


Barskrakk og renteutvikling

Det bra og sterke kursfallet i hest har rystet aksjebersene over hele verden. Det
har ogsa minnet om mulighetene for nedgangstider i verdensekonomien pga.
alvorlige ubalanser i handelen mellom ekonomisk viktige land. Investering i
aksjer fortoner seqg plutselig mer risikabelt. Det kan fa investorer til & foretrekke a
plassere penger i obligasjoner i sterre grad, og mindre i aksjer. En slik utvikling
skulle gi et press oppover pa obligasjonskursene og dermed skape en
nedadgaende tendens i rentenivaet for langsiktige plasseringer. Denne effekt
har ikke vaert merkbar i Norge. Viktigere er kanskje at ulike lands regjeringer vil
velge a senke rentenivaet for & stimulere realinvesteringer og stabilisere
aksjekursene. Lavere rente vil isolert sett trekke i retning av heyere kurser bade
for aksjer og obligasjoner. Internasjonalt er det en tendens til slik politikk, men
ikke i Norge. Rentedifferansen mellom Norge utlandet gker altsa noe.

Fra enkelte politiske hold kommer det fortsatt krav om at regjeringen ma sette
ned rentenivaet ved gjeninnfering av den sakalte renteerklaering. Det er slett
ikke nedvendig & bruke noen renteerklaering for a fa det til. Regjeringen har
gjennom eksisterende kredittpolitiske virkemidler fullstendig hdnd om
rentenivaet i Norge. Grunnen til at rentenivaet er savidt heyt, er at regjeringen
ikke har ensket & fere en politikk som ville gi lavere rente. Regjeringen prever fra
tid til annen a gi inntrykk av at den ikke har ansvar for renteutviklingen. Men ved
& be Norges Bank sette ned sin lanerente til bankene og samtidig serge for at
bankenes laneadgang i Norges Bank er tilstrekkelig stor, kan regjeringen fa
rentenivaet ned.

Men man ma veere klar over at det & fere en lavrentepolitikk na ville
kunne ha store konsekvenser. Konsum og realinvesteringer ville bli
stimulert selv ved uendret disponibel inntekt. Siden privat sektor i de
siste ar har opparbeidet en betydelig nettogjeld, ville et vesentlig
lavere renteniva ogsa gi ekt privat disponibel inntekt, og dermed
stimulere ettersperselen ytterligere. Det ville bli enda sterkere press
1 et allerede meget stramt arbeidsmarked, med sterkere lenns- og
prisvekst til felge. Importen ville eke og eksporten avta. Dermed
svekkes handelsbalansen. Det motsatte, & bedre handelsbalansen, er
nettopp hovedutfordringen for norsk ekonomisk politikk na.

Tiltroen til norske kroner ville minske ved en lavrentepolitikk i den
ndveerende situasjon pad grunn av ovennevnte faktorer. Mindre
rentedifferanse mellom Norge og utlandet ville ogsa isolert sett bidra
til kapitalbevegelser ut fra Norge. Det ville kunne bli meget
vanskelig a unnga nye devalueringer. Den ovennevnte moderate
gkning 1 rentedifferansen mellom Norge og utlandet anses trolig
kjeerkommen av dem som sitter med ansvaret for
valutakursstyringen. Hvis det skulle bli forsvarlig & senke rentenivaet
merkbart i Norge, matte man samtidig fere en strammere
finanspolitikk. Det ligger ikke an til det med statsbudsjettet for 1988

Man kan undres over at de politiske kretser som fortsatt roper hayest
om rentenedgang, samtidig er de som sier seg mest opptatt av
inntektsutjevning. Gjennomgaende er det de med hey inntekt som
har sterst gjeld, og som dermed ville tjene mest pa en
rentereduksjon. Hvis man - for & begrense den ekspansive effekt — i
tillegg skulle forseke & innfere kredittrasjonering igjen slik det
fungerte for 1984, er det heller ingen tvil om at de som har minst i
utgangspunktet, ogsa ville f& minst 1an.



Nobelprisen for 1987:

Robert M. Solow og

Okonomisk Vekst'

Robert Solow har skrevet mange originale bidrag til
okonomisk teori, som alle tar utgangspunkt i viktige
gkonomiske problemstillinger. Blant norske eskonomer
er han kanskje mest kjent for sine artikler om vekstteori.
Det var for hans mange originale og interessante artikler
om vekst, teknologisk framgang, kapitalteori, m.m. Solow
fikk Nobelprisen. Solow har imidlertid ogsad mange viktige
arbeider innen andre felter. Spesielt har han gitt en rekke
interessante bidrag til makrogkonomisk teori. Solow har i

AV
MICHAEL HOEL

«Solow-modellen»

For de fleste norske sosialekonomer er navnet Solow
neert knyttet til «Solow-modellen» for ekonomisk vekst.
(Senest 1 hest har eksamenskandidatene ved Sosialeko-
nomisk institutt, Universitetet i Oslo, hatt bruk for denne
vekst-modellen!) Modellen er basert pd en artikkel av
Solow i 1956 [9]. Her analyserer Solow den gkonomiske
veksten med utgangspunkt i en aggregert produktfunk-
sjon med realkapital og arbeidskraft som produksjons-
faktorer. I den enkleste varianten vokser sysselsetting
eksponensielt, spareraten er konstant, og det er ingen
teknologisk endring. Solow viste at innenfor en slik mo-
dell gir en ekning i sparerate. en midlertidig ekning i
vekstraten. P& lang sikt er imidlertid produksjonsveksten
lik sysselsettingsveksten, uavhengig av spareraten. Der-
imot blir nivdet pd produksjons pr. sysselsatt hoyere jo
heyere spareraten er. Den midlertidige vekstekningen
av en okt sparerate bringer ekonomien til det heyere
nivaet av produksjon pr. sysselsatt.

En langsiktig utvikling med konstant produksjon pr.
sysselsatt er dpenbart en darlig beskrivelse av den histo-
riske utviklingen. Solow viser i artikkelen hvordan denne
modell-egenskapen blir modifisert ndr en inkluderer
teknologisk endring. Med teknologisk endring er den
langsiktige utviklingen avhengig av produktfunksjonens
form og typen teknologisk endring. Modifikasjonen av
modellen blir spesielt enkel nar den teknologiske end-
ring er «arbeidskraftutvidende», dvs. at den inngér pa
samme mate i produktfunksjonen som en gkning i syssel-
settingen. Da blir produksjonsveksten pd lang sikt lik
summen av sysselsettingsveksten og vekstraten for den
teknologiske endringen. N3 vil altsd produksjon pr. sys-
selsatt eke over tid, men med en rate som pé lang sikt er
uavhengig av spareraten.

! Jeg vil takke Kalle Moene for mange nyttige kommentarer, som jeg
dessverre ikke fullt ut har fatt innarbeidet.
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en rekke ar veert opptatt av hvorfor lenninger ikke
klarerer arbeidsmarkedet, og hvilke konsekvenser dette
har for makrogkonomisk politikk. Solow har hele tiden
veert sveert kritisk til deler av de nye teoriretningene
innen makrogkonomisk teori, som nadde sitt heydepunkt
i USA i begynnelsen av 80-arene. Han mener at ettersper-
selen pa produktmarkedene betyr mye for sysselsettin-
gen, og at makrogkonomisk politikk ber brukes til &
pavirke denne ettersperselen.

N&r «Solow-modellen» sier at vekstraten pa lang sikt er
uavhengig av spareraten, betyr ikke dette at spareraten
er en uinteressant sterrelse. For det ferste blir som
tidligere nevnt det langsiktige nivdet pd produksjon pr.
sysselsatt heyere jo heyere spareraten er. For det andre
kan «lang sikt» veere ganske mange ti- ar. Anta f.eks. at
den langsiktige vekstraten er 2,5 % pr. ar, og at vi initialt
har en sparerate lik 10 %. Anta sd at spareraten ekes til
15% og blir holdt konstant pd dette nye nivaet. Hvis
produksjonsmulighetene kan beskrives med en Cobb-
Douglas produktfunksjon, og realkapitalens grenseelasti-
sitet er 0,25, vil dette gi en momentan gkning i vekstraten
fra 2,5% til 2,8 %. Etter denne beskjedne ekningen vil
vekstraten gradvis avta mot 2,5 % igjen. Det tar imidlertid
ca. 50 ar for vekstraten har kommet ned til 2,6 %, dvs. til
2/3 av den opprinnelige ekningen i vekstraten er blitt
borte.

Michael Hoel, cand.oecon. 1972, er professor ved Sosial-
okonomisk institutt,
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Argangsmodell

Nér Robert Solow fikk Nobelprisen for sitt arbeid med
teorien om ekonomisk vekst skyldes dette selvsagt ikke
utelukkende hans 1956- artikkel. Han har skrevet en
rekke andre originaler og interessante artikler om vekst,
teknologisk framgang, kapitalteori, m.m. Ett viktig arbeid
er hans artikkel i 1959 om &rgangskapital [10]. Her antas
det at det tekniske nivaet pa realkapitalen avhenger av
investeringstidspunktet for kapitalen. Ulike &rganger
realkapital har dermed ulik effektivitet. Solow viser hvor-
dan sysselsettingen blir fordelt pd realkapital av ulike
drganger, og viser at en ogsé innen et slikt opplegg kan
beskrive samlet produksjon som en funksjon av samlet
sysselsetting og samlet realkapital. Samlet realkapital er
imidlertid na et aggregat av ulike kapitaldrganger, og de
ulike &rgangene veies sammen med vekter som avhen-
ger av teknikk-nivdet pa investeringstidspunktene.

Fra talleksemplet over med den enkle vekstmodellen
uten argangskapital sa vi at ekt sparing bare ferte til en
beskjeden ekning i vekstraten pad kort og mellomlang
sikt. Solow viser i [10] at sparingen betyr atskillig mer for
produksjonsveksten (pa kort og mellomlang sikt) i &r-
gangsmodellen enn i den enklere vekstmodellen.

I &rgangsmodellen referert over er det ikke forutsatt
noen forskjell i substitusjonsmuligheter for og etter en
investering hadde funnet sted. Samme &r som dette
arbeidet av Solow ble publisert, og uavhengig av Solows
arbeid, utkom Leif Johansens banebrytende arbeid [7],
som nettopp fokuserte pd dette aspektet ved drgangska-
pital. En rekke vekst-analyser i 60-&rene tok utgangs-
punkt i drgangsmodeller hvor béde Johansens og Solows
bidrag var innebygget.

Naturressurser

Med jevne (eller ujevne) mellomrom blir ekonomer,
politikere og andre opptatt av mulige grenser for pro-
duksjonsveksten grunnet knapphet p& naturressurser.
Den viktige artikkelen til H. Hotelling [6] i 193] mé ses pa
bakgrunn av at mange var opptatt av slike ressurs-

Robert M. Solow
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spersmal i slutten av 1920-arene. Problemstillinger knyt-
tet til ressursknapphet kom igjen i fokus i begynnelsen av
1970-4rene, og ferte til en rekke artikler pa feltet i
gkonomiske tidsskrifter i lepet av 1970-arene. Robert
Solow var blant bidragsyterne til denne litteraturen. Han
ga en innsiktsfull forelesning («Richard T. Ely Lecture»)
om temaet pa et mete i American Economic Association i
1973 [11]. Blant Solows bidrag pa omradet er det serlig
en artikkel i 1974 [12] som knytter sammenhengen mel-
lom knapphet pa ikke-fornybare naturressurser og enkle
aggregerte vekstmodeller. I artikkelen utleder Solow det
heyeste konsum-nivaet som er mulig & opprettholde for
all framtid til tross for en begrenset beholdning av en
ikke-fornybar ressurs som er nedvendig i produksjons-
prosessen. Spesielt viser Solow at for en konstant befolk-
ning og bestemte forutsetninger om produksjonsmulig-
hetene, er det mulig & holde et positivt konstant niva for
konsum pr. capita i all framtid selv om teknologiske
framskritt uteblir. Uten teknologiske framskritt oppnas
dette konsumnivdet ved at investeringen i produsert
realkapital pd ethvert tidspunkt settes lik verdien av
ressursutvinningen (med verdi menes her markedspris
minus marginal utvinningskostnad multiplisert med kvan-
tum utvunnet). Denne investeringsregelen er senere blitt
kalt «Hartwick-regelen» [4]. (Se Dixit, Hammond og Hoel
[3] for en generalisering av Hartwich-regelen, og Hoel [5]
for en neermere drefting av modellen som Solow bruker.)

Uansett hvordan produksjonsmulighetene beskrives,
er den teknologiske utviklingen en sveert viktig faktor
bak den langsiktige ekonomiske veksten. En rekke
spersmdl knyttet til teknologisk endring herer til de
feltene som sosialekonomien til nd ikke har belyst seerlig
tilfredsstillende. Vi kan gi ganske presise analyser av
velspesifiserte teknologiske endringer. Men vi vet langt
mindre om hvilke faktorer som pavirker hvor raskt tekno-
logien endrer seg og hvilken form den teknologiske
endringen tar.

Makrogkonomi og ufrivillig ledighet

Vekstanalysene i 50- og 60-arene tok stort sett utgangs-
punkt i en situasjon med full kapasitetsutnytting. Dette var
et naturlig utgangspunkt den gang. Med den betydelige
arbeidsledigheten en har sett i 70- og 80-arene, er det
ikke overraskende at denne typen vekstteori har fatt
mindre plass 1 litteraturen, mens bl.a. makrogkonomisk
teori for kort- og mellomlangsiktige problemstillinger
samt arbeidsmarkedsteori har fatt atskillig ekt plass i
lepet av de siste 10-15 ar. Robert Solow har ogsa skrevet
en rekke viktige artikler i disse emnene. Allerede i1 1969
ga han i samarbeid med Joseph Stiglitz [ 13] en makroeko-
nomisk analyse som hadde mange trekk til felles med de
makrogkonomiske analysene til bla. Barro & Grossman
[1], Malinvaud [8] og Benassy [2], som ofte blir kalt
«ulikevektsteori».

Solow har i en rekke ar veert opptatt av hvorfor lennin-
ger ikke Kklarerer arbeidsmarkedet, og hvilke konse-
kvenser dette har for makrogkonomisk politikk. I lepet av
70-arene var det en sterk tendens til at skonomer fjernet
seg fra tradisjonell (Keynesiansk) makrogkonomi. Dette
var spesielt tilfelle ved universitetene i USA. Mange
gkonomer reiste tvil om det 1 det hele tatt var meningsfylt
a snakke om ufrivillig arbeidsleshet. Blant de som godtok
muligheten av ufrivillig ledighet, hevdet en stor del at
tradisjonell ettersperselsregulerende makrogkonomisk
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politikk ikke var et hensiktsmessig virkemiddel for &
redusere ledigheten. Solow har hele tiden vaert sveert
kritisk til deler av de nye teoriretningene. Han mener at
ettersperselen pa produktmarkedene betyr mye for sys-
selsettingen, og at makroekonomisk politikk ber brukes
til & pavirke denne ettersperselen. Dette standpunktet
impliserer selvielgelig ikke at en fornuftig utforming av
finans- og pengepolitikken er tilstrekkelig for & oppna en
tilfredsstillende sysselsettingsutvikling.

Et viktig spersmal knyttet til arbeidsledighet er hvorfor
ledige arbeidssekere ikke forseker & fa arbeid ved &
underby de som er i arbeid. I [14] uttrykker Solow at «...],
personally, do not find it hard to imagine that the unem-
ployed do so little undercutting of the wage because they
think it is an improper or undignified thing to do, and
because they would not like others to do it unto them if
roles were reversed, as they might be next time. But I
realize full well that this is not the way economics is
supposed to model the world, and so I mention it only as
a Galian remark (i.e. something best muttored to one-
self)». Til tross for dette synspunktet, som trolig mange
norske ekonomer vil slutte seg til, har Solow bade i [14]
og i andre artikler (se bla. [15] og [16] bidratt til var
forstaelse for hvorfor slike forsek pa & underby de som er
i arbeid ikke ville lykkes selv om de arbeidsledige
forsekte dette. Arsaken til dette ligger i ulike former for
kostnader eller andre ulemper for bedriftene som aksep-
terer slike tilbud om & erstatte eksisterende arbeidere
med arbeidsledige som tilbyr arbeid til lavere lenn.
Litteraturen om «insider-outsider» skillet og «efficiency
wages» er etterhvert blitt temmelig stor, og jeg vil ikke
forseke & gi noen oversikt over den her.

Solows mange originale bidrag til gkonomisk teori tar
alle utgangspunkt i viktige problemstillinger. Han skriver
ogsad usedvanlig klart og fengende. Jeg herer til blant de
heldige som har fulgt forelesninger av Robert Solow, og
kan bekrefte at han ogsa er en sjeldent god foreleser.
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Om a ha gode idéer -

og litt til

Som et a pro pos til omtalen av Nobel-prisvinner Robert Solow gjengir vi nedenfor en
beretning om hvordan det gikk til at Statistisk Sentralbyra i sin tid begynte a interessere
seg for gkonomisk vekst. Artikkelen er med et par sma tilfeyelser et opptrykk av et ferskt
bidrag fra forfatteren til en «avis» utgitt av hans studenter ved Sivilekonomiutdanningen i

Bode.

AV
ODD AUKRUST*

«Code idéer» kan veere
resultatet av gudegitt inspi-
rasjon. Oftere kommer de
som resultat av lang tids
grubling over et vanskelig
problem. Men det hender
ogsd at tilfeldigheter og
underbevisste tankepro-
sesser spiller inn. Jeg skal
gi et eksempel pa det siste,
hentet fra egne erfaringer.

En gang vinteren 1956-
1957 kom Juul Bjerke, den
gang min medarbeider i
Statistisk Sentralbyrd, inn
pa mitt kontor. Han hadde
aldri gjennomfert en regre-
sjonsundersgkelse for, sa
han; nd hadde han ferdig
arlige tall for nasjonalpro-
dukt, realkapital og syssel-
setting tilbake til ar 1900.
Hadde jeg noe imot at han
brukte de nye data til § esti-
mere en produktfunksjon,
hvor veksten i nasjonalpro-
duktet ble oppfattet som
bestemt av veksten i kapital
og sysselsetting?

At Bjerke ville leere seg
regresjonsanalyse, var ut-
merket, tenkte jeg. Sa jeg
gav uten videre grent lys.
«Men bade du og jeg vet at
ingen produktfunksjon kan
ha holdt seg stabil gjennom
50 &r», la jeg til, «sd vi ma
veere forberedt pa at resul-
tatene vil bli bare tull».

*Odd Aukrust, tidligere forsk-
ningsdirekter i Statistisk Sentral-
byra er na professor II ved Sivil-
ekonomutdanningen i Bode.
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Det gikk som ventet. De
estimater Bjerke kom tilbake
med, var dapenbart me-
ningslese.

Da var det at jeg fikk en
god idé: Vi vet at produkt-
funksjonen ma& ha skiftet
over tiden som felge av sta-
dig bedre teknologi. Det er
ikke urimelig & anta at pro-
duktivitetsforbedringer kan
ha skjedd noenlunde ‘jevnt
fra &r til ar. I sa fall skulle
det veere mulig & oppfatte
nasjonalproduktet som be-
stemt dels av realkapital og
sysselsetting, dels av en
trendfaktor som represen-
tant for de arlige produkti-
vitetsforbedringene.

Bjerke prevde igjen med
det nye utgangspunktet.
Noen dager senere kom
han tilbake med et resultat
som virkelig overrasket oss,
nemlig formelen

Y=076-N+020-K +
0,018

hvor Y, N og K stod for de
arlige prosentvise endr-
inger i henholdsvis nasjo-
nalproduktet, sysselsettin-
gen og realkapitalen. For-
melen matte vi tolke slik:
En eokning i sysselsettingen
pa | prosent, andre ting
like, eker nasjonalproduk-
tet med 0,76 prosent. En k-
ning i realkapitalen pa 1
prosent, som ikke ledsages
av gkt sysselsetting og/eller
bedret teknologi, eker na-
sjonalproduktet med 0,20
prosent. Konstantleddet
0,018 sier at selv med uend-
ret innsats av arbeid og ka-

pital vil nasjonalproduktet
oke med 1,8 prosent om
aret som falge av produkti-
vitetsforbedringer, dvs.
som felge av at produk-

sjonsfaktorene utnyttes
bedre.
Et universitet i Mo i Rana?

Resultatene var overrask-
ende. Det som fantes av teo-
rier om gkonomisk vekst sa
sent som omkring 1950 var
idéer om proporsjonalitet
mellom realkapital og pro-
duksjon. Felgelig hadde
norsk ekonomisk politikk
etter 1945 noksa ensidig tatt
sikte pd en rask gjenopp-
bygging av realkapitalen
etter krigens edeleggelser
som middel til & f& produk-
sjonen pa fote. Krav om ut-
bygging av undervisnings-
systemet ble feks. avvist
med at vi nd trengte «pro-
duktive investeringer».

Rett nok hadde mange
undret seg over at Norges
store investeringer tilsyne-
latende kastet sa lite av seg.
Bjerke's formel antydet en
forklaring: Realkapitalens
betydning som produk-
sjonsfaktor hadde veert full-
stendig overdrevet. Vel s&
viktig var de faktorer som
skjulte seg bak trenden pa
1,8 prosent om aret. Den
matte, mente vi, ha noe &
gjere med at mennesket
var blitt stadig bedre til &
utnytte de tekniske mulig-
heter. Vi ble styrket i var
tro ved & oppdage at samti-
dige undersekelser fra USA
pekte i samme retning.

'Odd Aukrust

(Blant annet Robert Solow's
pionerarbeid  «Technical
Change and the Aggregate
Production Function», Rev.
Ec. Stats. Aug. 1957, som vi
fikk kjennskap til noen tid
senere.)

Bjerkes formel fikk kon-
sekvenser for praktisk poli-
tikk. Ferst og fremst forte
den til at det ble lettere enn
fer & fa penger til skoler og
universitet. Undervisnings-
systemet ble prioritert opp:
«Kapitalen er overvurdert —
utdannelsen undervurdert»,
satte Arbeiderbladet som
overskrift over et intervju
hvor jeg spurte provokato-
risk: «Ville vi fremmet den
okonomiske vekst bedre
om vi i stedet for & bygge
jermverket hadde reist en
undervisningsby for 1 mil-
liard kroner i Mo i Rana?

Den gode idé var ikke min
Historien krever et
etterord.

Da idéen med trendfak-
toren dukket opp i1 1957,
trodde nok bade Bjerke og
jeg at idéen var var - et
resultat av gudegitt inspira-
sjon.

To ar senere matte jeg
erkjenne at sannheten var
en annen. Jeg oppdaget at
professor Jan Tinbergen i
Nederland hadde brukt
samme formel i en artikkel
s tidlig som i 1942 («Zur
Theorie der Langfristigen
Wirtschaftsenturwicklung»,
Weltw. Archiv, 1942). Ikke
nok med det; jeg oppdaget
at jeg i sin tid hadde funnet
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Tinbergen's artikkel s& in-
teressant at jeg hadde tatt
notater fra den og gjemt i
mine papirer.

Dette hadde jeg helt
glemt. Men kunnskapene
hadde tydeligvis levd videre
1 underbevisstheten. Herfra
dukket de opp som «min
idé» da det ble bruk for
dem mange ar senere.

Med til historien herer
ogsd dette: De norske re-
sultater ble presentert i et
paper ved en nasjonalregn-
skapskonferanse i Neder-
land i august 1957. Debat-

" ten etter foredraget var liv-

lig, for & si det mildt. P4 vei
ut av metesalen ble jeg ga-
ende ved siden av profes-
sor Tinbergen. Fremdeles

uten & huske hans tidligere
arbeid pa omradet, og
siden Tinbergen hadde for-
holdt seg taus under debat-
ten, spurte jeg: «What do
you think?» Tinbergen svar-
te tort: «There may be
something to it».

Jeg glemmer aldri episo-
den. Den sier mye om be-
skjedenheten hos mennes-

ket Tinbergen. En mindre
personlighet ville ha tatt or-
det under selve metet og
meddelt: «Dette gjorde jeg
for 15 ar siden».

Artikkelsamling

I samarbeid med studenter og leerere ved Sosialekono-
misk Institutt, Universitetet i Oslo har Sosialekonomenes
Forening laget en artikkelsamling basert pa utvalgte artik-
ler fra tidsskriftet Sosialekonomen fra 1970 til idag. Forfat-

terne har vederlagsfritt stilt sine artikler til disposisjon til
dette formal.

Leif Johansen:
Regionalekonomiske problemer belyst ved linezer
programmeringsteori.

Tore Lindholt:
Economic-base teorien og regionale multiplikator-
modeller.

Per Meinich:
Pengepolitiske reservekrav eller utlansrelasjon.

Leif Johansen:
Prognoser 1 samfunnsmessig sammenheng.

Ingemar Stahl:
Er boligmangelen et prisspersmal eller et sosialt
problem?

Gunnar Bramness:
Et velferdsteoretisk grunnlag for cost-benefit-analy-
sen.

Asbjern Redseth:
Makrogkonomisk politikk 1 eit lite land.

Michael Hoel:
Norges konjunktur- og valutapolitikk.

Jergen Aasness:
Subsidiering av matvarer og inntektsutjamning.

Bokanmeldelse: K. O. Moene
Edmond Malinvaud: «The Theory of Unemployment
Reconsidered»

Asbjern Redseth:
Nyare teori om stabiliseringspolitikk 1 opne gkonomiar.

Erik Biern:
Kan den senere tids konsum-utvikling forklares ved
hjelp av ekonomisk teori?

Vi tror at samlingen kan ha interesse for skonomistu-
denter ogsa andre steder i landet. Interesserte kan hen-
vende seg til sekretariatet pr. brev eller telefon.
ARTIKLER FRA SOSIALGKONOMEN
176 sider, pris kr. 65,- + porto
Mer enn 10 hefter, fraktfritt

Rolf Jens Brunstad:
. Phillipskurven i 70-&ra: Myte eller realitet?

Karl Ove Moene:
Klassisk eller Keynesiansk arbeidsleshet?

Bjern S. Brochmann:
Virkninger pa lang sikt av statsstette til fiskeriene.

Petter Jakob Bjerve:
Kva hendte i Norge 1 1970-ara konjunkturpolitisk?

Kére P. Hagen:
Inflasjon, skatt og prisvridning mellom konsum og in-
vesteringer i produksjonskapital.

Jon Strand:
Verdsetting av miljegoder i teori og praksis.

Asbjern Redseth:
Inflasjon i opne ekonomiar.

Michael Hoel:
Hva er det som sikrer sysselsettingen? Har vi rad til &
tjene s& mye?

Tore Eriksen og Jan Fredrik Qvigstad:
FINMOD - en finanspolitisk modell.

Gunnar Bramness:
Om prissetting av offentlige tjenester.

Knut Moum:
Kina i 1980-arene. Del L.

Knut Moum:
Kina i 1980-arene. Del 11

Tor Hersoug:
Skattetrykk og progressivitet de siste 25 ar
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SF’s hgstkonferanse 1987 ;

Om fremtidens
boligpolitikk

Apningsinnlegg ved formannen i Sosialekonomenes for-
ening John L. Rogne

Eg har gleda av, pa vegne av Sosialekonomenes foren-
ing, & enskje velkomen til Haustkonferansen 1987.

Temaet er «Framtidas bustadmarknad — nye utfordrin-
gar i bustadpolitikkens».

Bustaden er noe alle treng og er avhengig av — busta-
den er avgjerande for var velferd. At bustaden har ein
sentral plass blir understreka av at det no samtidig som vi
held denne konferansen, blir arrangert to bustadmesser.
«Bygg reis deg» pa Sjelyst og «Bygg for fremtiden» i
Lommedalen i Baerum. Den siste viser arkitektane sine
idear om korleis vi kan bu i framtida, om vi har rad. Nar
eg legg til — om vi har rdd - er det fordi prisnivaet etter
mi meining er noe av det som far ein til & sperre augo
opp, eller kva skal ein seie om familiebustader til 2-3
millionar kroner.

Dagens bustadprisar stiller svaert store krav til b&dde
eigenfinansieringsevne og finansieringsordning. Ten-
densen hittill har vore at lengre avdragstid har redusert
avdragsbyrden og dermed sett bustadskjeperane i stand til
4 finansiere dyrare bustader. Renteutgiftene har etter
kvart blitt meir felbare, men det faktum at renter ogsa har
gitt auka skattereduksjon, har nok lokka mange til &
spenne bogen hegt. Spersmalet er no korleis overgang til
auka skatt av bruttoinntekt vil verke bade for dei som har
etablert stor bustadgjeld og for dei som har planar om &
skaffe seg bustad. Eit heilt sentralt spersmal vil bli korleis
det skal bli rad for unge & skaffe seg eigen bustad. Nett
no er det fleire tilheve som dreg i retning av & gjere det
vanskelegare for ungdom & skaffe seg bustad. Eit tilheve
er kostnadsutviklinga, eit anna er den hege renta vi no
har, og eit tredje tilheve er skatteomlegginga som gjer
det mindre lensamt & ha gjeld. No kan ein naturlegvis
seie at det er meininga at desse tiltaka skal verke gjen-
nom marknaden, slik at bade bustadprisutvikling og rente-
niva etter kvart vil komme ned pd eit meir komfortabelt
niva. Det er ikkje usannsynleg at det gér slik, men det er
el mager treyst for dei som no star midt oppe i problema.

Skatteomlegginga kan ogsa fere til at statleg subsidier-
te finansieringsordningar, av den typen vi kjenner fra
Husbanken, blir enda viktigare for dei som skal skaffe
seg sin forste bustad. Den finansiering gjennom Husban-
ken, som vi har, er nesten utelukkande retta mot nye
bustader. Dessutan gjer dei regionale skilnadene i tomte-
prisar at Husbanken far ein distrikisprofil ved at den i
praksis berre finansierer blokk- og rekkehusleiligheter i
pressomrader, medan den ogsa finansierer einebustader
1 landet elles. Dette gjer Husbanken til et viktig distrikts-
politisk verkemiddel, utan at den eigentleg blir rekna
som eit slikt.

Eksempel frd andre land viser at det blir brukt statlege
finansieringsordningar som i sterre eller mindre grad avvik
frd dei vi Kjenner frd var Husbank Eg vil her nemne ei
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finsk ordning med rentesubsidiering dei seks ferste dra
for 1an til ferstegangskjep av bustad. Dette er el ordning
som femner om bade nye og brukte bustader, under
feresetnad av at dei ligg innan visse kostnadsrammer.
Finnane har, for & motivere sparing, kobla saman rettar
opparbeidd gjennom sparing, og rett til 1&n. Dette gjer at
ungdom blir motivert til & spare medan dei bur heime og
har gode gkonomiske foresetnader til det. Bade sparing
og lan finn stad i private bankar i felgje kontraktar
godkjent av myndigheitene. Myndigheitene pa si side
subsidierer bade sparinga og lanerenta. For den siste
blir det for tida gitt eit subsidium pa 5 prosentpoeng p.a. i
6 ar. Dette forer til at den nominelle renta pa denne
typen bustadlan for ungdom blir 3-4 %. Denne betalte
renta kan ogsd trekkjast ifra i skattepliktig inntekt Eg
nemnde dette som eit eksempel pa at sterke bustadpoli-
tiske verkemiddel blir brukt i andre land for & gi unge
tilgang til eigen bustad.

Samanheld vi den finske ordninga med den husbankfi-
nansiering som er vanleg i Noreg, er det klare skilnader.
Mellom anna gir var Husbank i hovedsak berre 1an til dei
som skaffar seg ny bustad. Den finske ordninga skil seg
ogsa fr den norske ved at den tek omsyn til at prisen pa
bustader er hegare i visse delar av landet. Dessutan er
subsidieelementet konstant over 6 ar i Finland medan vi
har avtrappande subsidieelement. Derimot har den finske
ordninga kortare avdragstid (12 ar). I denne samanheng
er det naturlegvis neerliggjande & innvende at det ma
veere betre & auke avdragstida enn a auke subsidieringa,
fordi det ikkje er noko mal i seg sjelv & tvinge fram
sparing gjennom kort avdragstid, for sd & subsidiere
evnen til & gjennomfere denne sparinga.

Eg reknar med at dei innlegga vi vil fa her pa konfe-
ransen i dag og i morgon Vil gi auka innsikt i dei utfordr-
ingar vi star framfor pa det bustadpolitiske omradet her
til lands.



Bustadsmarknaden — utvik-
lingstrekk og verkemate

Artikkelen dreftar kva som bestemmer prisane pa
bustader, bukostnadene og nybygginga. Ei renteendring
paverkar i ferste omgang ikkje bukostnaden, men prisane
og nybygginga. Inntektsauke derimot kan gi sterk auke i

AV
ASBJORN RODSETH*

A halda foredrag om verkematen til og utviklingstrekk
i bustadmarknaden byr pa to hovudproblem:

a) Sidan bustader kan vera sd ulike, er bustadmarkna-
den ein av dei mest kompliserte marknader vi kan
studera. Tida som er avsett, tvingar meg derfor til uvan-
leg drastiske forenklingar. Meininga med forenklingane
er & kasta eit klarast muleg lys over hovudtrekka i det
som bestemmer utviklinga av bustadprisar, bukostnader
og nybygging.

b) Statistikkgrunnlaget for kvantitative ekonomiske
analyser av bustadmarknaden er mangelfullt. Vi har in-
gen prisstatistikk. Dei nyaste totaltala for bustadmassen
er fra 1960. Dei to siste folketeljingane har berre med
bustader som det etter folkeregisteret sin definisjon bud-
de folk i. Derfor er det ogsa vanskeleg & finna ut omfan-
get av avgangen og ombygginga, ettersom vi heller ikkje
har lepande statistikk pd omradet. Ettersperselen ber
studerast i livslepsperspektiv, og i forhold til permanent
inntekt, samla formue og tilgjengelege laneformer. Vi har
ingen database som tillet dette pa nokon god mate.

Resultatet av dei to problema er at eg er nedt til &
halda ein meir upresis stil enn gnskeleg. Ta det eg seier
som el samling idear og tendensar det er verd & tenka
over. Legg ein vid usikkerheitsmargin om alle tal. Bak
det eg seier ligg lang tids arbeid pa eit prosjekt om
bustadmarknaden i Norge. Resultata fr& prosjektet vil
venteleg bli publisert i ei meir presis og fullstendig form
innan utgangen av 1988.

Bustadmarknaden: Det enklaste tilfellet

Det enklaste vi kan starta med er ein marknad med
berre ein type hus, med fri prisdanning og der leige er
uaktuelt (slik det vil vera for dei fleste ettersperjarar
under det norske skattesystemet). Forbrukarane — dei
potensielle ettersperjarane av bustader — har da to alter-
nativ: & bu i eige hus, eller & ikkje bu i eige hus.

For & f4 eigen heim vil kvar forbrukar vera villig til om
nedvendig & betala ein viss pris for eit hus. Vi kan ordna
forbrukarane 1 rekkefolgje etter kor heg pris dei kan
godta. For kvar pris gir den fallande kurva i figur 1
uttrykk for kor mange som er villige til & betala minst den
prisen. Lengst til venstre langs den horisontale aksen finn
vi dei som har sterst betalingsvilje. Skjeringspunktet
mellom ettersperselskurva (kurva for betalingsvilje) og
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bukostnadene. Utviklinga av den norske bustadmarkna-
den fra 1980 og fram mot artusenskiftet blir drefta pa
bakgrunn av demografiske utviklingstrekk og endringane
i skattesystemet.

den horisontale aksen fortel kor mange potensielle etter-
sperjarar som alt i alt finst.

A byggja nye hus tar tid. N&r vi ser pa korleis prisen pa
hus til ei kvar tid blir bestemt, kan vi derfor ga ut frd at
det finst tilgjengeleg eit pad ferehand bestemt antal hus.
Dette talet er markert med den loddrette streken 1
figuren. Det felgjer da greitt av elementser marknadsteori
at med fri prisdanning, vil prisen raskt landa pd det
nivdet som svarer til skjeringspunktet mellom dei to
kurvene.

pris N

gitt masse
av hus

likeveksts-
pris

etterspgrsel/
betalingsvilje

S
7

konsumentar

Figur 1

Vi ser at pd kort sikt er prisen pd hus bestemt av
betalingsviljen til den siste forbrukaren som kan fa plass i
den gitte bustadmassen. Er det f.eks. 2,1 mill. forbrukarar
og 1,7 mill. hus, blir prisen bestemt av forbrukar nr. 1,7
mill. i rekka av forbrukarar ordna etter betalingsvilje.
Den siste forbrukaren som far plass, skal eg kalla den
marginale konsumenten. Ogsd der vi har mange ulike
hustypat, vil prisen pa kvar type bli bestemt av betalings-
viljen til den marginale konsumenten av vedkommande
hustype.

Med tida flyttar folketilvekst og nybygging dei to kur-
vene 1 figur 1. Kapplepet mellom dei to faktorane kan
gradvis dra prisen oppover eller nedover. For landet sett
under eitt gar kapplepet likevel i sneglefart. Nettotilveks-
ten av forbrukarar og bustader ligg mellom 0 og 1,5
prosent pr. ar. Fra kvartal til kvartal, og i stor utstrekning
ogsa frd ar til ar, vil utviklinga av betalingsviljen domi-
nera prisutviklinga. Derfor m& vi g& neermare inn pa kva
som bestemmer betalingsviljen.
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Betalingsvilje og bukostnad.

Om forbrukaren vel & ha eige hus eller ikkje, avheng
ifelgje vanleg ettersperselsteori av:

1) preferansane, dvs. forbrukaren sine prioriteringar
mellom eigen bustad og andre gode.

2) kor mykje forbrukaren far disponibelt til forbruk av
andre varer og til sparing i alternativa med og utan
eigen bustad.

Nar alternativa er fleire, avheng valet pa tilsvarande
mate av preferansane og av disponibelt til andre feremal
ved dei ulike bualternativa.

Bukostnaden kan greiast definerast som differensen
mellom det ein har disponibelt til andre feremal i alterna-
tivet utan eigen bustad og i det aktuelle bualternativet.
Bukostnaden kan reknast ut etter felgjande formel.

Bukostnad = Realrente x Pris
— Realverdistigning
— Skattefordel
+ Vedlikehaldskostnader
+ Oppvarming
+ Forsikring, avgifter m.m.

Legg merke til at det er realrenta (nominell rente
minus prisstigningsraten for andre forbruksvarer enn
bustad), ikkje nominalrenta som inngar. Den delen av
renta som tilsvarer inflasjonen gar med til & halda oppe
realverdien av dei pengane ein alt har, og er derfor ikkje
disponibel verken til forbruk eller sparing (oppbygging
av ny formue). Har ein lant pengane, ferer inflasjonen
automatisk til reduksjon av realverdien av gjelda og
dermed til reell sparing, om ein da ikkje vel & i staden
auka forbruket ved & ta nye 1an.

Legg vidare merke til at vi ikkje har trekt inn finansie-
ringsmaten i formelen. Enten ein bruker eigenkapital og
dermed taper renteinntekter, eller ein laner og far rente-
utgifter, sd padrar ein seg ein rentekostnad like fullt.
Einaste skilnaden er at rentesatsen kan vera noko avhen-
gig av finansieringa. Avdraga inngar ikkje i utrekninga av
bukostnaden, for dei er ei form for formuesoppbygging.

Asbjorn Redseth er forsteamanuensis ved Sosialekono-
muisk institutt, Universitetet i Oslo.
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Avdraga har ikkje noko med kva det kostar & bu, men
med fordelinga mellom forbruk og sparing av det som er
igjen etter at bukostnaden er betalt.

Realverdistigning pa bustaden gir heve til formues-
oppbygging og reduserer derfor bukostnaden. Kor stor
realverdistigning vi skal rekna med, md vi sja i saman-
heng med vedlikehaldet. Realverdistigninga kan ofte vera
negativ. At huset blir eldre, vil dra i den retninga.

Omgrepet «bukostnad» ma skiljast fra «buutgift», som
er meir vanleg i den populeere diskusjonen. Med buutgift
meiner ein summen av visse inn- og utbetalingar som er
knytta til bustaden. Kva som blir tatt med varierer. I
forhold til formelen for bukostnaden over er det vanleg &
Sjd bort frd rentene pd eigenkapitalen, rekna nominell
rente p& boligldna'! ta avdraga med og utelata verdistig-
ninga. Ofte blir heller ikkje skattefordelen tatt med.
Buutgiftene gir ikkje uttrykk for kva det kostar & bu.

Vi hugsar at valet av bualternativ avheng av preferan-
sane og av det ein har disponibelt til forbruk av andre
gode og til sparing i dei ulike alternativa. Kjenner vi
inntekta 1 alternativet utan eigen bustad og bukostnaden
for alle dei andre alternativa, sd kjenner vi ogsd summen
av det som er disponibelt til forbruk og sparing i dei ulike
alternativa. Fraver av kredittrasjonering vil seia at forbru-
karen kan fordela denne summen mellom forbruk og
sparing slik det passar han uavhengig av valet av bualter-
nativ. I ein situasjon utan kredittrasjonering er det nok for
forbrukaren a sja pa inntekta og bukostnadene for a velja
bualternativ. Buutgiftene kan han etterpd bestemma sjglv
gjennom val av avdragsprofil eller opplaning i takt med
verdistigning.

Ved kredittrasjonering vil valet av bualternativ ikkje
berre bestemma summen som er disponibel til anna
forbruk og sparing, men ogsa leggja band pa fordelinga
av summen mellom forbruk og sparing. Enkelte forbruk-
arar blir i enkelte bualternativ tvinga til & spara meir enn
dei gnskjer. I slike tilfelle vil omfanget av tvangssparinga
saman med bukostnaden vera med pa & bestemma valet
av bualternativ. Skilnaden mellom buutgifter (definert pa
ein passande mate) og bukostnader kan fortelja noko om
kor stor sparing som er nedvendig. Bukostnaden gir
framleis uttrykk for kva eit bualternativ kostar «i gjennom-
snitt pd lengre sikt». I tillegg far den kredittrasjonerte ein
ekstra kostnad i form av at han/ho/dei blir tvinga til &
fordela forbruket av andre gode over tid pd ein annan
mate enn enskeleg. Forbruket av andre gode ma kuttast
ned ekstra hardt til & begynna med, men kan til gjengjeld
aukast meir seinare.

La oss inntil vidare g& ut frd at det ikkje er kredittrasjo-
nering, og la oss venda tilbake til tilfellet med ein type
hus. Av det som er sagt felgjer at det einaste interessante
for forbrukaren er den arlege bukostnader. Samansettinga
av bukostnaden pa dei enkelte komponentane er utan
interesse. Om realrenta er heg og prisen 1ag, eller om-
vendt, spelar inga rolle. I staden for & uttrykka betalings-
viljen i form av prisen pé huset, kan vi uttrykka den i form
av den arlege bukostnaden ein er villig til & ta pa seg.
Denne betalingsviljen avheng av preferansane, av den
inntekta ein har til disposisjon i alternativet utan eigen

1) Sielve omgrepet «boliglén» er meiningslaust ettersom det ein ldner
i alle fall er pengar og det ikkje finst spesielle boligpengar. Alle
inndelingar av 1&n i boligl&n og andre l&n er vilkarlege.



bustad og ingenting anna. Dermed er vi klare til 8 dra ein
del sterke konklusjonar?.

Verknader av rentenivaet

For & finna ut kva som skjer med prisen pé hus, skulle
vi studera betalingsviljen til den marginale konsumenten.
Sett at ei renteendring ikkje paverkar inntektene til folk i
alternativet utan eige hus. Da vil ei renteendring heller
ikkje paverka betalingsviljen uttrykt i drleg bukostnad.
Rekkefelgja av konsumentar ordna etter den prisen dei
maksimalt vil betala for hus, blir uendra. Den marginale
konsumenten blir dermed den same som fer. Sidan han
ikkje er villig til & betala meir pr. ar enn for, ma ein
renteauke bli kompensert gjennom ein tilsvarande ned-
gang i andre komponentar i bukostnaden. Konklusjonen
er klar:

Ein renteauke paverkar ikkje bukostnaden, men sen-
kar prisniviet pa bustader.

Dersom skattefordel og forventa realverdistigning er
upéaverka av prisen og rentenivaet, kan vi setja siste del
av konklusjonen enda meir pa spissen:

Prisnivaet pd bustader er omvendt proporsjonalt med
realrenta. (I slagord: Dobla realrente gir halvert bu-
stadpris.)

Desse konklusjonane lar seg generalisera til
bukostnadene og prisane for kvar type hus i ein marknad
med mange hustypar.

1 praksis ma dei enkle konklusjonane modifiserast:

i) Som vi straks skal sji, ma prisane pa verkeleg lang
sikt inretta seg etter byggjekostnaden. Dersom prisane
sekk under byggjekostnaden, er det grunn til & venta
prisstigning. Omvendt er det ved hege prisar i forhold til
byggjekostnader grunn til & venta prisfall Nar prisane
gér ned etter ein renteauke, vil folk forsta at tidspunktet
for kjep er meir gunstig. Det vil halda oppe ettersperse-
len og dempa prisfallet. Framleis gjeld at bukostnaden
blir upaverka av ein auke i realrenta. Renteauken blir nd
delvis motsvart av eit prisfall og delvis av sterre forventa
prisstigningsvinst.

i) Skattefordelen kan bli paverka bade av renteend-
ringa direkte og av prisfallet. Effekten er sterkt avhengig
av om auka realrente skuldast auka nominell rente eller
redusert inflasjon. Utslaget i1 pris kan enten bli dempa
eller forsterka, men igjen gjeld prinsippet om at bukost-
naden blir upaverka.

iii) Ei endring av realrenta medferer ei omfordeling av
inntekt frd dei som har positive nettofordringar til dei som
har nettogjeld. Sidan summen av fordringar og gjeld for
alle hushald under eitt er neer null, har omfordelinga i
gjennomsnitt ingen vesentleg verknad pad betalingsviljen.
Rekkefolgja av forbrukarane ordna etter betalingsvilje
blir likevel ei anna, fordi dei som har positiv nettofordring
rykker opp, dei som har negativ rykker ned. Dei som har
eige hus, spesielt dei som nettopp har kjept, har gjen-
nomgdande heg nettogjeld. Personar utan eigen bustad

®)Ei vanleg innvending er at folk ikkje har forstatt dei kalkylene som
ligg bak bukostnaden, og derfor ikkje kan la seg influera av han. Men
folk treng ikkje vera gode i rekning for & sjd kven av naboar og
familiemedlemmer som har komme godt ut av det i bustadmarknaden.
Informasjon om kva det faktisk kostar spreier seg p& mange maétar.
Takstfolk spelar truleg ei viktig rolle ndr det gjeld & halda greie p&
normale byggjekostnader. Sjelv om den enkelte har noks& upresis
informasjon om kostnadene, er ikkje det til hinder for at teorien var kan
passa bra for gjennomsnittet.
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har oftare positiv nettofordring. Den ombyttinga av plas-
sar dette ferer til, gir oss ein ny marginal konsument, men
kanskje med omlag same betalingsvilje uttrykt i arleg
bukostnad som den gamle. Ein renteauke er ein fordel
for dei som ennd ikkje har kjept eigen bustad, men ein
sterk ulempe for dei som nyleg har kjept.

Inntektsauke

Dersom alle far auka inntektene sine i same forhold, vil
alle fa sterre betalingsvilje utan at rekkefelgja blir endra.
Den marginale konsumenten vil derfor vera den same
som fer, men nd villig til & ta pa seg ein sterre bukostnad.
Prisen vil derfor bli bydd opp.

Vi veit dessverre ikkje kor sterkt betalingsviljen aukar
med inntekta, men sjelv ein noksd moderat auke i den
arlege betalingsviljen, kan sld sterkt ut i prisen av to
grunnar:

i) Berre ein del av bukostnadene avheng av prisen.
Sett at bukostnadene berre var renter og driftskostnader.
Sett at ein inntektsauke pa 10 prosent gjer den marginale
konsumenten villig til & betala 10 prosent hegare bukost-
nad. Om driftskostnadene utgjer 50 prosent av bukostna-
den, ma da prisen pa hus gd opp med 20 prosent for at
bukostnaden skal stiga med 10 prosent.

ii) Marginalskatten aukar ndr inntekta gar opp. Der-
med blir skattefordelen sterre. Prisstigninga ma vera stor
nok til ogsd & motverka den effekten. Dessutan medver-
kar skattefordelen til at den prisavhengige delen av
bukostnaden utgjer ein mindre del av totalen.

P& den andre sida vil vurderingar omkring gode og
darlege tidspunkt for kjep kunna dempa utslaga, som ved
ein renteauke.

Sosialpolitikk

Fordi samfunnet ikkje godtar det resultatet bustad-
marknaden gir, har vi ordningar med tilskott til buutgif-
ter. Desse tilskotta styrker betalingsviljen til mottakarane,
og svekker betalingsviljen til dei skattebetalarane som
finansierer tilskotta.

P& kort sikt kan sosialpolitikken berre omfordela ein
gitt bustadmasse. Skaffer vi rom for ein, sa tvingar vi ein
annan ut. Berre nybygging kan gi fleire eigen heim.

Det er ogsa Klart at sosialpolitikken berre gir omfor-
deling av bustadmassen dersom vi endrar rekkefelgja av
forbrukarar ordna etter betalingsvilje. Den prikka kurva i
fig. 1 viser kva som skjer dersom vi tar inntekt frd dei
med hegast betalingsvilje/evne og gir til dei som har
vanskelegare for & betala utan at vi endrar rekkefalgja.
Betalingsviljen til den marginale forbrukaren gar opp.
Dermed gar prisen opp.

Bustette kjem til fratrekk i bukostnaden slik vi tidlegare
definerte han. Den marginale forbrukaren vil vera villig
til & betala ein like stor netto bukostnad som fer. Prisen vil
derfor bli bydd opp inntil bukostnaden hans er den same
med bustette som den for var utan. Bukostnaden gar opp
for alle som ikkje far bustette. P4 den andre sida drar alle
huseigarar fordel av prisstigninga pad hus. I vart enkle
eksempel, der alle blir buande som fer og der ingen er
leigebuarar, vil det faktisk skje ei inntektsomfordeling fra
dei som finansierer bustetta til mottakarane av ho. Dei
utan eige hus kjem like darleg ut som fer. Meir generelt
vil seljarar og utleigarar av hus tena pa ei bustetteord-
ning. Dei som skal inn i bustadmarknaden, og som ikkje
kvalifiserer til bustette, blir taparar.
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Dei som driv sosialpolitikk ber ha klart for seg kven dei
enskjer & gi eigen bustad, og kven dei vil pressa ut. Viss
ikkje er det fare for at resultata blir skuffande, og at
sosialkontora far stadig fleire klientar. Kanskje politikken
burde leggjast om i retning av & premiera dei som deler
bustad med andre?

Nybygginga

Prisane er altsd bestemte av betalingsviljen. Prisane er
det viktigaste signalet frd forbrukarane til dei som byg-
gjer nye hus. Den enklaste maten & tenka seg nybygginga
bestemt p er slik:

Nar prisane i bruktmarknaden ligg under byggjekost-
naden, lenner det seg ikkje & byggja nye hus. Nybygginga
blir null. N&r prisane ligg over byggjekostnaden, gar
nybygginga for fullt. Nybygginga blir da bestemt av
kapasiteten i byggjebransjen.

Meir realistisk md vi rekna med at kostnadene i byg-
giebransjen blir sterre dess hegare aktiviteten er. Meir
bygging ferer til bruk av mindre trent arbeidskraft, sterre
flaskehalsproblem osv. I figur 2 viser kurva b-b korleis
kostnaden med & byggja eitt hus til (grensekostnaden)
stig med talet pa hus som blir bygde. Prisen pé hus, som
blei bestemt 1 fig. 1, er teikna inn som ei horisontal linje.
Det lenner seg nd a byggja akkurat s& mange hus, X, at
kostnaden med & byggija eitt hus ekstra blir lik prisen.

bygge~= A
kostnad

pris

o
.
RS

kostnad,
/ lang sikt

A

O e R, Sy,

Figur 2

Med tida kan sterre eller mindre ressursar overforast
til byggjebransjen gjennom opplaering av arbeidskraft,
investeringar 1 produksjonsutstyret og investeringar i
klargjering av tomter. Pa lang sikt kan det derfor vera
grunn til & tru at bustader kan byggjast til ein kostnad
som berre avheng av det generelle kostnadsnivaet i
samfunnet og av teknologien i byggjebransjen. I figuren
er det langsiktige kostnadsnivaet teikna inn som ei hori-
sontal linje pd nivadet c. Nar, som i figuren, prisen er
hegare enn ¢, vil byggjebransjen vera meir lennsam enn
andre bransjar og nye ressursar vil bli trekte dit.

Grensekostnadskurva vil da gradvis flytta seg utover.
Etter ei tid ligg ho ved eit niva som tilsvarer den prikka
kurva 1 figuren. Det nye skjeringspunktet gir hegare
bustadsbygging. Sa lenge prisen ligg over ¢, vil nybygginga
auka. Auka tilgang pa bustader vil flytta linja for bustad-
massen i figur 1 utover, slik at prisen gar ned. Om vi
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startar med heg pris, ma derfor prisen pa lengre sikt
naerma seg mot det langsiktige eller normale nivaet for
byggjekostnadene.

Det omvendte skjer om prisen i utgangspunktet er
lagare enn c. Da vil byggjebransjen vera lite lennsam,
kapasiteten blir redusert og nybygginga gar ned. Redu-
sert nybygging ferer til at prisen stig gradvis mot c.

P& verkeleq lang sikt er derfor prisnivaet pd bustader
bestemt av kostnaden ved a byggja nytt. Det medferer
ogsd at pa verkeleg lang sikt gir endringar i realrente,
skattefordel osv. fullt utslag i bukostnaden, mens inntekts-
auke (som ikkje samstundes paverkar kostnadsnivaet)
ikkje paverkar prisen, og paverkar bukostnaden berre
gjennom ein eventuell verknad pa skattefordelen.

Til dette bildet finst det ei viktig tilfaying: Visse attrak-
tive tomter kan det ikkje skaffast fleire av uansett kost-
nad. Det gjeld sentrumsomrada i sterre byar, og det kan
gjelda tomter i strandsonen. For desse tomtene er bildet
0gsa pa lang sikt det same som gjaldt for heile markna-
den pa kort sikt: Betalingsviljen bestemmer prisen. Pris-
nivdet pd mindre stader og i utkantane av dei store
byane vil nok pa lang sikt vera bestemt av byggjekostna-
den, slik som teorien over sa. Tillegget for & bu sentralt
er deriomot bestemt av betalingsviljen og av reglane for
arealutnytting.

Husbankens hovudaktivitet er & gi subsidierte 1an til
nybygging. Rolf Barlindhaug vil g& naermare inn pa kor-
leis desse subsidiane paverkar nybygginga og prisnivaet
pa lang sikt.

/

Norge i/80-ara

Figur 3 viser ein indikator for gra marknadsrenta, og
figur 4 ein.samleindikator for utviklinga av inntekt av
arbeid og trygd mv. Sidan vi ikkje har nokon prisstati-
stikk, er det vanskeleg & testa kor langt dei enkle reson-
nementa over forklarer det som har hendt. Likevel trur
eg nok dei som har felgt med i marknaden vil kjenna
igjen felgjande historie:

Fram til 1983 var inntektsutviklinga svak, mens realrenta
blei nesten dobla. Doblinga skjedde i hovudsak ved at
inflasjionen gjekk ned. Fordi nominalrenta var relativ
konstant, blei skattefordelen ikkje direkte paverka. Re-

MARKEDSRENTER
1980 - 1987

9

8

7

]

-]

4

3

2

‘ -

o T T T T T T
1980 1981 1982 1983 1984 1985 1988 1987

Ar
O  REALRENTE + NOMINELL RENTE Figur 3

11



sultat: Stillstand eller nedgang i bustadsprisane nominelt,
dvs. ein kraftig reell prisnedgang.

Bukostnadene steig lite rekna i faste prisar. Del som
hadde kjept nytt hus omkring 1980 og tatt opp store 1an,
fekk det uventa vanskeleg. Deil som i 1983 var nykomma-
rar pd marknaden, og som ikkje var arbeidsledige, had-
de relativt gode tider. Prisane kom i gjennomsnitt ned pa
eit 1dgt niva i forhold til byggjekostnaden, noko som kom
seerleg Klart til syne ved at OBOS, som var tvinga til &
selja nye bustader til kostpris, ikkje fekk nok kjeparar.
Nybygginga gjekk kraftig ned.

Frad 1984 har realrenta vore naer konstant, mens inntek-
.tene har vakse raskt. Samstundes har nybygginga vore
pa eit lagare niva enn for, og, som vi straks skal sja, pa eit
ldgare niva i forhold til befokningsutviklinga. Resultat:
Sterk prisstigning, raskt veksande bukostnader. Bustad-
bygginga har tatt seg litt opp, men forst etter at prisane
hadde n&dd eit langt hegare niva enn i 1983 (men reelt
sett kanskje ikkje s mykje hegare enni 1980?)

Dei viktigaste utviklingslinjene lar seg altsd forklara
utan & trekka inn tvangssparing og kredittrasjonering.
Grunnhypotesa er da at grdmarknadsrentene har uttrykt
den reelle lanekostnaden. Utldnsrentene i bankane 1ag i
1980 klart under marknadsrentene. Bankrentene heldt
ogsd fram med & stiga heilt til dei i 1987 n&dde omlag
same nhiva som marknadsrentene. Samstundes har bank-
ldn gradvis blitt lettare & oppnd. Cradmarknaden har
storparten av tida vore open for dei fleste huskjeparar.

Eit viktig spersmal er i kor stor grad lanekvotene i
bankane var avhengige av kor mykje kundane investerte
i hus. Dersom lanekvotene berre avhang av kundeforhol-
det, skulle ein rasjonelt kalkulerande forbrukar bruka
marknadsrenta som uttrykk for den reelle kostnaden
med & plassera pengar i hus. Differansen mellom mark-
nadsrenta og bankrenta skulle dei sja pd som ein premie
for godt kundeforhold, ein premie som ein like gjerne
kunne inkassera i tilknytting til andre investeringar enn
kjep av hus.

Ei anna muleg forklaring pa at gramarknadsrenta ser
ut til & gi uttrykk for utviklinga i den reelle lanekostnaden,
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er at bankane tilpassa kombinasjonen av rente- og av-
dragsvilkar slik at det for den enkelte kunden heile tida
var noksa likegyldig om han lante i banken eller i gré-
marknaden.

Kredittrasjonering kan ta form av eigenkapitalkrav ved
kjepet eller bestemte avdragsplanar. Nar realrenta gar
opp, blir det lettare & oppfylla eit eventuelt eigenkapital-
krav, fordi tidlegare sparing gir sterre reell avkasting.
Nar inflasjonen gar ned, reduserer det den reelle nedbe-
talinga som felgjer av ein gitt avdragsplan. Ved uendra
eigenkapitalkrav og uendra avdragsplanar skulle derfor
nedgang i inflasjonen kombinert med forholdsvis uendra
nominelle renter fera til redusert tvangssparing. Dersom
nedvendig tvangssparing har medverka vesentleg til a
bestemma betalingsviljen, ma utviklinga fram til 1983/84
forklarast med at eigenkapitalkrav og avdragsplanar i
denne perioden blei vesentleg skjerpa. Det er vanskeleg
4 forsta at dette var tilfelle.

Her meter vi likevel eit vanskeleg empirisk problem.
Vi har ingen statistiske opplysningar om kva slags skran-
ker dei enkelte konsumentane har mett i ldanemarknaden.
Tal for samla utldn frd@ bankar og andre kredittinstitusjo-
nar gir neppe noko meiningsfullt uttrykk for kor sterkt
kredittilferselen har vore rasjonert.

I tillegg til regulering av kredittmarknaden har vi hatt
regulering av prisane i burettslag. Som kjent blei regule-
ringa 1 1982 oppheva for aksjeselskap og frittstdande
burettslag, samstundes som takstnivdet blei heva innan
kooperasjonen. Sidan har prisreguleringa og blitt tatt
bort innan delar av kooperasjonen. Omtalen over gjeld
sjelvsagt berre dei prisane som heile tida har vore
marknadsbestemte. Mens andelen brukte leiligheter
som oppnddde maksimalpris gjekk sterkt ned frd 1982 til
1983 og lag langt nede i 1984, auka andelen igjen kraftig i
1985 og naerma seg 100 % i 1986. Sidan maksimalprisane
etter 1982 er fastsette slik at dei i stor grad felgjer
inflasjonen, men ligg pa eit 1dgare nivd enn byggjekost-
nadene, styrker denne informasjonen det generelle bil-
det som eg gav over.

Naermare om skattefordel og bukostnad

Skattefordelen er ikkje, slik ei populeer oppfatning
seier, skapt av rentefradraget, men av tre spesielle
asymmetriar i skattesystemet:

1. Formuesverdien av bustaden blir ved skattelikninga
sett til ein brekdel av marknadsverdien (ofte under 20
prosent). Fordringar og gjeld blir derimot normalt med-
rekna til full verdi.

2. Inntekt av eigen bustad blir ved skattelikninga sett
vesentleg lagare enn den reelle verdien, mens
realavkastinga av finanskapital blir skattlagd fullt ut. Sym-
metri ville vi oppnd ved & setja inntekt av eigen bustad lik
realrente x marknadspris®. Slik er nok skattesystemet
ogsa tenkt frd starten av. I dag blir det her brukt den

3) I prinsippet burde ein pa inntektssida ved skattlegginga ta med
summen av alle komponentane i bukostnaden unntatt skattefordelen.
Summen svarer til det ein matte betalt for & leiga ein tilsvarande bustad
(ndr det var ingen skattefordel for utleigar). I tillegg skulle ein pa
inntektssida ta med realverdistigninga (eventuelt gi fradrag for realver-
difallet). S& burde det vera fullt frddrag for alle delar av bukostnadene
som er betaling til andre, dvs. fradrag for vedlikehalds- og driftsutgifter,
realrente pd lanekapitalen m.v. Dei fleste postane vil da g& mot
einannan, slik at ein star igjen med realrente x pris minus realrente x
1an.
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Kostnaa

same lage skattetaksten som under punkt 1 og likeeins
ein rentesats (2,5 prosent p.a.) langt under marknads-
renta.

3. Mens skattlegginga av finanskapital byggjer pa den
nominelle avkastinga, er skattlegginga av eigen bustad i
utgangspunktet bygd pa den reelle avkastinga. Symmetri
ville vi oppnda om berre den delen av rentene som
overstig inflasjonen var skattlagde/kunne trekkast i frd,
eller om den nominelle verdistigninga pa hus var skatt-
lagd.

Fjerning av rentefradraget er ikkje nok til & ta bort dei
to siste asymmetriane med mindre ein ogsa lar vera &
skattleggja renteinntekter og set inntekt av eigen bustad
til null.

Skattefordelen blir delvis motverka av eigedomsskat-
ten 1 dei kommunane som har det.

Fordelen i punkt 1 gjeld bade dei som eig sitt eige
husvaere og eigarane av utleigebustader. Fordelen i
punkt 2 gjeld berre for hus der eigaren sjelv bur (men
oftast for heile huset der delar av eit mindre hus blir leigd
ut). Det same gjeld punkt 3, men der blir det likevel igjen
ein liten fordel for utleigarar ved at den nominelle verdi-
stigninga blir skattlagd ferst ved sal, ikkje kvart &r, som
renteinntekter.

Skattefordelen under punkt 3 forsvinn dersom inflasjo-
nen er null (og blir til ein skatteulempe ved generell
deflasjon). Ved inflasjonsrater pa 10 prosent kan denne
komponenten vera den viktigaste skattefordelen. Forde-
len med redusert formuesskatt er ikkje uviktig. Aleine
formuesskatten til kommunane pad 1 prosent utgjer ein
attandedel av ei realrente pa 8 prosent p.a. (eller fierde-
delen av ei realrente pd 4 prosent p.a.). F& betaler
seerleg mykje formuesskatt, men det er nettopp pa grunn
av skattefordelen ved fast eigedom.

Skattefordelane har i periodar vore sa store at bukost-
nadene for personar med heg inntekt eller heg formue
har blitt negative. Figur 5 viser samanhengen mellom
bukostnaden og prisen pa bustaden for tre forbrukarar
med ulik inntekt/formue slik skattereglar og renteforhold
var 1 1980. Figuren gjeld for skatteklasse 1, dvs. han gjeld
for einslege og for par der begge blir likna i klasse 1,
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men inntektsskilnaden er sa stor at heile rentefradraget
blir tatt pd den hegaste inntekta. Noko vilkarleg har vi
sett drifts- og vedlikehaldskostnadene lik 2,5 prosent av
husprisen og gatt ut frd at ein ikkje venta realverdistig-
ning pa bustaden. Vi har gétt ut frd at skattetaksten var 20
prosent av marknadsverdien.

Den ovste kurva viser bukostnaden nar det ikkje er
nokon skattefordel slik som f.eks. for ein minstepensjonist
utan formue. Bukostnaden ville noksd fort sluka heile
minstepensjonen.

Skattefordelen kan malast som differensen mellom kur-
vene i figuren. Ein med lennsinntekt 110 000 kr (relativt
hegt i 1980) og formue 200 000 kr fekk sa stor skattefordel
at bukostnaden var negativ for bustader som kosta opp til
900000 kr*. Men dess meir ein alt har investert, dess
lengre ned vil ein vera kommen i marginalskatt bade pa
formue og inntekt. Det medferer at skattefordelen aukar
mindre og mindre dess dyrare bustad ein kjeper. Bukost-
naden nér derfor eit minimum (og fortenesta ved & bu eit
maksimum) for ein viss bustadpris, for heginntektstaka-
ren i figuren ved ca 450 000 kr. Gar han ut over dette, vil
det kosta & gd opp i standard. Forbrukaren kan finna at
hegare standard ikkje er verd denne ekstrakostnaden. Vi
treng derfor ikkje ty til kredittrasjonering som forklaring
pa at enkelte forbrukarar ikkje gar opp i standard trass i
at dei har negative bukostnader.

Figur 5 viser ogsd bukostnaden ved ei lennsinntekt pa
70 000 kr og formue 20 000 kr. Vi ser at skattefordelen var
langt mindre enn for heginntektstakaren, og at fordelen
var utnytta fullt ut ved kjep av ein bustad til ca 450 000 kr.
Over det nivaet er bukostnadskurva parallell med den
som gjeld fer skatt. Bukostnaden var positiv heile vegen.

Tabell 1 gir eit bilde av korleis skattefordelen er blitt
endra frd 1980 til i dag. Tala byggjer pa rentesatsane i
figur 3 og elles pd same feresetnader som figur 5. For
1988 er brukt skatteforslaget i statsbudsjettet, realrente
som i 1987 og ein prosent ldgare nominalrente. Ved
tolkinga av tabellen er det viktig & vera merksam pa at
dei bustadene ein kunne fa kjep for 500 000 respektive
1 000 000 1987-kr ikkje var av same kvalitet i alle ara.

Fram til 1986 trakk ein svak auke i det nominelle
rentenivaet i retning av sterre skattefordel, mens reduk-
sjon av marginalskattane pa nettoinntekt trakk i motsett
lei. Dei to faktorane til saman hadde liten verknad pa
skattefordelen, spesielt for heginntektsgruppene. Skatte-
takstane blel ogsa auka noko meir enn inflasjonen. Sidan
vi ikkje har tal for marknadsprisane, er det likevel gatt ut
frd at skattetaksten utgjorde 20 prosent av marknadsver-
dien heile perioden. Sjelve takstoppskrivinga har truleg
hatt langt mindre effekt enn svingingane i marknadspri-
sane. Om vi kunne ta omsyn til begge desse faktorane,
ville vi truleg fa tal for skattefordelen som var ein del
mindre i 1983, mens det er uklart korleis 1986-tala ville
blitt paverka.

Fr& 1986 til 1988 er skattefordelen redusert med omlag
20 prosent, hovudsakleg pa grunn av reduksjonen i mar-
ginalskatt pa nettoinntekt. Reduksjonen har vore szrleg
stor for dei med hegast inntekt.

4) Vi har her gatt ut frd at inntektstakarane ikkje har andre frddrag
enn minstefrddraga og rentefrddraget. Ein kan argumentera med at
heginntektsgruppene hadde heve til & utnytta andre asymmetriar i
skattesystemet, f.eks. i samband med livsforsikring, pa ein slik mate at
dei effektive marginalskattane, i alle fall for «smarte» investorar, var
ldgare enn vi har rekna med og bukostnadene tilsvarande hegare.
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Tabell 1. Skattefordel og netto rentekostnad 1980-88,
1000 1987 kroner.

"). Arbeidsinntekt i 1000 1987-kroner. I tillegg er det gatt ut fra at
laginntektstakaren hadde ei formue p& 50 000 1987-kroner,
heginntektstakaren pa 500 000 1987-kroner, og at denne formua ville
gitt renteinntekter om ho ikkje blei investert i bustad.

Tabellen gir vidare inntrykk av den sterke auken i dei
reelle rentekostnadene etter skatt frd 1980 til 1983, vel og
merke for ein gitt marknadsverdi pd bustaden, ikkje
nedvendigvis for ein bustad av gitt kvalitet (jfr. det som er
sagt tidlegare om kva som bestemmer prisutviklinga).
Det var ogsd ein auke, men langt mindre frd 1983 til 1986.
Frd 1986 til 1988 slar den reduserte skattefordelen ut i
auka bukostnad, seerleg ved heg inntekt. Verknaden er
likevel liten samanlikna med verknaden av nedgangen i
inflasjonen fra 1980 til 1983.

Eit betre inntrykk av verknaden av skattereformen far
vi ved & sj8 p figurane 6 og 7. Her er det gatt ut fra at
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Fig. 7

renter og inflasjon var pd 1987-niva. Bukostnadskurver lik
den for 1980 er teikna for dei tre ulike skattesystema.

Ved samanlikninga er alle nominelle belepsgrenser
~ rekna om til same realverdi i 1987-prisar. (Som i rekneek-

sempla 1 Nasjonalbudsjettet er det feresett 5 prosent
inflasjon fra 1987 til 1988.) Vi ser at for ein skattytar med
«middels» lennsinntekt og lita formue, ferte endringa fra
1986 til 1987 til ei svak heving av bukostnadskurva, mens
endringa frd 1987 til 1988 er heilt utan verknad. For ein
med relativt heg inntekt og heg formue derimot ser
verknaden dramatisk ut. For bustader under ein halv
million-kr. gar vi frd negative til positive bukostnader.
Sjelv for ein bustad til ein million blir bukostnaden meir
enn dobla. Her ma vi likevel hugsa pa at dei tala det er
snakk om er relativt sma. Malt i kr/ar er endringa fra 1986
til 1987 omlag like stor for dei to inntektstakarane. Det er
forst i 1988 at vi eventuelt far eit spesielt utslag for
heginntektstakaren. Sjelv etter reformen blir ikkje bu-
kostnaden seerleg heg, jfr. netto rentekostnad i tabell 1.

Demografiske utviklingstrekk

Deil potensielle ettersperjarane av eigen bustad er alle
ektepar og sambuande par og alle andre personar som
er gamle nok til & bu for seg sjelv. Tabell 2 gir eit anslag
pa utviklinga av dei to gruppene bygd pa ei prognose fr&
Statistisk Sentralbyra og eigne korreksjonar for sambuar-
skap m.v. Etter tala & demma har vi nettopp gatt frd ein
periode med vekst til ein periode med nedgang i talet pa
par. Talet pa einslege er i sterk vekst, og vil vera det
fram til midten av nittitalet.

Mens praktisk talt alle ektepar ettersper eigen bustad,
hadde i 1980 grovt rekna to tredjedelar av dei einslege
eigen bustad. Det aleine medferer ein tendens til at
ettersperselen veks mindre enn talet pd potensielle
ettersperjarar. I tillegg kjem at veksten er sserleg sterk i
talet pa dei yngste einslege, den gruppa som i minst grad
ettersper eigen bustad. Til hegre i tabell 2 har vi rekna ut
kor stor vekst vi treng i bustadmassen om det innanfor
dei enkelte befolkningsgruppene skal vera like stor del
med eigen bustad som i 1980. Det talet, merka netto, er
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Tabell 2. Endring i talet pd forbrukarar og nedvendig
nybygging ved konstante frekvensar.
1000 pr. &r.

Kjelder: Bearbeiding av offisiell befolkningsstatistikk og av Rapporter
fra Statistisk Sentralbyrd nr. 12 1981. Dessutan eigne modellsi-
muleringar.

mindre enn veksten i talet pa forbrukarar fram til midten
av nittitalet.

Gar vi ut fra ein avgang av bustader pa omlag 15 000
pr. ar, gir kolonna merka brutto den nybygginga som er
nedvendig for & halda oppe dekninga av bustader®. Som
vi ser, gav den faktiske nybygginga i 1981-83 rom for ei
lita standardheving. 1 1984-86 derimot 14g den ca 7 000 pr.
ar for 1agt. Behovet for nybygging er n& noko mindre,
samstundes som aktiviteten igjen naermar seg 30 000 nye
bustader pr. ar.

Avgangen pa 70-talet 1ag truleg naermare 18 000 enn
15000 pr. &r. Crunnen til at vi har rekna med lagare
avgang, er at avgangen pa 70-talet var ekstremt stor
(over 11 000 pr. ar) for 1-2 roms leiligheter i smahus, i stor
grad som felgje av samanslaing til sterre einingar. Poten-
sialet for samanslding er na langt mindre enn pa 70-talet,
bade fordi massen av denne typen leiligheter er redusert
0og pa grunn av regelendringar i Husbanken®. Med av-
gang lik den pa syttitalet, ville vi sjelvsagt fatt til resultat
el sterre underdekning av bustader enn tabell 2 viser.

I tabell 3 er det vist korleis nybygginga matte fordela
seg pa hustypar dersom dei ulike folkegruppene skulle
fordela seg likt pd ulike bualternativ som i 1980. Det er
her gatt ut fra at nye par etter kvart som dei etablerer
seg, vil felgja mensteret frd dei etablerte para som i 1980
var mellom 30 og 50 ar. Det er ogsa feresett at tilpassinga
til endra marknadsforhold er treg, slik at dei fleste som
alt er etablerte vil bli buande der dei er i lang tid
framover.

Bustandarden for ektepar har gjennom dette hundre-
aret blitt markert heva. Fram til mellomkrigstida etabler-
te framleis ein stor del av ektepara seg i leiligheter pa 1-2

%) Bak desse avgangstala ligg avgangsrater varierande fra 0,7 til 1
prosent av massen pr. ar for ulike typar bustader. Dessutan er det gatt
ut frd at samansldingar og ombygging ferer til ein netto nedgang pa 600
blokkleiligheter kvart dr, og ein netto nedgang i smahusleiligheter
gradvis avtakande frd 2 500 pr. ar i 1981 og 1982 til 0 i &r 1993. Bak del
siste tala ligg ein nedgang gradvis avtakande frd 5000 til null for dei
minste smahusleilighetene, ein konstant nedgang pé 4 000 for mellom-
store smahusleiligheter og ein oppgang gradvis avtakande fra 6 500 til
4 000 for store smahusleiligheter.

8) I 1970 budde det folk i ca 246 000 bustader av den aktuelle typen, i
1980 berre i 160 000 som var bygde fer 1970. Ca 33 000 nye bustader av
denne typen blei bygde i tidret, men berre i 7 000 av dei budde det folk
ifelgje folketeljinga i 1980. Ei forklaring er at Husbanken gav gunstige
1an til bygging av «einebustader» med ein liten ekstra leilighet, feks. i
kjellaren. Etter fem &r var det lov & sld saman leilighetene. Denne
laneordninga blei oppheva i 1982.
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Tabell 3. Fordelinga av nybygginga pa hustypar ved
uendra frekvensar.
1000 pr. ar.

Kjelde: Eigne modellsimuleringar

rom, og ikkje heilt fa av dei blei buande i desse livet ut. 1
etterkrigstida har slike sma bustader falle heilt ut som
varig bualternativ for ektepar. Ferst dominerte dei typiske
husbankbustadene — blokker og ulike typar smahus med
3- 4 rom. 1 dei yngre generasjonane valde etter kvart
fleire og fleire & ga enda eit hakk opp i standard.

Resultatet har vore at dei eldste ektepara fram til det
siste har etterlate seg ein stor del smd bustader som har
blitt til disposisjon for ugifte eller til riving eller samansla-
ing til sterre einingar. Stadig blir ein del smd bustader
frigjorde pa& den maten, men feerre enn fer. Samstundes
er veksten i den viktigaste ettersperjargruppa for sma
bustader — ugifte ungdommar - seerleg sterk. Sjelv om
avgangen gar ned til eit vesentleg ldgare nivd enn for,
tilseler den demografiske utviklinga nybygging av for-
holdsvis mange smé bustader, klart fleire enn det blir
bygd ng, jfr. tabell 4.

Dei eldste ektepara etterlet seg i dag fleire typiske
husbankbustader frd etterkrigstida. Ein del av desse gar
til nye ektepar som etablerer seg, men mange blir
frigjorde til bruk for meir etablerte einslege og som
mellombels husveere for ektepar i etableringsfasen. For
denne typen bustader — mellomstore smahusbustader og
mellomstore blokkleiligheter — er det etter 1983 nok med
ein svak auke i beholdninga, 2-3000 pr ar. Nar det trengst
el nybygging pa nivaet 11 — 12 000 framover, er det fordi
vi, har gétt ut frd at samansléing og pabygging for a fa til
enda sterre bustadar vil redusera gruppa med ca 4 000
pr ar, noko mindre enn pa 70-talet. I tillegg kjem avgan-
gen ved riving, brann o.l. Faktisk nybygging av mellom-
store bustader ligg ennd litt i overkant av det den demo-
grafiske utviklinga tilseier.

Sjelv om talet pa par alt i alt gar ned, trengst det fleire
av dei sterste bustadene for at nye ektepar skal kunna
folgja i sporet til sine naermaste forgjengarar. Dei som pa
attitalet flyttar inn i1 dei sterste bustadene, er i stor grad

Tabell 4. Fordelinga av faktisk nybygging pa hustypar.
1000 pr. &r.

Kjelde: NOS: Byggearealstatistikk
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par frd dei store etterkrigskulla. Trass i at vi har gatt ut fra
at ein del av ettersperselen kan tilfredstillast gjennom
ombygging, ma det nybygging til. Faktisk nybygging ser
her ut til 4 liggja pa etterskott i forhold til den demografiske
utviklinga.

I sum er konklusjonen at i ferste halvdel av attitalet blei
det 1 forhold til den demografiske utviklinga bygd for f&
smé bustader, for mange mellomstore og for f4 store. N&
har nybygginga av mellomstore og store komme omlag i
takt med demografien, mens nybygginga av sma stadig
er for 1dg. Eg ma likevel understreka at den konklusjonen
byggjer pd sveert usikre anslag pd ombyggingsaktivi-
teten.

@konomien og framtidsutsiktene

Citt dei demografiske trendane, vil bustadbygginga
innretta seg 1 samsvar med dei, eller vil gkonomiske
forhold gi grunnlag for endring i bustandarden?

Ein nekkel til svaret ligg i & underseka kor store delar
av dei aktuelle ettersperjargruppene som vil vera villige
til & betala dei bukostnadene som felgjer nér alle omset-
ningsprisar for bustader er lik dei tilsvarande normale
byggjekostnadene (eventuelt korrigert for husbanksubsi-
diar, slik Rolf Barlindhaug vil gjera greie for).

For dei sterste bustadene, som sjelvsagt vil bli mest
etterspurde av ektepar med middels eller heg inntekt, er
det fleire motstridande tendensar. Generell inntekts-
vekst trekk 1 retning av at fleire vil velja sterre bustad.
Ved inngangen til attitalet var det, som fig. 5 viser,
neermast kostnadsfritt for store ettersperjargrupper & ha
ein stor villa. Truleg blei ettersperselen halden igjen ved
at prisane 1&g ein del hegare enn normale byggjekostna-
der, noko som ogsa forklarer den raske veksten i nybyg-
ginga. Det var eit potensiale for sterre etterspersel etter-
som realprisen kom ned pa eit meir normalt niva. (Alter-
nativt kan kredittrasjonering ha halde igjen ettersperse-
len. Ogsd da var det eit potensiale for auka andel store
bustader ettersom kredittrasjoneringa blei avvikla). Det-
te skulle tilseia enda sterre nybygging av deil sterste
bustadene.

P& den andre sida har auka realrente og endra skatte-
satsar gjort at bukostnaden ved pris lik byggjekostnad
har auka kraftig, spesielt for ldge og midlare inntekter.
Det kan etter kvart vri ettersperselen meir i retning av
mellomstore bustader. Eit nytt trekk er at vi far fleire
eldre ektepar med «vanleg» inntekt og store hus. Det er
ikkje sikkert at desse vil felgja mensteret fra tidlegare
generasjonar med & bli buande der dei er til minst ein av
ektefellene er ded.

Ettersperselen fra ektepar etter mellomstore bustader
vil 1 hovudsak vera eit spegelbilde av ettersperselen
etter store. Hegare realrente og ldgare marginalskatt kan
f4 ein del ugifte til & g& over fra mellomstore til sma.

Nar det gjeld dei minste bustadene, er dei viktigaste
ettersperjargruppene unge, uetablerte og dessutan meir
etablerte einslege med 1&g inntekt. Dette er dei gruppene
som har minst skattefordel og som blir minst paverka av
endringar i skattesystemet. Derimot blir dei hardt ramma
av eit hegt renteniva. I 1980 kunne mange innan desse
gruppene finna husrom til prisar som lag langt under det
ein matte betalt for ein like stor ny bustad. Til gjengjeld
var standarden i desse bustadene, som ofte var prisregu-
lerte, langt under standarden i nybygg. Det er grunn til &
rekna med at ein stor del av dei som budde slik sjelv
med dei lage realrentene omkring 1980 ikkje var villige
til/i stand til & betala ein bukostnad tilsvarande nybyg-
gingskostnaden. Auka realrente har seinare gjort denne
gruppa sterre. Samstundes har ein god del av dei billige
tadene med darleg standard blitt borte, m.a. pa grunn
av byfornyinga og liberalisering av prisreguleringa. Det
er derfor eit stort spersmal om det finst betalingsvilje/
evne nok til & avta seerleg mange av dei sma bustadene
som det skulle vera bruk for i felgje tabell 3. Utviklinga i
nybygginga hittil pa attitalet tyder pa at svaret er nei.

Det kan likevel vera eit visst rom for lennsam nybygg-
ing av sma bustader, dersom dei nye er kvalitativt betre
enn dei gamle. Det sterste potensialet ligg truleg i bygg-
ing av smd bustader sentralt i dei sterste byane.
Betalingsviljen for & bu sentralt ser ut til vera heg nok
blant dei ugifte med midlare og heg inntekt. Berre kom-
munane tillet slik utnytting av tomtene, burde bygging
komma 1 gang. Far denne nybygginga tilstrekkeleg om-
fang, vil prisane for smé leiligheter lenger fra sentrum
kunna falla under byggjekostnadene. Sma leiligheter i
drabantbyane fra etterkrigstida vil kunna komma til &
overta ein del av den marknaden som den meir forfalne
delen av bustadmassen i sentrum hadde fer. Vonleg
skjer det utan like stort forfall.

Gitt ein moderat inntektsvekst, rente og inflasjon omlag
som ng, ein skattereform som ikkje gar vesentleg vidare
enn forslaget for 1988 og ingen nye politiske inngrep, er
det kanskje grunn til & venta at nybygginga av store og
mellomstore bustader i sum blir omlag slik framskrivinga
bygd pa uendra frekvensar seier. Fordelinga av denne
summen pa store og mellomstore er enda meir usikker.
Bygginga av sma bustader vil neppe nd det nivaet som
dei demografiske framskrivingane tilseier.

Husk a melde
adresseforandring
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Husbankens

rolle 1 boligpolitikken

A f3 et oppferingslan i Husbanken sammenlignet med
et 1an til markedsrente innebaerer en betydelig subsidie-
ring. I 1987 tilsvarer subsidieringen et kontanttilskudd pa
omkring 170 000 kroner for et vanlig smahus. Dersom
kvoten for nye l1an i Husbanken er stor nok, vil subsidie-
ringen pa lengre sikt bare ha produksjonsvirkninger.
Ved a gi subsidier til boliger innenfor et visst standardin-

AV
ROLF BARLINDHAUG

Innledning

I den senere tid har lave kvoter og ke av ldnesekere til
Husbanken for & f4 1an til oppfering av nye boliger, gitt
neering til en debatt om slike 1an skal behovsproves eller
ikke. Rimelig statlig kreditt ber ga til de som trenger det
mest, blir det hevdet. Jeg skal forseke & gi en bakgrunn
for en slik diskusjon ved & si litt om hvordan oppferingsla-
neordningen 1 Husbanken virker under ulike forutsetnin-
ger om sterrelsen pa lanekvoten og forholdene pé bolig-
markedet generelt.

Lanebetingeelser og subsidier ved oppferingslan i Hus-
banken

Husbanken gir oppferingslan til ett visst antall nye
boliger hvert &r. Lanet har spesiell lav rente de ferste
arene, men ogsa topprenten i den sdkalte rentetrappen
ligger for tiden under renten i andre kredittinstitusjoner.
Forutsetningen for & f4 1an er at boligen tilfredsstiller
visse krav til kostnader og standard.

Subsidieelementet ligger i differansen mellom rente-
stremmen ved et husbankldn og et tilsvarende 1&n i
markedet. Forskjellen mellom disse rentestremmene vil
ha en viss naverdi. For mottakeren vil det veere likegyl-
dig om han far husbankbetingelser pa lanet eller fir en
kontantsum lik ndverdien av rentedifferensene.

Ved utregning av kontantsummen er det rentesatsene
etter skatt som teller. Kontantsummen har vi funnet ved
forst & beregne hvor mye en husholdning med en viss
inntekt har igjen hvert ar til annet forbruk nar renter og
avdrag er betalt. Deretter har vi beregnet hvor stor initial
formue en husholdning med samme inntekt ma ha der-
som denne husholdningen har et markedslan og skal ha
like mye igjen hvert ar til annet forbruk som husholdnin-
gen med husbankldn. I beregningen har vi forutsatt at
innlansrente er lik utlansrente i markedet.

Kontantsummen vil variere med husbanklanets ster-
relse og marginalskatt. Alt annet likt vil kontantsummen
avta med gkende inntekt. Det vil si at husholdninger med
lav inntekt har mest & tjene pa & 1ane 1 Husbanken.
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tervall, vil en favorisere kjepere av boliger innenfor dette
intervallet, enten det kjepes i bruktboligmarkedet eller
bygges nytt. En grense for akseptable tomtekostnader vil
trolig holde tomteprisene nede over det meste av en
byregion. En fijerning av denne grensen vil neppe bidra
til lavere boligpriser i sentrale bystrak.

Subsidier i perioden 1980-1987

I tabell 1 har vi beregnet kontantsummen for et smdhus
p& 3-4 rom der husholdningens inntekt bestdr av en
industriarbeiderinntekt pluss en inntekt som er 60 % av
denne. Husbankens gjennomsnittslan til hustypen er
brukt. Kontantsummen er beregnet fra 1980 og gir ut-
trykk for de forventede subsidiene pa hvert tidspunkt
forutsatt uendret rente. Markedsrente etter skatt er brukt
som diskonteringsfaktor.

Tabell 1. Gjennomsnittlig ldn 1 Husbanken, markeds-
rente og husbanksubsidier. Smahus 3-4 rom.
1980-1987.

I 1980 var fordelen ved & fa husbanklan i stedet for et
1&n til markedsrente i overkant av 90 000 1987-kroner. I
1981 steg kontantsummen til ca. 130 000 og holdt seg der
frem til 1986 da den ekte til ca. 150 000. I 1987 er den
ytterligere okt til omkring 170 000 kroner.

Endringene fra &r til ar har dels med* den reelle
sterrelsen pd husbanklanet a gjere, dels med endrede
lanebetingelser 1 Husbanken og dels med endringer 1
markedsrenten. Hovedarsaken til gkningen de siste arene
er hoyere markedsrente. Fra 1986 til 1987 ble kontantbe-
lepets sterrelse ogsa pavirket av endringer i skattesyste-
met. Frem til 1982 fikk de som bygde nye boliger ytterli-
gere en fordel gjennom arealtilskuddet. Denne fordelen
er ikke tatt med itabell 1.

Isolert sett skulle gkningen i slutten av perioden med-
fere okt interesse for husbanklan. Antall seknader om lan
i Husbanken blir imidlertid ogsa bestemt av andre fakto-
rer, ikke minst sterrelsen pa realrenten og prisnivaet i
bruktboligmarkedet.
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Boligmarkedet

Vi vil ferst se pa en situasjon med bare en boligtype.
P& kort sikt er tilbudet av boliger gitt. Ettersperselen
faller med okende pris. Dersom markedet fungerer ef-
fektivt vil prisen innrette seg slik at ettersperselen blir lik
det pa forhdnd gitte tilbudet.

I markedet for nybygging tenker vi oss at kostnadene
pr. bolig eker ndr det skal bygges flere boliger. Vi far en
stigende tilbudskurve som innebaerer at jo heyere pris
som kan oppnds for en bolig, jo flere boliger vil bli
produsert. Uten husbanklan vil tilbudskurven veere a-a i
figur 1. Prisen Po som nye boliger kan selges til blir
bestemt i markedet for eksisterende boliger. I skjeerings-
punktet mellom tilbudskurve og prisen i bruktboligmar-
kedet bestemmes antall nye boliger som vil bli bygget.

Som nevnt innebserer det & f4 et husbanklan det
samme som utdeling av en kontantsum. Denne kontant-
summen kaller vi S. Nar prisen som entrepreneren far er
Ps, vil den pris som kjeperen effektivt betaler veere Pk,
der Pk = Ps-S.

Dersom prisen pd en bolig i bruktboligmarkedet uten
husbanklan er lik Po, vil de som kjeper nye husbankboli-
ger veere villig til & Kjepe disse selv om den prisen
entrepreneren skal ha, Ps, er sterre enn Po. Det vil kunne
selges nye husbankboliger helt til den effektive prisen
Pk er lik Po. I en slik situasjon vil det ikke lenger vaere
noen fordel knyttet til husbankfinansiering. En oppnar
den samme effektive prisen, Po, ved & kjepe en husbank-
finansiert bolig som ved & kjepe i bruktboligmarkedet.
Antall nye boliger som blir bygget blir bestemt av skjee-
ringspunktet mellom kurven b-b og Po i figur 1.

Kvoter for lan i Husbanken

Hvert &r gis det kvoter for hvor mange boliger Husban-
ken skal finansiere. Markedet for nye boliger vil fungere
forskjellig avhengig av om kvoten er effektiv eller ikke,
dvs. om det er flere segknader til Husbanken enn det som
tilsvarer kvoten.

Rolf Barlindhaug er forsker ved Norges Byggforsknings-
institutt,
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Fortsatt antar vi at boligmarkedet kun bestar av en
boligtype med husbankstandard. Kvoten for antall 1an i
Husbanken er i figur la tilfeldig satt mellom C og D i
figuren. Opp til kvoten vil tilbudskurven felge b-b, der-
etter felge tilbudskurven a-a. Boligbyggingens sterrelse
blir bestemt i det punktet der Po skjeerer tilbudskurven. I
dette tilfellet vil det bare bli bygd boliger med husbank-
finansiering.

Figur 1.

A Pris

Po

4 2
B Pris
b

o] Pris

7
Kvote C D Nybygging pr. ar

Dersom kvoten settes lik D eller sterre, se figur 1b, vil
alle som seker om husbanklan fa 1an. Ogsa i dette tilfellet
vil det bare bli bygget boliger med husbanklan. Antall
nye boliger finnes i punktet D. Her ser vi at gevinsten
ved & fa husbanklan blir lik null fordi den prisen entre-
preneren skal ha, minus subsidiebelopet akkurat tilsva-
rer prisen i bruktboligmarkedet Po.

Settes kvoten lik C eller mindre som i figur 1c, vil det
bli en ko av sekere i Husbanken, men ogsa privatfinansi-
erte boliger vil bli bygget. Ferst i punkt C vil den prisen
entrepreneren skal ha tilsvare Po. Antall nye boliger
finnes alts& i punkt C. I dette tilfellet blir gevinsten med &
f4 husbanklan lik hele subsidiebelepet S.

Produksjons- og fordelingsvirkninger av husbanklan

Nar kvoten settes sd lavt som i figur 3c har ordningen
med husbanklan ingen effekt pa nyproduksjonen, bort-
sett fra den effekten som selve omfordelingen av kjepe-
kraft gjennom skattesystemet gir. Rentesubsidiene vil
veere en overfering fra alle skattebetalere til de som far
husbankl&n. Spersmalet blir om husbankldnet gar til folk
som ellers ikke ville ha etterspurt bolig. Hvis de som far
l&nene likevel ville ha etterspurt bolig, kan en risikere en
reduksjon i samlet etterspersel.

Bade i tilfelle a og b vil eksistensen av husbanklan
medfere en sterre produksjon av boliger enn i en situa-
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sjon uten husbanklan. Dersom kvoten er si stor som i
figur 1b, vil ikke eksistensen av Husbanken ha noen
fordelingsvirkninger. Det ville veere likegyldig om en
kjeper en ny husbankfinansiert bolig eller om en kjeper
en bolig 1 bruktmarkedet til prisen Po.

Store kvoter medferer flere nye boliger enn i en
situasjon uten husbanklan. Det betyr at tilbudet av boli-
ger 1 hele boligmarkedet blir sterre. Dersom ettersper-
selskurven ligger fast, vil det etter en tid medfere en
lavere likevektspris i boligmarkedet enn om Husbanken
ikke hadde eksistert. Ved & subsidiere nye boliger opp-
nar en pa lang sikt at alle boliger far en lavere langsiktig
likevektspris. Denne langsiktige likevektsprisen blir lik
det det koster & bygge en ny bolig minus subsidiebelepet
S. Slik sett vil en subsidiering av nyproduksjon komme alle
boligkjepere til gode.

Det vil da vaere uinteressant hvem som flytter inn i de
nye husbankfinansierte boligene. De som kjeper en
brukt privatfinansiert bolig av samme standard far like
store bokostnader fordi kjgpesummen er lavere enn
byggekostnadene for en ny. Den likviditetsmessige be-
lastningen kan imidlertid bli forskjellig.

Settes kvoten lavere enn D, vil gevinsten i omradet
mellom C og D ligge mellom O og S, mens 1 omradet
under C vil gevinsten ved & f& husbanklan tilsvare hele
subsidiebelepet S. I disse tilfellene kommer Husbankens
kostnadsrammer effektivt inn i bildet, f.eks. ndr en en-
treprener produserer boligene og selger dem videre til
kjgperne. Den korrekte kostnadsrammen skal settes til
det det koster & produsere en bolig ekstra. Under en
situasjon med effektive kvoter vil det vaere mulig for
entrepreneren & presse prisen heyere enn dette, fordi
kjep av en husbankfinansiert bolig er gunstig i forhold til
a kjepe i bruktboligmarkedet sd lenge nettoprisen pa
husbankboligen, Pk, er lavere enn markedsprisen Po.

Nar kvotene er effektive, vil de som far husbanklén fa
en gevinst i forhold til de som kjeper bolig i bruktmarke-
det. I en slik situasjon blir det derfor viktig & finne ut
hvem som far husbanklan, for & etterpreve om ordningen
har de gnskelige fordelingsmessige konsekvenser.

Et boligmarked med flere boligtyper

Hittil har vi resonnert som om det kun var én boligtype
Na antar vi at det kan bygges boliger med ulik standard,
feks. malt i antall m? Uten husbanksubsidier vil vi etter
en tid f4 en prisstruktur for eksisterende boliger som
svarer til den rette linjen a-a i figur 2. Husbanken har en
gvre og en nedre grense for hvilke boliger de gir 1an til.
Den ovre grensen er i dag p& 120 m? areal (BA) og den
nedre pa 55 m? Dersom kvotene i kvalitetsintervallet er
store nok, vil det bli bygget nye boliger helt til prisen til
entrepreneren blir lik markedsprisen Po pa slike boliger
pluss subsidiebelepet.

Pa lang sikt vil den store produksjonen av disse boli-
gene bidra til en reduksjon i markedsprisen Po for slike
boliger. Reduksjonen vil tilsvare subsidiebelepet S. Vi
antar her forenklet at subsidiene er like store for alle
standardkategorier innenfor Husbankens akseptable
standardintervall, dvs. at boligene far like store 1an. Vi far
dermed en prisstruktur lik den heltrukne linjen i figur 2.

Under en slik prisstruktur vil det ikke vaere noen som
ettersper boliger like under Husbankens minstestan-
dard, fordi en husbankfinansiert bolig like over minste-
standarden vil veere billigere.
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Husbank Standard

Figur 2.

En del av de som uten Husbanken ville ha etterspurt
bolig med en standard like over Husbankens gvre gren-
se, vil finne ut at det er mye & spare pd & ga ned til
husbankstandard. De som uten Husbanken ville ha etter-
spurt bolig til husbankstandard, vil under Husbanken ga
opp 1 standard fordi subsidiebelepet for disse vil virke
som et tillegg 1 inntekten. De som tilpasser seg langt over
husbankstandard vil ikke endre sin etterspersel.

Det vil ta sveert lang tid & fa etablert en prisstruktur lik
den heltrukne linjen i figuren. I utgangspunktet finnes det
mange boliger like over og like under husbankstandard.
De vil selges til priser under de tilsvarende byggekost-
nadene fordi boliger som avviker bare litt fra husbankbo-
ligen 1 standard bare vil avvike litt fra husbankboligen i
pris. Ingen nye slike boliger vil bli bygget. S& lenge
eldre boliger finnes, far vi en priskurve 1 det aktuelle
omrédet illustrert ved den prikkede linjen 1 figur 2.

Ombygging av eksisterende boliger

Etter 5 &r gir Husbanken anledning til & endre stan-
dard pa& boligen gjennom tilbygg, pabygg eller feks.
sammenslaing av hovedbolig og leilighet i underetasje.
For & nd en onskelig standard over husbankens gvre
grense vil det veere billigere & bygge en husbankbolig
for senere ombygging enn direkte & bygge en privatfi-
nansiert bolig med hoyere standard. Kostnaden ved &
gke standarden ved ombygging vil imidlertid veere hoy-
ere enn ved nybygging. Det vil derfor lenne seg med
ombygging kun inntil et visst standardniva. Over dette vil
det veere billigere & bygge den enskede standarden
direkte. Ombyggingsmulighetene vil derfor virke ut-
jamnende p& prisstrukturen. Nar boliger med husbank-
standard forsvinner ved ombygging betyr det at det ma
bygges flere nye boliger til husbankstandard for at en
skal nd den langsiktige likevektsprisen 1 Husbankens
kvalitetsintervall.

Variasjon i tomtekostnader

Tomteprisene varierer med tomtas sentralitet. En en-
kel teori sier at de vil variere proporsjonalt med reiseav-
stand til sentrum. [ ytterkanten av en byregion vil derfor
prisen pd en bolig veere lik byggekostnaden pluss en
konstant verdi av rdtomten som tilsvarer tomtens alterna-
tive avkastning, feks. til jordbruk. Innover mot sentrum
stiger prisen proporsjonalt med nedgang i reiseavstand.

Dersom vi nd bare har en hustype og en grense for
hvor heye tomtekostnader Husbanken aksepterer, vil
den langsiktige likevektsprisen bli lik byggekostnaden
minus kontantsummen S. Innover mot sentrum stiger
prisen inntil grensa for tomtekostnader blir nddd. Siden
reisekostnadene ikke blir pavirket av Husbanken vil den
langsiktige prisstrukturen bare pavirkes av avstanden til
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sentrum. Fra grensen for Husbankens akseptable tomte-
kostnader og et stykke innover mot sentrum far vi et
belte med en noe uklar likevekt. Lenger inn vil det bli
ryddigere. Innfering av husbanklan gir dermed et likt
prisfall over det meste av byregionen uavhengig av om
subsidiene bare gar til de ytre delen.

Omfanget av sgknader til Husbanken

I tabell 2 har vi sett pa mottatte seknader til Husban-
ken, innvilgede 1an og antall overliggende seknader ved
slutten av hvert ar for perioden 1980 til 1987. Noen av de
mottatte seknadene blir avslatt pga. av for heye kostna-
der og standard, noen blir innvilget, mens andre blir
liggende i ke.

Tabell 2; Mottatte, innvilgede og overliggende seknader
om oppforingslan i Husbanken. 1980 — 1987,

Mottatte Innvilgede Overliggende

o . gl oaiEm 18 000
% zew  oaTm . 3a0

Kilde: Husbanken. ') Anslag

Ved utgangen av 1980 1& det 15 000 seknader i ke i
Husbanken. Innferingen av PSV-laneordningen i tillegg
til de arlige rammene for oppferingsldn, men ogsd en
nedgang 1 markedsprisene, gjorde at keen s& og si ble
borte i 1982/83. Bare en arbeidsreserve ble liggende
over til neste dr. Rammen for oppferingslan i Husbanken
ble ikke fullt benyttet i 1984. I 1987 har imidlertid antall
mottatte seknader i Husbanken ekt. Tallene pr. 1.9 14 ca.
40 % over fjordrets. Samme forholdstall er brukt pa hele
1987. Samtidig har rammen for innvilgede 1&n blitt redu-
sert fra ca. 14 000 boliger til 11 600. Keen vil trolig ved
utgangen av 1987 ha vokst til omkring 11 000 boliger.

Kvotene i Husbanken har veert effektive frem til 1983/
84. P43 dette tidspunktet var det likegyldig om en kjgpte
en ny husbankbolig til Po pluss S eller om en kjepte en
bolig i bruktmarkedet til Po. I 1985 og 1986 ferte en hoy
inntektsvekst til stigende priser i bruktboligmarkedet.
Interessen for nybygging tok seg generelt opp igjen.
Fordelen med et husbanklan har aldri veert s stor som i
1987. Nér en samtidig reduserer kvoten for nye boliger i
Husbanken, kan en ikke vente annet enn at keen vokser
og at en diskusjon om behovspreving av husbanklan
kommer. Med det presset en i dag har i byggemarkedet
er det pd den annen side ikke sikkert at storre kvoter i
Husbanken vil gi sterre boligbygging. Det vil selvfelgelig
bety noe hvor i landet disse boligene sekes oppfert.
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Konklusjon

Husbankens kostnadskontroll, krav til standard og gvre
grenser for tomtekostnader er alle sentrale. 1 visse situa-
sjoner med effektiv kvote er det nedvendig & bruke
kostnadskontroll for at ikke boligsubsidiene skal ga til
entreprengrene. Standardkontroll er nedvendig dersom
en vil drive en mer selektiv fordelingspolitikk, dvs. gi
boligsubsidier til folk som kjeper en bolig av en rimelig
standard, men at boliger over maksimal arealgrense ikke
skal subsidieres. Tanken er da at de som kjeper de
sterste boligene har sterst inntekt og dermed ikke behe-
ver offentlige subsidier. Den nedre standardgrensen pa
85 m? er nok mer diskutabel. En grense for akseptable
tomtekostnader vil trolig holde tomteprisene nede over
det meste av en byregion. En fierning av denne grensen
vil neppe i det lange lep bidra til lavere priser i sentrale
bystrek.

~

Departementet for utviklingshjelp
Rekruttering til stilling som:

Leder for statistiske undersgkelser
(Survey Manager)
til Afrika-avdelingen i Verdensbanken, Washington

Verdensbanken er i ferd med 4 iverksette et omfattende program
for & kartlegge sosiale konsekvenser av strukturtilpasning i land i
Afrika sgr for Sahara. Programmet, som skal gjennomfgres for ca
20 land, skal foreta innsamling og analyse av statistisk materiale,
hovedsakelig ved husholdsunderspkelser.

Til dette programmet skal det knyttes en norsk medarbeider. Ved-
kommende skal lede innsamling og analyse av data fra fire land.
Stillingen er lagt til bankens hovedkvarter i Washington D.C.
Arbeidet vil medfgre en del reising.

Kvalifikasjoner:

— Hegyere utdanning i statistikk, f.eks. embetseksamen i sosial-
gkonomi, matematisk statistikk eller tilsvarende.

— Erfaring fra planlegging og gjennomfgring av utvalgsundersgkelser;
erfaring fra analyse knyttet til husholdningers tilpasning (syssel-
setting, inntekt, boligforhold, adgang til sosiale tjenester etc).

- Samfunnsfaglig innsikt og analytisk evne.

- Lederegenskaper.

- Gode engelskkunnskaper.

— Det er gnskelig med noe kjennskap til fransk.

Stillingen skal besettes for to ar med tiltredelse i Igpet av fprste
halvér 1988. Stillingen finansieres av Departementet for utviklings-
hjelp. Lgnnsplasseringen er ikke fastsatt, men lgnn og ansettelses-
betingelser vil i hovedsak bli som for Verdensbankens egne ansatte.

Seknadsfrist: 4. januar 1988.

For nzrmere opplysninger vises til farstekonsulent Helge Semb,
tlf. (02) 31 43 34 eller konsulent Gunnar Bardli, tIf. (02) 31 43 51.
Sgknaden skrives pé eget skjema, som vil bli tilsendt pa anmodning.

Seknad sendes til:

Departementet for utviklingshjelp, Departementet
3. Administrasjonskontor, for utviklingshjelp
Postboks 8142 Dep., DUH

0033 OSLO 1.

\——————
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Husbankens rolle i bolig-

politikken

Forberedt innlegg

AV
FINN R. FORSUND*

Boligspersmal er et populsert omrdde for politikere,
seerlig ndr det stunder mot valg. Oppgaven med dette
innlegget er & rokke ved tilvante forestillinger om bolig-
politikk. Det kan derfor veere en passe dpning a stille et
spersmalstegn ved om det i det hele tatt ber drives
boligpolitikk. Hvorfor skal alle omrader av privat forbruk
politiseres?

Internasjonalt er vi nd inne i en privatiseringsbelge.
Dette ser vi spesielt tydelig i Thatcher's England, hvor alt
fra telekommunikasjoner, flyplasser og til og med vann-
forsyningen skal privatiseres.

Boligpolitikernes rettesnor er felgende formulering om
mal som alle partier slutter seg til:

«Hovedmalet ma veere 3 serge for at enhver familie og
enhver enslig skal kunne disponere en hevelig bolig
innenfor en utgiftsramme som star i rimelig forhold til
inntekten».

Dette er sa velmenende og sa lite operasjonelt at man
like gjerne kan enske god jul og godt nytt ar. Jeg vil reise
spersmal her om vi ikke kan slippe politikerne og heller
«privatisere» ved a la markedet fungere fullt ut. Felgende
innvendinger kan veere relevante:

- Markedet virker ikke godt nok.
— Markedet gir for lite forbruk.
— Markedet gir en for skjev fordeling.

I boligmarkedet er det ofte en asymmetri nar det
gjelder innsikt og erfaring hos kjeper og selger, med
selgeren som den profesjonelle. Denne strategiske situa-
sjon kan misbrukes.

Det kan knytte seg indirekte virkninger til boligforbruk
som den enkelte ikke kan (eller vil) ta tilstrekkelig
hensyn til. Dette gjelder spesielt forhold som barns opp-
vekstvilkdr. Men & underkjenne den enkelte forbrukers
eget valg ved vart velstandsnivd smaker vel lett av
gammeldags paternalisme. Fordeling av goder er et
sentralt omrade for politiske inngrep. Men igjen har man
valget mellom generelle fordelingspolitiske tiltak via inn-
tektsfordeling og detaljstyring av de enkelte poster pa
forbrukerens budsjett.

Hvordan kan et boligmarked tenkes fungere? La oss se
bort fra at det er en rekke adskilte delmarkeder her;
bade geografisk og nar det gjelder kvaliteter som ster-
relse og standard. I figur I er markedet for bestanden av
boliger fremstilt. To alternative ettersperselsforhold er
lagt inn; kurvene E; E, og E; E,. Tilbudet er gitt ved den
vertikale linjen pa kort sikt. Tilbudet av nybygde boliger
skjer langs kurven som starter i B. Det forutsettes stig-
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ende marginalkostnad. Hvis ettersperselskurven E; E;
gjelder, vil det ikke veere lennsomt & bygge nye boliger.
Hvis noen forseker seg og krever en pris som svarer til
byggekostnaden, s vil ikke denne boligen bli solgt. Det
er ingen boligmangel. Alle fir sin boligetterspersel til-
fredsstilt i punktet A. Det er for dyrt & bygge nytt, man
neyer seg med tilbudet i bruktmarkedet.

Figur 1. Boligmarkedet
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TILBUD

KORT SIKT BOLIGER

Ved ettersperselskurven E, E, ligger markedsprisen
over nybyggingskostnaden. Hvis politikerne prever &
holde prisen nede mot byggekostnaden i B, vil det oppsta
«boligmangel» og ke i markedet. Virker markedet, er det
nd lennsomt med nybygging til punkt D. Denne proses-
sen kan i praksis ta tid, og g& med rykk og napp som
antydet med pilen fra punkt C til D.

Hvilken konsekvens har s innfering av Husbanken 1
figur 1? Subsidieringen av nybygg kan oppfattes slik at
kostnadskurven gjennom B skifter til heyre som antydet
ved den stiplete linjen. I salgssviktsituasjonen vil det ikke
skje noen nybygging hvis ikke det nye initiale nybyg-
gingskostnadspunktet B! ligger under niviet A for mar-
kedsprisen.
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[ press-situasjonen vil det nd lenne seg med en sterre
nybygging enn fer; nemlig til punktet D!, Merk at mar-
kedsprisen for alle boliger etter nybyggingen blir lavere
enn uten Husbanksubsidiene til nye boliger. Subsidiene
virker, men er de nedvendige; kan de gis en samfunns-
gkonomisk begrunnelse?

Vi kan tenke oss en tilsvarende figur som nr. 1 for
rekken av delmarkeder. Hvis det blir «mangel» pd sma
boliger skal dette i prinsippet sla igjennom i markedet
slik at det blir lennsomt & forsyne det med flere av denne
typen. Prisen skal falle pd de eksisterende typene som
ikke lenger matcher demografiske eller preferansemes-
sige endringer.

S& til noen kritiske merknader til Husbankens naveer-
ende rolle. P34 kort sikt innebaerer Husbanken en pavirk-
ning av nyproduksjonen. Banken fungerer som en mar-
kedsstimulans og stette for boligprodusentene. Pa lengre
sikt far de billige ldnene lepende fordelingskonsekven-
ser. Men det kan vel stilles spersmalstegn ved om denne
fordelingspolitikken har noen spesiell sosialpolitisk
profil.

Arealbegrensningen som praktiseres med mystiske
arealberegninger for kjeller og loft, er vel en overlevning
fra gjenoppbyggingsperioden med materialknapphet.
N& ferer reglene til vilkarlige kvantums- og standard-
regulering.

Husbankens kostnadskontroll er i sin praksis passiv.
Man baserer seg pa utviklingen i byggekostnadsindek-
sen. Men den har en viktig konsekvens i en press-
situasjon i markedet. (Jamf. kurven E, E, i figur 1). Entre-
peneren far ikke ta ut markedsgevinsten for husbankhus.
Denne tilfaller i sin helhet den (mer eller mindre tilfeldig
utvalgte) enkelte kjoper. I de siste ar kunne det realise-
res store kapitalgevinster ved a selge husbankhus. Men
hvis entrepenerene kan realisere storre gevinster ved a
ga ut pa feks. naeringsbyggmarkedet, kan Husbankens
politikk gi feerre boliger pa kort sikt. Byggherrer som
hadde planlagt igangsettelse med Husbankfinansiering,

Finn R Forsund er professor ved Sosialekonomisk insti-
tutt, Universitetet 1 Oslo.
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sitter pa tomter og blokkerer mer bygging i «markeds-
delen» av boligmarkedet.

Det gjer seg na gjeldende en spesiell bekymring for
unge boligsekende. Bekymringen er grei nok, men hvor-
for skal unge koples sammen med nye boliger? Forestil-
lingen om ett boligkjep og ett ldneopptak i hele livet ber
vel forlates.

Hvis man vil drive boligpolitikk ber virkemidlene ferst
og fremst konsentreres om utnytting av boligbestgnden.
Det er denne som betyr noe for boligkonsumet og forde-
lingen. Husbanken har spilt og spiller en klar rolle for
nybyggingen, men fordelingskonsekvensene er mildt
sagt uryddige. Man ber erkjenne at nybyggingspolitikk er
en BA-naringspolitikk, og at fordelingspolitikk ma drives
med virkemidler som enten er rettet mot forbrukerne
eller hele boligbestanden.

Ledige
.. Stillinger

HAGSK
SENTERET |
NORDLAND

Hogskolesenteret i Nordland er etablert i nye,
moderne lokaler pd Merkved i Boda, og er med sine
110 ansatte og 800 studenter landsdelens nest
starste miljo innen hogere utdanning og forskning.
Det omfatter sivilokonomutdanningen, ekonomisk/
administrative utdanninger, fiskeri- og akvakulturut-
danninger og samfunnsvitenskapelige utdanninger.
Hogskolesenteret er hovedelement i et kompetanse-
senter som ogsd omfatter Nordlandsforskning,
Arbeidsforskningsinstituttet avd. Bodo og et allsidig
konsulentmiljo.

Ved Institutt for gk. og adm. fag er folgende
stillinger ledige:

- Amanuensis i skonomiske fag

- Amanuensis i samfunns-
okonomi

- Amanuensis i datafag

- Stipendiat i gkonomiske
fag/datafag

Soknadsfrist: 31. desember 1987.

Se fullstendig kunngjering i Norsk lysingsblad nr.
282 den 4. desember 1987.

HOGSKOLESENTERET | NORDLAND |
Postboks 6003 — 8016 Markved
TIf. (081) 17 200
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Effekter av

bostadssubventioner — ett

nordisk perspektiv

Fordelningen av subventioner mellan olika inkomst-
grupper star i konflikt med de bostadspolitiska malen i
de nordiska landerna. I Sverige fick de olika inkomst-
kvartilerna ungefar lika stora subventioner totalt sett,
medan subventionsprofilen i Norge var starkt progressiv
genom att de med hogsta intdkterna fick de stérsta

AV
PER AHREN

1. Bostadspolitiken i Norden

Bostadspolitiken i Norden har stora likheter i grund-
laggande mal och typ av medel. I samtliga lander ses
bostaden som en social rattighet. Detta medfor att staten
uppstdller mal om bostadsproduktionens inriktning och
omfattning samt bostadskonsumtionen och férdelningen
av densamma.

Grundmalsattningen i de nordiska landerna &r ndgon
variant av formuleringen att alla hushall skall ha tillgang
till en god bostad till en rimlig kostnad.

De huvudsakliga medel som staten forfogar éver for att
uppnd malsattningen ar direkta bostadspolitiska medel
som férmanlig finasiering och riktade sttéd sdsom bostotte.
Andra medel som pa senare ar indirekt har fatt en allt
stérre och kanske helt avgérande betydelse for utveck-
lingen pa bostadsmarknaden &r framst skattesystemet
genom den l6pande beskattningen av bostader, behand-
ling av ranteavdrag vid intdktsbeskattningen, realisation-
svinstbeskattning osv.

Bostadspolitiken anvdndes ocksa for att uppnd andra
mal som stabilisering och full sysselsattning. Detta
medfor inte sillan malkonflikter som framst drabbar bo-
stadspolitiken.

Trots de stora likheterna i bostadspolitiken mellan
landerna, foreligger det skillnader. Ett nordiskt perspek-
tiv kan darfér vara av interesse for en kritisk analys av
politiken i ett land.

Som bakgrund till diskussionen av effekter av bostads-
subventioner ar det emellertid viktigt att kdnna till nagot
om bostadsstocken och investeringarna i bostadssektorn.
Island har lamnats utanfor jamférelsen pga. sina sardrag.

Av dessa data framgar vissa klara skillnader mellan
landerna. Dels kan man konstatera att Norge har en
extremt hog andel beboerdgda lagenheter, 75 procent,
medan Finland t.ex. har 28 procent. Norge har samtidigt
det lagsta antalet lagenheter per 1000 invanare. Betr-
affande investeringsnivan i bostadssektorn sa ligger Fin-
land och Norge hogst och dessa ldander har samtidigt
lagst antal lagenheter per invanare i stocken.
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subventionerna. Vid en jamforelse mellan de nordiska
landerna har Norge lag bostotte. Delvis ar forklaringen
att det norska regelverket har blivit alltmer selektivt
medan den omvianda utvecklingen har agt rum i de
ovriga nordiska landerna.

Storleken pa de officiella bostadssubventionerna ser ut
pa foljande satt;

Skillnaden mellan brutto och netto fér Sverige utgdrs
av en statlig fastighetsskatt. Det bér noteras att varken
Danmark eller Norge officiellt berdknar nadgon skattesub-
vention. Underskottsavdragen for personliga skattebeta-
lare som hanféres till rantor for 1an till bostad har upp-
skattats till 10 miljarder kronor i Norge. Med en antagen
marginalskatt pd 50 procent skulle skattesubventionen
uppga till anslagsvis 5 miljarder kronor. De norska bo-
stadssubventionernas andel av BNP skulle ddrmed stiga
till 1.4 procent och bli i storre 6verensstimmelse med
Finland och Sverige.

2. Olike definitioner av bostadssubventioner.

Tva olika definitioner av bostadssubventioner kan ur-
skiljas. En subvention i ekonomiska termer kan definieras
som «varje sdnkning av det pris som den enskilde bo-
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stadskonsumenten betalar och som &r en direkt eller
indirekt f6ljd av statliga ingrepp».

En finansiell subvention kan defineras som «direkta
eller indirekta effekter pa offentliga budgetar av offentliga
atgdrder som syftar till att s&nka priset pd bostadskon-
sumtionen f6r konsumenten». Denna definition omfattar
dérmed saval utgifter som uteblivna intékter. Ett exempel
pd en ekonomisk subvention &r prisreglering. Under
forutsattning att prisregleringen inte paverkar t.ex. skat-
teintdkter &r den inte en finansiell subvention enligt
definitionen ovan, d& den inte paverkar det offentligas
finanser. En finansiell subvention som rentestétte till kop
av éldre bostad pd en marknad med fullstdndigt oela-
stiskt utbud &r da inte ndgon ekonomisk subvention.

3. Effekter av bostadssubventioner.

I det f8ljande tas utgdngspunkt i statens perspektiv och
finansiella subventioner. Detta kan motiveras med dels
att bostadssubventionerna i de nordiska landerna i stort
ar likviditetsstdd och inte kostnadsstéd dels att de finansi-
ella subventionerna ar en bra startpunkt ndr man gar
vidare och diskuterar ekonomiske subventioner.

Effekter av subventioner kan lampligen delas upp i
allokeringseffekter och férdelningseffekter. I det féljande
diskuteras framst de senare. '

Endast under extrema antaganden om hur kénsligt
utbud och efterfrdgan ar for priséndringar p& bostads-
marknaden eller under val fungerande priskontroll kan
man antaga att en subvention i sin helhet tillfaller den
slutlige konsumenten av bostader. Det &r enkelt att finna
exempel pa situationer dar dessa férutsattningar inte
varit uppfyllda. Ett sddant exempel &r inférandet av sub-
ventioner till virmepumpar i Sverige for nigra &r sedan.
Utbudet av dessa pumpar var pa kort sikt helt prisokans-
ligt d& produktionskapaciteten var mycket begransad,
varfor en kraftig prisstegring uppstod. Daremot har man i
Sverige fram till i &r inte velat infdra sdrskilda subventio-
ner till kdp av dldre egnahem, med motivet att subventio-
nen endast skulle héja prisnivan pa& marknaden. Ett annat

Per Anrén er for tiden spesialutreder i Kommunal- og
arbeidsdepartementet.
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exempel ar ranteavdragens effekt pa rdntenivan pa kapi-
talmarknaden.

Vid en diskussion av bostadssubventioner bdér man
darfor goéra en klar atskillnad mellan den formella och
den slutliga eller effektiva incidensen, genom att subven-
tioner via prishdjningar tex. pga kapacitetsbegransnin-
gar tillfaller andra &n den slutlige konsumenten.

4, Fordelningseffekter.

Bostadspolitiken i Norden har alltmer fatt karaktar av
féordelningspolitik. I Sverige 4r detta tydligt genom att
den nuvarande malsattningen &r ett battre utnyttjande av
det befintliga bostadsbestandet genom omférdelning av
bostadskonsumtionen. Men vad vet vi om vilka fordel-
ningseffekter ‘bostadspolitiken och darmed subventio-
nerna har? Intresset fér denna typ av fragestéllning har
inte varit sarskilt stort, atminstone utanfér den akade-
miska varlden. Ett av undantagen ar en studie som Nor-
diska Ministerrddet stodde for ndgra ar sedan av bo-
stadssubventioner och bodstadskostnader i Norden'.I
denna gors en berdkning av de totala bostadssubventio-
nerna i respektive land for ett ar, 1979. Dessutom gérs en
beskrivning av hur bostadssubventionerna fordelas pa
olika inkomstgrupper, hushallstyper, 4garformer och ar-
gangar av fastigheter. Subventionerna definierades i fi-
nansiella termer och endast den formella incidensen
studerades. Resultaten antyder att férdelningen av sub-
ventioner mellan olika inkomstgrupper star i konflikt med
de bostadspolitiska malen i de nordiska ldnderna. I Sve-
rige fick de olika inkomstkvartilerna ungefar lika stora
subventioner totalt sett, medan subventionsprofilen i Norge
starkt progressiv genom att de med hdgsta intdkterna
fick de storsta subventionerna framst pga skattesubventi-
onerna. Resultatet visas i figur 1.

Fig. 1 Fordelning av bostadssubventioner efter inkomstkvartiler. 1979.
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! Ahrén, P. (1982) Bostadssubventioner och bostadskostnader i Norden.
Nordiska Ministerradet. Stockholm.
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Naturligtvis ar berdkningarna som dessa figurer base-
ras pa, behaftade med stor osdkerhet. Det enda undanta-
get dr uppgifter om bostétte, dar det finns relativt god
statistik i samtliga lander. Stora problem foéreldg med att
fa fram uppgifter om skattesubventionernas férdelning,
med undantag av Sverige dir man har en god statistik pa
omradet. Skattesubventioner i denna studie berdknades
med utgangspunkt i den skattelindring som underskott-
savdrag for rantor medfdr i samtliga ldnder. Som alterna-
tiv berdknades skattesubventionen som skattebortfall ge-
nom undervardering av avkastningen (imputed income)
av fastighet vid intdktsbeskattning. Bada metoderna att
berdkna skattesubventioner kan kritiseras, men ger trots
detta en utgangspunkt for en diskussion av subventioner
via skattesystemet. '

Den enda subvention som har en direkt omférdelande
effekt till fdrman for hushall med ladga intdktet ar enligt
ovanstdende resultat naturligtvis bostétten, men den kan
inte motvaga effekten av skattesubventionen pé den tota-
la férdelningen.

Mycket har naturligtvis hént sedan 1979 som har pa-
verkat bostadssubventionernas storlek och férdelning
och darmed dess effekter. I Norge ar det f-Amst arealtil-
skottets avskaffande samt férdndringar i kreditpolitiken. I
Sverige har en omfattande skattereform genomforts
under 1982-1984 varvid vardet av underskottsavdrag
sénkts till maximalt 50 procent fran tidigare 80 procent.

Som tidigare framhallits &r det svart att fa fram uppgif-
ter om bostadssubventionernas storlek och fordelning.
Nedan gors ett forsdk att indikera den aktuella situatio-
nen betréffande utveckling av ranteavdragen, som kans-
ke ar den mest omdiskuterade posten.

Siffrorna avser genomsnitt for inkomsttagare 6ver 17 ar
och dr i l6pande priser.

Siffrorna visar en okning, framfor allt i gjeldsrenter. Ge-
nomsnitten &r 1dga dad de avser personer utanfér nirings-
drivande verksamhet samt personer utan yrkestillhorig-
het som pensionister. Ser man daremot pad gruppen
ansatte inkomsttagare 6ver 17 ar, blir siffrorna annor-
lunda;

Problemet med uppgifterna om gjeldsrenter ar att
rantor som kan hanforas till bostad inte kan sarskiljas fran
ovriga rantor. Det synes dock troligt att.en stor delen av
okningen kan hénfoéras till bostdder, antingen direkt eller
indirekt.
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I Sverige berdknas skattebortfall som en effekt av
beskattning av bostad i statsbudget m.m. sedan 1979.
Desa berdkningar gors av Riksrevisionsverket. Nedan

foljer nagra tal.

Genomsnitt per hushall med eget hem:

Effekten av skattereformen kan delvis avlasas i ovan-
stdende siffror. Medan underskotten av egnahem vid
beskattning 6kade med ca 145 procent under perioden,
oOkade skattesubventionen med 135 procent. Underskott
av egnahem samvarierar starkt med intdkt. 12 procent av
hushallen med de ldgsta intdkterna stod for 6 procent av
underskotten, 39 procent for 25 procent och 8 procent av
hushallen med de hogsta intdkterna stod for 15 procent ar
1984 i Sverige. Fordelningen bli dnnu skevare om man
tar hansyn till olikheten i marginalskatten och berdknar
vardet av underskottsavdragen for olika intdktsgrupper.

En intressant jamforelse kan gdras mellan skattemassig
intdktsberdkningen av beboerdgda bostdder i Norge och
Sverige. I Norge berdknas intdkt av bostad som 2,5
procent av berdkningsgrundlaget 6verstigande 22 000
kronor. Ett berdkningsgrundlag som ligger mellan 10 och
20 procent av handelsvardet ar inte ovanligt enligt Skat-
tekommissionen. Detta beror pa att det inte varit ndgon
allmén héjning av grundlagen mellan 1970 och 1983. Aren
1983-1987 har berdkningsgrundlaget justerats med 10
procent per ar.

-I Sverige berdknas motsvarande intékt efter en pro-
gressiv skala mellan 2 och 8 procent av berdkningsunder-
laget. Detta underlag, bostadens taxeringsvarde, skall
séttas till 75 procent av handelsvardet 2 ar fére varderings-
tidspunkten. En omvardering gores vart femte ar. Detta
medfor att den skattemassiga intdkten i procent av den
samlade skattepliktiga intdkten for personer utgjorde 0.6
procent 1982 i Norge och 1.8 procent 1978 i Sverige.

For att fa en fullstandig bild av bostadssubventionernas
fordelningseffekter, maste dven finansieringen av sub-
ventionerna analyseras. Det ar de vanliga skattebetalar-
na som betalar Overféringarna, antingen genom hdjd
skatt eller genom lagre offentlig produktion eller minska-
de transfereringar i 6vrigt. Nettoeffekten av subventioner
och skatt blir darfor svar att berdkna for olika grupper.

5. Exempel pa norska utredningar om effekter av sub-
ventioner.
Norska Byggforskningsinstitutet har pd uppdrag av
Kommunaldepartementet genomfort en undersékning av
kommunal praxis vid tilldelning av etableringsln 1984},

! Albriktsen, RA., Claussen, ] (1986) Etableringsldneordningen 1984.
Oslo.
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Etableringsldne ordningen har som en malséttning dels
att ldnen speciellt skall ga till vanskeligstilte och yngre i
etableringsfasen dels vara ett investeringsincentiv ge-
nom att 6ka efterfrdgan pa bostidder. Av utredningen
framgdr bla. att genomsnittsintdkten for hushdll med
beviljade etableringslan var drygt 82 000 kronor. Cirka
en tredjedel hade uppgivit en intdkt pa under 50 000
kronor och tvd tredjedelar hade en intikt pd under
100 000 kronor.

Efter anmodan av Stortingets Kommunalkommitte har
Kommunaldepartementet satt igdng en utvardering av
den statliga bostotten, som jag arbetar med f6r ndrvaran-
de. Analysen tar sin utgangspunkt i malet f6r bostétteord-
ningen som det formulerades vid den nuvarande ordnin-
gens inférande 1973. Malet &r att bidra till en férbattring
av bostadssituationen f6r hushallsgrupper med laga in-
takter i foérhallande till boutgifter. Bostotten ar for i
huvudsak knuten till bostdder med 1an i Husbanken som
uppfdrings-, utbedrings- och ervervslan. Stotten ges til
familjer med barn eller trygede. Berdkning sker med
utgangspunkt i regelverk som faststills av Stortinget.

Antalet bostéttemottagare 6kade fran 73 000 hushall i
1973, vid den nuvarande ordningens inférande, till drygt
130 000 hushall 1982. Darefter har antalet mottagare sjun-
kit snabbt till ca 81800 hushall i 1986. Samtidigt har
andelen hushall med barn sjunkit frdn 69 till 33 procent.
Under perioden med snabb minskning av antalet motta-
garhushall dvs 1983-1986, har beviljningen f6r bostttte
sjunkit med 21 procent i fasta priser. Da antalet hushall
har sjunkit, har den genomsnittliga bostétten per hushall
Okat med 25 procent, ocksa i fasta priser. Enligt statisti-
ken frén den fdrsta bostdtteterminen 1987 &r antalet
mottagarhushall nu nere i 72 700, vilket &r den lagsta
siffran sedan 1973

Utvecklingen innebér alltsd att allt farre hushall far en
dkande bostodtte savil nominellt som realt. Av ovansta-
ende framgar att det framst 4r barnhushdllen som har
minskat 1 antal. Omlaggningen av bostéttens inkomstbe-
grepp frdn nettointdkt till pensionsgivande intdkt frdn
1983, ar en viktig forklaringsfaktor. Barnfamiljerna som
ofta hade ranteavdrag fick ddrmed hojda bidragsgrun-
dande intdkter, medan pensionarshushdllen i stort sett
fick oférandrade intakter.

De bostodtteberattigade boutgifterna motsvarar i stort
verkliga kapitalutgifter for Husbankslan samt schablon-
berakning av kapitalutgifter for egenkapitallan, drift och
vedlikehold. Utgifter fér lys och brensel ingadr inte. I
praktiken innebdr darmed regelverket att de verkliga
boutgifterna 6verstiger de bostétteberattigade boutgif-
terna.

Ett satt att visa hur bostétten har utvecklats éver tiden
ar att berdkna relationen mellan boutgift efter bostotte
och intdkt fér bostéttemottagare. Som boutgift medrdknas
har endast de bostétteberéttigade boutgifterna som lig-
ger under boutgiftstaket. Utvecklingen av boutgiftspro-
centen ser ut pa foljande satt:

Fér ndrvarande har 33 procent av samtliga bostétte-
hushall en boutgift som ligger 6ver taket. Av 2- och 3-
personshushdllen &r motsvarande siffra 41 procent.
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Ovanstdende boutgiftsprocenttal & darmed en under-
skatting. Det bér dessutom noteras att bostéttemottagar-
nas genomsnittsinkomst &r 1ag. Fér 1986 1&g den pa drygt
50 000 kronor fér barnfamiljer och pa drygt 41 000 kronor
for aldrehushall. Den inkomst som anvands for prévning
av bostotte i princip pensionsgivande intékt enligt senas-
te ligning, dvs 2 &r gamla uppgifter. I figur 2 visas en
jdmférelse  mellan  intdktsfordelningen  f6r  bo-
stéttemottagare 1986 och fordelningen f6r hela landet
(vilket enligt regelverket blir intdkter f6r 1984).

Fig. 2 INNTEKTSFORDELING 1884
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Bostéttens regelverk definierar indirekt ¢vre gréanser
for vilka intdktsgrupper som kan fa stétte. Utvecklingen
av denna maxintdkt belyser ocksd regelverkets utveck-
ling. Métt i fasta priser sjonk maxintdkten fér enpersons-
hushall under perioden 1978 till 1986 med 25 procent.
Motsvarande siffra f6r fyrapersonshushall &r 14 procent.

Vid en jamforelse mellan de nordiska landerna kan
man fraga sig varfor Norge har sd 1&g bostétte. Ett grovt
overslag visar att bostétten i Norge motsvarar ca 180
kronor per invdnare medan motsvarande siffra for Fin-
land &r 260 och foér Sverige 860 kronor. Delvis ar forklar-
ingen att det norska regelverket har blivit alltmer selekt-
ivt medan den omvanda utvecklingen har agt rum 1
Finland och Sverige. Detta kan bero pa att bostotten
delvis fungerar som ett ren trensferering till hushall med
laga intdkter, som i Sverige, istallet for att vara ett direkt
forsok till konsumtionsstyrning for vissa begransade hus-
hallstyper som i Norge. En annan férklaring kan vara att
Norge satsar relativt sett mer pa barnetrygd &dn de évriga
landerna.

6. Avslutning

De bostadssubventioner som diskuterats ovan ar de
som vanligen analyseras. Naturligtvis kan det finnas en
méangd andra subventioner som &r val sa viktiga. Kommu-
nerna har t.ex. mojlighet att sdlja mark och ta ut avgifter
som understiger marknadspris eller sjalvkostnad. Skatte-
systemet kan innehédlla andra element av subventioner,
dvs dar beskattning av bostad eller forséljning av fastig-
heter &r lindrigare an 6vrig beskattning.

Det 0kade intresset for bostadssubventioner och deras
effekter kan delvis forklaras med marknadssituationen
med en avtagande bostadsbrist som kan moéjliggéra en
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avreglering och en 6kad anvdndning av marknaden som
instrument att bestdmma utbud och efterfrdgan pa bost-
ader. Delvis &r forklaringen rent statsfinansiell. Staten
behdvert spara och forséker darfdr underséka effektivite-
ten i olika transfereringsordningar. Men med den syn pa

bostdder som de nordiska landerna har och sa lange vi
inte har uppnatt den 6nskvirda inkomstférdelningen i
samhaéllet, maste  bostadsmarknaden  &ven  fort-
sdttningsvis styras med hjalp av subventioner. Foérhopp-
ningsvis dock med allt effektivare sddana.
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Departementet for utviklingshjelp
Verdensbanken/DUH:
Korttidsoppdrag for gkonomer

For & gke bredden i Norges samarbeid med Verdensbanken har
Departementet for utviklingshjelp (DUH) i den senere tid iverk-
satt finansiering av kort- og langtidsoppdrag for norske eksperter
ved bankens hovedkvarter i Washington D.C.

DUH ¢nsker i tiden fremover a skaffe seg best mulig oversikt
over potensielle kandidater til korttidsoppdrag. I denne omgang
er man interessert i a fa kontakt med

Okonometrikere

P4 bakgrunn av en anmodning fra Bankens kvinnekontor (WID)
er fplgende arbeidsbeskrivelse lagt til grunn:

Economists with advanced training and experience in
econometrics (techniques such as ordinary least squares
and log it) to analyze women’s aspects of comprehensive
national household sample surveys in several countries,
to draw out policy and program implications. Issues to be
analyzed include:

a) socioeconomic determinants of women’s economic
productivity and labour force productivity and «labour
supply functions».

b) socioeconomic determinants of women’s education
and linkages to economic productivity;

¢) women’s access to and utilization of information and
complementary productive resources;

d) social costs of structural adjustment policies;

e) impact on family health and welfare and fertility of
improved opportunities for women.

The economists would work for several months (period
negotiable) with the World Bank’s Division for Women
in Development in cooperation with other Divisions car-
rying out the research. Due to the high variety of possible
research issues flexibility in choice is possible.

DUH er serlig interessert i 8 komme i kontakt med kvinnelige
sgkere.

Oppdragene vil ha 2 — 6 méaneders varighet.

Lederen for WID i Verdensbanken kommer til Oslo ca 20. januar
1988 for & intervjue aktuelle kandidater. Oppdragene vil iverkset-
tes etter nermere avtale varen eller sommeren 1988.

Verdensbanken/DUH vil dekke honorar, reisekostnader og opp-
holdsutgifter i forbindelse med oppdragene.

Seknadsfrist: 4. januar 1988.

For nzrmere opplysninger henvises til fgrstekonsulent Helge
Semb, tlf. (02) 31 43 34 eller konsulent Gunnar Bardli,
tlf. (02) 31 43 51.

Interesserte kandidater ma fylle ut Verdensbankens «Personal
History Form», som vil bli tilsendt p& anmodning.

Seknad sendes til:

Departementet for utviklingshjelp, Departementet

3. Administrasjonskontor, for utviklingshjelp
Postboks 8142 Dep., DUH

0033 OSLO 1.

_
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AMANUENSER

Hoegskolesenteret i Rogaland har ledig felgende stillinger:

AMANUENSIS I SAMFUNNSOKONOMISKE FAG
Den som tilsettes, vil fa ansvar for undervisning, planlegging etc. i generell samfunns-

ekonomi og offentlig ekonomi, men kan ogsa bli tillagt oppgaver innen andre
spesialomrader.

Seknadsfrist: 30/1-88.

AMANUENSIS 1 JURIDISKE FAG

Det gis undervisning 1 en rekke emner innen private og offentlig rett (ft. Rettsleere,
skatterett, Petroleumsrett, Arbeidsrett og arbeidsmilje, Borett, Offentlig rett). Den
som tilsettes vil ha gode muligheter for & ta opp arbeid etter egne faglige
interesser.

Seknadsfrist: 30/1-88.

AMANUENSIS I OFFENTLIG REGNSKAP/OFFENTLIG REVISJON

Arbeidet bestadr i undervisning og veiledning vedr. kandidatoppgaver og forsk-
nings- og utviklingsoppgaver innen fagomradet regnskap og revisjon innen den
off. sektor av samfunnet

Seknadsfrist: 1/4-88.

Stillingsbetenkning og neermere opplysninger om stillingene kan fas i tlf. (04)
87 41 00.

Avlenning etter 1. tr. 22 — 29, kr. 154.645 — 207.236, bto. pr. ar. Amanuensis kan,
etter saerskilt kvalifikasjonsbedemming, gis opprykk til fersteamanuensis, 1.tr. 31,
kr. 225.010, -bto. pr. ar. Etter nsermere regler kan det for enkelte stillinger gis en
bedret avlenning. Fra lennen trekkes 2% lovfestet pensjonsinnskudd.

Hogskolen har fa kvinnelige tilsatte i vitenskaplige stillinger og oppfordrer
spesielt kvinner til & seke.

Seknad med kopi av vitnemal, attester, publikasjoner m.v. sendes hegskolesente-
reti3eks.

Hegskolesenteret i Rogaland
Postboks 2557 Ullandhaug
4004 Stavanger
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Kooperasjonen

0og kommunenes rolle i

boligbyggingen

Er utleieboliger en vei 4 ga?

Forfatteren mener at et av hovedproblemene i dagens
boligbygging er mangelen pa byggeklare tomter. Han
mener at det er nok arealer til & fremskaffe de tomtene
som er nedvendig. Kommunene ber etter forfatterens
mening palegges et ansvar for oppkjep av tomter.

AV
MARTIN MALAND

Boligreisningen skjer i dag ved et samspill mellom
staten, kommunene og private, herunder boligkoopera-
sjonen, som hver har oppgaver og ansvar innen sine
felter:

A Staten har ansvaret for a sette opp mal og hovedret-
ningslinjer for boligpolitikken og & prioritere ressur-
sene som nyttes innen boligsektoren. Videre har sta-
ten ansvar for & serge for hensiktsmessige virkemidler
for 4 nd de mal som er satt, f.eks. ved lovgivning, ved &
kanalisere kapital til boligsektoren, legge tilrette ad-
ministrasjons- og planleggingsapparat, serge for forsk-
ning og informasjon m.v.

B Kommunene har ansvaret for at det skaffes tilstrekke-
lig tilgang pad byggeklare tomter og at vanskeligstilte
husstander blir tildelt boliger.

C Private, herunder boligkooperasjonen, har ansvaret
for prosjektering og oppfering av boligene - og for
forvaltning og vedlikehold av stersteparten av bolig-
massen.

Det skal 1 dette foredraget ikke snakkes seerlig om
statens ansvar for boligbyggingen, og jeg gdr derfor
direkte over pd kommunenes rolle slik den er definert
foran.

KOMMUNENES ROLLE

Kommunenes ansvar for byggeklare tomter

Boligbyggingen 1 Norge har gatt kraftig tilbake de siste
10 &rene. I 1975 ble det ferdigstilt ca 43 500 boliger, mens
det 1 ar antagelig bare blir ferdigstilt 26 000 boliger. Det
er flere arsaker til denne nedgangen i boligbyggingen.
Men én av grunnene er at det mange steder begynner &
bli mangel pé byggeklare tomter. Det er nd bred politisk
enighet om at det ber satses sterkere pd boligbyggin-
gen, og at tallet pa ferdigstilte boliger ber skes betyde-
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En mate & lese noen av problemene i boligsektoren pa
er a satse pa utleieboliger. Etter forfatterens mening ber
imidlertid ikke for stor andel av boligmassen vaere ba-
sert pa dette. Fortsatt ber folk fa eie sin egen bolig.

lig. Statsministeren har blant annet antydet at fra 1988 ma
det tilrettelegges for 20 000 nye boliger gjennom Hus-
banken. Dette er en sterk ekning i forhold til 1987
Dersom en skal fa til den enskede oppgangen i bolig-
byggingen ma mange kommuner ga langt sterkere ut
enn det man har gjort de siste arene, for & skaffe seg
tilstrekkelig med byggeklare tomter.

I vart grissgrendte land snakkes det forbausende ofte
om mangel pd arealer nar det gjelder boligbyggingen.
For min del vil jeg fremme den pastand at det ikke finnes
mangel pa arealer til boligbyggingen i vart land. Selv i
neerheten av vare sterste byer finnes det nok av arealer
som kan benyttes til boligformal dersom myndighetene
ensker det. Det som mangler er ikke arealer, men planer
for hvilke arealer som skal bygges ut videre, og hvordan
de skal bygges ut. Det mangler politisk avklaring pa
planer som allerede ligger og venter, og det mangler
flere steder politiske vedtak for & sette i gang med nye
planer for nye omrader.

Hvilke tiltak kan sa settes i verk for & skaffe tomter og
som ogsa virker slik at man holder prisene pa tomter
nede.

1. Forste bud er selvsagt at vare politiske myndigheter
har mot og forstand nok til i tide & sette i gang planleg-
ging av nye tomteomrader. Videre ma det serges for en
god planlegging. Dette innebserer blant annet at alle
bererte parter trekkes med i planleggingen slik at kon-
fliktene som sveert ofte er reelle interessekonflikter mel-
lom forskjellige grupper og hensyn, kommer pa bordet
s tidlig som mulig. P4 denne méaten kan disse vurderes i
en total sammenheng. Dersom man ikke makter dette, vil
man ofte komme opp 1 situasjoner der planer blir sendt
tilbake for stadig nye bearbeidinger. Er man riktig uhel-
dig hender det ogsa at omrdder som allerede er vedtatt
til boligbygging og som er ferdig regulert, blir sendt
tilbake for ny regulering. Darlig planlegging er bade
ressurskrevende, fordyrende for boligbyggingen og fru-
strerende for alle deltagende parter.

2. Mange steder vil det veere nedvendig med et inter-
kommunalt samarbeid for a fa til gode lgsninger innen
boligbyggingen. Dette tror jeg er seerlig pakrevet i Oslo-
omradet. Allerede i 1967/68 hadde Helge Seip i sin
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boligmelding med en sterre vurdering av organiseringen
av utbyggingen i Oslo-omradet. Det er i dag ca 80 000
mennesker som bor i omegnskommunene og som daglig
pendler ut og inn fra Oslo for & gd pa jobb. Omradet
utgjer et naturlig samlet arbeids- og boligmarked, som i
alle fall md omfatte kommunene Asker, Baerum, Oslo,
Nesodden, Oppegard, Ski, Skedsmo, Lerenskog, Reelin-
gen og Nittedal. Kanskje ogsd en to-tre andre kommuner
bor trekkes inn. Folk som bor i dette omradet er over-
hode ikke opptatt av «disse tilfeldige strekene pd et kart»
som Erik Brofoss kalte kommunegrensene i Oslo-omr&-
det.

I Helge Seips boligmelding fra snart 20 ar tilbake, ble
det nevnt tre alternativer for hvordan en omlegging av
boligbyggingen kunne gjennomferes organisatorisk i re-
gionen:

a. Interkommunalt samarbeid basert pa frivillig sam-
arbeid mellom kommunene.

b. Utbyggingsselskaper som har hele omrddet som
virkefelt,

c. Opprettelse av en sekundeerkommune med ansvar for
boligbyggingen.

I lepet av de 20 arene som har gatt, har det vaert prevd
flere former for regionalt samarbeid i Oslo-omradet. Den
maten dette samarbeidet har veert organisert pd har
imidlertid ikke fert til sserlig store resultater totalt sett.
Spersmalet er vel derfor om tiden nd ikke igjen er inne
for & gjenoppfriske noen av de gamle tanker om et mer
forpliktende interkommunalt samarbeid. Dersom man
skal ha mer hell enn tidligere, ber det fremtidige regio-
nale samarbeidet vaere mer forpliktende enn det man
har hatt fer. For min del kunne jeg tenke meg & foresla at
man nd begynte 4 vurdere opprettelsen av et nytt region-
planrdd for Oslo og Akershus. Men i motsetning til det
tidligere regionplanrddet md man f& et organ som far
fullmakt til & vedta planer for hele Oslo-omradet og som
bare kan overpreves av de sentrale myndigheter. Det vil
si; man ber ha anledning til & fatte vedtak over hodene pa
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de enkelte kommunestyrer. Selv om en slik tenkning kan
veere litt pa tvers av den vanlige oppfatning som for tiden
rader om delegering av myndighet ned til lokalsamfun-
nene, tror jeg at dette er den eneste maten & fa lost
arealproblemene i hovedstadsomradet pd. Det foregar
for tiden en intens diskusjon om lokalisering av storfly-
plass pa estlandsomradet. Det synes akseptert at det er
Stortinget som ma fatte endelig vedtak om hvor storfly-
plassen skal lokaliseres.

Det vedtak som Stortinget kommer til & fatte i flyplass-
saken vil ha vel s stor innvirkning pa utbyggingen av en
del lokalsamfunn som de vedtak som jeg tror ma fattes av
et regionplanrad for Oslo/Akershus. Avhengig av hvor
storflyplassen matte bli lokalisert, ber det ogsa vurderes
om et regionplanrdd for Oslo/Akershus ber fa sin myn-
dighet utvidet til ogsd & gjelde omrader utenfor Akers-
hus. Det sier seg selv at i naerheten av en eventuell ny
storflyplass vil det matte felge betydelig utbygging bade
av boliger, neering og tilherende kommunikasjoner.

3. For a holde kostnadene ved opparbeidelse av nye
tomtearealer sd lave som mulig, ma man foreta en kritisk
vurdering av jordvemet Planlegging av arealer ut fra
jordvern-hensyn synes i dag a veere lite nyansert. Ved
utnyttelsen av jord- og skogbruksomrader snakkes det
ofte om boniteten til disse omrddene. Mange av de
arealene som na er underlagt jordvern kan i heyeste
grad ogsa tenkes utnyttet til boligformal. Det er i denne
forbindelse kastet inn et nytt ord, nemlig «boligbonite-
ten». Det er i dag slk at enkelte av de omrddene
som na ikke er bebygget av jordvernhensyn, er noen av
de tomtene som det ofte vil veere enklest og billigst &
bygge ut til boligformal. Arsaken til de heye tomteopp-
arbeidelseskostnadene er jo at boligbyggingen i stor
grad er presset ut i ulendt terreng — pa fiellknatter og i
bratte skraninger. «Boligboniteten» ber derfor etter min
mening tillegges langt sterre vekt enn hva det har veert
gjort hittil ndr man vurderer omradder til utbyggings-
formal.

Ved opparbeidelsen av nye tomteomrader ber kom-
munene ogsa vurdere opparbeidingsstandarden neye.

4, 1 forbindelse med planleggingen av nye tomteomra-
der ber kommunene etter min mening veere aktivt ute og
kjepe opp store deler av nye utbyggingsarealer. Dette
for at kommunene skal skaffe seg den nedvendige kon-
troll med utviklingen i tomtesektoren — og av tomtepri-
sene. I mange tilfeller vil det imidlertid veere praktisk at
tomteformidlingen ogsa skjer i privat regi. Kommunene
ber imidlertid da forsikre seg at omsetningen av tomter
skjer pa vilkar som kommunen kontrollerer, og som den
mener er i samsvar med forutsetningene for en bestemt
boligstruktur.

I dagens situasjon er det meget vanskelig for kommu-
nene & kjope opp tomter og sitte pd disse i lengre tid.
Langt vanskeligere enn for bare 10 ar siden. Arsaken til
dette er selvsagt forholdet mellom renten og inflasjonen.
Mens situasjonen tidligere stort sett var slik at renten var
lavere enn den generelle prisstigningen, sa er situasjo-
nen nd omvendt. Dersom kommuner gar for aktivt ut og
Kjeper tomter som man risikrer & bli sittende med i noen
ar, kan kommuner som ogsa gar inn pa en aktiv tomteopp-
arbeidelse fort komme i en «renteskvis». Det vil si at pa
grunn av renteomkostningen kan en tomt som skal selges
til sdkalt selvkost fort bli dyrere enn en akseptabel
markedspris, for ikke & si Husbankpris og tomtene ma
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selges med tap. Dersom kommunene skal vaere aktive pa
tomtesektoren forutsettes det derfor at det skaffes tilveie
tilstrekkelig med gunstig finansiering til kommunenes
tomtekjop. Dette er en statlig oppgave.

5. Staten har ansvaret for & fa vedtatt lovhjemler som gjer
det mulig for kommunene & kjepe en tomtegrunn. Savidt
jeg kan se, har mange av de lovendringer som har funnet
sted de senere ar gjort det vanskeligere og dyrere for
kommunene & erverve nye arealer. Myndighetene ber
derfor antageligvis pd nytt vurdere lovgivningen som
kommunene arbeider under nar det gjelder tomtekjop.

KOMMUNENES ANSVAR FOR DE VANSKELIGST STILTE
PA BOLIGMARKEDET

Kommunenes ansvar for & skaffe bolig til vanskeligstilte
husstander har en lest pa forskjellige mater. I de fleste
byer og sterre steder har det imidlertid veert en lang
tradisjon for at disse problemene er forsekt lest 1 felles-
skap mellom kommunene og boligbyggelagene. I Oslo
skjedde for eksempel det at alle de 11 000 som sto pé
kommunens hussekerliste i 1948 ble overfert som med-
lemmer til OBOS med den ansiennitet de hadde pa
kommunens hussekerliste. P4 det tidspunkt hadde OBOS
bare 6 000 hussekende medlemmer. Til gjengjeld skulle
kommunen skaffe OBOS tomter for & bygge leiligheter.

Det er imidlertid ikke forsvarlig 4 la alle fa tildelt bolig
etter ansiennitet. Det vil alltid veere mennesker som har
spesielle og akutte problemer som kommunene méa hjelpe
pa kort varsel. Dette kan f eks. veere folk med sosialmedi-
sinske problemer, handikappede eller saneringsrammede.
Kommunene har derfor alltid hatt en liste over personer
som ut fra sosialmedisinske grunner har fatt lov til & g&
foran i keen. I Oslo har kommunen skaffet disse mennes-
kene bolig gjennom en betydelig boligmasse som kom-
munen selv disponerer, og ved at kommunen til enhver
tid har fatt disponere 25 % av de nye boligene som er
blitt bygget av OBOS og USBL. P4 denne maten har man
oppnadd 4 lese problemene bade for den vanlige mann
og for de sosialt vanskeligst stilte. Dette er ogsa blitt gjort
P& en slik mate at de vanskeligst stilte er blitt intergrert i
den ordinaere boligmassen uten at noen kan se hvor det
bor fattige eller rike. Denne sosiale boligpolitikken hvor
ingen er blitt stigmatisert, har veert et vesentlig kjenne-
tegn ved den norske boligpolitikken etter krigen.

I den senere tid er det kommet til flere andre grupper
som det kan sies at det offentlige har et spesielt ansvar
for & skaffe boliger til. Dette gjelder feks. unge, eldre,
skilte og sist, men ikke minst innvandrere og flyktninger.
Den eneste maten 4 lase boligproblemene ogsa til disse
gruppene pa er selvsagt at det bygges tilstrekkelig med
boliger. I en tid som nd da det ikke er nok boliger pa
markedet til & lese boligproblemene for alle, diskuterer
man ofte iherdig hvordan man skal lese de spesielle
boligproblemene til de gruppene som er nevnt foran.
Dersom kommunene skal makte & lese boligproblemene
for spesielle grupper som ovenfor, sier det seg selv at
kommunene md ha tilgang pa tilstrekkelig med bygge-
klare tomter. Det er imidlertid en tendens i tiden at ndr
man snakker om boligproblemene, s er det spesielle
«gruppers» boligproblemer som omtales. Det heres i den
politiske debatt ut som om man nesten ikke er verdig til &
fA tildelt en bolig dersom man ikke tilherer en eller
annen «gruppe» for ikke & si «utgruppe». Jeg vil for min
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del advare mot den maten dagens boligdebatt blir fert
pa. Boligproblemene for de vanskeligst stilte blir bare
lest nar man leser boligproblemene for alle. Det vil si at
man bygger tilstrekkelig med boliger i forhold til beho-
vet, eller i hvert fall i forhold til ettersperselen. Jeg tror
blant annet at resultatene fra hestens kommunevalg kan
skyldes reaksjoner pa blant annet den maten ogsa bolig-
debatten er fert pa.

1 forbindelse med finansiering av boliger til vanskelig-
stilte hevdes det ofte at boligsubsidiene ma legges om
fra stette til murstein og hus og over til stette til mennes-
ker i en vanskelig situasjon. Jeg skal her ikke ga inn pa
den store debatten om generelle kontra selektive tiltak 1
boligfinansiering. Sett fra en kommunalpolitikers side
kan man imidlertid ofte forstd at disse i en akutt situasjon
er mer opptatt av & skaffe finansiering til en familie i en
vanskelig situasjon som har en bruktbolig pd hdnd, enn a
serge for finansiering og tilrettelegging av boligbyggin-
gen som er en langsiktig oppgave. For min del er jeg
redd for — dersom man gar for langt i retning av selektive
virkemidler innen boligfinansieringen — at dette lett vil
fore til nedgang i boligbyggingen, og ikke minst til en
nedgang i den rimelige husbankfinansierte del av bolig-
byggingen. Samtidig vil en gkning av f.eks. midlene til
etableringslan for kjep av brukte leiligheter lett fere til en
sterk oppblasning av bruktboligpriser. Jeg er derfor
sterkt opptatt av at ogsad de kommunale myndigheter ma
ha for eyet de langsiktige virkningene av den politikk
som feres ndr det gjelder & lese problemene pa bolig-
markedet.

BOLIGKOOPERASJONENS ROLLE

Boligkooperasjonen i Norge bestdr av over 100 bolig-
byggelag, hvorav OBOS er det sterste. Boligkooperasjo-
nen forvalter ca 220000 boliger og har over 720 000
medlemmer. OBOS forvalter alene ca 60 000 leiligheter
og har ca 160 000 betalende medlemmer.

Et boligbyggelags formdl er a skaffe medlemmene
boligbygg og andre bygg som herer naturlig sammen
hermed, samt forestd forvaltningen av disse bygg, som
det heter i vare vedtekter. Et boligbyggelag er altsd
primeert en interesse- og medlemsorganisasjon, som ut
fra samvirkeprinsippene og samvirkets idégrunnlag skal
arbeide for & fremme medlemmenes bointeresser. Bolig-
samvirket har tradisjonelt arbeidet ut fra et sosialt
grunnlag. v

I &rene etter krigen utviklet det seg til tross for bolig-
kooperasjonens formelt uavhengige stilling seg raskt et
naert samarbeid mellom boligkooperasjonen og kommu-
nale og statlige myndigheter. Istedenfor & satse pa ut-
bygging i offentlig regi, valgte myndighetene & benytte
boligkooperasjonens organisasjonsapparat. Boligbygge-
lagene ble kommunens forlengede arm, og patok seg
store oppgaver ved & serge for utbyggingen i en rekke
byer og tettsteder. P4 denne maten ble boligkooperasjo-
nen bragt inn i en rolle som et redskap for gjennomferin-
gen av landets sosiale boligpolitikk.

1 tillegg til & veere et viktig ledd ved gjennomferingen
av politikken, deltok organisasjonen ogsd i utformingen
av politikken ved & veere representert i offentlige rad og
utvalg. I en rekke kommuner har boligbyggelagene langt pa
vel erstattet offentlige organer. Mange oppfatter derfor fort-
satt boigsamvirket som et halvoffentlig forvaltningsorgan.
Men det er boligbyggelagene altsa ikke.
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Mange tror boligbyggelagene driver med entrepre-
nervirksomhet. Det gjer vi ikke. Et boligbyggelag er det
jeg vil kalle et byggherreombud, som pa vegne av
medlemmene serger for & f& bygget boliger. Bolig-
byggelagene serger for, enten ved hjelp av egen eks-
pertise — eller innleide folk, — planlegging og prosjekte-
ring av nye bygg og nye boligfelter.

Boligbyggelagene felger stort sett anbudsprinsippet.
Det vil si at nar et bygg er ferdig prosjektert, sendes det
ut pd anbud blant konkurrerende entreprenerer. Den
entreprener som sa gir det laveste anbudet far jobben.
Boligene selges videre til selvkost. P4 denne maten
sikrer boligkooperasjonen at man far bygd boligene
rimeligst mulig samtidig som man sikrer konkurransen
pa boligmarkedet og far en betydelig innvirkning pa det
totale prisnivdet pa boliger. Dette er forhold som kommu-
nene vanligvis er sterkt opptatt av.

Nar boligene er ferdig bygget, gar lagene over til & bli
forvaltet av boligbyggelagene, som regel med en uopp-
sigelig forretningsfereravtale. Forvaltningsvirksomheten
gjer at boligbyggelagene «aldri blir ferdig med» de
boligbygg som man reiser. Ved at boligbyggelagene er
forretningsferere far man en betydelig erfaring fra drift-
og vedlikehold av boligbygg som ingen andre organisa-
sjoner har. Denne erfaringen kommer til nytte nar man
skal planlegge nye prosjekter.

Boligbyggelagene har et godt utbygd apparat, og
mange av dem ma sies & baere betydelige eksperter
innen planlegging, prosjektledelse og byggeadministra-
sjon bade for bygging av nye boliger og utbedring og
vedlikehold av eldre bebyggelse. Det at boligbygge-
lagene har hatt en slik vel utbygget administrasjon har
gjort det unedvendig for kommunene & bygge opp til-
svarende ekspertise. Ved at kommunene har overlatt en
stor del av boligbyggingen til boligbyggelag, har kom-
munene sikret seg at boligbyggingen skjer i samsvar
med kommunale vedtak og oppfatninger ned til et ganske
detaljert niva. I tillegg har man sikret seg at boligene
bygges pa rimeligste mate og at boligene selges videre
til kommunens innbyggere uten mellomfortjeneste til
tredjemann. Boligbyggelagenes mate & organisere og
drive boligbygging pa, ferer til at disse boligene som
regel er adskillig rimeligere enn vanlige markedspriser
pa tilsvarende boliger. Prisdifferansen pa boliger solgt til
selvkost og boliger som entreprenerer og utbyggere
selger til markedspris vil imidlertid naturlig nok variere
med graden av overskuddsetterspersel. I Oslo er situa-
sjonen for tiden den at boliger som selges av OBOS til
selvkost ligger fra 100 000 til 6-700 000 kroner under den
prisen man vil kunne oppna for disse leilighetene omsatt
1 et fritt marked.

En vesentlig del av arsaken til at boliger bygd av bolig-
byggelag er rimelige har veert at kommunen ofte har
skutt inn rimelige tomter, og at boligene er finansiert
gjennom subsidierte laneordninger i Husbanken. Det har
aldri veert meningen at den store fordelen som ligger i &
fa kjept bolig til selvkost bare skal komme det tilfeldige
medlem som star ferst i keen til gode. Nar boligbygge-
lagene selger sine boliger til selvkost md medlemmene
til gjengjeld akseptere at det tegnes en uoppsigelig
forretningsfereravtale mellom borettslaget og bolig-
byggelaget, og at det er innfert en forkjepsrett pd vegne
av alle de andre medlemmene i boligbyggelaget ved
omsetningen av brukte boliger. Dette er det praktiske
utslaget av vart idégrunnlag, nemlig solidaritet mellom
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boende og hussekende medlemmer. Giennom myndig-
hetenes prisreguleringer er det videre etablert et regel-
verk som sikrer at rimelige boliger ogsa kommer senere
medlemmer tilgode. For OBOS sin del har vare styrende
organer uttalt at dersom prisreguleringen blir fullstendig
opphevet, ma OBOS legge om sin selvkostfilosofi.

Den maéten boligbyggelagene er organisert og driver
sin virksomhet pé gjer dem til sveert anvendelige organer
for kommunen. Lovgiverne har derfor ogsa tatt inn i Lov
om boligbyggelag at kommunene skal vaere represen-
tert 1 boligbyggelagenes styrer og representantskap.
Ved utbygging pa kommunale tomter far kommunen rett
til & besette en stor andel av de nye boligene. I Oslo har
f eks. kommunen hatt retten til & besette 25 % av de nye
boligene til & lese boligproblemene til familier med
seerskilte og akutte behov. I enkelte tilfeller har kommunen
tidelt opptl 50% av de nye boligene. P& den
maten loses boligproblemene for de vanskeligst stilte pa
en mate som ikke skaper segregering eller gettolig-
nende tilstander.

UTLEIEBOLIGER

P4 grunn av den lave boligbyggingen, og den sterke
gkningen i prisene bade for nye og brukte boliger de
siste par arene, har problemene for dem som skal skaffe
seg en bolig blitt stadig vanskeligere. For folk med lave
inntekter og liten eller ingen kapital er det snart blitt
umulig & skaffe seg en egen bolig. Samtidig har det
skjedd en sterk reduksjon i antall utleieboliger de siste
arene. Det har derfor vokst fram et krav om at man igjen
ber begynne & bygge utleieboliger. Boligkooperasjonen
har for sin del tatt denne utfordringen alvorlig. I mars i ar
leverte et utvalg nedsatt av styret av NBBL sin innstilling
vedrerende bygging av utleieboliger. Dette utvalget fore-
slo at det ber bygges minst et par tusen utleieboliger
arlig, 1 et samarbeid mellom staten, kommunene og
boligkooperasjonen. NBBL er av den oppfatning at utleie-
boliger i kooperativ regi ma anses for & veere en fullver-
dig boligform.

Det synes & vaere bred politisk enighet om behovet for
flere rimelige leieboliger. Ettersperselen etter leieboli-
ger gjelder seerlig i grupper som til nd ikke har hatt
elerrett til egen bolig:

— ungdom som er i ferd med & flytte hiemmefra eller som er
mnflyttet fra andre deler av landet,

— flyktninger og andre innvandrere,

— men ogsd andre grupper, eksempelvis personer som star
uten bolig etter samlivsbrudd, eldre med behov for en
lettstelt servicebolig, og mange med ulike former for
sosiale eller helsemessige handikap.

~ Ogsd ved byfornyelsen oppstar det behov for leiebo-
liger.

Det er antatt at behovet for leieboliger for det meste
gielder smd leiligheter for husstander pa én eller to
personer. Ofte vil det veere tilstrekkelig med en tids-
begrenset leietid pa to — tre ar eller kortere. Utleiebolig-
utvalget ansé det for enskelig at man kunne finne fram til
et menster for organisering av utleieboliger som kunne
passe for alle deler av landet der det er behov for
leieboliger, savel i sterre byer og omegnskommuner
som 1 smabyer og tettsteder. Opplegget ber passe
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for savel oppfering av nye, som kjgp og utbedring av
eksisterende boliger, enten det gjelder sterre eiendom-
mer eller enkeltboliger, og uavhengig av om boligene
ligger i borettslag, boligsameie eller annen eierform.

Utvalget foreslar videre at det ber legges til rette for at
beboerne i leieboliger ber ha en offentlig stette som
noenlunde tilsvarer de fordeler som er knyttet til det & ha
elerrett til sin egen bolig. Det ma gis kompensasjon for at
ordningene med skattefradrag for gjeldsrenter ikke har
virkning for leieboliger. Dette kan enklest gjeres i form
av gunstigere finansieringsvilkar for leieboliger. Forut-
setningen ma vaere at offentlig stette bare skal komme
leieren tilgode og bare sdlenge den som har leieavtale
selv bor der.

Utleieboligutvalget har foreslatt tre alternative organi-
sasjonsmenstre for utleieboligvirksomheten, der man er
opptatt av & finne frem ti} et menster for praktisk sam-
virke mellom staten, en rekke kommuner, og ulike bolig-
byggelag i disse kommuner.

A. Det forste alternativet er at leieboligene eies av staten
eller et statlig foretak som i forstidelse med de aktuelle
kommuner gjer avtaler med lokale boligbyggelag om
bygging/utbedring og forvaltning av de konkrete
eiendommer.

B. En annen mulighet er at leieboligene eies av de ulike
kommuner eller kommunale foretak/boligstiftelser
som inngdr forvaltningsavtaler med boligkoopera-
sjonen.

C. En tredje mulighet er at leieboligene eies av bolig-
byggelagene og/eller av boligstiftelser opprettet av
boligbyggelag alene eller sammen med kommunen.

Som jeg skal komme tilbake til senere, har vi i Oslo
valgt alt. C.

FINANSIERINGSVILKAR FOR LEIEBOLIGER

Finansieringen av leieboliger ber gjeres slik at den
passer enten det dreier seg om & finansiere mange
leieboliger i egne bygninger, ellers som enkeltboliger
isprengt den vanlige boligmasse i f.eks. borettslag eller
sameier. Leieboligutvalget har derfor anbefalt at Hus-
bankens grunnlan gis pa samme vilkar til leieboliger som
til andre boliger. Det er antatt at dette grunnldnet vil
ligge pa ca halvparten av de totale kostnadene. I tillegg
trengs det en egen laneordning med egenkapitalldn for
leieboliger. Slike «utleieldn» gis utleier for kjep av ny
eller gammel bolig som skal brukes til leiebolig. For nye
boliger ber utleierldnet dekke hele egenkapitalbehovet,
mens endel av kapitalbehovet ma kunne ordnes ved
annet 1&n nar det gjelder kjep av eldre boliger med
nedbetalt 1an. Ordningen med utleieldn vil ha en viss
likhet med Husbankens etableringsldnordning, men ma
gis gunstigere vilkar fordi utleieldnet ogsa skal gi kom-
pensasjon for at beboere i leieboliger ikke har noen
fordeler av at boligen stiger i verdi, og at skattereglene
om gjeldsrentefradrag/underskuddsfordeling. ‘For & opp-
nd en arlig tilvekst pad ca 2000 leieboliger vil det ved
dagens priser veere behov for en lanekapital av sterrel-
sesorden 1-1,4 milliarder kroner pr. ar. Grovt regnet
halvparten av dette vil veere i form av vanlige panteldn,
som Husbankens grunnlan ved oppfering av nye boliger,
eller ervervslan og utbedringslan for kjep og utbedring
av gamle garder. Disse lan kan gis av Husbanken pa
ordineer mate. For den andre halvparten, ca 5-700 millio-
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ner kroner, m& det opprettes en ny laneordning med
«utleieldn» spesielt for leieboliger, og med serlige lane-
vilkar. Husbankens utlansrammer ber utvides for & gi rom
for denne laneordning. Utleiebohgutvalget gikk derfor
inn for at utleierlanet far form av et rente- og avdragsfritt
stenadslan, et bestemt belep pr. leiebolig, enten denne
er ny eller gammel, og uansett om det gjelder en andels-
bolig eller ei. Omfanget av den spesielle stette som gis til
leieboliger vil da veere knyttet til utleierlanets sterrelse.
De boligsubsidiene som det offentlige pa denne maten
kanaliserer gjennom utleieboliger vil binde de offentlige
subsidiene i boligen, slik at disse ogsd kommer senere
beboere til gode. I de kommuner der man ikke har
prisregulering vil faktisk utleieboliger veere eneste
maten som kommunene kan sikre seg at de boligsubsi-
dier som kommune og stat gir blir veerende 1 boligen og
ikke forsvinner sammen med ferste eier/leieboer.

Organisasjonsmenster og oppgavefordeling

For & fa en tjenlig organisasjonsmenster og praktisk
samvirke mellom staten, kommunene og boligkoopera-
sjonen, er det nedvendig a klarlegge:

a. hva hver av de tre parter ber bidra med, og
b. hva hver av de tre ensker & oppnd gjennom samar-
beidet.

1. Statens oppgaver og interesser i saken er i store
trekk felgende:

1.1. & skaffe finansiering og & bestemme utldnsrammer
og lanevilkar for leieboliger.

1.2. & stille til radighet eventuelle kommunale tomter og
tjenesteboliger, som det vil vaere mest fornuftig &
benytte pa denne maten.

1.3. & skaffe rimelige boliger til flyktninger og andre
innvandrere som staten har et seerlig ansvar for.

2. Kommunenes interesser er i hovedtrekk:

2.1. & serge for at det blir stilt til rddighet nok byggeklare
tomter for formalet og stille til radighet eventuelle
tienesteboliger som best fornuftig kan utnyttes til
leieboliger, og

2.2. at kommunene gjennom dette arbeidet bedre kan
ivareta de generelle ansvar for at boligsituasjonen i
kommunene blir 1 samsvar med innbyggernes be-
hov og betalingsevne.

3. Boligkooperasjonens eller boligbyggelagenes opp-
gaver og interesser vil i ferste rekke knytte seg til:

3.1. 4 stille til rddighet for formalet sin seerlige kompetanse
ndr det gjelder den konkrete planlegging, oppfe-
ring/utbedring og forvaltning av boliger.

3.2. at boligbyggelagene bedre blir i stand til & gi sine
medlemmer boligtilbud som samsvarer med deres
behov og betalingsevne.

Som man ser, blir den skisserte oppgavedelingen til
forveksling lik den oppgavefordeling som jeg nevnte
innledningsvis i foredraget, og som gjaldt for hele bolig-
sektoren.

Nar det gjelder tildelingen av leieboliger, har
leieboligutvalget antydet som en grov retningslinje for de
forste arene at i sterrelsesorden 30-40 % av boligene
trolig ber disponeres av staten eller av boligbyggelagene
etter retningslinjer fra statlig hold. Den aktuelle kom-
mune ber trolig ogsd disponere 30-40 % av boligene,
mens 20-30 % ber leies ut til medlemmer av boligbygge-
laget uten behovspreving.
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Den videre behandling av saken

Instillingen fra leieboligutvalget i NBBL ble fulgt opp
av en stortingsproposisjon om «Vilkar for husbankl&n til
utleieboliger» fra Kommunaldepartementet av 15. mai i
ar. Departementet foreslar her at det settes igang prove-
prosjekter for utleieboliger. Det foreslas at preveprosjek-
tene for utleieboligene skal fullfinansieres med et ordi-
neert oppfelgingslan i Husbanken og en ny lénetype —
utleieldn - som topplan. Dette er en forelepig tilpasning
til gjeldende l&neordninger i Husbanken. En permanent
finansieringsmodell for utleieboliger ber utredes videre
blant annet i lys av erfaringene fra preveprosjektene. Det
er foreslatt at grunnlénet ber utgjere 70 % av byggekost-
nadene, mens utleierldnene skal veere pa 30 %. Grunnla-
nene 1 Husbanken er som kjent avdragsfrie i 7 &r og har
en rentetrapp som starter pd 5 % og na ender pa 13 %.

Utleierldnet er foreslatt & veere rente- og avdragsfritt
de forste 10 arene, og at det deretter skal nedbetales
med samme vilkdr som etableringslan for de neste 15 &r.
Det vil si at renten starter pa 5 % i det 11. aret og gker til
13% i det 17. dret. Avdragene setter inn fra det 14. aret.
Departementet har i proposisjon understreket at det er
en forutsetning for preveordningen at kommunene bidrar
til finansieringen med 3 stille rimelige tomter til disposi-
sjon. I revidert nasjonalbudsjett i 1987 ble det stilt 50 mill.
kroner til rddighet for utleierlan, mens behovet for opp-
feringslan forutsettes dekket innenfor det ordinaere ram-
men i Husbanken. Det ble antatt at dette ville dekke
finansieringen av ca 400 utleieboliger i 1987. Departe-
mentet har ellers ikke fastsatt noen kriterier for tildeling
av boligene, men har ment at en ma oppna en variert
beboersammensetning.

Da saken ble behandlet i Stortinget var kommunal-
komitéen ogsa opptatt av at beboermassen i utleieboli-
gene skal veere variert. Komitéen uttalte imidlertid:

«Komitéen viser imidlertid til det begrensede omfang
for preveordningene, og mener det er nedvendig at de
foreslatte preveprosjektene i alle hovedsak forbeholdes
utleieboliger for ungdom i etableringsfasen». Videre sier
Kommunalkomitéen at utleieboliger ber vaere sma leilig-
heter, og at utformingen av boligene ber skje med hen-
blikk pa & oppna en lav husleie. Komitéen ser et areal pa
opptil 50 m? som en rimelig illustrasjon pa aktuell boflate,
og viser til at det sdledes kan vaere behov for & fravike
Husbankens standardkrav. (Ifelge Husbankens krav far

34

man ikke finansiert boliger under 55 m?) Komitéen forut-
setter i likhet med departementet at kommunene skal
tilveiebringe rimelige tomter til preveprosjektet. Admini-
strasjonstilskudd til boligstiftelsen kan veere en alternativ
lesning, uttaler komitéen.

1 Oslo har Oslo kommune, OBOS og USBL na gatt igang
med & opprette egen stiftelse for utleieboliger. Stiftelsen
kommer i stand ved at det skytes inn en grunnkapital pa
500 000 kroner, fordelt med 200000 pd Oslo kommune,
250 000 pa OBOS og 50 000 pd USBL. Stiftelsen ledes av et
styre, der leder og to styremedlemmer er oppnevnt av
boligkooperasjonen, nestleder og et styremedlem opp-
nevnt av kommunen og ett styremedlem oppnevnt av de
fremtidige beboere. Grunnlaget for opprettelsen av stif-
telsen og vedtektene som stiftelsen drives etter, er stan-
dardvedtekter som er utarbeidet av Kommunaldeparte-
mentet. For at stiftelsen skal komme raskt igang, har
OBOS stilt til radighet et prosjekt i Hedmarksgata 3-11,
der man i lepet av noen fi uker na vil begynne byggin-
gen av et utleieboligprosjekt med 85 leiligheter.

Jeqg tror for min del at utleieboliger ogsa er en av de
velene man ber preve i Norge for & lese boligproblemene.
S& lenge man holder seg pa en liten andel av den totale
nybyggingen til utleieboliger, noe som det beskjedne
omfang som ligger i budsjettantydningene for 1988 tyder
P&, ser jeg ingen fare forbundet ved & ga inn for ordnin-
gen utleieboliger. I utlandet har som kjent utleieformen
en langt mer dominerende plass i boligbildet enn vi har 1
Norge. Men som kjent, har dette ogsd medfert mange
uheldige virkninger som man har unngatt i Norge.

Jeg er imidlertid av den oppfatning at man i Norge
fortsatt ber holde fast ved den hovedmalsetting som man
har hatt etter krigen; nemlig at enhver nordmann skal ha
rett til & kunne eie sin egen bolig, enten alene eller
sammen med andre. Jeg vil derfor advare hvis utleiefor-
men skal komme istedenfor vanlige husbankfinansierte
boliger, som i dag er den eneste muligheten
som vanlige folk har for a fa eiet sin egen leilighet.
Utleieboliger ma ikke komme isteden for vanlige hus-
bankboliger - slik jeg synes behandlingen av revidert
nasjonalbudsjett kunne tyde pa. Utleieboliger ma veere et
supplement til den vanlige boligmassen og ikke bli nye
kategoribygg med fattigpreg for samfunnets vanskelig-
stilte.
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Kan kredittinstitusjonene

bidra med noe nytt

for a

lgse boligproblemene?

Det er ikke behov for noe nytt pa finansieringssiden;
opphev heller de resterende kredittrestriksjoner pa kre-
dittmarkedet. Da kan folk fritt velge om de vil oppta 1an
med fast rente bundet for en viss tid, eller 1&n der renten
reguleres i takt med det generelle renteniva. Rentesubsi-
diene gjennom Husbanken ber reduseres; subsidiene

AV
BERIT KLEMETSEN

Fer jeg gar inn pa spersmalet om kredittinstitusjonenes
rolle 1 boligpolitikken, vil jeg komme med noen generelle
kommentarer til utviklingen pa boligmarkedet. Vi har i
de siste 4 - 5 ar fatt liberalisert badde boligmarkedet og
kredittmarkedet. [ ferste omgang ferte dette til et bety-
delig prisfall pd deler av bruktboligmarkedet, og til
omsetningsproblemer for nye boliger. For ferste gang
var vi i den situasjon at det ofte var billigere a kjepe en
brukt bolig enn en ny bolig med samme standard. Dette
forte s& i neste omgang til en kraftig nedgang i nybyg-
ging, som igjen 1 de siste par arene har fort til en kraftig
prisstigning pa brukte boliger, og vi er vel na tilbake i
den vanlige situasjonen med heyere priser pd brukte
boliger enn pa nye med samme standard.

Normalt skulle dette fere til en ekning i nybyggingen.
En viss tendens til det har det vel vaert, men ikke sa
markert. Dette har etter min mening sammenheng med
utviklingen pd kredittmarkedet. Vi har i de siste arene
hatt en markert ekning i renten, og omleggingen av
skattesystemet har serget for at ogsd renten etter skatt
har okt betydelig. Ldnefinansiering av boliginvesteringer
er m.a.o. blitt betydelig dyrere. Dertil kommer at skatte-
reform er satt pd den politiske dagsorden, og det betyr at
man ma regne med at betydningen av rentefradraget pé
18n blir redusert sterkt i drene som kommer. Det vil igjen
fore til at renten etter skatt fortsatt vil kunne oke, selv om
renten for skatt gar noe ned.

Nar vi skal diskutere boligfinansiering, er det etter min
mening viktig & ha disse generelle forhold i minne. Enten
vi liker det eller ikke er det nd markedskreftene som i
stor grad bestemmer utviklingen pa boligmarkedet. Jeg
ser selv helt klart positive sider ved dette — bare ramme-
betingelsene er noenlunde fornuftige. I den sammen-
heng er skattereformen sserdeles viktig. Den vil sikre at
de som lanefinansierer bolig, vil std overfor omtrent
samme lanekostnader etter skatt, og det vil sikre at de som
sparer til bolig vil f4 omtrent samme avkastning etter
skatt. Etter at ogsa rentereguleringen er opphevet, kan vi
regne med at lantakerne vil betale en viss realrente etter
skatt. Forutsatt at prisene pa boliger utvikler seg omtrent
i takt med prisnivaet for evrig, vil man fa et godt grunnlag
for & vurdere hvor mye man vil satse pa bolig.
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nar bare i liten grad dem som trenger det. Tvungen
rentesubsidiering i private banker ber oppheves.
Subsidiering er en oppgave for det offentlige. Forfatteren
argumenterer ogsa for spesielle spareordninger for unge
mennesker.

Fra forskjellige hold kommer det med jevne mellom-
rom forslag om & skjerme boliglansrenten mot markeds-
kreftene. Jeg har to hovedinnvendinger mot det, og den
forste er mest fundamental. Hvorfor skal boligforbruk
subsidieres i forhold til annet forbruk? For de aller fleste
er ikke alternativet ikke & ha et sted & bo. Det er sveert
ofte spersmal om & velge mellom ulik boligstandard pa et
meget heyt niva. Skjerming av boligrenten, eller bolig-
subsidiering som vel er en mer presis betegnelse, vil
derfor i stor grad virke til & stimulere folk til & velge
boliger i Mercedesklassen. Den andre innvendingen gar
pa at selv om man skulle finne dette fornuftig, har man
ingen garanti for at man ikke i stedet bruker pengene til
a kjepe f.eks. bil - ja kanskje en Mercedes.

Hvem ber subsidieres?

Et viktig spersmal i denne situasjonen er: hvem er det
som trenger subsidier i et stort sett fritt boligmarked og
fritt kredittmarked? Jeg forutsetter at man ikke bygger
boliger som folk flest ikke har rad til & bo i uten subsidier.
Det vil vel bare skje hvis man fortsetter med ordninger
som i realiteten innebeerer at alle subsidierer alles boli-
ger. Utgangspunktet ber veere at den enkelte familie
velger boligstandard ut fra sin inntekt, sine prioriteringer
m.v. og selv betaler bokostnadene.

I dag er nesten all boligsubsidiering knyttet til nye
boliger, og den skjer dels ved en kraftig rentesubsidie-
ring pa husbanklan i de ferste arene, og som trappes ned
over 7 ar, og dels ved en permanent subsidiering ved at
Husbankrenten ligger 2 — 3 prosentenheter under mar-
kedsrenten pd boligldn. Man kan bruke ulike bereg-
ningsmater for & komme fram til omfanget av boligsubsi-
diene. Overferingene over statsbudsjettet til Husbankens
rentesubsidier ligger vel pa ca. 1,7 mrd., og er beregnet
ut fra statsobligasjonsrenten. Dette kan kanskje veere et
rimelig utgangspunkt for en diskusjon om hvorledes bo-
ligsubsidiene best kan brukes.

Jeg vil tro at det i ferste rekke vil veere unge i etable-
ringsfasen som i dag trenger boligsubsidier. Dersom de
er i stand til & skaffe seg tomt for & bygge Husbankboli-
ger eller har ansiennitet for a flytte inn i en boligbygge-
lagsbolig finansiert av Husbanken, vil de nyte godt av
dagens subsidieordninger. Jeg er imidlertid redd for at
mange unge i etableringsfasen derved faller utenom.
Derfor har jeg stor sans for & lesrive subsidieringen —
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eller 1 hvert fall det meste av den — fra Husbanken. Det
ma kunne g an 4 finne fram til mater & distribuere de 1,7
mrd. kr. 1 subsidier - eller hva det na er — pd en mate som
. bedre treffer dem som trenger det. I et fritt boligmarked
ber etter hvert prisen pa eldre boliger med lavere
standard bli betydelig billigere enn prisene pa nye
boliger, og derved bli det billigste alternativ for unge i
etableringsfasen. Subsidiene ber da kanskje i ferste rekkex
ga til dem som velger dette alternativet. De kan f.eks. gis
som rentesubsidier, som ikke nedvendigvis ma begren-
ses til husbankldn, og ber kanskje knyttes til forstegangs-
etablering og vaere tidsavgrenset.

I s& fall ber man ogsd drefte neermere hvilken rolle
Husbanken skal ha. Den blir da ikke lenger et redskap
for & dele ut statlige boligsubsidier, men et supplement
til de private kredittinstitusjoner. Det byr pa den fordel
for Husbanken at den kan slutte & bry seg med om
husbyggerne holder seg innenfor spesifiserte arealgren-
ser og ikke har blyglass i derene, men heller neyer seg
med & pése at boligen ligger innenfor et rimelig stan-
dard- og kostnadsniva.

Subsidiering via private kredittinstitusjoner

Et meget spesielt trekk ved var boligfinansiering er de
subsidieringsordninger som private banker er palagt &
administrere og finansiere. Jeg tenker pad PSV-ordningen
og pd rentenormeringen for boligbyggeldn som skal
konverteres til Husbank- eller PSV-1an. Ogsi her kan
man bruke ulike metoder for & beregne omfanget av
subsidieringen. [ forhold til l&nekostnadene i Norges
Bank og med en margin pa 1 1/2 % lagt inn, er det tale om
en subsidiering pa rundt 300 mill. kr.

Dette er en meget lite heldig subsidieringsordning. For
det forste er den i like liten grad som Husbanksubsidiene
— og til dels kanskje enda mindre — rettet mot dem som
trenger det mest. For det andre er det betenkelig &
pélegge private institusjoner & drive subsidiering over

Berit Klemetsen er adm. direkter i Sparebankforeningen
1 Norge.
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egne beker. I realiteten betyr det at det er bankens
evrige kunder som ma dekke disse subsidiene. PSV-
ordningen var ment som en overgangsordning for a fa
overfert en del av boligfinansieringen fra Husbanken til
bankene. I stedet for & trappe opp ordningen slik det ble
antydet under valgkampen, ber man drefte om ikke tiden
er inne for & avvikle den. Subsidiering er en oppgave for
staten i den grad man skal drive med det — og ikke for
private institusjoner som skal drive forretningsmessig, og
som ikke minst er palagt krav til soliditet og derved i
realiteten ogsa til inntjening.

De private banker har i ar ifelge en forstdelse med
finansministeren etablert ordninger med relativt gunstige
boligldn til ungdom. Til sammen har forretnings- og
sparebankene gitt 1an for rundt 4 mrd. kr. etter disse
ordningene, og gjennomgaende har renten ligget 2 pro-
sentenheter lavere enn pa boligldn for evrig. Selv om
ogsa dette i realiteten innebaerer at bankenes evrige
kunder finansierer denne subsidieringen, ser jeg mer
positivt pd denne ordningen enn pa den som gjelder
PSV-lanene. Jeg legger vekt pa at dette er en midlertidig
ordning i en helt spesiell situasjon. Ogsa vurdert mar-
kedsmessig i en situasjon der bankene far mye kritikk —
har den kanskje mye for seg.

Den private boligfinansiering

Hva ber sd veere de private kredittinstitusjoners opp-
gave 1 boligfinansieringen? Jeg har merket meg at Obos-
direkter Meeland nylig har uttalt at de private banker
overhodet ikke ber ha noen oppgave i boligfinansierin-
gen fordi de er sa dyre. Jeg har med tilfredshet merket
meg at finansminister Berge ikke var enig i dette. Finans-
ministeren er si arlig at han innremmer det ansvar
myndighetene har for at bankenes renter er blitt sd heye.
Med en lanerente pa 14,5 % effektivt i Norges Bank som
normgivende for en stor del av bankenes innlanskostna-
der, og dertil kostnader ved tilleggsreservekravet pa
toppen av dette, vet han at ndr storparten av boligldnene
1 bank fortsatt har en rente pa 15 — 15 1/2 %, er bankene
langt fra & klandre. Hensikten med det heye rentenivaet
er jo & begrense laneettersperselen — ogsd pa boliglan,
selv om politikerne under valgkampen ikke vil innremme
det. Det vil jo vaere ganske meningslest a etablere offent-
lige l&neordninger for likevel & skaffe folk billige l1an.

Faktisk har det motsatte skjedd og bra er det. Fra 1983
til 1986 sank statsbankenes andel av utestdende boligldn
fra 42 til 32 %, mens de private bankers andel gikk opp
fra 46 til 52 %. Ogsa kredittforeningenes og forsikrings-
selskapenes andel ekte. Dette betyr at en stadig sterre
andel av boligfinansieringen ma konkurrere med andre
finansieringsformal og mete markedets krav.

Det er samtidig klart at det er mulig & forbedre boligfi-
nansieringen pa det private kredittmarked. Stort sett er
kredittmarkedet na liberalisert, men det gjenstar fortsatt
noen reguleringer, og noen av disse rammer boligfinan-
sleringen -spesielt. Jeg tenker pa kvotereguleringen for
kredittforeningenes boliglan. Sleyf dette, og sleyf samti-
dig restriksjonene pa bankenes adgang til & finansiere
seg pa obligasjonsmarkedet. Sleyf disse reguleringene
samtidig som tilleggseservekravet for bankene tas bort,
vil veere mine rad til myndighetene.

Kundene vil da kunne velge om de vil finansiere sin
bolig med et langsiktig banklan der renten varierer med
det generelle renteniva, eller et langsiktig obligasjonsfi-
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nansiert lan der renten er fast over en kort eller en
lengre periode. Et tredje alternativ vil vaere & ta opp et
boliglén i et forsikringsselskap, men da vel & merke uten
& matte tegne en livsforsikring pé kjepet, slik tilfellet har
veert. Rentene péa de ulike ldneformer vil da bli bestemt i
markedet under pavirkning av tilbud og etterspersel,
renteforventninger osv. Dersom bankene ogsa slipper til
1 obligasjonsmarkedet, er jeg ikke redd for manglende
konkurranse. I s fall vil bankene enten kunne ta opp
obligasjonslan i egne beker, eller kunne etablere egne
selskaper som forestar slik opplaning. Det ber overlates
til bankene selv 4 vurdere hva som er mest hensiktsmes-
sig. Ulike egenkapitalkrav kan innebaere at bankene vil
velge & etablere egne selskaper for denne virksom-
heten. '

En fordel ved i sterre grad & basere boligfinansierin-
gen pa obligasjonsmarkedet, er at rentesvingninger pa
kortsiktige 18n ikke vil sl s& sterkt ut i boligldnsrentene.
La&ntakerne vil selv kunne gardere seg ved & velge
laneformer der renten er bundet for en viss periode.

I tittelen som jeg har fatt utlevert for dette foredraget,
sperres det om kredittinstitusjonene kan bidra med noe
nytt for & lese boligproblemene. Noen vil kanskje bli
skuffet ndr jeg svarer at jeg ikke ser behov for noe nytt p&
finansieringssiden — bortsett fra & sleyfe de gjenvaerende
reguleringer. Noe seerlig mer tror jeg ikke man behover
for & f& sving pd den private boligfinansiering — forutsatt
da at skattereformen gjennomferes etter den skisse som
det var bred enighet om i Stortinget i var. Boligsubsidie-
1ing ber som nevnt vaere en oppgave bare for det
offentlige.

Behov for bedre spareordninger

Derimot ser jeg et klart behov for & f4 til et samarbeid
mellom myndighetene og bankene om spareordninger
for ungdom fer de etablerer seg p& boligmarkedet. Det
er lite enskelig at hele finansieringen skal skje ved 1an,
og forholdene ber derfor legges til rette slik at det kan bli
mulig 4 spare opp til en viss egenkapital. Selv etter at
skattereformen er gjennomfert, kan man neppe regne
med noen realrente etter skatt pd sparemidler av betyd-
ning. Det vil derfor fortsatt kunne fortone seg som litt av
en Sisyfos-oppgave & spare til bolig sd lenge renten
beskattes.

Vi har laget et regneeksempel som illustrerer betyd-
ningen av egenkapitalen. Vi har sett pd et husbankfinan-
siert boligprosjekt der totale byggekostnader utgjer
880 000 kr. Husbyggeren antas & ha en inntekt p& 225 000
kr. Dersom vedkommende bare har 50 000 kr. i egenka-
pital, vil under rimelige forutsetninger disponibel inntekt
etter skatt og boligutgifter bli pa 88 000 kr. i 1988 og reelt
stige til 107000 kr. i 1996. Dersom egenkapitalen er
230 000 kr., vil disponibel realinntekt under samme forut-
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setning bli 107 000 kr. i 1988 og reelt stige til 121 000 kr. i
1996. I ferste tilfelle vil bokostnadene ligge pa ca. 35 % av
inntekten i gjennomsnitt de ferste 9 dr, mens de i det siste
tilfellet vil ligge pa i underkant av 25 %. Det vil dpenbart
bety mye for den enkelte families velferd om man kan
legge seg opp en rimelig egenkapital fer man skal til &
kjepe bolig.

I parentes bemerket vil det 1 denne sammenheng
vaere en stor fordel om man har et skikkelig tilbud av
utleieboliger der man kan bo og betale en rimelig ma-
nedlig leie, og samtidig spare til kjgp av egen bolig om
man ensker det. Selvsagt ber det ogsd veere tilbud av
utleieboliger for dem som permanent ensker en slik
boform. Dette ber veere en spesiell oppgave for bolig-
byggelagene og kanskje Husbanken. Offentlige subsidi-
eringsordninger ber ogsd legges opp slik at de fanger
opp utleieboliger.

Jeg er klar over at sparestimulerende tiltak ikke har
noe godt ord pa seg i sosialekonomiske fagmiljger. Men
jeg tror at akkurat nar det gjelder unge som skal etablere
seg pa boligmarkedet, har dette mye for seg. Ofte vil
slike ordninger vaere en forutsetning for at de unge i det
hele tatt vil kunne komme i gang med noen sparing.

Vi kan tenke oss to hovedalternativer, enten a satse pa
en spesiell SMS-ordning eller en ordning med premie-
sparing.

Dersom man velger SMS-varianten, kan vi tenke oss
arlige sparebelep pa kr. 15 000 i skattekl. 1 og kr. 30 000 i
skattekl. 2 — og en minste spareperiode pa 3 r. Med en
rente pa f.eks. 12 % vil man i lepet av 3 ar kunne ha spart
ca. 110000 kr. Med den konkurranse man nd har pa
bankmarkedet, tror jeg for evrig ikke man behever &
veere bekymret for at ikke bankene vil gi en markeds-
messig riktig rente pa slike innskudd.

Alternativet kan veere premiesparing til bolig for unge,
der en sparepremie fra staten pa f.eks. 5 prosentenheter
kommer pa toppen av bankrenten pa feks. 12 %. Hele
rentebelepet ber veere skattefritt. De maksimale spare-
belep kan 1 dette tilfellet settes heyere fordi ordningen
relativt sett blir billigere for staten enn SMS-ordningen.

I begge alternativer kan man sette en aldersgrense pa
f.eks. 30 &r, og man kan begrense ordningen slik at den
bare gjelder én gang for hver ungdom.

En viktig side ved slike spesielle spareordninger for
ungdom som skal etablere seg pa boligmarkedet, er at
de vil redusere behovet for lanefinansiering av boligen,
og derved ogsa for & subsidiere boliglan. Det ma ogsa
veere en fordel at de unge pa denne maten tar ansvar for
sin egen boligsituasjon og ikke bare regner med at det
offentlige skal komme stettende til ndr de skal etablere
seg pa boligmarkedet. De fordeler som man oppnar
gjennom slike ordninger, vil etter var oppfatning langt
overstige det ordningene koster staten i form av bortfall
av skatteinntekter eller premietilskudd.
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Kan kredittinstitusjonene
bidra med noe nytt for a
lagse boligproblemene?

Forberedtinnlegg

——

Opphev kvoteordningen for kredittforetakenes bolig-
1an og la bankene fritt fa legge ut obligasjoner. Det vil
styrke lantagers posisjon gjennom okt konkurranse pa
kredittmarkedet. «Alle» ser fordelene ved slike tiltak. Vi
trenger ikke flere utredninger. De rentesubsidier som i
dagens boligfinansiering gis med den ene handen, tas
delvis tilbake med den andre, via tvungen avdragsspar-

AV
BJZRN EGGEN

@nsker ikke halvoffentlig status

«Kan kredittinstitusjonene bidra med noe nytt for 4 lese
boligproblemene» — det er problemstillingen Berit Kle-
metsen og jeg er blitt forelagt pd denne konferansen. Jeg
ma innledningsvis f& lov til & gi uttrykk for at selve
problemstillingen illustrerer et ganske typisk trekk ved
norsk ekonomisk/politisk virkelighet, nemlig at finansielle
forhold tillegges stor vekt, og at private finansinstitusjo-
ner ikke betraktes pd samme mate som private bedrifter
1 andre bransjer, men som en mellomting mellom slike og
offentlige institusjoner. Vi ser dette bla. i offentlighetens
krav pd innflytelse over finansinstitusjonenes produktut-
forming, prising, virksomhetsomrader, (ikke 1an til cabin-
cruiser!) prioriteringer (billige 1an til ungdom), markeds-
fering osv. Virkemidlene kan vaere bade av formell art;
kredittloven, og uformell art; offentlig fordemmelse, trus-
sel om «riset bak speilet» osv.

Finansinstitusionene ensker ikke en slik halvoffentlig
status. Finansinstitusjonene ensker & bli betraktet som
det de er, nemlig frittstdende aksjeselskaper/gjensidige
selskaper o0.l. som har som oppgave & drive sin virksom-
het i samsvar med sitt formal og & oppnd best mulig
resultat for sine eiere, evt. sine medlemmer.

Man ber ikke stille krav overfor finansinstitusjoner som
forutsetter at de vil bryte med sine bedriftsekonomiske
mal. La meg fi lov til & minne om at professor Leif
Johansen var meget klar pa dette punktet. Han poengterte
at private bedrifter ikke skal ta samfunnsmessige hensyn,
det er de ikke kompetente til. S& nar direkter Klemetsen
1 sitt foredrag, slik jeg tolker det, kanskje uttrykker en
viss overbaerenhet med den foredragstittelen hun er blitt
tildelt, sd skjenner jeg henne godt ut fra at den enkelte
finansinstitusjon nok ikke kan ventes a utforme genuine
bidrag til & lese det sakalte boligproblemet. Men gir vi
finansmarkedet sjansen til & bli mer effektivt gjennom ekt
konkurranse, sa vil resultatet bli bedre boligfinansiering.

Kredittrasjoneringssystemet

Jeg skal i det felgende ikke kommentere den generelle
del av direkter Klemetsens foredrag - rett og slett fordi
jeg giennomgaende er enig i hennes synspunkter. Nar
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ing. En mer fri boligfinansiering — bla. basert pa obliga-
sjonsmarkedet - uten rentesubsidier og tilherende
tvangssparing i bolig, vil alt i alt gi lantakerne et minst
like godt tilbud som det tradisjonelle boligfinansierings-
opplegg. Boligen som belaningsobjekt star meget godt
pa egne ben.

det gjelder hennes konkrete forslag, vil jeg med en gang
si at forslaget om & beholde og bygge ut forskjellige
typer spareordninger som SMS, Premiesparing osv., sa-
vidt jeg kan se stemmer darlig overens med hennes
generelle vurderinger av seerordninger, subsidieordnin-
ger osv. Jeg skal imidlertid ikke ga naermere inn pa
dette.

Jeg vil legge hovedvekten pa & preve a fa frem hva
som etter min mening er galt med dagens boligfinansie-
ring og sette dette i sammenheng med dagens organise-
ring av kredittmarkedet. Dette ber lede til en konklusjon
pa hvordan boligfinansieringen ber veere og hvordan
finansmarkedet ber utformes.

Jeg vil starte med & peke pa den store betydning vi i
Norge tillegger finansielle forhold. Se f.eks. pa den type
virkemidler som 1 praksis har veert brukt i den ekonomiske
politikk. Det har gjennomgaende dreid seg om kredittpo-
litiske virkemidler, som diverse typer reservekrav, ut-
lansreguleringer, emisjonskontroll for obligasjoner,
forskjellige former for renteregulering, hele statsbank-
systemet, kort sagt alt det som ligger i, eller er en
forutsetning for, det vi kaller kredittrasjoneringssystemet.

Dette systemet for detaljstyring av kredittstremmer
helt ned pa prosjektniva, ble utformet av Brofoss og hans
etterfelgere i gjenreisningstidens and, og oppsummert 1
det sdkalte kredittbudsjettet i nasjonalbudsjettet. Rasjo-
nering av varemarkedene ble avviklet sd snart man
kunne etter krigen. Pa kredittmarkedet derimot har vi
betydelige innslag av rasjonering og andre markedsre-
guleringer ennd, selv ti ar etter at davaerende finansmi-
nister Per Kleppe igangsatte en liberaliseringsprosess.

Det er naermest fortlepende blitt utarbeidet offentlige
utredninger og skrevet Stortingsmeldinger som rent fag-
lig dokumenterer hvor viktig det er & skape et kreditt-
marked basert pa effektiv konkurranse. Bl.a. har kreditt-
rasjoneringen fatt skylden for at avkastningen pa realin-
vesteringene i Norge gjennomgaende har veert lavere
enn i andre land, dvs. systemet har den egenskap at det
plukker ut de gale prosjektene. Allikevel fortsettes det
med betydelige innslag av rasjonering og kredittregule-
ring 1 finansmarkedet.

«Det boligpolitiske opplegg»

Ikke minst gjelder dette boligfinansieringen. Det sa-
kalte «boligpolitiske opplegg» er fremdeles en blanding
av offentlige 1an og rentesubsidier/rentestette, samt «ord-
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ninger» av forskjellig slag der private finansinstitusjoner
gir 1an til betingelser fastsatt av det offentlige, og etter
tilvisning fra det offentlige. Jeg er helt enig med direkter
Klemetsen nar hun sier at subsidieringsordninger i bolig-
finansieringen ber statsbankene selv administrere. Og
jeg vil legge til, pa dette omradet tror jeg ogsa det er
statsbankene som har den beste kompetansen. Private
finansinstitusjoner vil vanskelig ha et klart nok incitament
til & felge opp slike ordninger. Ta PSV- ordningen til
eksempel, boligfinansieringens «papirtiger», som far en
fremtredende plass 1 alle sdkalte «boligpakker» som
presenteres, uten at dette gjenspeiles tilsvarende i de
boligldn som faktisk gis, rett og slett fordi den enkelte
bank finner ordningen direkte u-lennsom. Jeg forstar
meget godt direkter Klemetsen som vil fierne hele ord-
ningen.

Men likevel "inngdr den som en sentral del av det
boligpolitiske opplegg ogsa for 1988. Men — etter hva jeg
har hert — s& har bankene, for & g& med pa dette, forlangt
at rentesubsidiene som gis gjennom ordningen, skal
dekkes inn gjennom tilsvarende subsidierte innskudd fra
Norges Bank, evt. andre statsinstitusjoner. Dersom dette
blir lesningen - fullt ut eller delvis — sd innebeerer det at
de private bankene pa dette omradet administrerer en
ren statsbankordning, noe som etter min mening ber
overlates til de egentlige statsbankene.

Kvoteordninger for kredittforetak meget uheldig

Rentesubsidieordninger virker uheldig pé flere méter,
det skal jeg ikke komme inn pd. Men jeg vil nevne én
side ved organiseringen av den norske boligfinansierin-
gen som er ganske unik i internasjonal sammenheng, og
som antakelig har resultert i at vi nd har et mye darligere
totalt boligfinansieringstilbud enn vi kunne ha hatt. Det er
at obligasjonsmarkedet i stor grad er stengt for boligfi-
nansieringen. I praksis skjer dette ved at de obligasjons-
utstedende kredittforetak som gir boligldn, har forbud
mot & gi mer boligldn enn en fastsatt kvote, som hittil har

Bjern Eggen er vise adm. direktor 1 Realkreditt,
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vaert satt sveert lavt sett i forhold til det totale omfanget av
boliglén. Pa denne méten gir man i norsk boligpolitikk fra
seg:

1) Det finansinstrument som er aller mest anvendelig til &
skape gode boliglan.

2) Muligheten til & skape en effektiv konkurranse overfor
bankene.

Vi skal huske pa at obligasjonsmarkedet som konsept
betraktet har et potensiale som fullt ut kan konkurrere
med de samlede banklan i volum. Vi behever ikke dra
lenger enn til Danmark for & finne et obligasjonsmarked
som er helt dominerende innen langsiktig finansiering.

En merknad her kan veere at; «Vi har jo Husbanken».
Jeg skal komme tilbake til at for boligldnsproduktet er
dette ingen fullgod trest. Ferst vil jeg imidlertid si et par
ord om Husbanken. Den ble startet i 1949 som vi vet. Det
kanskje ikke alle vet, var at det forut for dette var en
inngdende debatt om hvorvidt man burde etablere en
Statens Husbank eller satse pa obligasjonsmarkedet —
dvs. kredittforeningene - i boligfinansieringen. Kredittfo-
reningene var allerede fra gammelt av etablert som
spesialinstitutter for boliglan. A etablere Husbanken var
selvfelgelig mer i gjenreisningens and — og sikkert ogsa
da en riktig beslutning — men for kredittforeningene ble
dette starten péa en tilvaerelse helt i skyggen av Husban-
ken og de store bankene, direkte kvoteregulert og styrt
av myndighetene.

Den neste viktige begivenheten ble innledet for ca. 10
ar siden — nemlig den liberaliseringsprosessen som fi-
nansmarkedet fremdeles er inne 1. Som et ledd 1 denne
ble det overfert — eller rettere tilbakefert — finansierings-
oppgaver fra Husbanken til de private finansinstitusjo-
nene,

Men ogsa i denne situasjonen ble obligasjonsmarkedet
neglisjert til fordel for bankene, og i praksis ogsd det
sdkalte «grdmarkedet». Slik er situasjonen i hovedsak
ogsa i dag. Det er jo trist — for kredittforetakene — men
spiller det egentlig noen rolle for samfunnet, eller for
boligldntakerene? Det er min pastand at det gjer det. Jeg
vil nevne tre uheldige virkninger av dagens organisering
av boligfinansieringen slik jeg ser det:

1) Det skjer en generell slesing med ressurser i systemet
p.g.a. mangelfull konkurranse. Dette skal jeg ikke ga
naermere inn pa.

2) Boliglansekers markedsposisjon overfor langiver er
svekket. Han er ikke i posisjon til & stille krav om f.eks.
rente, lepetid, innflytelse pd& renteendringer osv.,
mens langiver i stor grad ensidig kan endre betingel-
stille utenforliggende krav som feks. kundeforhold -
dvs. 1 praksis lavforrentede innskudd.

3) Boliglansproduktet er ikke optimalt utformet, spesielt
ndr det gjelder lepetid, hverken sett fra samfunnets
side eller fra l&ntakers.

For jeg gar over til & beskrive og begrunne hvordan
fremtidens boligldn ber veere, skal jeg kort si hvordan
boliglanmarkedet ber organiseres for & fa til dette.

Lag ny organisering av boligfinansieringen

Det er i og for seg enkelt i prinsippet. Som direkter
Klemetsen foreslar, ber vi oppheve rammestyringen av
kredittforetakenes boligldn, samtidig som bankene fritt
far legge ut obligasjoner. N& vil jeg bemerke at nar det
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gjelder bankenes adgang til & legge ut obligasjoner, er
svaert mye gjort ved at de allerede har fri anledning til &
legge ut 2-ars papirer. Videre ma det forutsettes at man
finner en lesning pad bankenes dobbelt-rolle som ogsa
meglere av obligasjoner. Tilleggsreservekravet og evt.
andre spesielle virkemidler ber avvikles til fordel for
genrelle markedsoperasjoner. Kredittforetakene ma
samtidig fa adgang til terminmarkedet i valuta gjennom
en null-posisjons ordning.

Heldigvis ser det ut til at bdde myndigheter og andre
som er opptatt av dette, nd ensker & trekke kredittforeta-
kene mer inn i boligfinansieringen. Hovedbegrunnelsen
fra myndighetenes side er vel mer generelt hensynet til
konkurransen pa kredittmarkedet. Jeg skal her avslut-
ningsvis ta for meg hva jeg mener vil vaere konkrete
virkninger av 4 slippe kredittforetakene mer til pa bolig-
finansieringsomradet.

Lengre lepetid for 1an?

De fleste boliglansprodukter som idag tilbys er darlige
i en ganske bestemt forstand, nemlig nar det gjelder
l&nenes lopetid. Det er min pastand at den gjennomga-
ende er for kort. Og la meg legge til — det er ikke slik at
kort lepetid pa 1an er «riktigere» samfunnsekonomisk i
noen genrell forstand. Patvunget kort lepetid er i seg selv
en rasjoneringsteknikk som — bevisst eller ubevisst —
benyttes bade av offentlige og private langivere, ndr
utldnene inneholder elementer av rentesubsidiering.

Det offentlige vil av budsjettmessige hensyn forseke &
ta igjen noe av rentesubsidiene ved a begrense lepeti-
den. De private finansinstitusjonene har samme inte-
resse, og i tillegg vil det i1 et imperfekt marked vaere
mulig & ta ut ekstra fortjeneste nar et 1an nedbetales og
overferes til en annen lantaker som star i laneke. Et
monopolistisk marked gir rom for monopolprofitt.

Hva vil en normal lepetid pa et boligladn vaere? Eller for
a stille spersmalet pd en annen mate: Hvilke lepetider
kunne en friere og mer konkurransebasert boligfinansi-
ering tenkes & komme opp med? Det lar seg ikke uten
videre forutsi, fordi det er mange ulike faktorer som
pavirker tilpasningen i finansmarkedet. Men selve boli-
gen som investerings- og laneobjekt ber kunne veere et
godt utgangspunkt. Boliginvesteringer er gjennomga-
ende av de mest langsiktige realinvesteringer som gje-
res, og ofte vil prosjektrisikoen vaere svaert liten selv pa
meget lang sikt. Teoretisk — og 0gsa fra synspunktet til en
langiver som ikke tar utenforliggende hensyn - s& ber
laneavdragene over arene felge verdiforringelsen pé
boligen/pantet. Jo bedre huseieren vedlikeholder boli-
gen, jo mindre burde han, teoretisk sett, bli avkrevd i
avdrag.

Jeg vil ikke med dette preve 3 antyde at et friere
boligldnmarked vil medfere nsermest evigvarende 1an.
Ogsa finansinstitusjoner har en endelig horisont i sin
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tilpasning, og pa lengre sikt tillegges usikkerhet okt
betydning. Men jeg kan nevne som eksempel at min
egen institusjon — Realkreditt eller Bykreditt som det da
het — fer krigen ga 1&n med lepetid pa 50 ar til trehus og
75 ar til murhus, med fast rente.

Dette skjedde i et relativt fritt marked, fer gjenreisnings-
periodens rasjoneringssystem. Det er dette siste syste-
met som introduserte aversjon mot virkelig langsiktige
boliglédn. Tvungen avdragssparing vil — for feks. unge i
etableringsfasen — lett kunne medfere heyere lepende
boutgifter i en periode hvor gkonomien ikke taler dette,
selv ndr en tar hensyn til at de i dette systemet far en
lavere rente.

Jeg vil konkludere péa dette punktet med at jeg ikke er
sikker pé at forskjellige typer boligfinansieringsopplegg,
lavrentepolitikk, kredittreguleringer osv. har medfert
lavere belastning pa boligbudsjettene hos folk, sett i
forhold til en situasjon med mindre grad av rentesubsidi-
ering, men med gjennomgaende lengre lepetid. Hensik-
ten med reguleringen av boligfinansieringen har sikkert
veert prisverdig nok, men resultatet har kanskje ikke
vaert som man har tenkt seg.

Til slutt vil jeg summarisk nevne forbedringer i bolig-
lantilbudene som jeg mener kredittforetakene/obliga-
sjonsmarkedet kan bidra med dersom de blir trukket
sterkere inn i boligfinansieringen.

1) Kredittforetakene krever ikke «kundeforhold», eller
skal vi heller si kobling mellom lan og andre tjenester
feks. innskudd. Dette kommer seerlig ungdom til
gode.

2) Boliglan kan gis med lengre lepetid, bedre tilpasset
boligen som investeringsprosjekt. Dette gir en riktigere
avdragsbelastning og gir lavere boutgifter 1 etable-
ringsfasen.

3) Lantakernes markedsposisjon overfor langiver bedres.
Rentegkninger, gebyrbelegging osv. kan ikke foretas
etter eget forgodtbefinnende av langiver, men ma
folge et pa forhand fastsatt opplegg. F.eks. kan renten
etter 18ntakers valg, veere fast i alternativt 3 ar, 5 ar
osv. Lanet er uoppsigelig fra langivers side. Dette er
typiske egenskaper for obligasjonslan.

4) Konkurransen fra kredittforetakene vil bedre bolig-
l&ntilbudene ogsa fra banker m.v. Det samlede bolig-
finansieringstilbud vil kunne forventes a bli bedre.

Jeg tror dette kan vaere viktige bidrag fra kredittforeta-
kene til § forbedre boligfinansieringen. Mitt inntrykk er
at «alle» grupperinger med interesse for boligfinansie-
1ing né ser dette og ensker a la kredittforeningene slippe
til. Dette gjelder ogsd kredittforetakenes konkurrenter,
bl.a. bankene som det fremgikk av direkter Klemetsens
foredrag. Forskjellige offentlige utredninger har pa faglig
grunnlag konkludert med det samme. Men, et hjertesukk
til slutt, nd ber vi forlengst ha fatt all den informasjon vi
trenger, n& behever vi ikke & utrede mer. La kredittfore-
takene slippe til for & forbedre boligfinansieringen, na!
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Minnetale ved
Knut Getz Wolds bare

Vi er mange samlet her i
dag for & ta et siste farvel
med Knut Getz Wold og for
4 hedre hans minne. Knut
hadde mange venner. For
han var ikke bare en éner i
sitt fag og sitt virke. Han var
et fint menneske — et fint
menneske 1 ordets beste
betydning. Allerede i sin
barndom og ungdom i Ver-
dal viste Knut evner og

egenskaper utover det
vanlige.

~ Pa skolen hoppet han
over klasser.

- 1 fedselsdagsselskap
hjemme i hagen ved det
store Getz-huset holdt han
taler stdende pad en marga-
rin-kasse - i fin Hyde Park
stil.

— P4 Stiklestad under 900-
arsjubileet i 1930 troppet
han opp med sitt nye foto-
kasseapparat, lep fram
gjennom sperringene og
sikret seq fine fotografier av
Kong Haakon og Dronning
Maud. Til stor glede for lo-
kalavisen 1 Verdal. Ja, bil-
dene er senere ogsa brukt i
Dagbladet.

Knut viste tidlig stor selv-
stendighet ved & innta helt
andre politiske standpunk-
ter enn familien ellers. Han
ble venstremann. I miljeet
der han vokste opp var det
et sveert radikalt skritt.

Vi som leerte Knut & kjenne
for 50 ar siden i ekonome-
nes studieheyborg - Fred-
riksgate 3 - vi skjente jo fort
at Knut matte bli noe stort.
Han 13 an til & bli sjef for
Norges Bank allerede den
gangen.
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Alt som ung student var
han egentlig helt voksen,
moden, kunnskapsrik og en
suveren og glitrende fore-
dragsholder. Han skrev
allerede i 1936 i tidsskriftet
Samtiden om planekonomien
i Norge.

Men samtidig hadde han
1 behold det guttaktige,
det lyse og glade med det
rette glimtet 1 eoyet. Hans
sans for de gode og forneye-
lige replikkene gjorde ham
til en attraksjon i enhver for-
samling. Han hadde en fabel-
aktig evne til & huske, gjen-
fortelle og levendegjere
opplevelser og episoder
som han hadde veert med
pa. Det var tydelig at gutten
1 Knut felte stor glede ved &
spre lys og smil pa sin vel.

Og slik var Knut - ikke
bare som student — men
gjennom hele livet.

Knut var ikke bare et lyst
og vennlig menneske. Han
hadde, som vi alle vet, et
dypt sosialt engasjement.
Allerede som  22-aring
skrev han en sterre utred-
ning om «Var sosialpoli-
tikko»,

Jeg vil tro at hans sosiale
engasjement var medvirk-
ende til at han valgte sosial-
gkonomi som sitt fag. 30-
arenes wekonomiske krise
med massearbeidsleshet,
fattigdom og ned matte virke
som en meningsleshet og
som en utfordring pd Knut.
Da var det naturlig & leere
mer om de gkonomiske
sammenhenger.

Knut var pd det ferste
kullet som tok den nye eko-

nomiske embetseksamen i
1939. Hans sluttkarakter var
rent laud, 2,15. — Det sier
ikke sa lite allerede det.

Under krigen sto han den
norske Regjering bi i Lon-
don, i samarbeid med blant
andre Erik Brofoss.

Da han kom hjem i 1945
ble han konsulent i Finans-
departementet. Det var der
han traff Astrid. Det synes
jeg det er hyggelig a tenke
jor:

Knut og Astrid hadde et
langt og lykkelig liv sam-
men. De passet for hver-
andre, og de utfylte hver-
andre.

Knut ble ikke lenge i Fi-
nansdepartementet. For i
1946 ble han personlig sek-
reteer for sosialminister
Sven Oftedal, og i 1947 ble

han statssekreteer. Venstre-
mannen Knut Getz Wold
ble altsd betrodd vervet
som statssekretaer under en
regjering med en annen
politisk farge.

— Det sier ikke sa rent lite
om den tillit Knut net alle-
rede da.

Oppgaven var a utar-
beide en stortingsmelding
om innfering av folketrygd i
Norge. Dette var midt i
blinken for Knut. Her kunne
han kombinere sine gkono-
miske kunnskaper med sitt
sosiale engasjement.

Men som vi matte vente,
det varte ikke lenge fer
Erik Brofoss serget for & fa
Knut tilbake til seg. Det
skjedde i 1948, da Brofoss
skulle bygge opp et nyit
handelsdepartement for a

Knut Getz Wold
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takle landets alvorlige valu-
tasituasjon.

— Brofoss visste hva han
gjorde.

I 10 &r virket Knut som
ekspedisjonssjef i Handels-
departementet. I mellomti-
den hadde Brofoss blitt sjef
1 Norges Bank, og da gikk
det pd ny som det matte:
Brofoss kalte Knut til Nor-
ges Bank som nestformann i
direksjonen.

— Brofoss visste igjen hva
han gjorde.

Dermed begynte Knuts
lange og lysende virke i
banken. Her ble han ogsa
en meget avholdt sjef.

Jeg har i stillings medfer
hatt gleden av & samar-
beide med Knut i alle ar
siden 1947 - i nesten 40 ar.
Det var for meg en rik opp-
levelse bdde mens Knut var
1 Handelsdepartementet og
senere mens han var i Nor-
ges Bank. Det var givende
a se hvorledes Knut i meter
med Finansministeren med
styrke og engasjement
fremferte sine synspunkter
om styringen av landets
-gkonomi, samtidig som han
1 all sin gjerning var 100 pst.
lojal overfor Finansministe-
ren og Regjeringen - natur-
ligvis helt uavhengig av
hvilken politisk farge Re-
gjeringen hadde.

Denne fine balansen som
Knut fant, ble klart reflek-
tert i hans 15 glimrende ars-
taler. Hele det politiske og
gkonomiske etablissement
— med Stortingspresident,
Statsminister og Heyeste-
rettsjustitiarius i spissen -

satt hvert &r benket ved
hans talerstol i Norges
Bank. Alle var apne for
gode rad, for de visste at de
her sto overfor en fremrag-
ende og uavhengig ekspert
med masse «ComImon sense»,

Knuts virke fikk gjennom
arene en internasjonal di-
mensjon. Det begynte med
Marshall-hjelpen i 40-arene
— der vi, etter en nelende
start fra norsk side, etter-
hvert fikk gjennomslag for
at vi brukte valutaen godt,
hvilket resulterte 1 store
Marshall-tildelinger og der-
med rask gjenreising og vi-
dereutbygging av norsk
gkonomi.

Knut sto helt sentralt i
dette arbeidet.

Etter den forste Marshall-
hjelp-perioden kom Knut
aktivt med 1 samarbeidet i
OEEC og senere i OECD i
Paris. Jeg hadde i mange ar
den store glede & se ham i
aksjon, seerlig i den viktige
Economic Policy Commit-
tee. Han ble i hey grad lyt-
tet til, der han talte

— engasjert og engasjer-
ende,

— uten manuskript og pa
sitt  flytende, perfekte
engelsk.

Jo, Knut var en glimrende
representant for Norge i
alle de internasjonale fora
han deltok.

I sine 15 &r som sjefdirek-
ter 1 Norges Bank var han
Norges «governor» i Det In-
ternasjonale Pengefondet.

Selv hadde Knut seerlig
stor glede og nytte av de
faste metene med verdens

ledende sentralbanksjefer i
Basel.

Knuts virke spente over
et vidt felt.

Listen over hans skrifter
dekker atte to-spaltede store
sider. Han var medlem av
eller leder for en lang rek-
ke rad, styrer og komitéer.

Knuts allsidighet illustre-
res ogsd ved at han i 12 ar
var konsulent for Nobel-in-
stituttet. Han skrev bla. ut-
redningen som 13 til grunn
for at George Marshall fikk
Fredsprisen.

Knut Getz Wold kunne ha
valgt andre lepebaner enn
den han valgte. Derene sto
dpne for ham. Mange var
de tilbud han matte takke
nei til - bade internasjonalt
og hjemme. Det er ingen
hemmelighet at han kunne
ha blitt bade finansminister
og utenriksminister hvis
han hadde villet.

Knut kunne naturligvis ha
gjort landet store tjenester
ogsd om han hadde valgt en
annen lepebane. Men jeg
tror vi skal veere glade for
det valg han gjorde. Han
var i bunn og grunn pa
hjemmebane alt fra 1930-
arene da han tok opp
sosialekonomi med sterk
sosial profil.

Knut var Kommander av
St. Olavs Orden og innehaver
av den islandske falke-
orden.

Ogsa etter at Knut gikk
av i Norges Bank for vel to
ar siden, var han nesten
daglig a finne i banken.

Der felte han seg hjemme,
og der hadde han mange
venner. Jeg vet det vil gle-
de Astrid at jeg spesielt
nevner hans enestdende
sekretaer, Solveig Andre-
sen, som i alle ar sto Knut bi
pda en helt fremragende
mate.

Knut hadde sin faste gange
1 banken til to uker for han
dede. Han ville ikke gi seg
selv om sykdommen etter-
hvert ble tyngre og tyngre
a beere. Han dede etter én
uke pa Lovisenberg
Sykehus.

Knut fikk fullfert sitt livs-
verk — sitt mektige livsverk.
Det kan vi nd veere glade
og takknemlig over.

Vi har i det hele tatt — alle
vl 1 denne forsamling, — og
mange, mange flere, sa
mye & takke Knut for.

Alle takker vi deg, Knut,
for alt du gjorde og fordi du
var et si fint og lyst men-
neske og en sa god venn,

Den aller varmeste takk
kommer fra Astrid og bama.
Dem har du gitt et rikt liv.
Men du, Astrid, og Marit,
Bjern og Ellen, kan pa den-
ne vanskelige dag ogsa
tenke pa all den glede og
den stette som dere har gitt
ham gjennom de mange
gode arene dere hadde
med hverandre.

Vart siste farvel til deg,
Knut,

— fraossalle

— 1dyp takknemlighet.

Vi lyser fred over Knut
Getz Wolds minne.

Abonnement 1988

Krav om abonnementsavgift for 1988 er na sendt ut.
Avgiften kan ogsa innbetales til postgirokonto 5 16 78 87

Husk & oppgil abonnementsnummer.

Abonnement gjelder til oppsigelse foreligger.
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Nye forskningsrapporter

Rapportene faes kjopt ved henvendelse til institusjonen.

INDUSTRIOKONOMISK INSTITUTT

Breiviken 2, 5035 Bergen, Sandviken. TIf. (05) 95 06 60

Stabilisation efforts in an independent oil exporting country — the case of Norway.
Av Per Heum.

Norwegian economic outlook is discussed by linking business development in
nonpetroleum industries to the development of the Norwegian petroleum industry.
The key issue for decisionsmakers is to decide on the industrial route Norway is to
follow in the years ahead.

Notat 4/87. 25 sider. Pris kr. 100,

Akterer for industriell nyskapning.
Av Tom Johnstad.

Denne rapporten inneholder ferst en generell drefting av nyskapning i neerings-
livet. Dernest tar den for seg ulike akterer for industriell nyskapning, deres
organisering og eksterne relasjoner. Det gjelder ulike kompetansemilje, veiled-
nings- og formidlingsinstitusjoner og bedriftsutviklingstiltak. Videre er det en
gjennomgang av akterenes utvikling, lokalisering og kontaktmenster. Avslutnings-
vis sees disse tiltak i en bredere regional sammenheng.

ISBN 82-7296-051-6. Rapport nr. 74. 121 sider. Pris kr. 180,—.

Growth Policies in a Nordic Perspective.
Av Etla Iff, IUI og Iol

The Nordic countries are interesting cases for comparative analysis. They are
alike in being small, open economies, with advanced welfare systems and in
decade. Against this common backdrop a number of differences in economic
performance may be observed.

ISBN 91-7204-2761 951-9206-1-1. Rapport nr. 88. Pris kr. 295,

Status og utfordringer i internasjonaliseringsprosessen.
Av Bjern Svendsen. Industriskonomisk Inst.

[ rapportens kapittel 1 og 2 er hovedlinjene 1 internasjonaliseringsdebatten og
neeringslivets reelle internasjonalisering frem til 1987 beskrevet kort, og det er gitt
vurderinger av sannsynlig utvikling fremover. I kapittel 3 er det fremmet forslag til
tiltak som kan settes i verk for & bidra til at den videre internasjonalisering av
norsk naeringsliv i arene som kommer kan skje pa en best mulig mate.

ISBN 82-7296-067-2. Rapport nr. 89. 68 sider. Pris kr. 140.

Smaforetak i skyggen av mellomstore?
En undersekelse blandt mindre industrihandverk- og serviceforetak i 1986.
Av Birger M. Vikeren.

Undersekelsen viser blandt annet at sma foretak i liten grad kommer i kontakt
med offentlige og private kilder til teknologisk og ekonomisk-administrativ forny-
ing. Denne og tidligere undersekelser blandt smd og mellomstore bedrifter
(SMB), gir grunn til & anta at private og offentlige finans- og serviceinstitusjoner
fortsatt har behov for oppdatert kunnskap og SMB.

ISBN 82-7296-068-0. Rapport nr. 90. 45 sider. Pris kr. 120,—.
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Regionalforskning og datagrunnlag. En vurdering av DU’s database for forsk-
ningsmal og forslag til prosjekter.
Av Tor Fredriksen.

Notatet er et resultat av et forprosjekt for NORAS. Hensikten med prosjektet har
veert 4 vurdere en database basert pa engasjements- og regnskapsregisteret i
Distriktenes Utbyggingsfond (DU) for ulike forskningsformal. Dernest & underseke
hvilke forsknings- og utredningsmiljger som er potensielle brukere av databasen,
samt foresla prosjekter som kan gjennomferes ved bruk av data fra databasen.

Notat nr. 5/87. 21 sider. Pris kr. 100,—.

Noen betraktninger rundt prising av leide samband.
Av Torgrim Roll.

Det utvikles en enkel modell for prising av leide-samband. Ut fra denne
modellen trekkes en rekke implikasjoner for prising av leide-samband. Leidesam-
band ber prises etter gjennomsnittskostnader. Televerket ber videre tilstrebe
4 ta sammen fortjenestemarginer for utleie av leide-samband som for tilsvarende
trafikk 1 de offentlige nett. Prising av leide-samband ber ogsd baseres pd en
volumuavhengig takst.

Notat nr. 3/87. 29 sider. Pris kr. 100.—.

FONDET FOR MARKEDS- OG
DISTRIBUSJONSFORSKNING (FMD)

Fredenborgvn. 24, 0177 Oslo 1, tlf. (02) 20 21 70

Skjermingen av jordbruket. Noen gkonomisk - teoretiske betraktninger.
Av Nils E. Sergaard.

Rapporten har to hovedtema. For det ferste analyseres det hvordan hovedtyper
av offentlig virkemiddelbruk slar ut pa ulike malvariable, som bendenes inntekter,
produksjonsnivd og konsumentpriser. For det andre pavises det at fraveer av
forpliktende internasjonalt samarbeid i jordbrukspolitikk gir ikke-optimale resul-
tater.

ISBN 82-7284-0944. Serie nr. 63. Sidetall 101 wvedlegg. Pris kr. 75—

Konkurranse og avhengighet. Om virkninger av vertikal innflytelse i distribusjons-
systemet. Forskningsrapport nr. 64.
Av lvar Pettersen.

Forbrukerne har lite & frykte fra leveranderenes Vértikale innflytelse. Ulike
former for vertikal kontroll pavirker ferst og fremst fordeling av arbeidsoppgaver
og myndighet innefor distribusjonskanalen. Temaet behandles fra en teoretisk
synsvinkel, der den norske konkurransepolitikken ogsd blir vurdert i lys av
dreftingen. Den empiriske analysen bygger pa et sterre antall varepartier.

ISBN 82-7284-0952. Serie nr. 64. Sidetall 118 w/vedl. Pris kr. 75,—.

Norges tekopolitik och hushallens ekonomi. Med jamférelse av svenska och
danska forhollanden.
Av Eva Lindstrém.

Norske tekoprodukter er beskyttet mot import gjennom toll og kvoteordninger
overfor land utenom EFTA og EF. Importbeskyttelsen ndr i liten grad fram til
arbeidsplasser i naeringen, men gir norske husholdninger, seerlig ungdom og
barnefamilier, merkostnader p& mer enn 1,5 milliarder kroner i aret. Lavprisim-
port av tekoprodukter blir ca. 45% dyrere. Ordningen rammer forst og fremst
u-land med en viss industrialisering.

Serie nr. 66. Sidetall 170. Pris kr. 75,~.
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NORGES BANK

Boks 1179, Sentrum, 0107 Oslo 1, tlf. (02) 31 60 00.

Finansblokken i RIKMOD - frihetsgrader, data og dataarbeid.
Av Gunnvald Grenvik og Eilev S. Jansen.

I et tidligere arbeidsnotat er kvartalsmodellen RIKMOD gitt en forenklet
framstilling i form av en aggregert versjon, SMARIK. Dette notatet tar utgangs-
punkt i SMARIKs finansmodell som for fire institusjonelle sektorer beskriver
rentedannelse og fordringstilpasning for noen representative objekter. Denne
finansmodellen utvides til & inkorporere terminmarkedet for valuta. SMARIK er
modellert i nettofordringer og notatet utleder sammenhengene mellom ulike
mater & representere fordringsforhold pd; sektor-sektormatriser, bruttofordrings-
vektorer og nettofordringsvektorer. Ved & aggregere fra kredittmarkedsstatistik-
kens til RIKMODs sektorinndeling far vi fram skjelettet av en sjusektor finansmo-
dell. Med utgangspunkt i dette bokholderiet utnyttes skosirkrestriksjoner, regel-
verk og eksogenitetsforutsetninger til & pdvise hvilke finansielle beholdningsvariable
som vil veere genuint endogene i RIKMOD.

ISBN 82-90130-46-5. Arbeidsnotat 1987/6. 54 sider. 21. august 1987.

Arbeidstid og timelenn. En empirisk undersgkelse.
Av Ragnar Nymoen.

Det formuleres en hypotese om sammenhengen mellom arbeidstid og timelenn,
gitt at lenningene blir bestemt ved lokale forhandlinger. Hypotesen sier at
arbeidstidsforkortelser eker lennsveksten p& kort sikt, men at lennsnivaet er
uavhengig av arbeidstiden pa lang sikt. Dette har interessante implikasjoner for
spersmalet om lennskompensasjon i forbindelse med redusert normalarbeidstid.
Neaermere bestemt tilsier hypotesene at skal drslenna opprettholdes, ma timeverks-
produktiviteten gke med samme prosent som arbeidstiden settes ned. Formalet
med dette notatet er & underseke den empiriske holdbarheten av denne hypote-
sen. Vi benytter badde testmetoder innenfor rammen av dynamisk ekonometrisk
modellering og nye kointegrasjonsteknikker. De empiriske resultatene tyder pa at
reallenna er uavhengig av arbeidstiden pa lang sikt. Videre konkluderes det med
at en lennsrelasjon som inkluderer en signifikant kortsiktseffekt av arbeidstid
innebeerer en forbedring i forhold til lennsrelasjonen i et tidligere arbeid av Hoel
og Nymoen (1987).

ISBN 82-90130-44-9. Arbeidsnotat 1987/4. 24 sider. 24. april 1987.

Intergrering av lennsrelasjoner i en kvartalsvis makromodell.

Av @yvind Eitrheim og Ragnar Nymoen.

Arbeidsnotatet dokumenterer en kvartalsmodell av den norske realekonomien,
RIKMOD W. Modellen er utviklet innenfor RIKMOD-prosjektet i Norges Bank og
integrerer lennsdannelse i en modell som forevrig fokuserer pd den kortsiktige
produsenttilpasningen i gkonomien.

Estimeringsresultater i lennsrelasjonene blir presentert og simuleringsresulta-
ter viser hvordan disse feyer data bade innenfor estimeringsperioden og ved
post-sample simulering. De viktigste mekanismene i RIKMOD W blir presentert
og det legges stor vekt p& & dokumentere modellens prediksjonsegenskaper ved
full dynamisk simulering. Resultatene viser at modellen klarer & fange opp mange
sentrale utviklingstrekk innenfor den historiske perioden 1972 1 til 1984 4. For
eksempel simuleres lennsutviklingen tilfredstillende over en periode i norsk
@konomi som er preget av store endringer i det nominelle forlepet i gkonomien.

Modellens stabilitetsegenskaper og de viktigste mekanismene som er imple-
mentert blir illustrert gjennom politikkeksperimenter. En kvalitativ viktig konklu-
sjon er at modellen synes & konvergere relativt hurtig mot en ny likevektsbane
etter at den har veert utsatt for eksogene sjokk.

ISBN 82-90130-48-1. Arbeidsnotat 1987/5. 150 sider.
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The Choice of Exchange Rate Regime for a Small Open Economy. A Survey.
Av Hali]. Edison.

Tema for dette arbeidsnotatet er valg av valutakursregime for en liten, dpen
okonomi. Seksjon 2 gir en oversikt over det teoretiske grunnlaget. Det understre-
kes at konklusjonene fra Mundell-Fleming modellen er sterkt avhengige av
modellens forutsetninger, og at sjokk fra utlandet kan overferes gjennom mange
forskjellige kanaler. Det stilles et sparsmalstegn ved den gamle tominelfingerre-
gelen om at fleksible valutakurser bidrar til & skjerme den innenlandske gkonomien
mot pavirkning utenfra. Det gis et oversyn over empiriske arbeider pd feltet i
seksjon 3. I seksjon 4 dreftes spersmalet om hvilket valutakursregime som vil veere
best for Norge.

Dr. Hali ]J. Edison arbeider i Division of International Finance, Board of Gover-
nors of the Federal Reserve System, Washingtoon D.C., og arbeidsnotatet er blitt
til under et gjesteopphold i Utrednings- og statistikkavdelingen, Norges Bank.

ISBN 82-90130-584-6. Arbeidsnotat 1987/8. 48 sider.

Nordiske skattekiler
Av Sigbjern Atle Berg

I en frikonkurranseegkonomi uten skatter vil avkastningskravene til ulike typer
realinvesteringer veere like, og lik den reelle avkastningen av finansinvesteringer.
Beskatning vil nesten med nedvendighet bryte mange av disse likhetene. Det er
vanlig & kalle disse avvikene for skattekiler.

I dette notatet anslas sterrelsen pa noen av skattekilene i de fem nordiske lands
skattesystemer. Analysen er noe mer omfattende for Norge enn for de evrige
landene.

ISBN 82-90130-47-3. Arbeidsnotat 1987/7. 67 sider.

TRANSPORTOKONOMISK INSTITUTT

Biblioteket, postboks 6110/Etterstad, 0602 Oslo 6.

Feil og mangler ved vogntog kontrollert pa Solum utekontrollstasjon ved E 18 i
Vestfold.
Av Fosser, Stein, forsker.

Pa E 18 i Vestfold ble et representativt utvalg av vogntog kontrollert for bl.a.
teknisk stand, sikring av last, km-tellere, leyve, farlig gods, kjerehviletid og
dokumenter. Totalt ble det funnet 870 forskjellige feil eller mangler blant 257
norskregistrerte vogntog. Dvs. 3,4 feil pr. kontrollert vogntog. Tekniske mangler,
spesielt feil ved bremser, forekom hyppigst.

Oslo, juni 1986. 10 sider + vedlegg. NOK 50, Best. nr. 825/87.

Bedrifters transport og bruk av dispensasjon for spesialtransporter. En intervjuun-
dersgkelse.
Av Solberg, Per, Sivilingenier.

I notatet er det gitt en analyse av typiske trekk av transport og produkter som
trenger dispensasjon pga. for store dimensjoner og vekt. Dataene er samlet inn i
en intervjuundersekelse pr. post ved produksjons- og transportbedrifter. Resulta-
tene viser at lastens lengde er den parameter det oftest sekes dispensasjon for.
Bedriftene har generelt tilpasset produktsterrelser og transport etter regelverket.
Regelverket medferer sannsynligvis likevel ekte kostnader, men overfering av
noe av avsvaret for regeletterfelgelse fra vegetatene til transporterene kan kanskje
bidra til 4 redusere disse.

Oslo, april 1987. 47 sider. NOK 75,—-. Best.nr. 822/817.
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Barn, idrett og transport. Barneidrettens samfunnsmessige transportkostnader —
hva vet vi og hva trenger vi mer kunnskap om.
Av Stangeby, Ingunn, sosiolog.

Idretten er i dag det viktigeste organiserte tilbudet til barn og unge. Notatet tar
opp felgende problemstillinger. Hvor stor andel av barn og unge som er med i
organiserte idrettsaktiviteter og hvor ofte de deltar. Hvor mange og hvor lange
reiser de foretar i denne forbindelse og hvilke transportmidler de bruker. Hvor
langt voksne reiser, hvor mye tid og hvilke transportmidler de bruker for a falge
barn til idrettsaktiviteter. Hvordan transportkostnader kan hindre barn og unge i 8
delta i sport og idrett.

Oslo, mai 1987. 27 sider. NOK 75,—. Best.nr. 826/87.

Fereforholdsmodell.
Av Ragney, Arild, sivilingenier.

Kunnskaper om fereforholdet pd vegnettet om vinteren er av stor betydning i
flere sammenhenger. Gjennomfering av spesielle fereforholdsundersekelser er
imidlertid svaert ressurskrevende. Hensikten med dette prosjektet har veert &
utarbeide en modell som pa grunnlag av allerede innsamlede opplysninger om
meteorologiske forhold, trafikk-tall og utferte vedlikeholdsaktiviteter predikerer
foreforholdet pd vegen. Resultatet av arbeidet sd langt er en fereforholdsmodell
som predikerer riktig fore (sammenliknet med observasjoner) i 8 av 10 tilfeller.
Modellen er ikke tilrettelagt for praktisk bruk.

Oslo, juni 1987. 65 sider + vedlegg. NOK 75,—-. Best.nr. 830/87.

Road Accident Recording Systems in Southern Africa.
Av Vaaje, Tore, Civil engineer.

The report contains a review of present road accident recording system in the
SADCC-countries and recommends on a new, improved road accident recording
system.

Oslo, February 1987. 35 p + appendix. Project report. NOK 100,-. ISBN 82-7133-
563-4,

Organising of Road Safety Work in Southern Africa.
Av Vaaje, Tore, Civil engineer.

The report contains a review of present road safety organisation in the SADCC-
countries, and general recommendation as to organise road safety work in the
countries considered. It is recommended to establish a National Road Safety
Board, a Road Safety Agency and Local Road Safety Boards.

Oslo, January 1987. 21 p + appendix. Project report. NOK 100,—. ISBN 82-7133-
562-6.

Control of Overloading in Southern Africa.
Av Filseth, Johan.

The report includes a description of the principles and conditions of an efficient
overload control system and a review of the present systems applied in the 9
DADCC countries. Recommendations aimed at improvements on a common basis
are identified. They include legislation, law enforcement, training, information,
equipment and control systems.

Oslo, April 1987. 52 p + appendix. Project report. NOK 100,— ISBN 82-7133-568-5.
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fellesorganisasjon for boligsamvirket i Norge. 107 bolig-

byggelag med over 700 000 medlemmer er tilknyttet
m NBBL. Forbundet driver boligpolitisk og organisasjons-
A L_L 4 messig virksomhet, og har eget forsikringskontor.

] A/L NORSKE BOLIGBYGGELAGS LANDSFORBUND er

Til var avdeling for utredning og organisasjonskontakt sgkes

SOSIALOKONOM

Arbeidsoppgaver:

% Qkonomiske analyser av boligsektoren

% Innsamling og bearbeiding av statistikk

% Markedsundersgkelser

% Medvirkning pa var kurs- og konferansevirksomhet
% Organisasjonsmessig service til medlernslagene

Kvalifikasjoner:

% Sosialgkonomisk embedseksamen
% Erfaring fra organisasjonsarbeid er en fordel
Y Samarbeidsevne

Vi kan tilby:
% Pensjons-, gruppelivs-, ulykkesforsikring
% Sommertid
% Fleksitid
% Varierte arbeidsoppgaver
% Lann etter kvalifikasjoner

Naermere opplysninger om stillingen faes ved henvendelse til
Norvald Lyngsaas eller Jan Skjerve pa telefon 02/35 75 20.

Skriftlig seknad med kopi av attester og vitnemal bes sendt innen
30. desember 1987 til :

A/L Norske Bolighyggelags Landsforbund
Postboks 6517 Rodelgkka, 0501 Oslo 5.
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