KRIS FOR BOSTADSPRODUKTIONEN?

NAGRA REFLEXIONER

Av hypoteksombudsman AKE EKSTRAND

ATERKOMMER man efter nagra ars
bortovaro till en stad har i landet,
har man svart att kdnna igen den.
Utanfor den gamla stadsgriansen
gruppera sig pa lingre eller kortare
avstind nya kvarter, ofta hela
stadsdelar. Dessa hus inrymma bo-
stadslagenheter av hoég standard,
eleganta och moderna. Deras inne-
havare torde i de flesta fall aldrig
tidigare ha bott s& bra och icke
heller kunnat hoppas att fa en sa-
dan bostad. Alla deras vénner och
bekanta 6nska sig naturligtvis att
f4 samma fé6rman och om de dnnu
icke lyckats darmed, std de anteck-
nade i bostadskoén. Instiallningen ar
densamma i fraga om alla konsum-
tionsvaror, saledes bil, TV, mat,
klader och bostad — ingen fr vara
samre an den andre, kosta vad det
vill.

Vi komma da till frdgan om fi-
nansieringen av stadsbefolkningens
bostadsbehov, som nu blivit till-
godosett lingt utéver vad som
skulle motsvara folkokningen. Ar
det over hela virlden prisade sven-
ska vialstandet sa stort, att allman-
heten kan halla sig med dessa bo-
stiader? Dessvarre forefaller det

icke att vara sa lyckligt, utan saken
har maéast ordnas pi annat sitt. Da
bostadsbyggandet  efter  andra
varldskrigets slut ater skulle sittas
i gédng, fanns icke nagot enskilt ka-
pital villigt att taga risken. Hyres-
regleringen avskriackte byggher-
rarna, eftersom skilig avkastning
pa investerade medel icke kunde
paraknas. Staten hade icke heller
négra pengar, men kunde sitta fart
pé sedelpressarna. Att statens sub-
vention av bostadsproduktionen va-
rit den kanske framsta anledningen
till inflationen synes numera vara
klart. Och spararnas foérlust av 10
4 12 milliarder kronor ligger till en
del investerad i denna byggenskap,
denna produktion av o6vervigande
konsumtionsvaror.

Hyran for dessa bostider ar
emellertid mycket hog, 4ven om en
avseviard del via statens lin och
rantesubvention samt bidragen till
barnfamiljerna kommer pi det all-
manna, dvs. skattebetalarna. Medan
hyran i de dldre och hyresreglerade
husen knappast uppgéar till 25 kr.
pr kv ligenhetsyta inkl. varme,
kommer den i de nya upp till ca 50
kr., vartill egentligen bor laggas det



belopp, som tillskjutes av allméinna
medel. Och byggnadskostnaden éar
starkt stigande, pa de sista tio aren
har den 6kats mellan 40 och 50%.
Ar 1950, da hela kostnaden upp-
gick till 2032 millioner kr., ut-
gjorde de statliga lanen 336 millio-
ner, ar 1955, da kostnaden stigit till
3199 millioner, hade statens lan
okat till 1042 millioner, och ar
1959, da bostadsbyggandet kostat
4117 millioner, hade staten o6ver
8 000 millioner utestdende i bo-
stadslan. Under aret 1959-60 har
byggnadsarbetarnas 16n i genom-
snitt stigit med 18 & 19% enligt de-
ras egen férbundsordforande.
Trots fordyringen fortsétter bo-
stadsbyggandet i crescendo, man
méste hipna, dd man i utkanterna
av vissa stader ser rader av torn-
kranar resa sig mot skyn fér upp-
forande av nya attavaningshus. De
kommunala foretagen bygga hyres-
hus och fa lana upp till 100% av
kostnaden, men staden ikldder sig
borgen for statslanet. De privata
byggmaistarna ataga sig férenings-
husen, diar medlemmarnas insats
maste bli allt higre, enir lanemoj-
ligheterna dér éro avsevért mindre.
H. S.B. intager en mellanstillning.
Hittills synes det ha gatt bra att
skaffa folk till lagenheterna, men
det borjar nu visa sig besvirligt pa
en del orter. Betriffande insatsla-
genheterna #r finansieringen sva-
rast, spekulanterna sakna beho6v-
ligt kapital. Bil och TV éro ju ofta
kopta pa avbetalning, och om
pengar finnas pa banken, vill man
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kanske hellre satsa dem pa en egen
villa.

Huru ter sig framtiden for de in-
tressen, som beroras av bostadspro-
duktionen? Snart nog maste val
gransen vara nadd for mdéjligheten
att fylla de nybyggda, allt dyrare
lagenheterna med invanare. Da
uppkommer ett 6verskott, en del
ldgenheter std tomma och tiden ar
inne att avveckla hyresregleringen.
Detta medfér en viss utjamning av
hyrorna, de édldre husen kunna at-
minstone i ménga fall fa en hoj-
ning fran 25 kr. pr kvm inkl
viarme upp till exempelvis 35 kr.
Den friare hyresmarknaden skapar
mojlighet att flytta till en mera val-
beligen bostad, och manga s6ka sig
d& fran utkanterna in till centrala
stadsdelar. De senast byggda och
dyraste bostdderna i ytteromra-
dena avfolkas i den man omflytt-
ning kan ske, och hirvidlag bor
beaktas, att privata byggnadsfirmor
ink6pt en mingd saneringsmogna
fastigheter i centrum fér att dar
snarast mojligt uppfora mycket
storre hus 4n de nuvarande. Hy-
rorna i stadens periferi falla, kan-
ske endast fran 50 till 45 kr. pr
kvm, men detta jamte outhyrda li-
genheter kan valla stora forluster.
De kommunala foretagen med
100% i lan riskera att bli insol-
venta och stadens borgen fér topp-
lanet ar icke en tom formalitet. Vid
en siddan utveckling torde dessa
byggherrar tvingas att draga sig ur
spelet.

Vi dro nu framme vid ett annat
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och ganska 6desdigert forhallande.
Forutsattning for den foérda bo-
stadspolitiken har varit, att landet
haft en hogkonjunktur med ett
standigt viaxande vilstand. Det har
fran alla hall erkants, att en ned-
gang i konjunkturen och dirmed
sysselsattningen skulle allvarligt
paverka utsikterna foér svenska fol-
ket att fortfarande f& njuta sitt val-
stdnd. Men man har icke beaktat,
att bostadsproduktionen sjilv i de
flesta staderna varit en huvudsak-
lig naringsgren, ofta den viktigaste.
En strom, visserligen ej av guld,
men desto mer i sedlar, har flutit
genom samhillet, s lange denna
byggnadsrush pagatt, och denna
str6m av pengar har Okat efterfra-
gan pa allting, bl. a. och icke minst
pa bostider. Niar denna stréom si-
nar, vilket ju forr eller senare
maste ske, krymper sysselsatt-
ningen och ett betydande antal av
samhillets hogst avlonade med-
lemmar blir arbetslos. Deras arbete
har resulterat i ett tillskott, icke sa
mycket av produktiva nyttigheter,
som kunna tjana naringslivets ut-
veckling, utan mest av konsum-
tionsvaror, visserligen for langvarig
féorbrukning, men sa kostsamma,
att de ha svart att finna avsitt-
ning.

Tva perspektiv for utvecklingen
O6ppna sig. Antingen bérjar bostads-
produktionen avtaga efter det nu
pagiende hektiska slutskedet eller
fortsiatter den. Det &r forvanande
att bankerna slappa till pengar for
en si dyrbar foéretagsamhet och nu

oka sina insatser i forlitande pa en
standig prisstegring, vartill de
sjalva darmed bidraga. Tecken pa
en kommande kris finnas likval
och kunna goéra bade byggherrar
och langivare betinksamma. En
del arbetare bli da fristdllda, nigra
gd kvar i staden och lyfta under-
stod, andra flytta hem igen till
landsbygden. I varje fall bli bosti-
der lediga och bostadsbristen be-
finnes plotsligt ha férsvunnit. Om
utvecklingen foljer denna linje, har
visserligen en kris uppkommit, men
av mattlig omfattning och produk-
tionen kan ater lankas in pa sunda
banor.

Den andra utvecklingslinjen ar
mera sannolik. Om byggandet gar
tillbaka, blir det arbetsloshet, skat-
teintakterna minskas, handeln lider
avbriack och dyrbara anordningar
maste till for att omskola eller sys-
selsatta de arbetslésa. Myndighe-
terna liksom byggmistarna finna,
att det ur alla synpunkter ar det
billigaste att lata byggnadsarbeta-
ren fortsatta i sitt yrke. Och
pengar anskaffas pa ett eller annat
sitt. Ombyggnaden av den inre sta-
den bedrives av de privata fir-
morna, de »allménnyttiga» torde fa
svarare att hidnga med. Hogkon-
junkturen inom staden vidmakt-
hélles &nnu nagot ar, men bostads-
kon minskas icke avsevart, ty de
tillkommande bostdderna éro sé
dyra, att endast ett fatal har rad
att flytta dit. Byggnadsarbetarnas
16n stiger ytterligare, nigon ned-
gang ar icke att tdnka p4, sa linge



subventionerna sta till buds. Hyres-
regleringens avveckling far ansti.

Denna utveckling skapar smaé-
ningom ett sddant 6verskott av bo-
stider, att produktionen maste hej-
das, men samhillsekonomien har
da tillfogats vida storre skada &n i
det forra fallet. Négra ha gjort
vinst, namligen hyresgisterna i de
kommunala husen, diar hyran till
foljd av den férut berérda omflytt-
ningen och overproduktionen ned-
gatt fran 50 till 45 kr. och mdéjligen
atskilligt mera, samt &garna {till
den del av de &ldre fastigheterna,
som kan konkurrera med de ny-
byggda i fraga om standard. For-
lusterna drabba dels de nyaste for-
eningshusens ligenheter med deras
minskade saluvirde och darmed
nistan vardelosa insatser, dels sta-
dens skattebetalare, som gentemot
staten svara for riantorna pé de all-
méannyttiga lanen.

De hiar framférda synpunkterna
ha hallit sig till den inhemska kon-
junkturen och icke berort vart be-
roende av utlandet. Tages risken
for en forsimrad utrikeshandel
med i berdkningen, far det ekono-
miska intrycket av de méanga nya,
stora och vackra stadsdelarna en
dnnu morkare préagel. Vem vet,
huru linge det delvis konstlade val-
stdnd, som ligger till grund for
detta byggande, kan sta sig, da var
genom hoga hyror fordyrade ar-
betskraft och produktion méter
konkurrensen fran linder med en
solidare ekonomi, en bittre balans
mellan utgifter och inkomster?
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Vart bostadsbyggande ar skyddat
mot utlandsk konkurrens och detta
kan val forklara dess situation,
men dven en mattlig nedgang for
véra exportindustrier medfér fara
for valstdndet. Skulle sa olyckligt
vara, att avmattningen intraffade
just under den varsta byggnads-
rushen, sa att folk icke lidngre
kunde satsa s& mycket pa bostads-
byte, bleve fastighetskrisen mycket
allvarlig. Om hyran for de dyraste
nybyggnaderna sjonke med 25 % —
vid 1880-talets kris sjonk den dnda
till noll — kunde deras under stats-
lanet liggande krediter, alltsd inom
75% av belaningsvirdet, komma i
farozonen. Detta skulle innebéra,
att bostadskreditforeningarna finge
vara beredda att 6vertaga sina lane-
objekt, en oviantad och ytterst
otrevlig sak. Alla lantagare hos
dessa foreningar dro namligen soli-
dariskt ansvariga for de forluster,
som uppkomma i lanerérelsen, och
om nigra av lantagarna icke kunna
betala sina rantor, méaste bristen ut-
taxeras pa de 6vriga i den méan for-
eningens fonder icke forsla.
Varfér har vart storartade bo-
stadsbyggande medfért dessa hir
dryftade risker? Férklaringen torde
ligga i statsingripandet pa ett om-
rade, som tidigare tillhort den pri-
vata sektorn och dar varje foreta-
gare mast kalkylera kostnaden mot
avkastningen. Subventionen har
gjort husen dyrare och hyran har
kunnat stiga i takt darmed, ty va-
let av bostad har ej varit fritt. Hy-
resregleringen har last fast ligen-
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heterna i de aldre husen hos deras
invénare, s att mycket fi lyckats
komma in déar. Ett borttagande av
subventioner och hyresreglering
skulle smaningom foéra till ekono-
miskt sundare forhallanden, men
pa en betydligt hogre hyresniva an
vad som eljest varit naturligt. Det
ar latt att driva kostnader och I6-
ner i héjden, d4 pengar finnas,

men det ar svart att f4 ner dem
igen.

Fran de politiska partiernas sida
har intet funnits att invanda mot
ett starkt expanderande bostads-
bygge. Alla partier synas ocksa nu
vara ense om att pensionerna méste
hoéjas, vilket ar val behovligt, om
svenska folket skall fa rad att pa
alderdomen flytta in i sina nya hus.



