller blir klarlagt pa et rela-
tivt tidlig tidspunkt ved planleggingen eller under
byggeprosessen hvem det dreier seg om, men det
foreligger ogsd en del nybygging der byggmester/
entreprenogr bygger for egen regning og tilbyr huset
eller leiligheten ferdig med ngkkel i dera eller bo-
rettslag/huseier forst like for innflytting treffer av-
tale med den aktuelle beboeren. Mulighetene for &
influere p& utformingen av boligen vil derfor bli
noe forskjellig for de enkelte brukere og de ulike
kategorier av brukere. Jeg vil likevel understreke
betydningen av at de som skal bo i en ny bolig og
et nytt boligfelt, blir trukket inn i avgjerelsene som
gjelder utformingen av sa vel boligtyper som bolig-
miljget i sin allminnelighet, tidligst mulig. Fra
entreprengrens eller storre byggherrers synspunkt
kan det nok vere fristende & lase fast mest mulig
ut fra hensynet til effektiviteten ved planleggingen
og under gjennomferingen av byggeprosjektet. Det
kan og vil ogsa av tekniske og gkonomiske grunner
vaere ngdvendig &4 begrense de framtidige beboeres
adgang til & kreve individuelle varianter og imeote-
kommelse av sergnsker. Men det ma veere riktig at
kundene, de boligsgkende, de som skal f4 rammen
omkring sitt og familiens dagligliv formet av boli-
gen, dens innpassing i boligfeltet, dens plassering
i forhold til trafikkarer, nerbutikk og skolevei,
dens omgivelser i det neerere og litt fjernere miljg,
blir aktive medinteresserte pa en mate som gir dem
folelsen av & ha influert pa det ferdige resultat som
de skal ta i bruk, leve i og leve med. Godtar man
en slik grunnholdning som et utgangspunkt, vil det
ogsa matte f4 betydning for hvorledes ansvarsfor-
holdet mellom de enkelte interessenter i bolighyg-
gingen sgkes avgrenset og presisert. Det betyr bl. a.
at selv om myndigheter pa ulike plan stadig vil ha
funksjoner med sikte pa & ivareta publikums, de
boligsgkendes interesser gjennom tilretteleggingen
av arealer med nedvendige friomrader og service-
tiltak, teknisk kontroll, finansielle tiltak som utfor-
mes mer under en bredere miljopolitisk synsvinkel
etc.,, kan man ikke la dette erstatte den retten de
framtidige beboere etter min mening, der det er
mulig, skal ha til & bli rddspurt og hert.

La oss se litt nermere pa det ansvar og de funk-
sjoner som er palagt myndigheter og interesserte
parter i boligbyggingen i dag.
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Statens oppgaver og funksjoner.

Statsmyndighetenes ansvar i boligbyggingen vil
bade gjelde lovgivningsfunksjonene, tilretteleggin-
gen av den generelle arbeidsmarkeds- og kreditt-
politikk, hovedlinjene i arealdisponering og sam-
funnsplanlegging og spesielle tiltak nér det gjel-
der regulering og tilrettelegging av boligomrader,
eller stotte til slike arbeider, tilgangen pa byg-
ningsarbeidere, deres stilling og arbeidsforhold,
herunder opplerings- og rekrutteringsspersmal og
tiltak for & begrense sesongledighet m.v., og ikke
minst finansieringen av var bolighygging og in-
vesteringer i umiddelbar tilknytning til dem.

Skjematisk kan vi summere opp statens ansvar
i forbindelse med boligbyggingen slik:

4. Lovgivning.

1. Om arealdisponering og fysisk planlegging,
(landsdelsplaner, fylkesplaner, regionplaner, ge-
neralplaner, reguleringsplaner for enkelte ut-
byggingsfelter).

2. Retningslinjer for utfering av byggearbeider,
tekniske krav, regler om bygningskontroll osv.
Her kommer ogs& handverksloven inn og visse
sider av loven om yrkesskoler.

Var naverende bygningslov er en blanding av en

planleggingslov og en lov om byggearbeider. Sam-
tidig har vi en rekke planleggingsoppgaver hjem-
let i egen lovgivning (jordloven, samferdselsloven,
lovgivning mot forurensninger av luft og vann,
strandloven, eventuelt en fjellplanlov).
Det bor vere et framtidig mdl ¢ fd en egen plan-
leggingslov med et videre felt enn bygningslovens
ndverende planleggingsbestemmelser og en ser-
skilt lov om bygningsteknikk og utforing av bygge-
arbeider.

Etter min mening er den blandingen av planleg-
gingslov og bygningslov som vi har i dag en over-
levning fra den tid planleggingsfunksjonene etter
bygningslovgivningen vesentlig beskjeftiget seg
med de enkelte avgrensede byggefelter, slik at
planlegging og bygningsteknikk mer fortonte seg
som oppgaver som lgp direkte over i hverandre.
I arene framover vil arealdisponeringsperspektivet
med bakgrunn i bosettingsmenster, transportav-
vikling o.m.a. bli det vesentlige i planleggingen,
og her ma blant annet natur- og miljoverninteres-
sene trekkes sterkt inn (jfr. forslaget om & samle
panleggingsfunksjoner og natur- og miljevernopp-
gaver i ett departement ved en endring av depar-
tementsinndelingen). De bygningstekniske regler
kan nok ha miljomessige sider, og bor bl.a. fa langt
sterkere preg av at vare bygninger, bade offentlige
og private, skal vaere mulige 4 komme inn i og bru-
ke ogsd av funksjonshemmede, men lovgivnings-
teknisk tror jeg en vil vinne pa & skille dette fra
arealplanleggingen.

3. Lovgivning om eierforhold og eiendomseoverdra-
gelser, herunder ekspropriasjon.
Her kommer ogsé lover om bolighyggelag og bo-
rettslag, og eventuelt en lov om selveierleiligheter.
P4 det siste feltet mangler vi i dag dekkende lov-
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bestemmelser, og bor etter min mening vurdere om
ikke tiden er inne til & utrede sporsmélet om en
egen lov.

Nar det gjelder ekspropriasjonslovgivningen star
vi foran endringer i skjennsprosedyren med tiltak
for & sikre raskere saksbehandling og ogsd norm-
givende retningslinjer for ekspropriasjonserstat-
ninger.

For boligsamvirket er det meningsforskjell bl.a.
om boligbyggelagenes adgang til & sikre seg uopp-
sigelig kontrakt om forretningsforelsen i de en-
kelte borettslag, enda disse oftest kontorstiftes av
boligbyggelaget, slik at de aktuelle beboere blir
uten innflytelse pa inngéelse av forretningsferer-
kontrakten. Saken var oppe i Stortinget forholds-
vis nylig uten at endringsforslag pa dette punkt
forte fram, fordi flertallet mente at en slik endring
kunne rive noe av grunnlaget bort under boligko-
operasjonen.

4. Prislovgivningen, lovgivning om realkreditt

o.m.a.

Viktige sider av boligbyggingen bergres av lov-
regler som delvis har mer generell karakter, og
delvis gir spesialregler for bygninger og kreditt
knyttet til eiendommer.

B. Statens oppsyn med kommunenes og andre of-
fentlige organers virksomhet innen boligbyg-
gingen.

Det dreier seg her om kontrollfunksjoner av for-
skjellig art for & pase at lovregler blir fulgt og
at de generelle retningslinjer for boligreising og

boligpolitikk sa vidt mulig blir fulgt opp.

C. Statstiltak for ¢ stimulere og hjelpe kommuner
og kommunale tomteselskaper m.v.

Den lokale innsats vil i vesentlig grad vare av-
hengig av at det stilles finansielle ressurser til dis-
posisjon gjennom tilskott, 1an eller ldnemuligheter.
Finans- og kredittpolitikken har derfor en vesent-
lig innflytelse pa styringen av bolighyggingen.

Spesielle ordninger for tomteerverv (grunnkjeps-
obligasjoner og kontantldn i Kommunalbanken) og
for kreditt til opparbeiding av arealer (tomteopp-
arbeidingslan og 1an til grunnlagsinvesteringer fra
Kommunalbankens spesielle kvoter), spiller betyde-
lig rolle. Likeledes kan staten gjennom kredittord-
ninger av denne typen medvirke til at det blir sik-
ret nedvendige arealer til spesielle boligformél som
handikapboliger, boliger for eldre, boliger for ensli-
ge, tilbud av boliger og tomter til sjefolk og even-
tuelle andre grupper som har relativt vanskeligere
for & delta i konkurransen pi det apne bolig- og
byggemarked.

Staten har ogsa gjennom faglig hjelp og kurs-
virksomhet for kommunale tjenestemenn og folke-
valte, muligheter for & lette boligreisingen og
bedre kvaliteten sia vel av planlegging som tek-
nisk gjennomfering av prosjektene.

D. Arbeidskraft- og arbeidsmarkedstiltak.
Rekrutteringsproblemene innen byggefagene er
et betydelig problem. Selv om det pa ingen méate er
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tale om lavtlgnnsfag, er tilgangen pa nye arbeids-
sgkere begrenset. Mange av bygge- og anleggsar-
beiderne i dag er eldre skog- og landarbeidere m.v.
som i voksen alder har gatt over til yrket.

Brakke- og pendlertilvaerelsen og til dels usikker-
het med sysselsettingen i vintersesongen bidrar til
a4 gjore byggearbeidsplassene mindre etterspurte.
Mangelfull opplering for en del av de som sgker til
bygg og anlegg kan ogsa til dels vere et draw-back
for bransjen.

Staten har bade pa fylkesbasis og sentralt egne
utvalg for byggearbeidskraften. Her droftes ogsa
oppleringsspersmal og velferds- og trivselstiltak
for arbeidstakerne. Voksenopplering og perfek-
sjoneringskurs er en viktig del av arbeidskraft-
myndighetenes oppgave.

Ellers bgr det nevnes at ordningen med vinter-
tilskott til smahusbygging i Nord-Norge og en del
andre distrikter har bidratt til mer stabil syssel-
setting i byggebransjen i de mest utsatte deler av
vart land. I de mer sentrale omrader har en stadig
byggeregulering og det er etter min mening ned-
vendig & fortsette med dette for visse typer av bygg
bl.a. i Oslo-omréadet. Boliger som na har veert fri i
en arrekke kan det derimot ikke vaere grunn til 8
trekke inn under kvoteregulering, Det ville skape
store problemer for planlegging og administrering
av byggearbeider i de deler av landet der boligng-
den er storst og byggevirksomheten ofte ligger for-
holdsvis lavt pr. 1000 innbygger.

Et annet sporsmal er om det ikke trengs en viss
revisjon av byggereguleringen slik at en kan sikre
reising i servicebygg (nzrbutikker, frisersalonger,
legekontorer, visse forsamlingshus osv.) samtidig
som boligbyggene blir fort opp. Daginstitusjoner
for barn og skoler har i de senere ar veert fritatt
for byggeloyve, sd her er det i tilfelle planlegging
og finansiering som setter grensene for parallell-
kjoring med boligbyggingen.

E. Finansiering av byggevirksomhet.

Den Norske Stats Husbank finansierer nd om-
trent tre av fire nye boliger som reises her i landet.
Dette er statens aller viktigste instrument for sik-
ringen av det byggevolum som en i dag tar sikte
pé. Husbankens laneregler er knyttet sammen med
visse areal- og standardkrav som dermed blir norm-
givende for en vesentlig del av boligmassen. Om
disse normene alltid virker rettferdige eller hen-
siktsmessige, kan nok diskuteres.

Forsgk pad & sette gvre grenser for prisene pa
opparbeidede tomter eller for totale byggekostna-
der kan lett fore til at bygging pa dyrket mark vir-
ker fordelaktigere enn pa fjellgrunn, og dermed
motvirke retningslinjene i den generelle arealdis-
poneringspolitikk, Arealnormer i stedet for prisnor-
mer for bygg som finansieres gjennom Husbanken,
gir mindre fleksibilitet i retning av & kunne bygge
billig pr. arealenhet og fa flere kvadratmeter mot
til gjengjeld eventuelt & ha mindre kompakt inn-
redning eller utstyrsstandard. Ulik laneutma&ling
for hus som feres opp i de sentrale delene av en
kommune i forhold til boliger i de mer spredt be-
bygde deler, blir ikke sjelden framhevd som en for-
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sterkning av sentraliseringspresset og dermed lite
gnskelig — mens Husbanken peker pa at salgsver-
dien, er hayere for sentralt plasserte hus.

Selv om Husbanken etter hvert har utvidet sin
langivning til ikke bare & finansiere pantelin i bo-

lighus, men ogsd yter prosjekteringsldén pé for-

hand, ldn til grentanlegg, barnehager, garasjer i
tettbebyggelse m.v. hybler for elever i videregien-
de skoler og for studenter, inklusive elevhjem o.l.
og videre behovsprgvde utbedringslédn for eldre hus,
lan til spesialhjem for handikappede, fellesrom i
aldershjem osv. er det stadig spersmal om gren-
sene for bankenes virkefelt.

Etter min mening mé det vere rimelig at mindre
anstalthusholdninger som integreres i en boligmas-
se — hjem for grupper av bevegelseshemmede er,
blir finansiert sammen med boligprosjektet ellers.
Jeg synes ogsa at Husbanken ber f& heve til & yte
1an til reising av aldershjem, slik at grensen mellom
helseinstitusjoner (som hgrer inn under Kommu-
nalbankens utlansfelt s4 sant de dekkes av syke-
husloven) og boliger, trekkes mellom aldershjem/
eldrepensjonert kategoriene og pleiehjemmene. I
dag faller aldershjemmene naermest utenfor de stat-
lige laneordninger.

Ellers vil Husbankens utlansregler ha ganske
stor innflytelse pa eiendomsforholdene til den ny-
bygde boligmasse. Selv om det gis en del sdkalte
griinderldn til byggherrer som tar sikte pa salg
eller utleie av ferdige boliger, har egne hjem og
kooperative boligformer preferanse i statens opp-
legg for boligfinansieringen.

Kravene til reduksjon av egenkapitalen og bo-
kostnadenes storrelse de forste arene etter innflyt-
ting er for tiden brennende spersmaél, der losnin-
gene far store samfunnsegkonomiske konsekvenser,
men der staten bl.a. gjennom Husbanken mé& med-
virke i betydelig grad. Innen jordbruksdistriktene
gir Landbruksbanken en del boliglan. Kredittfore-
ningen som yter lan til boliger far kvoter fastsatt
av statsmyndighetene.

Alt i alt blir det pa finansieringssiden at staten
moter de storste krav bade fra kommuner, fra
entreprengrsiden og fra byggherrer og publikum.

Kommunenes ansvar.

Kommunenes oppgaver og virkefelt knytter seg
dels til planleggingen, dels til innkjep og tilrette-
legging av arealer, videresalg eller bortfeste av fer-
dige tomtefelter, medvirkning ved finansierings-
ordninger for boligprosjekter, eventuelt ved spe-
siell hjelp til & realisere boligbygg eller sikre en
del av den nye boligmassen for enkelte grupper av
boligsekende.

Kommunene har ogsa ansvaret for den tekniske
bygningskontrollen og ever innflytelse pa fordelin-
gen av noe av den nybygde boligmassen. Gjennom
sin reguleringsmyndighet har kommunene bl a.
avgjorelsen, nar det gjelder konsentrasjon av be-
byggelsen ogsa i de mest sentrale byomrader og
tettbebyggelser. I den sammenhengen kan det veare
grunn til & stille et spersméalstegn ved den utnyt-
tingsgrad som kommunale myndigheter tillater
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f.eks. i de mest sentrale deler av Oslo. En noe ster-
kere konsentrasjon i selve bykjernen kan spare
bade reisetid og kommunikasjonsutbygging og
minske presset noe pa arealer lenger ute.

Kommunenes oppgaver ved sanering av eldre
bebyggelse som dels er direkte helseskadelig har
hittil veert fulgt opp i for beskjeden grad. Her kan
det vere nedvendig med bade en sterkere priori-
tering fra kommunenes side og en finansiell med-
virkning fra staten.

Alt i alt ligger kravene til den kommunale inn-
sats i boligbyggingen i dag i stor utstrekning pa
tomtepolitikkens og arealdisponeringens oppgave.
Til tomtepolitikken herer da ogsd en rimelig for-
deling av tilgjengelige arealer pa de ulike grupper
av byggherrer.

Spersmélet om den kommunale bygningskontroll
i storre grad ber ha ansvar ovenfor byggherre/bo-
ligsgker har veert reist i forskjellige forbindelser.
En omfattende erstatningsplikt for kommunen i
tilfelle av mangelfull kontroll, vil vaere vanskelig &
etablere uten at hele apparatet utbygges vesentlig.
Mye taler for at en heller legger om i retning av
storre frihet pd byggmester- og entreprengrsiden
nar det gjelder tekniske lgsninger, men til gjen-
gjeld stiller strengere kvalitetskrav til produktet.
Tanken om en slags offentlig «varedeklarasjons for
boliger kan vere verd overveielse som et ledd i
samfunnets bestrebelser pd d heve boligstandarden
og utvikle normer for boligtilbud.

Entreprenorenes og byggmestrenes ansvar.

Entreprengrer og byggmestre har forst og fremst
sitt arbeid knyttet til produksjonen av selve boli-
gen og til en del av det planleggingsarbeid som lig-
ger forut for det.

Det ma kunne kreves faglig tilfredsstillende pro-
dukter, og at kontraktsforholdet til byggherren
ordnes primert gjennom klare standardkontrakter
som presiserer rimelige regler om ansvar for kva-
liteten. Konkursene i byggebransjen har aktuali-
sert sporsmélet om fastere kontraktsnormer og
ordninger for & sikre de som bygger mot uventede
og uforskyldte tap.

Av de som utfgrer byggearbeidene mi en altsd
kunne kreve: Rimelige priser, tilfredsstillende kva-
litet av produktet, badde i planlegging og teknisk
utforelse og betryggende sikkerhet for at de som
bygger ikke blir pafert urimelige tap, fordi for-
pliktelsene pa entreprenor/byggmestersiden ikke
blir oppfylt.

Byggherrens og beboernes ansvar

I forste rekke vil byggherren/beboerne métte ta
ansvaret for bestemmelser under prosjekteringen
av bygget, og siden sorge for & oppfylle sine kon-
traktmessige forpliktelser med hensyn til betalings-
terminer.

Av storre byggherrer ma det ellers kreves at de
administrerer virksomheten effektivt og uten for
store utgifter for de boligsegkende. De store diffe-
ranser i innskudd og bokostnader mellom hus i
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samme omrade som bygges omtrent pd samme tid,
tyder pa at det kan vare betydelige rasjonalise-
ringsgevinster 4 hente bade pa byggherre- og en-
treprengrsiden.

Konklusjon.

En kort oppsummering av ansvarsforhold og opp-
gaver i boligbyggingen gir altsd som konklusjon at
staten i forste rekke har sine funksjoner knyttet
til lovgivning, arbeidskraftsspersméal og finansie-
ring av boligbyggingen. Kommunene har den loka-
le planlegging, tomteplitikken, den tekniske bygge-
kontroll og fordelingen av deler av den nybygde
boligmasse som sine viktigste oppgaver i boligbyg-
gingen og mé i den sammenhengen vare innstilt pa
spesielt & stotte enkelte grupper av boligsgkere.

Byggmestre og entreprengrer har sitt hovedan-
svar pa det produksjonstekniske og produksjons-
gkonomiske omrade med muligheter for at myn-
dighetene kan kople en del storre firmaer sterkere
inn i planlegging og tilrettelegging av byggefelter
for pd den méaten 4 utnytte prosjekteringskapasi-
tet og minske bygegekostnadene. Byggherre og be-
boere har sterke interesser knyttet til beslutnings-
prosessen ved planlegging og utforming av nye
boligomrader og sitt vesentligste kontraktmessige
ansvar knyttet til at de avgjorelser byggherren
treffer skjer i rett tid og at oppfylling av betalings-
forpliktelser foregir punktlig ettersom bygget skri-
der fram.

Jeg har i dette foredraget pekt pd en del for-
hold som ber endres og forskjellige spgrsmal som
kan vare gjenstand for diskusjon. For min del vil
jeg understreke som de mest patrengende:

At staten skiller lovgivningen om samfunnsplan-
legging og teknisk bygningskontroll, serger for
en bedre samordning av boligreisingen og det
regionale utbyggingsmenster,

at flere detaljavgigrelser desentraliseres til kom-
munalt eller fvlkeskommunalt plan, og at det
skaffes tilstrekkelige pengemidler til boligfinan-
sieringen og til en samtidig eller parallell finan-
siering av bygg og anlegg for de servicetiltak
som hgrer med til et fullt utbygd bomilje.

At kommunene settes i stand til og evner & skaf-
fe nedvendige tomtearealer til forskjellige grup-
per av byggherrer og bidrar til at det blir bedre
og mer effektiv konkurranse om byggeoppdrag
samtidig som boligprodusenter med tilstrekkelig
kapasitet far mulighet for & nytte de skonomiske
og andre fordeler en omfattende totalprosjekte-
ring kan gi.

At entreprengrer og byggmestre far storre fri-
het i de tekniske lagsninger av byggesakene og
storre ansvar sa vel teknisk som gkonomisk for
at det produktet de leverer holder kvalitative
mal.

At de enkelte byggherrer og framtidige beboere
i nye hus far mer & si ved utformingen av sin
bolig og sitt bomilje vedd komme til orde for alt
som betyr noe i realiteten er bestemt.
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Byplan
og boligreising

AV
PROFESSOR AKE ANDERSSON,
NODISKA INSTITUTET FOR SAMHALLSPLANERING

Bostadspolitikens mal och medel!)

Utgéngspunkten for behandlingen av de stora
regionernas bostads- och lokaliseringspolitik &r
foljande mal:

a. Ho6jd bostadsstandard

b. Jimn fordelning mellan hushallen av bostads-
standarden

Rationellt utnyttjande av bostadsbestdndet
Konjunkturanpassning av bostadsbyggandet
Tillvixtanpassning av bostadsbyggandet
Rationell anpassning mellan bostdder, arbets-
platser och kommunikationssystem (eller «ef-
fektivt markutnyttjande»)

8. Segregation motverkas

Analysen #V de limpliga medlen maste ske mot
bakerund av att samhillet linge kontrollerat hyres-
sédttning och bostadsbyggande. De skandinaviska
storstadsregionernas bostadsmarknader #r darfor
alla i obalans i en mingd avseenden.?)

SN <

sitt:
I  Nyproduktion av ligenheter,

II Rivning och erstittningsproduktion, M
IIT Reparation och upprustning av ligen-’ . .

heter och hus,

IV Upprustning av den yttre «N&rmiljéns
(trafikmiljon i grannskapet, lekmiljon,
den estetiska miljon ete.)

Det ricker inte med att som linge skett koncen-
trera uppméirksamheten p&4 nyproduktion av ligen-
heter. d

Mojligheten att inom hyresregleringens ram
héja hyran for att klara kostnader for reparation |
och upprustning av ldgenheter har i Sverige givit
en betydande reinvesterings- och reparationseffekt.

1) En utforlig redogorelse for bostadspolitikens mal
och medel ges i Andersson A E, Tegnér G, Wiberg L:
Bostadspolitik for Stockholmsregionen. Stockholm,
1971.

?) Ingemar Stahl gor i sin artikel en mera utforlig
granskning av bostadsmarknadens balansproblem.

20

Hojd bostadsstandard kan uppnas pa flera olika

A

Men eftersom de externa effekterna av investerin-
gar, reinvesteringar och reparationer ar starkt po-
sitiva finns det skil att driva fram en ut6kad akti-
vitet under momenten II—IV.

Inom trafikomradet finns det flera paralleller som
kan utnyttjas, nir man vill konstruera en metod
for aktiverat underh&ll och forbéttring av fastig-
hetsbestandet. Obligatorisk bilbesiktning kombi-
nerad med atgirdstving har med stor framging
tillimpats i Sverige i ett antal ar och det dr dirfér
rimligt att anvidnda ett likartat system. Féljan-
de medelpaket krivs i sa fall:

a. Bostadsbesiktning (exempelvis vart 5:e &r)

b. Reparations- och upprustningstvang i vissa
specificerade hinseenden

c. Lag om expropriation eller konfiskation vid
vanskotsel av fastigheter.

Med dessa medel driver man naturligtvis inte
fram en upprustning av ndrmiljon. For det krivs
ett vidgat engagemang frdn kommunernas sida.

De flesta politiker menar att bostadsstandarden

 bor fordelas jimnare dn fordelningen av inkomster.
“ Det motiveras bist med samma argument som an-
. fors inom utbildningsomradet: «Ménga foridldrar

underskattar en god bostads betydelse for barnens
langsiktiga utvecklingsmdjligheters.

Bostadsbesiktning och reparationstving péaver-
kar utbudet av bostdder och innebidr i princip en
minskad méngd ldgenheter av 1ag standard (och
ddrmed laga langsiktiga jimviktspriser). Om efter-
fragans fordelning Over kvalitetsklasser dr given
kommer utbudsatgirderna att kunna innebdra for-
ldngda koer i bostadsbestiandets ldgsta kvalitets-
klasser. Medlet att klara detta problem &r naturligt-
vis forbéttrade bostadssubsidier for laginkomstta-
gare. Sadana subsidier méste i forsta hand vara
kvalitetsberoende eftersom kvalitetsefterfragan
tycks ha betydligt hogre inkomst- och priselastici-
tet 4n ytefterfragan. (Med bostadskvalité avses da
lagenhetens utrustning, isolering, service inom fas-
tigheten yttre milj6, lekutrustning etc.)
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De fordelningspolitiska ambitionerna pd bo-
stadsomrddet mdste sdlunda leda till att bdde ut-
buds- och efterfrdgepdverkande medel tas i ansprdak.

Hyresregleringen ar ett hinder for ett rationelt
utnyttjande av det befintliga bostadsbestiandet.
Genom den stélls olika konsumenter med samma
inkomst inf6ér olika prisrelationer bade mellan bo-
stider med likartade egenskaper och mellan bo-
stadstjdnster och &Gvriga produkter.

De tvd mest patagliga uttrycken for hyresreg-
leringen &r:

a. Prisindex for bostdder faller numera mycket
snabbare med vixande bostadsdlder &n fore
regleringen av hyrorna.

b. Det finns ingen samvariation mellan avstandet
till en regions centrum och hyresindex for den
reglerade marknaden, trots att savil ekono-
misk teori som erfarenheter fran oreglerade
marknader visar att priset skall falla med vixan-
de avstdnd till centrum (som har bista all-
ménna kommunikationslidget).

Den tydligaste konsekvensen av hyresregleringen
ar den ytterst begrinsade rorligheten pa bostads-
marknaden. Vissa stadsdelar i Stockholm med ett
stort bestadnd av hyresreglerade ligenheter har t ex
storre andel aldringar #n de extrema utflyttnings-
kommunerna i glesbygden.

Beniigenheten att inte flytta fran de hyresregle-
rade ligenheterna nir fordndring av familjestruk-
turen, inkomsténdring och preferensindring skulle
motivera en flyttning, torde vara en viktig forkla-
ring till att medelrestiden till arbetet i Stockholms-
regionen ligger vid ca 30 minuter (med bil), sam-
tidigt som amerikanska och engelska regioner av
samma storlek redovisar medelrestider om 15—20
minuter. Enbart dessq tidsskillnader svarar mot
. 3—4 procents minskning av den privata konsum-
" tionsstandarden foér hushéallen.

Hyresregleringen bor siledes avskaffas — och i
forsta hand i storstadsregionerna dir de negativa
effekterna &dr sa patagliga.

Om hyresregleringen avvecklas reellt (och inte
som i Sverige enbart till namnet) upptridder vissa
foljdverkningar som maste korrigeras, Hyrorna sti-
ger mest i centrala ligen av de stora regionerna,
pa grund av dessa omrédens dverligsna tillginglig-
het i kommunikationssystemet., Det 4r d& naturligt
att korrigera dessa negativa fordelningseffekter
med en mycket hird beskattning av ligesridntorna
per kvadratmeter mark. En sidan reform far en-
bart positiva effekter:

a. Forbéttrade finanser f6r kommunen

b. Stimulans till effektivt markutnyttjande i cen-
trala ldgen

c. Reduktion av spekulativt markinnehav p& grund
av skillnader i foérvéntningar vis & vis den fy-
siska planeringen3)

3) I jimvikt #r priset pad mark likamed diskontera-
de virdet av alla forvintade intikter minus férvin-
tade kostnader. Om de realiserade kostnaderna alltid
anpassas till de realiserade intekterna med hjilp av
en skatt, som sténdigt anpassas till de olika tomter-
nas forbédttrade lokalisering, s& kommer markpriset
att vara likamed noll i alla ligen.
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d. Utjimning av inkomster mellan egendomsiga-
re och egendomslosa

e. Den offentliga sektorn far bittre indikationer
pd lénsamheten i lokaliserings- och trafikpoli-
tiska projekt.

Aven om hyresregleringen helt avvecklas finns
det skil att bibehdlla regleringen av investeringar-
na i bostdder, i forsta hand av konjunktur- och
tillvixtpolitiska skil. Bostadssektorn har en kapi- -
talkvot (capital/output) som Overtrdffar alla andra
sektorer, vilket innebdr att en endogen efterfra-
geanpassning av bostadsbyggandet badde kan paver-
ka konjunktur- och tillvixtférhallandena pa ett
sitt och i en utstrdckning som kréver en mycket
forfinad finanspolitik (som atminstone Sverige sak-
nar).4)

Produktionsenheters lokalisering och tendens-
serna till enkiirnighet.

De flesta regioner priglas av klar enk&rnighet i
foretagens lokaliseringsménster. Huvuddelen av
sysselsdttningen finns incm en ganska sniv cirkel i
varje region. Nagon mera uttalad flerkirnighet i
lokaliseringsmonstret finns inte ens i en si stor
region som Stockholmsregionen.

55 procent av regionens sysselsittning finns i
Stockholms innerstad (62 procent av offentliga och
privata tjidnster, 87 procent av finansférvaltningen
mot 40 procent av industrin), Mot denna totala do-
minans kan man stilla den ofta uttalde 6nskan att
decentralisera sysselséttningen i takt med den allt-
mera utglesade boséttningen.

Det &r min avsikt att diskutera realismen i dessa
forsck att dstadkomma «flerkdrnighet> i lokalise-
ringsménstret eller som det ibland mera drastiskt
formuleras samlokalisering med bostidernas loka-
lisering.

Det har varit vanligt att i1 diskussioner om ett
mera decentraliserat lokaliseringsménster anféra de
amerikanska erfarenheterna av en snabb nedging
i innerstéidernas sysselsittning. I en opublicerad
uppsats visar B Cohen vid Yale att den tidigare
upplevda nedgingen i stadskirnornas sysselsitt-
ning kommit att vindas under 1960-talet.

Vilka, orsaker kan nu anféras for denna tendens
att bevara enkfrnigheten i lokaliseringsmonstret ?

a) I Amerikas storre stadsregioner har sane-
ringsverksamheten okat, vilket har inneburit att
markanvéindningen intensifierats métt i kapital per
m? och i antal sysselsatta per m2.

Det finns skil att vinta liknande «ekoeffekters i
de nordiska storstfiiderna. Om en ekonomi genomgar
en investeringshausse Over en lingre period, kom-
mer en reinvesteringshausse att upptrida nér kapi-
talet blivit ekonomiskt foraldrat. Stockholm hade
en valdsam investeringsboom under 1870- och 80-
talen. En stor del av reinvesteringsbehoven kom-

4) Detta beror naturligtvis pa bostadens livslingd
i forhallande till maskinkapitalets. Om den ekonomiska
planeringen arbetar med snidvare tidshorihont &n 40—-
50 ar tenderar demna skillnad att leda till nedpress-
ning av hostadsbyggandet, ndr politikerna vill priori-
tera ekonomisk tillvéixt. (Kapitalkvoten #r byggnads-

kostnad dividerad med jimviktshyra per tidsperiod
multiplicerad med antalet tidsperioder.)

21



Trettio stora «Metropolitan Areas». Fordndringar i sysselsdtining.

R ] - : 1
City Fororter gg Meme:hmn City Fororter Metzopohtan
Lot e L a roa
1) (2) (3) (4) (5) (6)
Tusental anstallda Arlig procentuell 4nrding
1958—63
Industri .......cooiiiiiiin.. — 264 393 129 — 1,3 6,0 0,3
Detaljhandel .......................... 108 546 654 1,0 7,7 3,6
Partihandel .................cviunnn.. — 48 145 97 — 1,7 8,2 1,2
Vissa tjansteproducerande sektorer ...... 173 205 378 2,6 7,9 4,1
Kommunala sektorn ................... 52 na na 1,6 — —
TOTAL ... it i e 21 na na 0,0 — _—
1963—67
Industri ........coiiiiiininnnnann. 139 679 818 0,9 4,8 2,7
Detaljhandel .......................... 59 350 409 0,6 4,6 2,5
Partihandel ................ ... ... ... — 57 171 228 1,1 8,4 3,2
Vissa tjansteproducerande sektorer ...... 141 165 306 2,4 5,9 3,5
Kommunala sektorn ................... 110 na na 3,1 — —
TOTAL ... i 506 na na 1,3 —_ —_

mer dirfér att mogna ut som ett eko under 1960—
1970-talen. I samband med dessa reinvesteringar
kan markutnyttjandet intensifieras i ligen med
goda kommunikationer, vilket leder till 6kad syssel-
sattning.

Aven om exploateringstalen inte héjs medfor
reinvesteringarna ett effektivare markutnyttjande
an det 1800-talsbebyggelsen medgav. Vill man for-
hindra detta krivs det tdmligen drastiska atgirder
fran samhillets sida.

b) I de svenska medelstora och stora stadsregio-
nerna har hyresregleringen pa bostadsmarknaden
haft sin betydelse, nir det gillt att «kontoriseras
innerstdderna. Hyresregleringen innebdr ju helt
enkelt att hushall med stort behov av nirhet till
city for arbete och for service alltmera forbjuds
att priskonkurrera med olika mindre foéretagsen-
heter om sddana ldgenheter som litt kan konver-
teras till kontors- eller lageranvindning.

c¢) Fordelarna av ansamling av foretagsamhet
kring de mest tillgingliga delarna av regionerna
har 6kat med tillviixten av servicesektorerna. Dessa
sektorer siljer sina tjidnster antingen till ménga
typer av foretag eller till hushall. Vid forsiljning
och kop av tjanster dr personkontakter en nddvian-
dighet och vid personkontakter av varierande in-
riktning blir det 16nsamt att lokalisera produk-
tionsenheterna i ligen med god tillgdnglighet bade
med det kollektiva och det privata trafiknitet.

d) Tillkomsten av nya effektiva radiella kollek-
tiva transportsystem som tunnelbanor och pendel-
tdg innebér att regionens kérna kan bibehalla eller
kanske t.o.m. stirka sin relativa Gverldgsenhet i
fraga om tillgdnglighet gentemot regionen i &vrigt.

Huvuddelen av dessa arbument talar for enkdir-
nighet i lokaliseringsmoénstret och pa ganska goda
grunder. Genom en ansamling av produktionsen-
heter i anslutning till en terminalanliggning eller
en knutpunkt i kommunikationssystemet nas ett
hogt kapacitetsutnyttjande och laga genomsnits-
kostnader for samhiéllet. Kollektiviteten i transport-
systemet och sérskilt i dess terminalanldggninger
ar en viktig agglomerationsfaktor.
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Sd snart det finns en fast anldggning, vars tjins-
te mdste anvindas av mdnga produktionsenheter
i amslutning till anliggningens lokalisering finns
det fordelar att vinna med en ansamling av an-
vindare, dvs. pendlare, boende eller foretagsenhe-
ter. Utnyttjondet bor dd drivas fram till den punkt
att den samhilleliga marginella kostnaden svarar
mot den marginella anvindarens intdkt av dnligg
ningen. Det finns bara skil for samhillet att be-
grinsa agglomerationen anvindare om det uppstar
tringsel eftersom tringselkostnader som paférs
andra inte tas in i féretagens och hushéallens kalky-
ler.

Det finns emellertid situationer ddr det kan varae
befogat att helt forhindra agglomeration.

P4 siddana marknader for service, dir det bara
finns ett fatal sidljare som distribuerar varor och
tjanster av nddvindighetskaraktir, finns det en
stor risk att ett foretagsekonomiskt optimalt bete-
ende leder till en alltfér stark geografisk koncen-
tration sett i ett vidare samhilleligt perspektiv.5)

Den 6verdrivna koncentrationens orsaker kan
14tt beskrivas pa féljande sétt:

Antag att representanter for tva livsmedelsfore-
tag i konkurrens med varandra har md&jlighet att
en at gangen i en serie diskussioner med en plan-
forfattare foresla lokalisering av sitt foretags livs-
medelsbutik i en stadsdel som byggts kring en do-
minerande trafikled. Den totala kdpkraften och stor-
driftsférdelarna i produktionen av denna service
motiverar tvd butiker. Befolkningen antas jaimt
fordelad over hela ytan och det féorekommer ingen
nimnvird segregation. Planforfattaren som &r
angeligen om korta gingavstind fér hushallen i
samband med livsmedelsinkop rdknar da med att de
tva butikerna skall betjdna var sin halva av stads-
delen och planerar den i mitten av respektive del-
omrade. Om det foretag som forst far se planfor-

5) Hotelling H, «Stability in competition», atergiven
i Boulding Stigler (ed) Readings in Price
Theory, Irwin, Chicago 1952.

Serck-Hansen J, Optimal patterns of location, NHPC,
Amsterdam 1970.
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slaget vill f4 en stor marknadsandel dr det natur-
ligt att han da kridver att fa ligga sig betydligt
nidrmare den andre féretagarens butik. Hirigenom
dr det niamligen mojligt att 6ka marknadsandelen
for det forstaa foretaget. Om planforfattaren korri-
gerar sitt planforslag i enlighet med den forsta £6-
retagets 6nskemal kommer detta att utlésa en mot-
reaktion fran det andra féretaget, som genom att
tilldimpa samma strategi har mojligheter att kasta
om den potentiella relationen mellan marknadsan-
delarna. Det finns inget som kan stoppa denna for-
handlingsprocess, fordn bida enheterna ligger i ett
servicekluster som betjinar hela marknaden. I den
slutliga 16sningen har inget av foretagen fatt en
hogre marknadsandel, omsittning eller vinst. Fo-
retagen har bara vunnit en bittre mojlighet att
bevaka den andre partens marknadsbeteende, men
detta dr av ringa intresse for konsumenterna, om
det som hir ror sig om ett extremfall av oligopol.
For konsumenterna har situationen blivit distinkt
simre. Medelrestiden och kostnaden for inkopsre-
sor har férdubblats, utan att férdndringarna i kon-
kurrenssituationen ger nagra positiva effekter. Pa
sddana marknader med fi sidljare sitts priskonkur-
rensen dessutom ur spel och i stéllet utvecklas re-
klamkampanjutbud, produktdifferentiering och an-
dra former av «sales promotions. Sadana Atgéirder
har i forsta hand till syfte att minska konsumen-
ternas information och leder darfor i allménhet till
sankt valfard.

Det h#r beskrivna utvecklingsforloppet dr sir-
skilt vanligt pd de marknader som kinnetecknas av
koncentration till fa foretag med forsiljning av pro-
dukter, som ndrmast har karaktir av nédvindig-
hetsvaror. Risken fér 6verdriven koncentration kan
forvintas vara storst i livsmedelssektorn, dir ett
fatal kedjor helt dominerar marknaden. Men ocksa
bensindistributionen styrs av oligopolféretag som
visar samma marknadsbeteende.

I den fysiska planeringen dr det nédvindigt att
kontrollera  etableringen av distributionsenheter
inom «kedjedistributionens pd sddant sitt att dver-
driven ansamling av distributionsenheter motver-
kas. I ett storre regionalt perspektiv gdller det att
forhindra att samitliga stormarknader ansamlas
till de storsta infartslederna. I ett ndgot mindre
regionalt perspektiv dr det ofta nédvindigt att
forhindre att bensinstationer och till dem anknutna
serviceanliggningar ensamlas vid de fd knutpunk-
terna mellan olika storre kommunikationsleder.
I det allra minsta perspektivet ér det nodvindigt
att med stadsplonerne forhindra overetablering av
livsmedelsdistribuerande enheter i stadsdels- och
stadsdelsgruppscentrum.

Det finns silunda en hel del starka skil for city-
dominans foér produktionsenheter samtidigt som
bostédderna far en utspridning i stora regioner, Des-
sa skil blir ocksa starka i de mindre och medelstora
regionerna, som med nédvindighet maste arbeta
med ett mycket litet antal odelbara transportpro-
jekt som ger stora skillnader i tillginglighet mel-
lan olika delar av regionen.

Det 4r emmelertid en politisk realitet att flerkér-
nighet i lokaliseringsmonstret efterstrivas i de
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skandinaviska storstadsregionerna. Men man bdor
vara uppmirksam pd att ménga faktorer — flera
rationella och en del av orationell art — verkar for
enkirnighet. Enkirnigheten kan naturligtvis goras
nagot diffus med hjilp av generella stadsbyggnads-
bestimmelser sora begrinsar intensiteten i regio-
nernas centrala omréden, men sddana atgirder har
inda till sina huvuddelar marginella effekter.

Det ricker framforallt inte att upprétta general-
och regionplaner som uttrycker énskan att forskju-
ta tyngdpunkten i lokaliseringsmonstret.

Vill man uppnd en verklig flerkdrnighet krévs
det vil samordnade atgirder pa lokaliseringspoli-
tikens omrade, pa transportpolitikens omrade och
nir det giller inséttande av offentligt servicekapi-
tal i anslutning till de nya lokaliseringskérnorna.

Bostedernas optimala lokalisering i ett dyna-
miskt perspektiv.

Hur skall d& boendet optimalt inpassas i en for-
dnderlig fysisk struktur? Hir géller det att sér-
skilja bostadsanvindarens och foretagarens olika
roller.

Hushallet upptrider:

a. som leverantdr av arbetskraft till produktions-
enheter

b. som konsument av prissatta och icke-prissatta
produkter i andra delar av regionen samt

c. som anvindare av sin nidrmiljo.

Produktionsenheterna upptrider:

a. som anvidndare av arbetskraft

b. som anvdndare av andra produktionsenheters
produkter

c. som leveranter av produkter till hushallen samt

d. som anvidndare av sin nfrmiljo.

Produktionsenheterna (ocksd bostadsenheterna)
karakteriseras av storre eller mindre stordrifts-
fordelar, som méaste uppmirksammas vid lokalise-
ringsanalysen.

I huvudsak géller det i 6vrigt emellertid att upp-
marksamma hushéllens kontakter med andra hus-
hall och med produktionsenheterna — som konsu-
menter och leveranterer av produktionsfaktorn ar-
bete — samt foretagens tekniskt och ekonomiskt
betingade kontaktbehov. En preliminidr studie av
den optimala fordelningen av bostidder och arbets-
platser i en region — nir stordriftsférdelar och
kontaktkostnader uppmérksammas — ger goljan-
de resultat.6)

Om det dr optimalt alt ha ett city (som pd vin-
stra bilden) bor det domineras av arbetsplatser.
Enbart vid osannolikt hoga kontaktfrekvenser mel-
lan olika hushall 4r det optimalt att spride ut bdde
arbetsplatser och bostdder. 1 figuren wside 24
ser man ocksa att det kan vara optimalt att spara

6) En dynamisk tvasektormodell (bostider med in-
dex b och arbetsenheter med index a) har utnyttjats
for detta dndamal. Modellen &r kvadratisk och icke-kon-
vex och beskrevs forsta gingen i en artikel av Koop-
mans och Beckman i Econometrica 1957. Losningstek-
niken har utvecklats av tvd matematiker vid tekniska
hogskolan i Stockholm — A Karlgvist och L. Lundgvist.
Den redovisas mera utforligt i Dynamiska Lokaliserings-
modeller, KTH, Stockholm 1970.
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Statiskt optimala “lesningar”:
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expansionsytor i centrala lidgen och att riva bosti-
der for att dérefter kontorisera i dessa lidgen.

Véra fortsatta studier méste inriktas pd att in-
fora aterverkan pd nirmiljon. Sannolikt kommer
resultaten da att bli ndgot mindre precisa om &n
med samma tendenser.

Det ar i detta sammanhang naturligt att mycket
kortfattat berdra segregationsproblemet. Det kan
finnas segragation efter ménga linjer:

a. Alderssegregation och annan demografisk se-
gregation

b. Utbildningssegregation
c. Etnisk segregation
d. Segregation efter inkomstldget

Ofta samvarierar vissa av dessa faktorer.

Det har under de senaste aren genomforts segre-
gationsunderstkningar pa bade teoretiskt och data-
maissigt solid grund. Dessa undersékningar — som
i forsta hand g&llt San Fransiscos och Chicagos
metropolitan areas — visar ganska entydigt att se-

7) Se sirskilt Muth R, Cities and Housing, U C P,
Chicago 1969.
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saneringskostnad

kontaktfrekvens x kontaktpris

gregationen i forsta hand beror péd betalings- och
transportférmaga.”)

I inget fall har man funnit statistiskt signifikan-
ta och kausalt analyserade samband mellan bostads-
utbud och segregation. Med andra ord: Man kan
inte bygga, reparera eller sanera bort segregation.
De viktigaste medlen blir inkomst- och formigen-
hetsutjidmmning, bostadssubventionering — och kan-
ske wviktigast — forbdttrade transportmajligheter
for ldginkomsthushdll och andra hushdll, som i dag
missgynnas i transportpolitiken, i tramsportplane-
ringen och i skattelagstifiningen.s)

8) I detta perspektiv dr det besynnerligt att hog-
inkomsttagare med bil som viljer att bositta sig i
en avligsen pastoral idyll i utkanten av en svensk stor-
stadsregion fir en transportsubvention (via skatteav-
drag) om 3000 kronor per &ar samtidigt som ligin-
komsttagare som bositter sig i ett hoghus intill jirn-
vigsstationen fir en transportsubvention med 450 kro-
nor. Sadana missforhallanden kan litt rittas till genom
ett generellt avdrag pa skatten for resekostnader —
ett avdrag som kunde vidxa med avstadndet till city,
men goras helt oberoende av inkomsten.
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Tiltak for a4 oppna

en mer etfektiv
tomtepolitikk

AY
EKSPEDISJONSSJEF JENS L. SEIP,
KOMMUNAL- OG ARBEIDSDEPARTEMENTET

1. Innledning.

I den disposisjonen for dette foredraget som er
delt ut til deltakerne i konferansen, har jeg forsokt
&4 definere tomtepolitikk slik: Med tomtepolitikk
forstar vi de offentlige tiltak for & sikre at grunn-
utnyttelsen blir gjennomfert etter en utnyttelses-
plan, en tidsplan og med gkonomiske relasjoner som
tjener de sosiale og ogkonomiske malsettinger. Jeg
haper at en slik definisjon gir et noenlunde bilde
av emnet, men jeg har under forsskene pd & finne
en hensiktsmessig formulering selv hatt en folelse
av at den ikke er si klargjerende som onskelig.
Jeg har folt meg i noe av den samme situasjon som
professor Werner Werenskiold synes 4 ha vert i da
han skulle starte en forelesningsserie i geografi.
Han brukte den feorste dobbelttimen til & forseke &
definere begrepet geografi, og forkastet den ene
definisjonen etter den andre. Til slutt endte han
opp med & si at «geografi er det som jeg na fore-
leser i to timer i uka». For min del héiper jeg pa
tilsvarende maéate at foredraget vil vise en rimelig
avgrensing av det som na vanligvis betegnes med
tomtepolitikk. La det vaere en trgst i denne forbin-
delse at begrepet brukes omtrent pd den méaten som
jeg her vil gjore, over store deler av verden. P3
den annen side mé jeg presisere at jeg i det vesent-
lige behandler emnet ut fra norske institusjonelle
forhold og med en viss hovedvekt pa den del av
tomtepolitikken som gjelder boligtomter. Tomtepro-
blemene ved sanering gar jeg ikke nsrmere inn pa.
De er selvsagt viktige, men savidt spesielle at de
i tilfelle matte gis en sarskilt behandling.

I tilknytning til begrepene i foredragstittelen kan
det ogsa vaere grunn til 4 presisere at ordet effektiv
her ma ses i sammenheng med de vide sosiale mal-
settingene som tomtepolitikken i siste instans skal
tjene.
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2. Kommunenes serstilling i planleggings- og ut-
byggingsprosessen.

Som bakgrunn for omtalen av de forskjellige
konkrete tiltakene kan det vaere grunn til & presi-
sere at kommunene ngdvendigvis ma spille en stor
rolle i tomtepolitikken. Det folger prinsippielt og
generelt av at tomtepolitikken i meget vesentlig
grad mé gjennomfgres som en lokal politikk og som
et fellestiltak for beboerne i et omrade. Stort sett
er det bare kommunene som kan spille denne rollen
som fellesnevner for befolkningens interesser i et
omrade.

Institusjonelt er det derfor ogsa blitt slik at kom-
munene har en rekke szrrettigheter etter gjeldende
lovgivning. Det er kommunene som héndterer den
fysiske planleggingen, med vedtak om generalplaner
og reguleringsplaner, som bestemmer hvordan
grunnen skal kunne nyttes ut, og som ogsd har
andre rettslige virkninger f.eks. i forbindelse med
ekspropriasjon. Forskjellige av disse vedtakene kre-
ver riktignok godkjenning av hgyere myndighet,
men initiativ og hovedinnflytelse ligger hos kom-
munen. Kommunene har videre serskilte rettigheter
til & ekspropriere grunn, og de har rett til beskat-
ning som gir grunnlaget for de gkonomiske tiltak
bl. a. i forbindelse med utnytting av grunn. Derimot
er retten til 4 feste bort grunn som en eier, ikke
en szrrett for det offentlige, og da serlig for kom-
munene, her i Norge slik som i Sverige.

I var nivzrende situasjon er planleggingen og
gjennomferingen av grunnutnyttelsen med tilknyt-
tede hovedanlegg blitt langt viktigere enn tilfellet
var dengang da samfunnet mindre var basert pa
fellesanlegg for vann- og kloakk, kommunikasjoner
og diverse service. Som situasjonen na ligger an,
synes et lokalt demokrati med medbestemmelses-
rett for befolkningen pa stedet i disse viktige sa-
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kene, bare & kunne gjennomfores med et system
av kommuner. Der er imidlertid ikke sjelden et pro-
blem at for en rekke av tiltakene mi avgjorelsen
baseres pa en samlet oversikt for ganske store om-
rader. Eksempelvis ma hovedtrekkene i grunnutnyt-
ting, kommunikasjoner og vann- og kloakkutbyg-
ging planlegges og for en stor del gjennomferes for
hele Oslo-omradet under ett. Mange steder i landet
har vi i lopet av 1960-arene fatt endringer i kom-
muneinndelingen som i rimelig grad tar hensyn til
disse forholdene. I andre distrikter har vi ikke fatt
det, og det kan reises berettiget tvil om det er rik-
tig & legge alle de detaljoppgavene som i dag hand-
teres av vare kommuner til enheter som er store
nok til 4 ta hidnd om arealplanlegging og tomtepoli-
tikk. Av mange grunner fungerer planlegging og
tomtepolitikk i dag mindre godt i omrader som ut-
gjor et felles bolig- og arbeidsmarked, men som
bestar av mange kommuner, Spersmélet om & finne
andre organisasjonsformer for gjennomfering av de
lokale funksjonene i disse omradene, er tatt opp til
utredning med spesielt sikte pd Oslo-omradet i et
seerskilt regjeringsoppnevnt utvalg med fylkesmann
Koren som formann.

I denne forbindelse vil jeg gjerne presisere den
betydning som hensiktsmessige lokale enheter har
bl. a. for & sikre boligdekningen og ogsé en rasjonell
boligproduksjon. Sivilingenigr Selvaag antydet tid-
ligere under denne konferansen at var manglende
boligdekning skyldes at vi legger opp var boligpro-
duksjon pé boliger som koster mer i forhold til inn-
tektsniviet enn det vi nasjonalgkonomisk har rad
til. Det kan vel vaere noe riktig i det, iallfall for den
privatfinansierte sektor. Et hovedproblem i denne
forbindelse er imidlertid at i et omrade som Oslo-
omréadet vil ingen enkelt kommune fole ansvaret for
boligforsyningen i omradet, og dermed prioritere
tiltak som kan fore oss bort fra de store ulempene
ved et s& ubalansert boligmarked som det en har
né. Dermed far vi ogsd et selgers marked pa bolig-
markedet, og lite av insitamenter til rasjonali-
sering.

3. Planleggingen av tomtepolitikken.

Den generelle bakgrunnen for en tomtepolitikk
ma normalt vere en generalplan for utbygging av
vedkommende kommune. Plikt til & utarbeide slik
generalplan og lovbestemmelser om rettsvirkninger
av en slik plan, fikk vi imidlertid her i landet forst
fra 1965 med den nye bygningsloven. Hittil er meget
fa generalplaner godkjent av departementet. De
fleste kommuner arbeider imidlertid med sin gene-
ralplan, og svert mange av dem er kommet sé langt
i arbeidet at de har et planutkast som de langt pa
vei baserer seg pa i sin tomtepolitikk.

En generalplan er ifglge bygningsloven «en over-
siktsplan for utnytting av grunn i en kommune og
for lgsning av spersmal om anlegg og innretninger
til dekning av allmenne behov i kommunen». Det
heter videre i loven at generalplanen skal angi <ho-
vedtrekkene i utnyttingen av grunnen, si& som til
byggeomrader, jord- eller skogbruksomrider, na-
turomrader, trafikklinjer og andre kommunika-
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sjonsanlegg, og for lesningen av vann- og kloakk-
sporsmal eller andre spersma! om tiltak til dekning
av allmenne behov innenfor kommunens omrades.
I praksis og ved de nazrmere bestemmelser som er
gitt, er det forutsatt at generalplanen dels skal inne-
holde en tidsplan for utbyggingen, og dels gi en
viss oversikt over de gkonomiske muligheter for og
konsekvenser av gjennomferingzn. En generalplan
vil imidlertid vanligvis veere et meget omfattende
arbeid, som riktignok mé veere under en viss kon-
tinuerlig revisjon, men som bare kan settes opp
samlet pd nytt med flere ars mellomrom. Tomte-
politikken vil da vaere et hovedelement i gjennom-
fgringen og justeringen av generalplanen i mellom-
tiden. Her m4 tidsplan og budsjettering gjores mer
konkret, detaljert og bindende.

Vi har her i landet importert fra Sverige en mél-
setting om at kommunene bor sgke & ha sikret tom-
ter for 10 a4r og ha konkrete planer for 5 ar. Pa
grunnlag av en generalplan eller et generalplanut-
kast, evt. generalplanskisse, bgr kommunene kunne
gjore seg opp en mening om i hvilke retninger de
bor sikre tomter, evt. i flere alternativer. De bor
gjore dette for atskillig lenger tid framover enn det
de lager helt konkrete utbyggingsplaner for, bl a.
fordi konkrete planer om utbygging i de nermeste
drene i seg selv har en tendens til & fore til stig-
ning i tomteprisene.

Fra omkring midten av 1960-arene har omtrent
halvparten av landets kommuner, omfattende 80—
90 pst. av befolkning og bolighygging, vert bedt
om & utarbeide femdrige rullerende bolighyggings-
programmer, og de aller fleste av dem har gjort
det. Dette har vert konkrete programmer som har
angitt hvilket &r en skulle ta fatt pad bygging pa
de forskjellige boligfeltene, og omtrent hvor sterkt
de skulle utnyttes. Programmene er imidlertid blitt
revidert hvert ar samtidig som en har skjett pa
ett ar til. Dette har gitt muligheter for & endre pro-
grammene, bl. a. ut fra vansker med & skaffe tomter
i omrader hvor disse ikke fra for av har vert sikret
av kommunen. Sammen med boligbyggingsprogram-
mene har kommunene ogsd stilt opp et investe-
ringsprogram for kommunale investeringer i den
samme femdarsperioden. Dette har veart gjort for at
en skulle kunne se at boligprogrammet bygger pa
rimelig realistiske forutsetninger nar det gjelder
den kommunale gkonomi. Det er imidlertid behov
for & komme videre med & skaffe oversikt over per-
spektiver for kommunenes gkonomi noen ar fram-
over i tiden. En komité har foreslatt obligatorisk
firedrsbudsjettering for alle stgrre kommuner. P4
grunn av begrenset administrativ kapasitet synes
det som om dette vil bli satt ut i livet over en
periode pa flere &r, slik at langtidsbudsjetteringen
forst gjennomfores i et begrenset antall kommuner,
som da ogsa kan vinne erfaring ved ordningen.

Det er forst i lgpet av 1960-arene at sikring av
tomteforsyningen er blitt godkjent allment som en
kommunal oppgave her i landet, selv om atskillige
kommuner har vert aktive pa dette omradet ogsa
tidligere. Det har derfor ikke eksistert noe generelt
anbefalt monster for kommunenes mate & organi-
sere denne funksjonen pa. Kommunaldepartementet
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har fra 1967 anbefalt kommunene & nedsette ser-
skilte tomteutvalg knyttet til kommunens sentral-
administrasjon, for 4 planlegge og st for tomte-
sikringen. Denne ordningen har etterhvert i sti-
gende grad blitt vanlig, og praktiseres na i omtrent
halvparten av de kommuner som utarbeider bolig-
utbyggingsprogrammer. For en del av gjennomfo-
ringsfunksjoncne er det i en rekke mellomstore
kommuner opprettet serskilte tomteselskaper, dels
som rene kommunale organer men vel si ofte i sam-
arbeid med boligkooperasjonen. Disse selskapene
tar seg av praktiske spersmil som selve overfo-
ringstransaksjonen for grunnen, og ofte regulering
og opparbeiding. Det har vert regnet med at disse
tomteselskapene ved & skilles ut fra selve kom-
muneadministrasjonen kan operere mer smidig og
effektivt.

4. Kommunenes tomtepolitikk og eiendomsretten
til tomter.

I det foregéende har jeg snakket om at kommu-
nen mé sikre tomter til de aktuelle utbyggingsfor-
mal. Det vanligste er at dette foregir ved at kom-
munen kjoper opp tomtene. Det behgver imidlertid
ikke alltid &4 skje p& denne méiten. I noen grad
praktiseres det ogsd slik at kommunen treffer av-
tale med bestemte grunneiere om at kommunen skal
ha mer begrensede rettigheter i forbindelse med ut-
byggingen. Rettighetene kan bestd i at kommunen
skal bestemme hvem som skal tildeles tomter, be-
stemme utnyttelse og boligtyper i noe sterre grad
enn det vanligvis gjeres ved en reguleringsplan,
fordele leiligheter som skal leies bort etc. Videre
kan kommunen sikre seg retten til & bestemme ut-
byggingstempoet. Viktigst er det kanskje at det
treffes avtale om at utparsellering skal skje til en
bestemt tomtepris som kommunen og grunneieren
pa forhand er blitt enige om. Nar kommunene kan
oppnd slike avtaler, er det dels fordi de kan ha tru-
selen om ekspropriasjon i bakhand, dels fordi de
kan beherske utbyggingsmulighetene ved avgjorel-
ser om framfering av hovedanlegg for vei, vann og
kloakk, og dels fordi sterre grunneiere finner at
deres interesser i gkonomisk utnyttelse av sine
tomtearealer vil veere rimelig ivaretatt med en slik
ordnet utbygging i samarbeid med kommunen. En
del kommuner har praktisert slike avtaler. Erfar-
ingen synes imidlertid & peke i retning av at kom-
munene har vanskeligheter med ved hjelp av slike
avtaler &4 f4 det herredomme over utviklingen som
de synes at de bgr ha. Det synes som om kommu-
nene i et noksa overveiende antall tilfelle finner
& burde skaffe seg eiendomsretten over tomtearea-
lene for & kunne beherske utbyggingen.

For arealer som kommunene har skaffet seg eien-
domsrett til, oppstar dernest sporsmalet om de skal
selges til byggherrene eller festes bort. Bortfeste
gir kommunene en mulighet for 4 trekke inn til seg
hele eller en vesentlig del av den verdistigningen
som en regner med at tomtene far i tiden fram-
over dels som fplge av den generelle prisutvikling
og dels som fglge av den generelle prisutvikling og
dels som folge av serskilt tomteprisstigning som

Sosialokonomen nr. 1 1972.

for sin del gjerne i stor utstrekning skyldes innsats
fra kommunen. Noe av denne gkte verdien kan kom-
munen trekke inn ved gkt eiendomsskatt og okte
kommunale avgifter av forskjellig slag, men det ma
anses pa det rene at bortfeste gir kommunen ve-
sentlige gkte muligheter i s mate. Bortfeste gir
ogsd kommunen mulighet for &4 spare vesentlige
utgifter i de tilfelle hvor den seinere ma ta igjen
en del av grunnen, f.eks. til utvidelse av gater.
Rettigheter av denne art kan kommunen imidlertid
sikre seg ved klausuler i salgskontrakten, f.eks.
klausuler om at kommunen skal ha rett til & kjope
igjen grunn til gater etc. for samme pris som salgs-
summen uavhengig av markedsverdien. En tilfreds-
stillende dekning for kommunen i salgskontraktene
vil imidlertid gjerne bli temmelig komplisert, og om-
fattende klausuler av denne art er ikke meget brukt.
P4 den annen side kan kommunen avlaste seg noe
av den finansielle byrde som det betyr & sitte med
eiendomsretten til tomtene og feste dem bort, ved
at en del av tomteverdien betales kontant av fes-
teren som sakalt innfestingssum.

I Sverige har en en ordning hvor kommunene kan
fa lane fra staten det vesentlige av tomteverdien
for tomter som de fester bort. Dette fungerer som
en stimulans til kommunene til & bli sittende med
eiendomsretten til tomtene og feste dem bort. Det
regnes med at dette kan gjores med meget begren-
sede ekstrakreditter fra staten til kommunene, iall-
fall i de tilfelle hvor det dreier seg om tomter som
skal brukes til bygging av boliger med statlige 1an,
fordi de statlige lanene blir lavere pa festede tom-
ter hvor byggherren ikke har hatt kontantutgifter
til kjop av tomt, enn pad eiendomstomter.

Et spersméal som har vert en del diskutert i de
seinere ar, gjelder prinsipper som kommunene bru-
ker for fordeling av sine tomter til forskjellige
byggherrer. I den utstrekning kommunene sikrer
seg eiendoms- og disposisjonsrett over store deler
av, evt. en overveiende del av, de tomter som bru-
kes til utbyggingsformal, er det klart at dette blir
et meget vesentlig spersmal. Det kan vare sporsmal
om tomter til smahus skal fordeles til enkeltbygg-
herrer eller til byggherrer og entreprengrer som
foretar utbygging i sterre serier. Det kan vare
spersmal om fordeling til byggherreorganisasjoner
eller direkte til entreprenegrer for utbygging og vi-
deresalg, det kan veare speorsmil om valg mellom
forskjellige byggherreorganisasjoner og forskjellige
entreprengrer, evt. utbygging direkte i kommunens
egen regi. Kommunenes bruk av sin eventuelt domi-
nerende stilling pa tomtemarkedet vil her kunne ha
stor betydning for den gkonomiske effektivitet i ut-
byggingen, for det sosiale organisasjonsmegnster etc.

Nar det gjelder omfanget av kommunenes grunn-
ervervelser de seinere arene, og de tomtereservene
kommunene néa sitter med, viser jeg til vedlagte
tabeller 1 og 2. Som det gar fram av tabellene har
kommunenes arealervervelser gkt ganske sterkt i
lopet av den siste femarsperioden, fra snaut 29 000
da i 1965 til ca 50 00C da i 1970. Qkingen faller imid-
lertid i det vesentlige pa ervervelser til annet enn
boligformal. Det kan dels veare ervervelse til naer-
ingsformal og dels til friarealer. Den sterke gkingen
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Tabell 1. Samlede arealer til utbyggingsformdl ervervet i hvert av drene 1965—1970. Areal i da. 406
av landets 4}9 kommuner.

S T alt Gj.snitt
1965 1966 1967 1968 1969 1970 1965—170 pr. ar
Til utbyggingsformal i alt ..... 28 657 34 311 32 200 36 801 37 322 49 990 219 281 36 547
Til boligforméal................ 19 845 22 710 21 036 22 015 22 683 25170 133 459 22 243
Til annet formal .............. 8 812 11 601 11 164 14 786 14 639 24 820 85 822 14 304
Tabell 2. Kommunale grunnarealer til utbyggingsformdl.
J06 av landets 449 kommuner.
Pr. 31/12—1969 Pr. 31/12—1970 Areal til
bolig-
Antall Folketall Herav til Herav til formal pr.
Kommunetype kom- pr. Areal Areal 1 000 innb.
muner | 31/12—1970 ialt Boli Andre ialt Boli Andre pr. 31/12—
OUET | formal OUECT | formal 1970
da. da. da. da. da. da.
Boligprogram-
kommuner:
Byer ............. 42 1560 979 76 479 51 690 24 789 84 953 57 155 27 798 36,6
Omegnskomm. . ... 31 452 217 30 940 22 766 8174 36 994 23 230 13 764 51,4
Komm. m/tettgr.. .. 61 584 148 22113 12473 9 640 26 275 15 801 10 471 27,1
Rene landkomm.. .. 61 371 512 22 571 12 890 9 681 30 168 15 357 14 811 41,3
Boligprogram- -
kommuner i alt . . 195 2 968 856 152 103 99 819 52 284 178 390 111 543 66 847 37,6
Ikke boligprogram-
komm........... 211 612 414 19 405 9 100 10 305 20 825 10 839 9 986 17,7
Totalt ............ 406 3 581 270 171 508 108 919 62 589 199 215 122 382 76 833 34,2

her har nok noe & gjore med en mer bevisst tomte-
politikk i tilknytning til distriktsutbyggingspolitik-
ken i mange utbyggingskommuner. Tallene m4 imid-
lertid betraktes som noe usikre, forsavidt som at-
skillige arealer erverves for det er klart hva de skal
brukes til.

Av tabell 2 gar det fram at kommunenes tomte-
reserver i lgpet av 1970 er gkt forholdsvis sterkt
bade nar det gjelder boligtomter og nar det gjelder
tomter til andre formal. Relativt sterkest er gkingen
i tomtereservene til annet enn boligformal i cmegns-
kommunene og i rene landkommuner som er bolig-
programkommuner. Her synes distriktsutbyggingen,
og utbyggingen av arbeidsplasser ogsi i om-
egnen til byene, 4 spille inn. I forhold til folke-
mengden har de mange smikommunene som ikke
er boligprogramkommuner sm& tomtereserver,
mens omegnskommunene til byene har de storste
tomtereservene. Disse omegnskommunene er ogsi
utsatt for det storste utbyggingspresset, og har
neppe store tomtereserver i forhold til utbyggings-
tempoet. De samlede tomtereservene til boligformal
pa vel 120 000 dekar svarer til det samlede tomte-
forbruket til dette formélet i tre—fire ar. Det ma
sikkert fortsatt regnes med at en ganske vesentlig
del av utbyggingen foregdr pi ikke kommunale
tomter, og pa dette grunnlag kan det kanskje an-
tydes at de kommunale tomtereservene kan strekke
til for omtrent dobbelt s& lang tid.
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5. Prispolitikk for tomter.

Prisene for tomter er i sazrlig grad pavirket av
en lang rekke offentlige disposisjoner. Det mest i
oynefallende er kanskje at prisen er sterkt avhen-
gig av hva tomta kan brukes til, og folgelig av regu-
leringsplaner og reguleringsbestemmelser. Men det
foreligger ogsa et omfattende materiale som viser
at det generelle tomteprisniva i et distrikt er sterkt
avhengig av om det finnes et rimelig tilbud av tom-
ter som er byggeklare eller som forholdsvis lett kan
gjores byggeklare. Som oftest vil et slikt tilbud
matte sikres ved kommunens medvirkning, og i
praksis skjer det gjerne ved at kommunen holder
betydelige tomtereserver og dermed har mulighet
for & tilby tomter. Vi har sterkt urbaniserte og
ekspansive omrader hvor prisnividet for boligra-
tomter pa dette grunnlag ligger pad 1 & 2 kr. pr.
m2, og vi har sméasteder hvor det ikke har vert
fort noen systematisk tomtepolitikk, og hvor bolig-
ratomtene koster 15 a 20 kr. pr. m?% Ogsi even-
tuelle lovregler om ekspropriasjonserstatninger pé-
virker prisnivéet, og det samme gjor prisregule-
ring. Reglene for ekspropriasjonserstatning kan va-
riere fra et rent markedsprisprinsipp til en regel
om erstatning bare p& grunnlag av nytten i na-
vaerende bruk. Skattebestemmelsene har stor betyd-
ning for tomteprisnivaet, det gjelder bade eiendoms-
skatter og beskatningen av gevinst ved tomtesalg.
I det hele tatt kommer det offentlige inn pa sa
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mange mater i prisdannelsen for tomter at jeg har
vanskelig for & forestille meg hva man eventuelt
méatte mene med et fritt tomtemarked hvor pris-
dannelsen skjer uten vesentlige offentlige inngrep.
Det er kanskje grunn til for ordens skyld & presi-
sere at passivitet i tomtepolitikken ogsd er en
handleméte fra det offentliges side som pavirker
tomteprisniviet. Som jeg skal komme noe nzrmere
inn p& nedenfor, har tomteprisniviet stor betyd-
ning for mulighetene for & gjennomfere en gnske-
lig utbygging, boligfordeling etc. Det m& da veare
et rimelig krav til offentlige myndigheter at de nar
de treffer disposisjoner som i vesentlig grad pa-
virker tomteprisnivdet, gjor seg klart hvilke pa-
virkninger av tomteprisniviet de n& gjennomforer,
og tar hensyn til det i sine overveielser.

Prisniviet for tomter er av vesentlig betydning
for hva tomtene kan utnyttes til. Hvis tomteprisene
er lave, er de ikke til hinder for utnytting til noen
av de vanlige utbyggingsformalene, og byggherrer
og reguleringsmyndigheter har dermed stor frihet
til 4 utforme en hensiktsmessig utbygging. Tomte-
priser pd gradvis hayere nivder vil etterhvert sjalte
ut ferst vanlig enebolighygging for folk med van-
lige inntekter, og seinere rekkehus for folk med
vanlige inntekter og eneboliger for folk i hoyere
inntektslag. P4 ytterligere hgyere nivier vil gjerne
muligheten for tolighygging falle helt ut, iallfall
uten at en benytter en s sterk utnyttelse at mil-
joet neppe kan bli tilfredsstillende. Muligheten for
forskjellige utnyttelser mi ses i sammenheng med
prisen for ferdige tomter. En hgy ratomtpris kan
derfor lettere tales pd et areal som er rimelig &
opparbeide. I praksis er ratomtprisene ofte ikke i
tilstrekkelig grad tilpasset til hva det koster & opp-
arbeide tomtene. Et generelt hoyt ratomtprisniva
vil dermed ogsa lett fore til at en i unedig grad
legger utbyggingen pa jordbruksarealer som er lette
4 opparbeide i stedenfor pé fjellknauser og liknende
uproduktiv mark.

Et hovedansvar for tomtepolitikken, og mest di-
rekte da for kommunene, m4i vaere & sikre et tomte-
prisnivd som ikke hindrer den utforming av boliger
og boligmiljoer som er gnskelig ut fra sosiale be-
hov, etterspgrsel ete. Det er imidlertid vesentlig at
denne maélsettingen ikke oppnas ved at en bruker
knappe kommunale ressurser til 4 subsidiere tomte-
prisene. Serlig vesentlig er dette hvis denne sub-
sidieringen bare vil komme begrensede grupper til
gode, og eventuelt grupper med en god okonomi.
Mange kommuner har gjennomfort en slik subsidie-
ring ved ikke eller bare i meget begrenset grad &
ta seg betalt for opparbeidelsen av tomtene. Sub-
sidieringen er da blitt serlig sterk for eneboligtom-
ter, som krever mest i tomteopparbeidelse, og i en
del tilfelle da i serlig grad for store og dyre ene-
boligtomter som har vert tildelt folk med god gko-
nomi, til dels fordi kommunen har gnsket & trekke
dem til seg som god skattebetalere. Denne tenden-
sen til subsidiering av tomter er i de seinere arene
blitt redusert, men forekommer fremdeles. I enkelte
tilfelle kan det synes som om kommunene har gatt
vel langt ved & belaste dem som far tildelt tom-
tene for fellesanlegg som dekker et langt videre om-
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ride enn det som bygges ut av gangen, og som det
synes naturlig 4 bekoste over den generelle beskat-
ning. Norges Byforbund og Norges Herredsforbund
har for et par ar siden etter foranledning fra Kom-
munaldepartementet gitt ut veiledende regler for
hvilke kostnader det er rimelig & belaste tomtene
med.

Skattespersmalene i forbindelse med tomter er
vanskelige og omfattende, og jeg kan bare sa vidt
berore dem her. Gevinstbeskatningen ved tomtesalg
er under omlegging, og jeg viser her til Ot. prp.
nr. 55 (1970—71). De foreslatte hovedendringene
er at retten til skattefri reinvestering etter eks-
propriasjon eller trusel om ekspropriasjon opphe-
ves, bl. a. for at en skal unngd at ettersporselen
etter reinvesteringsobjekter presser prisene opp.
Samtidig innfgres rett itil indeksregulering av ut-
gangsverdien ved beregningen av gevinsten ved
tomtesalg, og det innfgres differensierte skattesat-
ser mellom salg til det offentlige og salg til private,
det siste med sikte pd en viss stimulans for salg
til det offentlige.

Tomtebeskatningen ellers, sammen med en del
boligbeskatningssporsmél som ikke direkte kommer
inn i tomtepolitikken, utredes for tiden av den sa-
kalte boligbeskatningskomitéen, som har et meget
omfattende mandat. Her kommer bl. a. inn spers-
malet om forskjellen ved inntektsbeskatningen mel-
lom forskjellige hustyper og eiendomsformer, som
har hatt en tendens til & stimulere bygging av ene-
boliger, og da gjerne dyre eneboliger for hgyere
inntektslag. I samme retning har virket var meget
begrensede eiendomsskatt, og spersmalet om utbyg-
ging av denne skatteformen er ogsd med i man-
datet. I denne siste forbindelse kan det formentlig
veere grunn til 4 sitere det gamle ord om «tax the
capital and it goes away, tax the land and you bring
it into use». Dette er ogsa en tomtepolitisk side ved
eiendomsskatten. Den kan brukes til & bringe i bruk
arealer som det er gnskelig &4 fa bygd ut.

Som kort antydet foran, kan reglene for ekspro-
priasjonserstatninger ha stor betydning for tomte-
prisnivaet. Hittil har ekspropriasjonserstatningene
hos oss vert fastlagt pad grunnlag av regelen i
grunnlovens § 105 om full erstatning, utbygd etter
hvert ved hjelp av rettspraksis. Det foreligger na
en proposisjon til en lov som skal fastlegge en del
nermere regler, og dermed bl. a. kutte ut en del
av mulighetene for at grunneierne nyter godt av
samfunnsskapt prisstigning. Selv med disse reglene
synes det imidlertid & veere ganske langt fram til
erstatningsregler hvor grunneieren bare far erstat-
ning for den bruksverdi som eiendommen har for
ham p& overdragelsestidspunktet. Regler basert pa
dette prinsippet hadde en f. eks. i Storbritannia un-
der Attlee-regjeringen fra 1947 til 1952. Slike er-
statningsregler ma imidlertid naturlig kombineres
med reguleringsbestemmelser som forutsetter at
retten til en endret og mer intensiv utnyttelse av
grunnen tilhgrer samfunnet og ikke er en del av
eiendomsretten til grunnen. Mulighetene for & bru-
ke ekspropriasjon som et effektivt middel i den
offentlige tomtepolitikk avhenger ogsd av at selve
prosedyrereglene ikke gjor denne framgangsmaten
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Tabell 3. Kommunenes tomteervervelser 1965—70.
Kjopesuml/kap. festeavgift pr. da. tomteareal til boligformadl.
Oppgaver fra 406 kommuner.

Kommunetypo o Antall 1965 1966 1967 1968 1969 1970
ommuner

Boligprogramkommuner:

Byer ... 42 6192 6 390 5215 5346 7675 7595
Omegnskommuner ...................... 31 3126 4934 7 598 6 924 5951 4 343
Kommuner m/tettgr. .................... 61 3 586 4 850 3219 4 063 4434 4 788
Landkommuner ........................ 61 3186 2 847 2 541 3635 3 366 4 386
Ikkeprogramkommuner ................. 211 2123 2 287 2 498 2 633 2930 2 961
Samtlige kommuner ..................... 406 4 501 5411 4 860 4 746 5 544 5630

Tabell. 4. Husbankens statistikk over tomtekostnader.
Byggherrens tomtekostnader pr. leilighet inklusive opparbeiding.

Alle leiligheter ........................ 6 400 7 900 9 800 10 600 11 900 12 700
Smahus — personlige lansgkere ......... 7000 8 100 9 800 10 700 12 300 13 100
Smahus — serier ...................... 8 100 10 100 11 900 13 900 14 300 16 600
Boligblokker ................ ... .. ..., 5100 ‘ 6 400 6 900 7 800 9 500 9 700

altfor tungvint. Ogsd pa dette omradet er det na
nettopp fremmet en proposisjon med sikte pa for-
enkling av reglene her i landet.

I tabell 3 og tabell 4 har jeg gjengitt en del tall
for tomteprisutviklingen her i landet i de siste
arene. De kommunale oppkjepene som det er gitt
tall for i tabell 3, gjelder i det vesentlige ratomter.
Tallene svinger en del opp og ned, og har apenbart
vert pavirket av tilfeldigheter m. h.t. sentral og
perifer beliggenhet etc. for tomtene som er kjopt
enkelte 8r. Alt i alt gir tabellen ikke inntrykk av
noen srlig sterk prisstigning. Trolig har imidlertid
utviklingen ikke veert fullt s gunstig som tabellen
gir inntrykk av. De arealene som er blitt innkjept
i 1970 ligger trolig noe mer perifert ogsa i forhold
til bebyggelsen pd innkjopstidspunktet enn de are-
alene som ble innkjgpt i midten av 1960-arene. Like-
vel ma en regne med at det er en riktig gjengivelse
av tendensene nar prisene for ferdig opparbeidede
tomter i tabell 4 viser en vesentlig sterkere stig-
ning enn ratomtprisene. Her er omtrent dobling fra
1965 til 1970. Flere grunner virker med til dette.
Dels har det veert forholdsvis sterk prisstigning for
opparbeidelseskostnadene, dels er det etter hvert
brukt en hgyere standard p& veier etc., dels har
kommunene i stigende grad lagt opparbeidelseskost-
nadene over pa byggherrene, og dels reflekteres
formentlig en noe sterkere ratomtprisstigning ved
omsetninger i perioden fgr 1965.

6. Finansiering av kommunal tomtepolitikk.

De tomteinvesteringene som kommunene ma
regne med, er utgiftene til & kjope opp en viss
tomtereserve, evt. ogsa til & sitte med den videre
framover hvis de fester bort tomtene, opparbei-
delseskostnader pa tomtefeltene for perioden fra ut-
giftene palgper til de kan tas igjen av byggherrene
(noe som gjerne tar noen fa ar), og utgifter til en
del storre grunnlagsinvesteringer som ikke rimelig
kan belastes byggherrene. Hvor store utgiftene blir
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i forhold til kommunenes samlede gkonomi, vil selv-
sagt variere meget sterkt. Det har vert beregnet at
i et normaltilfelle vil oppkjep av 10 ars boligtomt-
reserver koste noe omkring 3 pst. av kommunens
nettobudsjett for et ar hvis den gjennomsnittlige
ratomtprisen er 1 kr. pr. m2 og noe omkring 30 pst.
hvis den er 10 kr. pr. m2. De utgifter kommunen
mé legge ned i opparbeidelser og grunnlagsinve-
steringer, vil variere meget sterkt, men vil vanlig-
vis vere storre enn utgiftene til tomteervervelser.

Visse av kommunens inntekter har en slik di-
rekte relasjon til tomtepolitikken at de beor anses
som spesielle finansieringskilder i denne forbin-
delse. Det gjelder eiendomsskatt, vannavgift og den
foreslatte kloakkavgift, og selvsagt refusjoner og
tilbakebetalinger som kommunen far av byggherrer
for sine utgifter til opparbeidelse av tomter. Den
méaten kommunen handterer disse inntektene p4,
vil gjerne ha stor betydning for dens mulighet for
4 finansiere en effektiv tomtepolitikk.

Det har likevel veart erkjent at for at kommu-
nene skal legge seg opp tomtereserver og fore en
effektiv tomtepolitikk ellers, har det veert nedven-
dig at staten har skaffet spesielle l&nemuligheter.
En hovedsak her er grunnkjepsobligasjonsordnin-
gen. Det gjelder lan fra Norges Kommunalbank til
kommunene til kjop av grunn som utbetales, ikke
i kontanter, menr i en spesiell type statsobligasjoner
med gjennomsnittlig lgpetid ca. 10 ar, og samlet
lgpetid varierende fra 10 til 20 &r. Kommunene bru-
ker obligasjonene til betaling til grunneierne, som
til gjengjeld da far frihet for inntektsbeskatning
for gevinsten ved salget under forutsetning av at
de sitter med obligasjonene til de lgper ut. Ord-
ningen har hatt stor betydning for oppbygging av
kommunale tomtereserver siden den ble startet i
1965, og det gar ni ut over 100 mill. kr. pr. ar i
slike obligasjoner. Til supplering av ordningen, har
Kommunalbanken en liten kontantkvote til grunn-
kjop som har ligget pa ca. 10 mill kr. pr. ar.
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Til opparbeiding av boligtomter og en del grunn-
lagsinvesteringer i tilknytning til dette, har Kom-
munalbanken siden 1964 hatt en seerskilt 1anekvote
som de par siste arene har vaert pd 80—90 mill kr.
Ogsa denne kvoten har hatt vesentlig betydning for
& fa igang kommunal tomtepolitikk, og har bidratt
til den gking i bolighyggingen som vi har fatt de
siste arene.

Det er de siste adrene ogsé etablert visse tilskotts-
ordninger til kommunene for opparbeiding av tom-
ter. Disse har i vesentlig grad tilknytning til di-
striktspolitikk og sysselsettingspolitikk, men kan
nyttes av kommunene szrlig i de noe mer perifere
distrikter til tomtepolitiske forméal. Det er ogsé be-
budet at det i forbindelse med den kommende stor-
tingsmelding om boligspersmal arbeides med spors-
malet om sarskilte kreditter evt. tilskott til kom-
munene for boligmiljgfinansiering.

Lane- og tilskottsordningene administreres sen-
tralt av Kommunaldepartementet, Norges Kommu-
nalbank og for en av tilskottsordningene Arbeids-
direktoratet. Lansgknadene passerer imidlertid fyl-
kene, hvor de vanligvis behandles av utbyggings-
avdelingene og dermed kan ses i sammenheng med
reguleringsplaner og generalplaner, samtidig som
de enkelte prosjektene kan undergis eokonomisk
proving. Dette er et viktig ledd i den administra-
tive koordineringen av den pvirkningen av tomte-

forsyningen som uteves gjennom regulering og
planlegging og den som utgves gjennom tomte-
finansieringen.

7. Et par sammenfattende momenter.

Som det gar fram av framstillingen foran, synes
en planmessig tomtepolitikk & bli avgjerende for
en rekke gkonomiske relasjoner i boligbygging og
utbygging ellers. Dels gjennom prisene og dels di-
rekte vil tomtepolitikken veere av avgjorende be-
tydning for & kunne gjennomfgre et utbyggings-
menster og en fordeling som tilfredsstiller bestemte
samfunnsmessige malsettinger.

Det direkte utfgrende organ i tomtepolitikken mé
i det vesentlige bli kommunen. Det har pagatt en
betydelig opporganisering av kommunenes arbeid
med disse sporsmalene, men det vil fortsatt vere
ngdvendig & prioritere og bygge videre ut dette ar-
beidet. Samtidig vil staten méatte ta hovedansvaret
pd en rekke punkter. Den ma serge for hensikts-
messige lovregler og institusjoner, et effektivt ad-
ministrasjonsapparat og hensiktsmessige finansie-
ringsordninger. En rekke av de tiltak som tradisjo-
nelt har andre primaere formal pavirker tomtemar-
kedet og ma overveies i denne sammenheng. Det
gjelder bade skattepolitiske tiltak, arealplanlegging
og administrative ordninger s som reglene for eks-
propriasjonsprosedyren.

En pause i konferansen. Fra wvenstre: Ingemar Stdhl, Ake Andersson, Grete Bull og Jens Seip.
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Amanuensis

NYOPPRETTET STILLING FRA 1. JANUAR 1972 VED
SOSIALYKONOMISK INSTITUTT.

Den som ansettes vil fa plikt til 4 delta i undervisnings- og forsknings-
arbeidet etter gjeldende bestemmelser innen ett eller flere av de fagomrader
som hgrer inn under instituttets virksomhet. Vedkommende ma for gvrig
rette seg etter den instruks som métte bli fastsatt for stillingen.

Den som ansettes kan sgke personlig opprykk til ferstestilling i 1.kl. 23,
og har adgang til &4 ta forbehold om & trekke sin sgknad tilbake dersom
opprykk ikke blir innvilget. Ved soknad om opprykk til ferstestilling, mé
en sammen med sgknaden sende inn sine vitenskapelige arbeider i 3 eksem-
plarer og liste over disse i 3 eksemplarer.

LONNSVILKAR:
L.kl 20—21, brutto fra kr. 52 090,— til kr. 59 240,—.

Economist — Hudson Institute

European Division of American policy research organization advising
top international companies requires services of highly qualified young

economists to work in its Paris office.

Write, submitting qualifications and
salary requirements to

HUDSON INSTITUTE,
European Division,

4. rue de Chevreuse,
Paris 6.
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Planlegging av
integrerte
boligmiljger

AY
ARKITEKT MNAL ALEX CHRISTIANSEN

I dagens boligdebatt har interessen mere og mere
samlet seg om boligens narmeste omgivelser og
hva slags miljo vi legger grunnlag for ved planleg-
gingen av vare nye boligomrader.

Vi er etterhvert klar over at selve grunnlaget
for var planlegging er galt, vi skulle ikke bygge
boligomrdder i det hele tatt -— vi skulle bygge by-
deler med en allsidig fordeling av boliger, arbeids-
plasser og lokaler for service og rekreasjon.

Vi bygger ut vare boligstrek som vi gjer, fordi
boligmangelen i pressomradene tvinger oss til &
velge den enkleste lgsning, & bebygge jomfruelig
mark langt fra bykjernen med store serier av like
boliger, og hittil har det vanligste utgangspunkt for
planleggingen vezrt en soneinndeling med et klart
skille mellom boliger, arbeidsplasser, butikker, in-
stitusjoner. Kravene til lys, luft og gressplener har
vert dominerende.

I den senere tid har de uheldige virkninger av
denne utbyggingsform stadig oftere blitt trukket
frem:

Det rene boligomrade far under storste delen av
dagen en befolkning som bestar si 4 si utelukken-
de av kvinner og barn.

Kvinnenes deltagelse i yrkeslivet blir vanskelig-
gjort p.g.a. mangel pd narliggende arbeidsplasser.

Barna vokser opp i et miljo som mangler vesent-
lige sider av det samfunn de senere skal leve i.

Den enkeltes behov for kontinuitet og sammen-
heng i det daglige liv blir darlig tatt vare pa.

Avstanden mellom boligen og arbeidsplassen, bu-
tikken, skolen, medfarer et gket bilbruk med derav
folgende problemer.

Vi har fatt lang vei til alle steder og bilen hjel-
per bare en del av oss.

Som planleggere spor vi oss hva vi kan gjore for
4 gi grunnlag for et mere allsidig miljs, hvordan
vi kan utnytte de alt for f& kompletterende ele-
menter vi har til boligene som miljeskapende fak-
torer, og hvordan kan vi bringe inn flere elementer.

*) Resyme av foredraget. Kommentarer til lysbildene
er utelatt.
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Butikker.

La meg starte med butikkene. Butikkene for-
svinner fra vare boligstrgk. Overgangen til selv-
betjening og fxrre og sterre enheter har overfort
en stor del av arbeidet med vareomsetningen til for-
brukeren. Meget av handelen blir basert pa bil-
bruk.

I et boligomrade vil det si at de som ikke dispo-
nerer bil, og det gjor fortsatt ikke de fleste hus-
modre, far darligere service. For gamle og syke kan
avstanden til butikken bli den faktor som tvinger
dem til & forlate sitt hjem for 4 ta opphold pa en
institusjon.

Det har vart snakket og skrevet adskillig om
nye typer narbutikker som kunne bedre situasjonen
og skaffe boligomridene tilbake det kontaktpunkt
som melkebutikken pad hjornet var og er i eldre by-
deler. Man har funnet ut hvilke tilleggsfunksjoner
en slik butikktype burde dekke, men hittil har man
ikke overbevist handelens folk om at butikker av
denne type blir lonnsomme.

Ved utbygging av nye boligomrader gir man geo-
grafisk monopol p& vareomsetning til 5- eller 10 000
mennesker til en eller to dagligvareforretninger,
uten & ha noen innvirkning pa hvordan disse for-
retninger tjener beboernes interesse.

Jeg tror at man som gjenytelse for en slik mo-
nopolstilling kan og ber forlange en varedistribu-
sjon som er tilpasset beboerne pd en helt annen
mate enn i dag. F. eks. ved & forlange at en ho-
vedbutikk driver flere ne&rbutikker som filialer.
Butikker som kanskje ikke ville overleve hvis de
ble drevet selvstendig.

Arbeidsplasser.

Innpassing av arbeidsplasser i et boligomrade vil
by pa en rekke fordeler, forutsatt at en del krav
til arten av bedriften oppfylles.

Kravene beor vare: Ikke sjenerende rek, lukt og
stay, og ordnede forhold for service-trafikk.

Fordelene vil veere: Mulighet for naerliggende ar-
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beidsplasser og deltidsarbeide. Kontakt med ar-
beidsmilje. Bedre underlag for service i boligom-
radet og bidrag til servicetilbudet. Bidrag til &
senke grunnlagsinvesteringene for boligene. Bedre
utnytting av nedvendige parkeringsplasser over
hele dognet.

Mulighet for en storre grad av fleksibilitet i om-
radet, ved at bruken av lokaler avsatt til arbeids-
plasser kan skifte.

Beboerne i boligomradet burde ideelt sett eie lo-
kalene og selv bestemme hvilke bedrifter og insti-
tusjoner som skulle inn og nar lokalene ev. skal tas
i bruk for andre formal.

Frykten for rek, lukt og stey er nok fortsatt en
hovedhindring for & integrere nzringsvirksomhet
og arbeidsplasser i boligomrader. Det hadde vart en
fordel om denne frykten i stedet for hadde vert
overfort til bilen som virkelig har pafert vare bo-
ligomréder lukt, stgy, giftgass og livsfare. En so-
neinndeling i dag burde forst og fremst gjelde bil-
trafikken.

Skoler.

I byggedirektorens prosjekteringsanvisninger for
skolebygg i Oslo heter det om tomten:

«Omgivelsene m& veere vakre med grontanlegg
og treplantninger, slik at elevene ser det vakre
omkring seg og far interesse for &4 bevare naturen.
Tomtens storrelse ber beregnes ut fra 1 mal pr.
klasse».

Folger vi disse anvisningene fir vi noen for-
nemt tilbaketrukne skoler langt fra bebyggelsen.
Det kan veare at noen elever pd den méaten far in-
teresse for 4 bevare naturen — vi vet at for andre
elever gir en slik beliggenhet mulighet for harverk,
og skolen padrar seg store overvakningsproble-
mer. For boligomradet er store skoler pa store tom-
ter ikke det beste tilbud til boligmiljoet.

De nye skolene og barnehagene med sine store
anleggskostnader mé utnyttes mer effektivt enn na
til fritidsbehov. De m4 plasseres og organiseres med
henblikk p& & tjene boligmiljget best mulig.

Vi m4 bort fra tanken at skolen og barnehagen
eier bygningene, og at andres utnyttelse av lokale-
ne er noe som skal vurderes i hvert tilfelle av en
vaktmester. Bygningene mé planlegges med tanke
pad hele befolkningens behov, og sd kan skolen og
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barnehagen fi leie seg inn pa like linje med mo-
sjonspartier, bridgeklubber og popband.

Andre offentlige anlegg.

Nar det gjelder andre offentlige anlegg som al-
dersboliger og sykehjem har det vert noe av de
samme idealer som har preget planleggingen hittil,
store tomter, lys, luft og gressplener, og hver ka-
tegori for seg — unge/gamle, syke og friske.

I den siste tiden har det pd mere privat initiativ
vert bygget noen sma sykehjem for bl.a. bevegel-
seshemmede i 1. etasje i boligblokker. Erfaringene
viser at kontakten mellom pasientene og beboerne
er til stor glede for begge parter.

Jeg tror at dette forsgket er meget viktig, fordi
vart moderne bymiljo er blitt s komplisert at flere
og flere faller utenfor. Vi ma planlegge vart nare
miljg slik at det kan ta opp i seg alle kategorier av
mennesker.

Provisoriske anlegg.

Til slutt vil jeg si et par ord om en metode jeg
tror vi har til & planlegge boligomrader i fremtiden.

Boligbygging er i dag i hoy grad industri. Flere
og flere komponenter ferdigstilles i permanente
fabrikker. Men til tross for dette ma ganske omfat-
tende anlegg bygges opp og rives ned for hvert
byggefelt: Kontorer, verksteder, lager. I tillegg
kommer kantiner, garderober, felles oppholdsrom
og boliger for arbeiderne.

Det er alltid vanskelig & skaffe plass for slike
provisoriske anlegg, enten kommer de i veien for
permanente bygg, eller si tar de i bruk og gdeleg-
ger terreng som burde bevares,

Hvis vi planla litt bedre, kunne vi slgyfe alle dis-
se provisorier og istedenfor bygge dem som per-
manente bygg, som var si fleksible at de kunne
romme en rekke forskjellige funksjoner i tidens
lop.

Byggetidens kontorer og verksteder og boliger
kunne etterhvert taes i bruk til butikker, industri,
felleslokaler, barnehager og skoler. P4 den maéaten
ville et boligomrade fungere bedre, bade i byggeti-
den og etter. Skoler, barnehager og felleslokaler
ville kunne taes i bruk samtidig med boligene, og
en ville f4 en ren okonomisk gevinst som kunne
komme bade boliger, felleslokaler og offentlige
bygg til gode.
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Et eksempel pa
totalplanlegging av
et boligfelt

AY
EIENDOMSSJEF GUNVALD GUSSGARD,
BARUM KOMMUNE

Jeg vil si litt om det sdkalte Bryn—Rykkin fel-
tet i Berum. P4 mange mater atskiller dette seg
ikke fra Romsasprosjektet. Malsettingen er den
samme og om man ser pad komponentene i bildet
s& finner man svert mange likhetstrekk ved de to
felter. Begge feltene er utviklet i de senere ar og
barer preg av de tanker som er i tiden. Ut fra et
rollefordelingssynspunkt kan det imidlertid veere
nyttig & se p& begge felter.

Bryn—Rykkin feltet i Berum er pa ca. 1 000 da.,
og kommunestyret vedtok i 1966 & ekspropriere
omradet til boligformél. Det var forste gang Barum
kommune eksproprierte arealer til boligformal,
og man hadde pa ekspropriasjonstidspunktet vel
ingen helt klar forestilling om kommunens rolle
videre mot det ferdige produkt. Det som var helt
klart, var at kommunen skulle erverve arealene,
foreta en samlet regulering og opparbeide veg, vann
og kloakk. Kommunen skulle alts& gjore feltet byg-
geklart, men det var den gang ikke avgjort om ut-
byggingen av boligene skulle overlates til bolig-
byggelag, entreprengrer eller forestis av kommu-
nen selv.

I 1968 var alle grunnervervelser ordnet. I tids-
rommet 1966—68 hadde man ogsd fatt utarbeidet
og behandlet i forelgpige instanser forslag til
reguleringsplan slik at kommunestyret kunne ved-
ta reguleringsplanen i 1968, Samtidig ble kommu-
nestyret forelagt en samlet plan for gjennomfgrin-
gen av prosjektet. Denne utbyggingsplanen inne-
holdt i grove trekk en teknisk-gkonomisk frem-
driftsplan og en tempoplan for utbyggingen.

Det er et lite poeng i saken at kommunestyret
fikk seg forelagt reguleringsplanen og fremdrifts-
planen samtidig.

Reguleringsplanen forutsatte en blandet boligbe-
byggelse med i alt 2100 boliger fordelt med 1 300
blokkleiligheter, ca. 600 leiligheter i konsentrert
smahusbebyggelse og ca. 200 leiligheter i tradisjo-
nell villamessig bebyggelse. Det ble antatt at om-
radet skulle gi plass for 6—7 000 personer. Det var
satt av plass til barneskole, daginstitusjoner for
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barn, ungdomslokale, idretts- og rekreasjonsarealer,
forretnings- og servicelokaler, alders- og sykehjem
osv. Det var ikke lagt opp til arbeidsplasser innen-
for omradet, kanskje pd grunn av en noe foreldet
tankegang om & splitte arbeidsplasser fra boligom-
radet. Ellers var det lagt opp til en fullstendig tra-
fikkdifferensiering med sarskilte gangveier og
gjennomlgpende turveier.

Arbeidet med fremfering av vei, vann og kloakk
ble pabegynt i 1968, mens selve bolighyggingen
tok til i 1969. Man begynte med blokkomradet da
dette 14 mest sentralt til. A/S Selvaagbygg ble gitt
i oppdrag & foreta utbyggingen av ca. 40 % av
blokkleilighetene, mens det for de evrige 60 % ble
holdt en konkurranse om totalentreprise. Det var
innbudt 6 entreprenerer, og Ragnar Evensen A/S
gikk av med seieren.

Jeg skal ikke trette forsamlingen med detaljer
om blokkene, men vil nevne et par hovedpunkter.
All garasjering ble lagt under blokkene og ikke i
egne parkeringshus, ut fra det syn at sarskilte
parkeringshus ikke er serlig vakre og de er areal-
krevende. Kan man fa bilene under blokkene i egne
kjelleretasjer sparer man verdifulle utearealer som
kan benyttes til andre og bedre formal. Besgkspar-
keringen ble allikevel lagt pad markplan, og da i
umiddelbar tilknytning til kjereadkomsten til blok-
kene.

Ellers er det et prinsipp ved utbyggingen pa Ryk-
kin at boligfeltene skal leveres beboerne i helt fer-
dig stand, altsd med grentanlegg, lekeplasser, gang-
veier, belysning av gangveier, lekeapparater osv.

Til tross for at disse boligarealer ble levert med
kvaliteter som ikke var vanlig i Barum, ble pri-
sene svert hyggelige. For eksempel betales det for
en 4-roms leilighet i Evensen-prosjektet pad 85 m?
leieareal et innskudd pa 12 800 kroner og en leie
pa kr. 400 pr. mnd. inklusive garasje. I Selvaag-
feltet tas det kr. 21 000 i innskudd og kr. 450 i leie
for en leilighet p& 109 m? leieareal i 2. etasje i ter-
rassert blokk. Her kommer garasje i tillegg med
kr. 1000 i innskudd og kr. 45 i leie pr. mnd.
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Jeg skylder da 4 gjore oppmerksom pa at byg-
geregnskapene for Selvaags felt (som na er helt
avsluttet), viser et overskudd pa fra kr. 1500 til
kr. 3000 pr. leilighet. Det er overlatt til boretts-
lagene & avgjore hvorledes overskuddet skal dispo-
neres.

For Evensen-feltets vedkommende viste det seg
at prosjektet kostnadsmessig var sd gunstig at da
lanetilsagnet fra Husbanken kom, hadde man et
beregnet netto finansieringsbehov pa 51 mill. kro-
ner og et tilsagn fra Husbanken pa 52 mill. kroner.
Dette betod i prinsippet at boligene kunne leveres
innskuddsfritt, men Husbanken forlanger en viss
egenkapital og hevdet at 5 9, egenkapital var et
minimum. Det viste seg ogsa etter en rundsperring
blant beboerne at de fleste foretrakk & betale et
hoyere innskudd for & fi en lavere lgpende hus-
leie. Innskuddene ble derfor stipulert pa basis av
at prosjektet skal belanes med et ordinart 1. priori-
tetsldan i Husbanken, men uten 2. prioritetslidn og
garasjelan, slik det ellers er vanlig.

Utbyggingen av det ovrige feltet gir etter pla-
nen. Det er nettopp avsluttet en konkurranse om
totalentreprise for smahusfeltet og formannskapet
vil i midten eller slutten av oktober avgjere hvem
som skal forestd utbyggingen av dette.

Ansvaret for planlegging, prosjektering og gjen-
nomfering har i sin helhet ligget hos kommunen.
Dette betyr ikke at privatentreprengrer, konsulen-
ter og bolighbyggelag har veert holdt utenfor, men
rollefordelingen pd Rykkin har vert en noe annen
enn det som har vert tradisjonelt. Det er ogsa vik-
tig & vere oppmerksom pi at en pd Rykkin har
forsokt & legge ansvaret for planlegging og pro-
sjektering hos en og samme etat i kommunen. Kom-
munen er jo ellers et mangehodet troll med selv-
stendige etater for hvert sitt fagomrade, som vann-
verk, kloakkverk, veivesen, reguleringsvesen kom-
munearkitekt, finansradmann osv.

Nar det gjelder bolighyggelagenes oppgave s
har den stort sett veaert begrenset til & innkreve
innskuddene og & overta driften av boligene etter-
hvert som de ble ferdige.

Et team bestdende av entreprengrer, arkitekter
og konsulenter har koordinert sitt arbeid gjen-
nom en instans, entreprengrene, som har hatt an-
svaret for den videre koordinering, Enteprengrene
har fatt en kanskje mer omfattende oppgave enn
det som har vert vanlig, forsavidt som de ble truk-
ket med i programmeringen av bebyggelsen for &
gi impulser til hvordan omrédet skulle sammen-
settes, hvor store leilighetene skulle vaere, hvordan
planlgsningen skulle vaere osv. De ble ogsa trukket
med i finansieringen i byggtiden fordi de like godt
som et boligbyggelag eller andre kunne ordne den-
ne. Det har ogsd vert overlatt til entreprengrene
& etablere og koordinere sine egne team av plan-
leggere, som f.eks. arkitekter og tekniske konsu-
lenter. Entreprengrene er blitt tillagt et produkt-
ansvar. Det er dette som sarkjenner totalentre-
prisen.

Vi har muligens gjennom Rykkinfeltet brukket
opp den tradisjonelle rollefordeling og erstattet
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den med en ny for de enkelte ledd i byggeproses-
sen. Jeg kan gi et eksempel pad hvordan dette har
virket. Ta for eksempel opparbeiding av veier og
ledningsnettet og se det i sammenheng med grunn-
arbeidene for boligene. Vi har forsgkt & nd frem
til en felles disponering av alle maskiner og mas-
ser. Det ble etablert felles massedepoter og et felles
knuseverk, og overskuddsmasser ved sprengning
av veier og utgraving av byggegruber for hus ble
benyttet senere i prosessen hvor det kunne vare
mangel pa egnet masse. P4 denne méte sparte man
ikke ubetydelige belop.

Et annet eksempel kan gis fra planleggingstiden.
Hvem skulle foreta uttegning og presentasjon av
bebyggelsesplan og detaljreguleringsplan? Det av-
gjorende var ikke hvorvidt dette var en byggherre-
entreprengr- eller en byggelagsoppgave, men hvem
av oss som hadde ledig kapasitet pad det aktuelle
tidspunkt. Vi har i det hele forsgkt & innta en noksé
fri, udogmatisk og kanskje pragmatisk innstilling
til denne rollefordelingen.

Jeg vil ikke gjere krav p& & ha funnet en opp-
skrift som er allmenngyldig nar det gjelder den
konkrete rollefordeling ved utbyggingen av et bolig-
felt. Det allmenngyldige matte i tilfelle veere at
man ikke skal akseptere noe som forhindsgitt. Vi
har en mengde regler og reglementer som kommer
til anvendelse ved utbygging av et boligomrade.
Forste paragraf i ethvert reglement, forseker vi &
innpode enhver saksbehandler, skal vare et spors-
mal til den som skal gjore bruk av det: Hvorfor
har vi dette reglementet ? Er det godt nok og er det
brukbart i dagens situasjon? Har det laget seg selv
eller er det hensiktsmessig? I prinsippet er si reg-
lementet bare blitt anvendt i de tilfelle hvor det
har talt denne konfrontasjon med vanlig sunn for-
nuft. Dette har krevd en veldig disiplin og sports-
lig innstilling hos de tekniske etater, bygningsrad
og alle andre kommunale instanser som er satt til
4 handheve disse regler og reglementer. Dersom
vi mer strengt skulle ha fulgt de reglementer som
gjelder kan jeg garantere at vi i dag hverken had-
de kommet sd langt med boligene som vi er eller
at de hadde blitt s4 rimelige som de har vist seg
4 bli.

Hvis jeg skulle foreta en oppsummering av det
som vi selv har oppfattet som litt spesielt ved Bryn
—Rykkin-utbyggingen, s er det det at vi har for-
sokt & lofte prosjektet opp og sagt at det er dette
som skal bestemme bade organisasjonsformen og
vart handlingsmenster. Vi skal ikke interessere oss
for mye for det ytre regelsett, men lage et nytt pro-
sjektrettet opplegg. Det er for pretensigst & si et
skreddersydd opplegg, for det er vi ikke i stand
til dessverre, men et opplegg som noenlunde er til-
passet prosjektet.

Jeg tror det har veart av stor betydning at det
er en samlet ledelse fra starten til slutten i alle
faser, programmering, planlegging, prosjektering
og gjennomfering, og at det er kommunen som fo-
restar denne samlete koordinering, Jeg tror det ville
blitt noe halvveis over prosjektet dersom vi skulle
splittet det opp slik at kommunens rolle var be-
grenset til & serge for byggeklare tomter og der-
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etter overtar boligbyggelag eller andre. Vi ville da
ikke ha fatt den koordinering som er ngdvendig
for & oppnd en smidig gjennomfering av prosjek-
tet. Jeg tror ogsd det har vaert av betydning at
denne enhetlige ledelse har hatt sterk tilknytning
til finansrddmannens avdeling.

Det har betydd mye at vi har hatt et inspirerende
og fruktbart samarbeid med entreprengrsiden, hvor
alle har vist en betydelig evne og vilje til & tenke
og handle i nye baner. Vi har folelsen av & ha lert
fantastisk mye gjennom dette prosjektet.

For oss som har arbeidet med prosjektet er det
selvsagt tilfredsstillende & kunne registrere at det

hele stort sett har gitt etter planen og at beboerne
ogsa stort sett synes & vere forngyde.

Det som likevel er mest inspirerende, er at vi na
mener & kunne péastid at vi ikke engang er nadd
halvveis. Planlegging og utbygging av boligomra-
der kan utvilsomt gjeres uendelig mye bedre i frem-
tiden. Vi kan tilfere boligomradene ytterligere kva-
liteter og tilfredsstille nye og andre behov enn vi
har imegtekommet p&4 Bryn—Rykkin og dette kan
gjores pa en bedre, raskere og billigere mate enn
vi har gjort. I vissheten om at det er en god vei
igjen & ga ligger en utfordring til oss, en inspi-
rerende utfordring.

REGIONPLANRADET
FOR KONGSBERG/NUMEDAL.

Generalplanlegger Kongsberg/Numedal

For generalplanarbeidet i Numedalskommunene i Buskerud (Nore-Uvdal,
Rollag, Flesberg og Kongsberg) skal det for en 3-a4rs periode engasjeres
planlegger med universitets-, hggskole- eller tilsvarende utdannelse. Soke-
ren ber ha erfaring i oversiktsplanlegging.

Planarbeidet vil foregd som neert samarbeid med regionplanlegger og det
forutsettes kontorfellesskap med Fylkesmannens utbyggingsavdeling i
Drammen. Det forutsettes videre at samarbeidsoppgavene styres gjennom
regionplanrddet (arbeidsprogram, bevilgningsopplegg, etc.)

Regionplanen for Kongsberg/Numedal er i arbeid og forventes fremmet
for behandling 1972/73. Stillingen byr pé interessante oppgaver i et aktivt
planleggingsmiljg.

Engasjementet lgnnes etter avtale med utgangspunkt i sekerens kvalifi-
kasjoner. Reise- og diettutgifter i tjenesten dekkes etter statens regulativ.
Tiltredelse s& snart som mulig.

Soknad med bekreftede vitnemdl

og sendes til

Fylkeshuset, Gamle Kirkeplass 7,
3000 Dremmen.

Segknadsfrist 10. februar 1972.

stiles til regionplanrddet for Kongsberg/Numedal

REGIONPLANKONTORET FOR KONGSBERG/NUMEDAL,
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Hva vet vi

om folks krav til

boligmilje?

AY
FORSKER GRETE BULL,
NORGES BYGGFORSKNINGSINSTITUTT

Jeg ser dette sporsmaélet forst og fremst som et
uttrykk for de forventninger som stilles til bolig-
miljo-, behovs og preferanseundersgkelser og
de problemene disse kan lgse. Dette er ikke s& enkelt
4 svare pa. Det er verken lett & komme fram til
palitelige kunnskaper om hva som mé regnes for &
vare et godt boligomrade, eller 4 gjore bruk av de
resultatene som vi kommer fram til.

Fordi jeg synes det er viktigere & kunne bruke
vare resultater pad en fornuftig mate, enn 4 sitte
igjen med en bestemt forestilling om hvilke krav
norske boligsgkende stiller til sitt miljg, vil jeg leg-
ge hovedvekten i dette foredraget pa noen slike
prinsipielle spgrsmal.

Jeg vil forst si noen ord om hva jeg mener er de
viktigste problemstillingene for var boligforskning.
Her vil jeg slutte meg til direktor Sergaard som i
sitt foredrag sa at miljgproblematikken i noen grad
har overskygget de mere alvorlig problemer som vi
har tatt i arv fra fortiden, men som dessverre enné
delvis ikke er lgst. Av slike problemstillinger nev-
ner han de grunnleggende krav, at det skaffes nok
boliger, at en far bukt med trangboddheten, og
det at boutgiftene ikke skal kreve en urimelig del
av folks inntekter.

Jeg tenker da seerlig pa forholdet mellom pris
og kvalitet. Jeg intervjuet en gang en husmor som
sa: «Kan dere ikke bygge si billig at det ikke er
negdvendig for to i familien & jobbe». Hun var sa
sliten at hun fant det vanskelig & svare pa alle vare
spersmél, men hjemmet vitnet om stor omsorg, og
bevisst holdning til det & ha et godt hjem.

For henne, som for andre, er boligen en del av
det som skal til for & opprettholde livet og fare slek-
ten videre, og det er den lgnnen en far for det ar-
beidet en utferer. Blant annet ved hjelp av den
undersgkelsen vi har foretatt p4 Ammerud fant vi
at mange, med dagens boutgifter, synes denne lgn-
nen ikke svarer til innsatsen. Mange slites ned av
darlige boligforhold, og de litt bedre mulighetene
koster svert meget bade i penger, og i slit for &
gjore det beste ut av det. Jeg tenker da pi reisetid,
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den tid det tar & handle etc. og de anstrengelser
som skal til for & bygge opp et miljo, £ til lekeplas-
ser og organisert beskjeftigelse for barna ete.

Den boligsgkende gnsker best mulig kvalitet, for
en pris som han kan makte & betale. Et ensidig
spersmél om hvilke kvalitetskrav han legger mest
vekt pa, slik de fleste boligmiljgundersgkelser stil-
ler det, dekker bare den ene siden av forbrukerens
interesser.

Boutgiftssiden, slik den framstar som et resultat
av politiske beslutninger om fordeling av kostna-
dene pad kommune og boligbruker, og renteniviet i
de bankene som star for finansieringen av bolige-
ne, faller oftest utenfor boligforskernes og planleg-
gernes arbeidsfelt.

Det er med andre ord ingen enkeltperson eller
akteor i det kompliserte apparat som var boligpro-
duksjon er blitt, som er istand til & ivareta beboer-
nes interesser fullt ut. Det er tvert imot slik at bo-
ligproduksjon far stadig mer samfunnsmessig ka-
rakter, den krever et stadig mer integrert samar-
beid mellom partene, og dette star i motsetning til
at resultatene, utbyttet og problemene tilfaller de
enkelte leddene.

Denne utviklingen er sarlig preget av sterk spe-
sialisering, og at det kreves inngéende detalj-
kunnskaper av hver aktor. Av planleggeren ventes
det for eksempel at han skal kjenne til og ivareta
beboernes interesser, han skal vare sakkyndig
nar det gjelder & omsette deres behov i konkrete
lgsninger. Samtidig gis han sjelden anledning, tid
eller ressurser til & foreta de ngdvendige under-
sokelser for 4 gjeore dette sarlig godt.

Det er pi denne bakgrunn at arkitekter flere
ganger i norsk sosial boligbyggings historie har
reist krav om behovsundersgkelser og selv enga-
sjert seg i slik forskning. Det ser ogsd ut som om
dette har skjedd spesielt i perioder da den sosiale
boligbyggingen har kjert seg fast, viser tegn til &
skape for store problemer, og at disse periodene
har vert avlgst av perioder med kvalitative fram-
stot i den sosiale boligbyggingen.
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I begynnelsen av 30-arene ble det pd privat ini-
tiativ foretatt noen enkle undersgkelser av de tem-
melig graverende boligforholdene i noen garder i
Vaterland. Denne undersgkelsen var en del av
grunnlaget for en stor husleiestreik — der. Den
sterke leieboerbevegelsen som vokste opp omkring
den, satte fart i den sosiale bolighyggingen — det
vil si masseproduksjon av smaleiligheter, og utbyg-
gingen av boligkooperasjonen.

I slutten av 30-8rene da dette hadde pagatt en
stund, ble man klar over at disse leilighetene var
temmelig utilstrekkelige pad mange mater. Under
krigen tok arkitektene som da hadde lite & gjore,
dette opp og satte i gang et inngdende studium av
boligspgrsmal, samt en undersgkelse, som gar un-
der navnet Oslo bys vels boligundersgkelser.
Resultatet av disse undersokelsene avspeiler seg
i etlerkrigstidens boligbygging.

Denne var for det forste basert pa en konsekvent
lavrentepolitikk, for det annet ble det nesten bare
bygget treromsleiligheter i motsetning til de ett og
toroms man hadde satset pé tidligere. Det ser ogsa
ut til at selve studiearbeidet omkring undersokel-
sene hadde fort til at arkitektene lgste oppgavene
med stort engasjement. Boligomrader fra denne ti-
den, som for eksempel Lambertseter, synes langt
mer trivelige, enn resultatene av sekstidrenes bo-
ligproduksjon. Her kommer den virkelige storpro-
duksjon av boliger inn, med sterk rasjonalise-
ring og standardisering, og sterre og storre enhe-
ter. Samtidig blir lavrentepolitikken gradvis for-
latt, og bokostnadene og barne- og ungdomspro-
blemene i drabantbyene blir foruroligende.

Da dukket de forskende arkitektene opp igjen.
En kan si at denne fasen begynte med Ammerud-
rapporten. I denne rapporten kritiseres selve plan-
leggingsarbeidet. Ved hjelp av en rekke intervju-
sitater stilles idealene fra den forste etterkrigsti-
den opp mot dagens praksis. Her sporres det for
hvert ledd i produksjonen av hele boligomradet pa
hvilket grunnlag beslutningene ble truffet. Om de
som traff beslutningene hadde spurt beboerne hva
de syntes eller gnsket, eller om de hadde undersokt
hva de syntes eller onsket, eller om de hadde un-
dersgkt de fremtidige beboernes materielle for-
hold, husstandssammensetning, ekonomi, helse etc.
Denne rapporten er blitt etterfulgt av en rekke
feltundersgkelser, og det planlegges enda fler.

Jeg regner ikke dette som noe entydig bevis for
at det nytter & forske; Jeg skal tvert imot komme
tilbake til nettopp de ting som forer til at vare re-
sultater ikke blir brukt til fordel for beboerne, men
kanskje til og med mistenkeliggjort hvis de ikke
passer inn i den utvikling som vare oppdragsgivere
onsker. Jeg vil spesielt feste oppmerksomheten ved
noen alternative framgangsmater som kan gi sel-
ve undersogkelsen bestemte, enskede resultater.

Derfor vil jeg pd bakgrunn av det som allerede
er gjort av undersgkelser ta fram noen helt klare
preferanser og sa stille dem opp mot det som fak-
tisk skjer.
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Hvor vil folk bo? Hvor viktig er det a fa lov til
4 bli boende pa ett sted.

Bostedspreferansen kalles boligundersokelsens
(SSB 1967) mest populere resultat. Det gar i kort-
het ut pa at de fleste onsker & bo mindre tett, eller
i tilfelle der de allerede bor relativt spredt, like
spredt som de bor i dag. Dette er stikk imot den
faktiske flyttingen. Folk flytter gjerne ett hakk
oppover i tetthet. Dette medfgrer skonomisk vin-
ning for de fleste, slik dette er mélt, med vanlige
inntektsbegreper, men det er ting som tyder pa at
et rent tilbud om gkte inntektsmuligheter ikke er

o

nok til & forarsake fiytting.

Den svenske gkonomen Per Holmberg behandler
i sin bok «Arbete och léner i Sverige», begrepet
lennsufelsomhet, det vil si at bade arbeidere og
bedrifter viser stor treghet i & reagere pa prisfor-
skjeller i arbeidslivet. For arbeidernes vedkommen-
de mener jeg dette henger sammen med den verdi
han tillegger det & bli boende, beholde sitt hus og
miljo, og det & unngd flytting.

Det finnes undersokelser som paviser en nar
sammenheng mellom flytting og nevroser. Nar vi
s& skal tolke de faktiske flyttingene, m& vi kunne
ga ut fra at folk ikke forst og fremst flytter fordi
de har lyst til det. Vi bor kanskie heller studere de
som ikke flytter, og sperre oss hvorfor vi har sé li-
ten mobilitet.

1 og med strukturrasjonalisering i nzringslivet,
og de krav som dette stiller til arbeidskraftens mo-
bilitet er det likevel mange som synes vi ber stille
vare sporsmaél slik at vi maler den sakalte flytte-
tilbgyelighet. P4 den méten, skulle vi kunne finne
hjelpemidler til & oke mobiliteten.

Jeg skal vise et eksempel pa at vi dermed kan
komme til & la veere 4 undersgke det som er vesent
lig for beboeren.

I Ammerudundersokelsen ville vi gjerne vite
hvorfor folk hadde flyttet fra den tidligere boligen.
Vi stilte forst et apent sporsmal «Hvorfor flyttet
de hit?», og ble ngdt til & notere en rekke for-
skjelligartede svar. Det fremgar av de fleste av
disse at de flyttet fordi de matte, fordi de var kas-
tet ut av tidligere leiligheter osv., m.a.o. at de ikke
hadde noe valg. — Det er ikke bare boligens eller
miljoets kvalitet som bestemmer, det er ogsa dis-
posisjonsforholdet til boligen, om man sitter trygt
i den. Slike sporsmal blir sarlig viktig ettersom fler
og fler boliger disponeres av arbeidsgivere.

Det andre sparsmélet tok utgangspunkt i at folk
hadde valgt mellom & bli boende pé det gamle stedet
og mellom ett eller flere mer og mindre tiltrekken-
de nye boligomrader. Derfor ble det stilt et spersméal
som lyder: «Flytting kan skyldes enten et gnske om
4 komme til det nye bostedet eller et gnske om &
komme vekk fra det gamle bostedet. Kan De si hva
som var viktigst for Dem da De flyttet hit?» Her
gar vi ut fra at nce virker tiltrekkende og noe fra-
stotende og at beboerne med sin flytteadferd kan
gi oss en pekepinn pa hva de foretrekker. Hadde vi
bare stilt dette spersmalet, ville vi ha sett bort fra
det klare faktum at de fleste ikke har noe valg.

P4 den annen side ser vi ofte at boligmilje som
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synes lite tilfredsstillende ogsa har en stor prosent
beboere som sier de gnsker & flytte, eller ikke reg-
ner med & bli boende.

For eksempel fant Dolven (NIBR’s sammenlik-
nende miljoundersokelser) at svert mange gnsket
4 flytte fra Bisletomrédet, og at disse dessuten kla-
get over luftforurensning, stey og trafikkfare. Det-
te tyder p& at disse ulempene veier ganske mye
tyngre enn de fordelene de samme mennesker frem-
hever ved det & bo sentralt.

Valg av boligtype — hvorfor/hvordan skal man
sporre folk om & velge mellom darlige alterna-
tiver.

Det forbauser vel ingen at svert mange ensker
& bo i enebolig. Men vel vitende om at dette ensket
blir vanskeligere 8 oppfylle etterhvert som sentrali-
seringen skyter fart, legger vi til forskjellige be-
grensninger pa spersmalet. Vi vil gjerne at folk
skal svare innenfor rammen av det som er realis-
tisk & oppnéd. Dessuten ber vi dem definere hva de
krever av en bolig dersom de méi ta til takke med
noe annet enn det de ensker.

Nar vi sammenligner resultatene av tre under-
sgkelser, med ulike spersméalsformuleringer og ut-
valg, synes jeg likevel det er en pafallende likhet i
resultatene: Det' gjelder boliganske blandet med
faktisk tilbud for dem i boligundersgkelsen 67 som
skulle flytte, og utvalget av boligsekende pa Trond-
heim kommunes lister undersgkt av Marek m.fl.,
og NIBR’s sammenlignende miljoundersgkelse.

Spersmélsformuleringer og utvalg er hoyst for-
skjellige i disse undersegkelsene. I boligundersgkel-
sen sperres folk med flytteplaner hva slags bolig
de har fatt tak i/vil f4 tak i, i Trondheim sperres
holigsgkende pa kommunens lister hva de onsker,
i de sammenlignende miljoundersokelsene ble folk
spurt om hva slags bolig de aller helst ville bo i.

Det er pafallende stor likhet i resultatene for
alle de utvalgene som selv ma oppleve sine mulig-
heter som begrenset, de som er i ferd med & skaffe
seg bolig, de boligsgkende i Trondheim, og de to
utvalgene som NIBR har intervjuet i Oslo. Her er
det ca. 50—60 9% som onsker enebolig mens det
blant de som bor mer spredt, og har storre mulig-
heter til & kreve enebolig er opptil 93 9% som ut-
trykker slikt gnske. De samme forskjellene viser
seg nar en skiller ut en gruppe, f.eks. over 70 ar.
Her er det heller ikke mer enn 70—50 9% som gnsker
enebolig.

Samtidig synes jeg det er lite variasjon i sva-
rene pa forskjellige sporsméalsformuleringer som
bygger inn begrensningene, dvs. krever at de
spurte skal ta de og de begrensningene med i be-
traktningen.

Jeg ser dette som et uttrykk for at folk flest har
de samme behovene. Det er ikke i og for seg ngdven-
dig & variere boligtyper fordi dette er et sporsmal
om smak og behag, men fordi det ikke er mulig &
tilby alle det beste boligalternativet.

Hvordan stiller s folk seg til alternativ som nes-
ten oppfyller kravene til ENEbolig?

Blokkleiligheten star litt sterkere blant gnskene
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der vi m4 anta at de som er spurt tar de mest rea-
listiske begrensningene med i betraktningen. Men
ved fritt valg kommer rekkehuset inn som en god
nummer to.

Nar vi ser pa faktiske flyttinger, f.eks. de av
familiene i boligundersgkelsenns utvalg som har
skiftet bolig i de siste 10 &rene, viser det seg at de
fleste flyttinger foregdr innen samme boligtype,
fra enebolig til enebolig og fra leilighet til leilighet.
Bare blant de som bor i rekkehus finner vi et storre
antall som har kommet fra leiligheter og to/fire-
mannsboliger, med andre ord forbedret sin boligsi-
tuasjon gjennom valg av hustype. Dette er vel
stikk imot vanlig antagelse.

En kan sporre om det i dag bygges alt for lite
slike boliger som i alle fall kan gi noen av eneboli-
gens fordeler. P4 tross av at ogsd byplankostnads-
utredningen fra NIBR viser at tett lav bebyggelse
som rekkehus og lave blokker er gkonomisk opti-
male lgsninger, gis disse boligtypene heller ikke fi-
nansieringsvilkdr som gjer dem konkurransedyk-
tige som sosial bolighygging. (Kfr. Skjettenpro-
sjektet).

De vil ikke bo i heyhus, men de skal.

Vi bygger forst og fremst blokker, serlig heyhus,
som bhare en forsvinnende liten del sier de onsker
4 bo i i pressomradene. Hovhus synes i dag & peke
seg ut som en boligtype som heller ikke er egnet
til familieboliger. For eksempel er det pavist at
barn som bor i hgyhus kommer sjeldnere ut & leker
enn andre barn.

Selv om vi vet at folk ikke gnsker & bo i hayhus,
gar vare undersgkelser ofte ut pa at vi skal sperre
hvordan folk gnsker at hgyhusleiligheten, og hgy-
husmiljoet skal vare. Det gir anledning til noen
bemerkninger angaende utformingen og bruken av
trivselsmalinger: En type spersmdl som vi ofte
bruker var «Hvordan synes De forholdene for bar-
na er her pad Ammerud?» Deretter viser vi frem et
kort hvor det star: Meget bra, bra, vet ikke, noksé
darlig, sveert darlig, spersmalet passer ikke for
meg.

Hver for seg kan nok slike spersmal gi en viss
pekepinn om hvor opptatte folk var av mangler ved
hver sak. Men vi oppdaget fort at svarene hele tiden
holdt seg pa pluss-siden. Hva kunne dette bety?
Svarene stod jo i grell kontrast til alle de konkrete
mangler som de kunne papeke i lgpet av samtalen.

Vi kom fram til at det var tre forhold som spilte
inn her. For det forste er det vanlig kulturelt betin-
get at man ikke skal beklage seg. For det andre
viste det seg at de fleste kom fra sd darlige bolig-
forhold tidligere at fordelene overskygget mangle-
ne rent generelt. Vi far alted ikke noe direkte svar
pd hvor darlig et darlig alternativ er bare ved &
sporre folk hva de synes.

Men dette er ikke den viktiste haken ved triv-
selsmélinger. Den opptrer forst nar vi bruker dem
som grunnlag for prioritering. Denne vanskelighe-
ten opptrer allerede i utformingen av spgrsmélene
og nir vi sammenstiller dem til sdkalte indekser,
skal veie fordeler og mangler mot hverandre, gene-
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ralisere og ta en rask beslutning om hva som er
viktig og hva som er mindre viktig. Det er vel og
bra s& lenge en ber beboerne gjore dette, og derfor
har vi bare rapportert slike enkeltvurderingsspors-
malene i var rapport, om Ammerud. Vi synes ikke
at vi som forskere kan bestemme at et positivt ut-
sagn om lekeplassen veier like meget som et nega-
tivt utsagn om f.eks. kjokkenet.

Det er ikke alle som tar dette standpunkt. Det er
svart fristende & sette sd og sd mange positive og
negative reaksjoner opp mot hverandre for 4 kun-
ne vurdere boligomréader.

Eller legge alle trivselsutsagnene sammen/divi-
dere med personer i bebyggelsen — og si at triv-
selstallet i et omrade er signifikant sterre enn an-
dre steder osv. Til slutt deles beboerne i forngyde,
mellomforngyde og mindre fornsyde, og dette set-
tes opp mot karakteristika som boligens storrelse
etc. Med dette mener man & vise hvilke faktorer
som bestemmer eller bestemmes av beboernes ge-
nerelle trivselsnivd — fortsatt uten & ta stilling til
hva som veier tyngst for beboeren.

Vi kan se de politiske konsekvensene av dette.

Det vil si at vi bruker slike ting som at svert
mange pa Bislet klager over luftforurensning, stoy
og trafikkfare ikke bare som en péapeking av at
dette er presserende problem, som det utvilsomt
mé gjores noe med, men stiller det opp mot det at
den samme befolkningen ofte sier at de liker storby-
miljo, og setter pris pa at det er et godt utbud av
arbeidsplasser. Det er som & si at de gjennomsnitt-
lig har det bra, i alle fall hvis en lager skjermede
boliglommer i storbyen, fordi folk gnsker & bo der.
Og s& lager vi et politisk forslag av dette, og sier
det er slik beboerne gnsker det.

Vi kan ikke erstatte demokratiske prosesser med
meningsmalinger.

For ikke lenge siden mottok vi en foresparsel
fra en arkitekt som gnsket riad og veiledning pi et
vitenskapelig, forsvarlig grunnlag. Han arbeidet
med et hegyhusprosjekt. M.a.o. — hvordar skal en
bygge heyhus for folk som egentlig vil ha sma-
hus? Vi sa klart fra at vi syntes prosjektet ikke

egnet seg til boliger for barnefamilier, at erfarin-
gen viste at det ikke lar seg gjore & forbeholde lei-
lighetene barnlgse, og at dette begrenset vare
gvrige rad til lappverk.

Til svar fikk vi at: «Det siste forbehold er bekla-
geligvis veldig utbredt, spesielt her i landet, og sy-
nes & gi uoppherlig anledning til spillfekteri, ser-
lig av «menneskevenner» i fag- og ikke fagpresse.
Grunnen til nedverdigelsen av heyblokker som
boform, som har fert til en trist diskriminering av
deres beboere, ligger etter min mening i uvanthet
med tette boligbebyggelser generelt, blokker og
hoyblokker spesielt, og i det faktum at de fa
eksempler for utfgrte hoyblokker gir et darlig ima-
ge fordi de er darlig planlagt med hensyn til behov
for privat og felles liv. Som folge av dette stotter
de foreliggende vitenskapelige undersgkelser seg
pa darlige eksempler.»

Han gnsket tydeligvis bare resultater som under-
bygget hans eget syn.

Vi begynte med & forske for & kunne forbedre
arkitektenes praksis, lage bedre, mer hensikts-
messige leiligheter og boligmiljger, ved & oppsum-
mere beboernes erfaringer, og gjere dem tilgjen-
gelige for planleggerne.

Vi har ogsa klart & komme fram til en del saker,
som de jeg nettopp har nevnt, men vi vet ikke hvor
meget det hjelper. For eksempel fant vi ut at 70—
80 9% ikke vil ha slike kjokkener som de har pa
Ammerud. Vi fant ut akkurat det samme som i
Oslo Bys vels boligundersgkelse at folk vil ha et
skikkelig spisekjokken.

Likevel opplever vi at arkitektene ikke kan ta
dette tilfglge fordi de er avhengig av at produk-
sjonssystem med spennvidder péa leilighetene som
binder dem til den kjokkentypen de har pd Amme-
rud.

Var erkjennelse hjelper altsid ikke stort. Men
hvis denne erkjennelsen er riktig, og blir gjort
kjent for beboerne, og disse er enige i at den er
riktig, s&4 kan den vel danne grunnlag for de kvali-
tetskrav de stiller.

Slik kan vi kanskje hjelpe de demokratiske frem-
gangsmatene med undersgkelser.

Undervisning ved Sosialokonomisk Institutt

I Sosialgkonomen nr. 10 — 1971 stod det enkelte
utdrag fra forelesningsplanen for virsemesteret
1972. Det er gjort folgende endringer i denne
planen:

3. Stipendiat Didrik A. Seip foreleser om marxis-
tisk okonomi onsdag 11.15—12 i anditorium
1. Forste gang 19. januar.

4. Stipendiat Carl E. Schultz foreleser om produk-
sjon og markedsatferd for samvirkeorganisasjoner
onsdag 15.15—17 i anditorium 1. Forste gang
1. mars.

Sosialokonomen nr. 1 1972.
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Oppsummering

konferansen

av

AY
UNIVERSITETSLEKTOR GUNNAR BRAMNESS

Jeg skal forsgke & summere opp det som etter
min mening har vaert hovedtankene p& denne bolig-
konferansen. Jeg faller for fristelsen, ikke til & fort-
sette diskusjonen, men til 4 fortsette den tanke-
gangen som eiendomssjef Gussgard var inne pi na
péd slutten, fordi dette er klarest i hukommelsen.
Jeg er ikke uenig med ham i at den ordning han
skisserte vil hindre sdkalte boligspekulasjoner, men
jeg synes det han sa ogsd understreker et helt an-
net poeng. Den ordning som Gussgard skisserte om
at kommunen kan avtale ved forstegangsinnflytter-
ne pd Rykkin feltet — og derved gardere seg mot
at det blir en ren spekulasjonssak & flytte inn der
— det forer noyaktig til den stivhet i boligmarke-
det som flere av innlederne har veart inne pa. Alt-
s4, en leieboer som flytter inn pa Rykkinfeltet og
som har en jobb f.eks. i Asker eller Barum, har det
utmerket. Hvis han fir en bedre jobb pa f.eks.
Nordstrand, s har han ikke rad til 4 flytte fra Ryk-
kinfeltet. Arsaken er at med en gang han flytter
fra Rykkinfeltet s& ma han selge leiligheten tilba-
ke til kommunen for den samme pris som han kjop-
te den for. Derfor har han ikke rad til & flytte og
han blander seg s& inn i pendeltrafikken i Oslo
sentrum som s& mange, mange andre. Denne stiv-
heten i boligmarkedet vil jeg gjerne dere skal hus-
ke pa. Jeg skal komme tilbake til denne senere.

I sammenheng med det som er nevnt ovenfor
er det kanskje to momenter som har statt i sent-
rum for konferansen. For det forste «inngangsbil-
letten». Med dette menes at kostnadene for de ny-
etablerte familiene som melder seg pi boligmarke-
det er altfor hoye. For det annet er det utnyttingen
av den eksisterende boligmasse, hvor det hevdes
at det er mye & vinne ved en omfordeling. Statsrad
Nordli var inne p& disse poengene allerede ved
dpningen av konferansen og det ble senere fulgt
opp av direktor Sergard, av dosent Ingemar Stahl,
professor Ake Andersson og flere andre. Det

& eksemplet jeg pekte pa innledningsvis, viser at det

“ praksis lett blir et motsetningsforhold mellom

va »e’, "disse to malsettingene. Det & forsoke & gjore noe

i

for & fremme den ene malsettingen, forer lett til at
vi taper noe nér det gjelder den andre malsettingen.
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Det var vel i forste rekke vare to svenske gjes-
ter, professor Ake Andersson og dosent Ingemar
Stahl, som understreket hvor viktig det var & ut-
nytte var eksisterende boligmasse pa en riktig mate.
Professor Andersson hadde inntrykk av at dette
momentet hadde veert for lite fremme i boligdisku-
sjonen. Diskusjonen hadde i for hey grad konsen-
trert seg om nybyggingen til tross for at, hvis vi
bruker en vekstrate pad 3 % pr. ar, ca. 97 % av bo-
ligene ikke er nybygg. Han mente at boligpolitik-
ken i hgyere grad enn hittil matte konsentrere seg
om disse 97 prosentene og foreslo i denne forbindel-
se en slags offentlig varedeklarasjon for boliger og
da ikke bare for nye boliger, men kanskje i enda
storre grad for den allerede eksisterende boligmas-
se. Denne tankegangen ble ogsa trukket fram av
stortingsmann Helge Seip. Dosent Ingemar Stéhl
understreket sterkt viktigheten av et desentralisert
markedssystem i boligpolitikken som et middel til
4 skape balanse dvs. som et middel til en effektiv
utnyttelse av den eksisterende boligmasse. Han
gikk sa langt som til & si at det er lettere & gjen-
nomfere sosialpolitiske maélsettinger i et bolig-
marked som er i likevekt enn & gjore det i et bolig-
marked som er kvantumsregulert.

Flere av innlederne, kanskje i seerlig grad stor-
tingsmann Helge Seip, var inne pa entreprengrenes
og byggmestrenes ansvar for 4 serge for teknisk
effisiens. Dette har vel ogsi noe & gjore med man-
gelen pa balanse i boligmarkedet. S& lenge bolig-
produsentene ikke stilles ovenfor noen markedstest
i sin produksjon, si er det vel mulig at incitamen-
tet for teknisk effisiens blir for svakt. Hvis vi lar
begrepet «teknisk effisiens» omfatte mer enn kost-
nadsminimalisering, hvis vi ogsi lar det omfatte
kvaliteten av produktet, kommer vi inn pa de pro-
blemene som forsker Grete Bull diskuterte. Hun la
fram en undersgkelse av hva det vanlige publikum
onsker i retning av boliger og kunne peke pd en
rekke uoverensstemmelser mellom det publikum
onsker og det som faktisk blir produsert. Er dette
ogsa et av symptomene pa mangel pa balanse i bo-
ligmarkedet? Er det slik at hvis vi klarer & brin-
ge balanse i markedet etter de retningslinjer som
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vare svenske gjester skisserte, er det da slik at de
boligsgkende automatisk — enten de vil eller ikke
— men bare med sin adferd — vil presse boligpro-
dusentene til & felge sine ensker? Jeg tror det er
viktig at dette problemet blir analysert fordi sva-
ret er langtfra opplagt. Her er det nemlig blandet
inn mange momenter som kanskje sarlig arkitekt
Christiansen pekte pa, nemlig at det ikke bare er
spersmal om utformingen av den enkelte bolig
men av hele boligmiljoet. Det er altsd mye kollek-
tiv adferd blandet inn i dette markedet, noe som et
desentralisert markedssystem slett ikke alltid kla-
rer a lose.

Mot slutten av konferansen har vi hert en del
om boligmiljget, totalplanleggningen av et storre
boligfelt. Jeg vil kanskje huske arkitekt Christian-
sens innlegg best og sitte tilbake med det generelle
inntrykk at det er veldig morsomt — selv om jeg
ikke forstir alt sammen — & hgre pa flinke fagfolk
som snakker om sitt eget felt. Hvis vi skal soke
en sammenheng mellom dette og andre ting som
har vart trukket fram her pa konferansen, si er
det flere av innlederne, bl.a. professor Andersson,
som understreket at god planleggning av boligmil-
joer i retning av lekeplasser, god syekontakt mel-
lom foreldre og barn under lek, mange arbeidsplas-
ser for beboerne inne i boligomradet, osv., alt dette
som kan veare god planlegging kan bli meget darlig
planlegging hvis aldersfordelingen pa de leieboere
som flytter inn i boligstroket ikke stemmer over-
ens med det som var planleggernes intensjoner. Alt-
sd, god planlegging kan korrumperes av mangel pa
balanse i boligmarkedet. Og igjen reises spersméilet
om et desentralisert markedssystem automatisk vil
lgse disse problemene. Jeg vil bare understreke at
svaret p4 dette sporsmalet slett ikke virker opplagt.

Hvis jeg skal forsgke & trekke ut noen hoved-
konklusjon av denne boligkonferansen, si& har jeg
lyst til & knytte dette til den manglende sammen-
heng mellom de ofte gode intensjonene og resulta-
tet. Nar det gjelder var nivzrende boligpolitikk sa
ble vel denne tanken i serlig grad trukket frem av
dosent Ingemar Stahl. Han hadde sitt utgangspunkt
i svenske forhold, men jeg tror dette gjelder i stor
grad ogsd for Norge at husleiereguleringen, en
ordning som opprinnelig ble satt igang med den
begrunnelse at boligen er et sosialt gode, et sosialt
gode fordi det er vesentlig for samfunnet at barna
vokser opp i et godt hjem, denne ordning har fort
til et system som for sa vidt har mange gode egen-
skaper, men som rammer en gruppe s&rlig hardt.
Denne gruppen som i forste rekke rammes nega-
tivt av ordningen er ironisk nok, nettopp den grup-
pen som ordningen opprinnelig ble innfert for &
hjelpe nemlig barnefamiliene som i dag stir over-
for den hoye inngangsbilletten i nybygg.

Det er altsd mulig med gode intensjoner & gjen-
nomfere ordninger som i praksis nermest far det
motsatte resultat. Jeg synes dette maner til forsik-
tighet. Jeg kan ikke slippe denne tanken nar jeg
horer en rekke, i og for seg utmerkede hensyn som
beor tas innenfor boligpolitikken. Jeg tror det er
meget viktig at det organisasjonsmenster som vi
skal bruke for &4 fa tatt hensyn til alle disse gode
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intensjoner analyseres omhyggelig pa forhand for
det settes ut i livet.

Det er en rekke slike gode intensjoner som vi
har diskutert her pa konferansen, hvor det i prak-
sis er stor fare for at disse intensjonene kan ko-
rrumperes. Jeg har allerede nevnt noen eksempler
som prisreguleringen pa Rykkinfeltet og faren for
gal aldersfordeling blant dem som skal flytte inn
pad Romsés. Nar det gjelder aldersfordeling og bo-
ligplanlegging sa ingenigr Selviag det ganske direk-
te at det ma vare det offentliges oppgave & sorge
for at aldersfordelingen pa de enkelte boligfeltene
blir riktig. Jeg tror dette er et eksempel pa det vi
har behandlet ovenfor. Jeg kan tenke meg en rekke
nzrliggende metoder som det offentlige kan benyt-
te for & oppné en riktig aldersfordeling og mange
av disse metodene vil ha sterkt negative bivirknin-
ger i praksis, negative bivirkninger kanskje ogsa
direkte pa boligmiljoet.

La oss se pd et annet eksempel. Stortingsrepre-
sentant Seip kom med et utsagn som jeg vil mis-
bruke litt kanskje, for & fa det til & passe inn i den
rammen vi har lagt opp. Han uttalte at han si det
som meget vesentlig at de som skulle bo i den en-
kelte bolig kom inn i beslutningsprosessen om bo-
ligens utforming pé et si tidlig tidspunkt som mu-
lig. Jeg tror at vi ogsd her har et eksempel pa at
gode intensjoner meget vel kan vise seg & f& uhyg-
gelig store og negative konsekvenser av kostnads-
messig art. Det var da kanskje naturlig at ingenior
Selvag som boligprodusent straks si faren ved en
slik ordning og hevdet dette i debatten.

Ogséa nar det gjelder det 4 legge an boligmarke-
det i retning av et desentralisert markedssystem,
mener jeg det er pa sin plass & mane til forsiktig-
het. Et desentralisert markedssystem med f.eks.
subsidier p& boligproduksjonen for & ta vare pa de
positive indirekte virkningene, har ogsi sine pro-
blemer. Selv om vi er vant til & betrakte boligen som
et nodvendighetsgode har den samtidig mange
egenskaper som vi assosierer med et luksusgode.
Dette er ikke bare et spill om ord, det ligger en
del problemer bakenfor dette.

Hvis jeg til slutt skulle forsgke & trekke fram
hovedessensen i det jeg har lert i disse dagene, mé
det vaere at jeg skulle gnske at boligdiskusjonen i
hoyere grad i fremtiden vil konsentrere seg om hvor-
dan vi kan oppnd et boligmarked med noen gitte
gode egenskaper, og i mindre grad konsentrere seg
om hvilke gode egenskaper boligmarkedet ber ha.

Jeg har i denne oppsummeringen ikke pa noen
méite ydet rettferdighet til alle de gode foredrag og
diskusjonsinnlegg som vi har hert her pa konferan-
sen. Jeg har isteden forsgkt & trekke fram de punk-
ter som har passet best inn i min tenkemaéte. Jeg er
derfor oppmerksom pa at oppsummeringen har blitt
sterkt personlig preget. Dette er en svakhet ved
oppsummeringen som jeg vel ikke kan ha unngétt
i noen tilfelle og det er derfor riktigst kanskje &
understreke dette eksplisitt. Jeg vil da avslutt-
ningsvis, pad Norske Sosialgkonomers Forenings
vegne, f4 takke konferansedeltakerne og innleder-
ne for to meget — i alle fall for meg — givende
dager.
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En norsk geografi er «tynn» med
opplysninger om Nord-Norge.
Bods by er knapt nok nevnt. Med
sine snart 30 000 innbyggere kan
den tilby nye byborgere — og
deres familier — en meget trive-
lig by & bo i. Passe stor, for &
gjere seg godt kjent i, og f&
venner og kolleger.

Bode — som by — mangler i
grunnen ikke noe — unntatt kan-
skje et teater. Det er det jo for-
resten bare et fatall av landets
byer som har.

Klimaet — litt nord for polar-
sirkelen — kan om sommeren
vere s& som sd. Vi tor kanskje
sammenligne oss med Bergen i s&
mate. Mildt &ret rundt — og
med litt for meget nedber. Folk
flytter ikke fra Bergen pd grunn
av klimaet. Derfor kan man og-
s& utmerket bo i Bode.

En ny velregulert by som vokser.
Med mange skoler og forskjellig-
artet undervisningstilbud. Store
moderne forretninger og hoteller.
Kommunikasjoner som f& byer i
landet kan oppvise maken til. Og
natur og friluftsterreng for fiske
og jakt.

Nordland Distrikthegskole ble eta-
blert varen 1970. De forste 50

=

Noen vies storre oppmerksomhet!

studenter ble opptatt hasten 1971
til 2-3rig gkonomisk-administra-
tivt studium, med anledning fil
valg av ulike spesialiseringsret-
retninger. | 1972 tas opp nye
studenter.

Hggskolen har ledig engasjemen-
ter for sivil- eller sosialskonomer
i lektorater i skonomiske fag. Av-
hengig av bakgrunn og interesser
vil arbeidsoppgavene bestd i un-
dervisning i fag som bedriftsgko-
nomi, regnskap, markedsskono-
mi, samfunnsgkonomi, systeme-
ring- og databehandlingsfag, ope-
rasjonsanalyse, lokaliserings- og
regionalproblematikk, bedrifts- og
samfunnsgkonomiske analysemeto-
der.

Hegskolen forbereder dertil stu-
dietilbud i fiskerifag, realfag,
sosialfag, juridiske emner og hu-
manistiske fag.

Kan De tenke dem & undervise
i en distriktshegskole?

I s& fall er vi interessert i & hore
fra Dem.

Vi ber Dem vennligst ta kontakt
med hogskolens sekretariat, Fridt-
jof Andersens vei nr. 2, Bodg,
telefon 24 160. Vi vil kunne gi
Dem nermere opplysninger om
hegskolen, byen og boligforhold.

NORDLAND

DISTRIKTSHOGSKOLE
BODO.

AN
e 2 2 2 24 4 4 & 4 &
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Send Deres soknad,

mrk. «Sosialokonom»
med relevante papirer
til vdr Personalavdeling,

eller ring

MEDARBEIDER
MARKEDSFORSKNING

Markedsforskning er et felt | sterk ekspansjon.
Dets metoder og teknikker er i tilsvarende sterk
utvikling.

Var markedsforskningsavdeling er organisert som
et selvstendig institutt, med faglige kontakter i et
internasjonalt miljs, og med kundeoppdrag ogsa
fra andre bedrifter.

Vi har ledig stilling for yngre

SOSIALGKONOR

Sokeren ma veere metodeorientert og ha interesse
for moderne forbrukerforskning. Videre er utpreg-
ede samarbeidsegenskaper ngdvendig, da stillin-
gen medfgrer utstrakt kontakt bade internt og eks-
ternt. Lenn efter kvalifikasjoner.

Arbeidsomradet vil veere tilretteleggelse og gjen-
nomfaring av undersgkelser om forbrukere og pro-
dukter, samt utvikling og bruk av markedsmodel-
ler. Instituttet beskjeftiger bl. a. flere sosialgkono-
mer, psykologer og andre akademikere, cg vi til-
byr et rikt faglig miljz innen moderne forbruker-
forskning.

forskningsleder Tom Stenbek

for nermere orientering.

AIS DENOFA OG LILLEBORG FABRIKER @

Postboks 423€ Torshov - Oslo 4 - TIf. 22 00 50

STUDIEREKTOR | SAMFUNNSOKONOMI

Vi soker erfaren gkonom
med Interesse for post-

gymnasial undervisning og

e ST,

e .j;&ﬂ.

e

l‘a‘? !”\”

BEDRI

OKONOMISK

INSTITUTT

med spesielle kvalifikasjoner Lennsklasse 23 eller hoyere.

innen emner som: Naarmere opplysninger ved
Krook henvendelse til ass.dir.
makrogkonomiske G. Kommissar eller K. Ege-
modeller nees

— kreditt- og finanspolitikk
— samfunnsplanlegging

Frysjaveien 33 ¢ - Oslo 8 - Telefon 23 06 83
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