ULF BRUNFELTER:

Perspektiv pa bostadspolitiken

Den socialistiska bostadspolitik, som den
forra regeringen drev, gick alldeles snett. En
statlig utredning med det hogtidliga namnet
Bostadsadministrationsutredningen kom ef-
ter manga modor i djungeln av subventioner
och paragrafer fram till att vad som behovdes
var — ett nytt dmbetsverk! Direktor Ulf
Brunfelter 1 Néringslivets Byggnadsdelega-
tion framldagger i denna artikel olika syn-
punkter pa situationen. Han erkdnner miss-
tag i det forgangna men visar ocksa pa moj-
ligheter till fordndringar, ddr hdnsyn tas ba-
de till marknadsekonomin och till samhdlls-
intressen.

Dagens bostadspolitik bar i hog grad plan-
hushallningens pragel. Samhallet har nastan
i klassisk bemarkelse 6vertagit kontrollen av ‘
produktionsmedlen. Det galler Kkapitalet,
dar finansieringen med det styrande toppka-
pitalet administreras av statliga och kommu-
nala organ genom framfor allt lansbostads-
namndernas formedling av statliga bostads-
lan. Det gialler den strategiska resursen for
byggande — marken — dar distributionen av
bostadsbyggnadsmark maste ske genom
kommunal férsorg. Vi har fatt ett samhalls-
overtagande av byggnadsmarken enligt det
sk markvillkoret, som stéttas av forkops- och
expropriationslagstiftning.

Mojligheten att utveckla bebyggelse beror
av att kommunerna lamnar sitt medgivande
vid samhillsplaneringen. Samhillet styr dar-
igenom direkt mojligheterna att foreta fas-
tighetsinvesteringar. Denna styrmekanism
etableras dannu intensivare enligt de riktlin-
jer for bygglagarbetet, som innebir att dven
upprustning och modernisering — dvs rein-
vesteringar — skall fordra férnyat godkan-
nande fran samhillsplaneringssynpunkt.

Kombinationen finansiering-markfor-
sorjning-bebyggelse-planering koordineras
till ett planeringssystem av planhushéllnings-
modell i  bostadsadministrationsutred-
ningens betankande om ett nytt bostadsverk
(SOU 1976: 26). plane-
ring/byggnadslovgivning och finansiering

Hiar integreras

hos lokala samhillsorgan for en dylik fysisk-
ekonomisk planering med en mycket djup-
gaende direkt verkningsgrad. Kommunala
organ blir i praktiken byggherrar.

I betydande grad har detta styrsystem re-
dan fungerat i riktning mot uppbyggnad av




en omfattande oftentlig bostadsorganisation
— de kommunala bostadsforetagen — som i
~ dag dger ca 50 procent av bostadsbestandets

hyreslagenheter. Denna position har i prak-
 tiken uppnatts genom att styrsystemet gyn-
- nat planeringen och gett férdelar da det gil-
ler markf6rsorjning samt subventioner, som
favoriserar dessa foretag i lanesystemet. Det
kan tillaggas, att bostadssubventionerna i
dag betyder drygt 6 000 kronor per ar for en
genomsnittlig kommunal hyresligenhet jam-
~ fort med osubventionerade banklan.

Ansatser till en dndring

- Allmint kan konstateras, att insatserna for
~ att forandra bostadspolitiken varit forhallan-
 devis splittrad= under senare ér. Olika me-
ningsyttringar har kommit fram som reser-
vationer och uttalanden i olika bostadspoli-
tiska utredningar, genom motionskrav i riks-
dagen osv. Men i stort sett har bostadspoliti-
ken fortsatt att utvecklas i den riktning som
nyss skildrats.

Da det giller bostadsfinansieringen har
knappast nagra invandningar framforts mot
det nuvarande styrsystemets struktur. Vissa
justeringar har foreslagits for att langivning-
en skulle bli mera neutralt utformad. For-
slag har vickts om eliminering av olika la-
negranser eller om att atminstone minska
skillnaderna i subventionsfavorer mellan oli-
ka upplatelseformer. Inte desto mindre har
det nyligen genomforts en ordning, dar ock-
sa sanering sker pa ett satt som ekonomiskt
favoriserar kommunala foéretag genom en
lagre ranteniva for dem.

Da det galler markpolitiken har nagot ge-
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nomtankt alternativ for en rationell mark-
forsorjning knappast utvecklats. Tanken pa
kommunerna som markdistributérer har
tviartom blivit ganska allmant omfattad, trots
de uppenbara styrfunktioner det innebar att
ocksé etablera en kommunal férvaltning pa
bostadsomradet — dvs att gynna kommunala
bostadsfoéretag. Spridda kritiska framstotar
har givetvis forekommit. Den politiska kon-
trollen av markanviandningen genom ett allt-
mer utbyggt fysiskt plansystem har knappast
heller métt nagon gensaga, bortsett fran den
kritik som pa ett sent skede uppstod i den
gangna valrorelsen.

Da det giller kommunala bostadsforetag
har en hel del kritik framkommit mot den
ekonomiska skotseln av dessa foretag. Nagra
praktiska eller konkreta forslag till en for-
andring har daremot i stort sett lyst med sin
franvaro. Mojligen kan den debatt, som
forekommit kring att lata bostadsritt eller
agarlagenheter bli ett alternativ till en bo-
stadsproduktion i kommunal regi, betecknas
som ett forsta forsok till omorientering. In-
tressant ar att lagutskottets majoritet stodde
tanken pa en utredning kring dessa fragor.

Att utveckla alternativ

Ett samlat utvecklingstinkande kring alter-
nativ beh6vs, om planhushéllningssystemet
skall kunna bytas ut mot ett mindre byrakra-
tiskt betonat system.

Modifikationer av nuvarande system —
tex att infora likartade lanegranser vid den
statliga langivningen — ar naturligtvis rela-
tivt latthanterliga forandringar. Men man
behiller di 4nda den styrande effekten, bla
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ett samhillsovertagande av markresurser.
Kanske vixer man pa sa sitt egentligen an-
nu mera fast i redan utvecklade administrati-
va rutiner, sa tex enligt forslaget om ett nytt
bostadsverk, dar statlig langivning och bygg-
nadsadministration skulle koordineras.

Mot denna bakgrund ar det mer eller
mindre nédviandigt att striva efter ett annor-
lunda utformat system inom bostadspoliti-
ken, om avsikten dr att na en situation med
mindre administration och mer marknads-
anpassning. Ryggraden i de planhushall-
ningssystem, som vi sett vixa fram pa bo-
stadsomradet, ar integrationen av langiv-
ning och finansiering med planering och
byggnadslovgivning till ett enda styrsystem.
Som ersittning fér en marknad for bostader
far vi en administration av resurser och bo-
stadsbyggande, tydligast manifesterat i det
aktuella forslaget fran bostadsadministra-
tionsutredningen att vi i Sverige skall skapa
ett bostadsverk.

Det giller alltsa att bena upp dessa tva gre-
nar, namligen finansieringen a ena sidan
och planering och markforsorjning for byg-
gandet a den andra, om vi skall fa tillbaka en
marknadsekonomi.

Langivning och finansiering

Lat oss forst se pa finansieringssidan. Helt
banalt skulle man kunna konstatera, att det
foér att finansiera bostiderna med krediter
egentligen inte alls skulle behovas nagot stor-
re administrativt styrsystem. Vi har ju en
fungerande kreditmarknad och ett bankva-
sende, som mycket vl skulle kunna klara av
detta utan att koppla in en rad olika myndig-

heter och politiska beslut. Vartoér har vi det
da inte pé det sittet, skulle man kunna fra-

ga? Varfor ar det nodvandigt att forknippa
kreditgivningen med en hel rad detaljbeto-
nade villkor av de mest skilda slag, som ing-
en bank eller kreditgivare i varlden skulle
komma pa att stélla upp som villkor for att
ge vanliga lan?

Ja, de fragor som hir stélls ar ingalunda
nya och uppseendevickande. I sjilva verket
foreslogs fran naringslivshall i borjan pa 60-
talet att vi skulle ga 6ver till ett kreditgaranti-
system, och en fyllig utredning om detta la-
des fram i naringslivets bostadsutredning.
Ett kreditgarantisystem skulle naturligtvis

“innebira just att man tog bort hela den of-

fentliga administrationen och lat det norma-
la kreditvasendet fungera i stéllet.

De misstag man da kanske gjorde fran na-
ringslivshall var att underskatta politikernas

stravan att kunna visa pa konkreta resultat,
tex att garantera en viss bostadsfinansiering
och vissa stimulanser och stodatgarder till
byggandet. Visserligen avskaffades subven-

tionslanen i slutet pa 60-talet och ersattes

med paritetslanen, men styrsystemet och
stodatgarderna vill ju politikerna behalla. Vi
lyckades sa smaningom ocksa avveckla pari-

tetslanesystemet och fick pa nytt tillbaka ett

subventionssystem. Men ocksa den gangen
gjorde vi kanske misstaget att acceptera en
langtgaende detaljreglering som pa nagot
satt sjalvfallen.

Vad vi alltsa borde strava efter vore att hit-
ta ett system med en mera begrinsad styr-
ning men som anda bibehaller bade stimu-

lansen for byggandet och kanske ocksa sub-

ventioner till konsumenterna, atminstone
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overgangsvis. Kan man med nagra nagor-
lunda enkla handgrepp modifiera det nuva-
rande systemet och bibehalla dessa inslag,
men ta bort det vi inte vill ha, tex den ekono-
miska diskrimineringen av enskilda foretag
som finns inbyggd i lanesystemet och den
markpolitiska styrningen genom markvillko-
ret — dvs socialiseringsinslaget? Skulle vi
ocksa kunna fa bort den utbyggda detaljreg-
leringen och belaningsbyréakratin?

Ja ett uppslag, som atminstone teoretiskt
skulle kunna fylla dessa krav, vore att vixla
inriktning pa langivningen och lata den nu-
varande finansieringen av bostiadernas topp-
kapital — dvs riskkapitalet — ersiattas med
personlan till konsumenterna. I stallet for
till bostadsobjekten knutna bostadsfinansie-
ringslan skulle vi alltsa fa till konsumenterna
anknutna bostadsanskaffningslan. Som bak-
grund till den hir idén skall vi ha i atanke,
att rintan pa de nuvarande statslanen till en
kommunal genomsnittslagenhet ar subven-
tionerad med i storleksordningen 7000 kr
per ar. For samma kostnad skulle vi kunna
forse konsumenten med ett bostadsanskaff-
ningslan helt rantefritt de forsta aren och i
storleksordningen 70000 kr — dvs med god
marginal en finansiering av en normal insats
ien lagenhet eller agd bostad.

Markforsorjning och planering

Den andra stdttepelaren for nuvarande
planhushallningssystem pa bostadsomradet
utgors som vi vet av markpolitiken och
markplaneringen. Den utveckling vi haft pa
detta omrade ar naturligtvis till betydande
del ideologiskt betingad. Men samtidigt mas-

te vi ocksa erkinna, att mycket av samhallets

planeringsambitioner har en rent rationell
motivering. En samordning av markanvind-
ningen behévs naturligtvis i det moderna
samhillet. For vianner av marknadshushall-
ning giller det alltsa att lyckas férena stra-
vandena till en rationell markanvindning
och planering med metoder som tillater en
bibehallen fri ekonomi.

Ser vi har till vara misstag i det forgangna
ligger det nog en hel del i konstaterandet, att
forsvaret for marknadsekonomiska 16sning-
ar kanske varit bristfilligt. Vi vet ju att det
varit en ganska utbredd asikt ocksa i vara
kretsar, att markkonkurrens ar av ondo och
enskild planering inte skall finnas utan ersit-
tas av planering i samhillets regi. Man gor
da det misstaget att tro att markravaran med
andra ord skulle vara en resurs som inte far
kosta pengar. Alternativet blir naturligtvis
politisk tilldelning i stallet — dvs precis det
resultat som vi ser i dagens markpolitik. En
marknadsekonomisk 1ésning maste med
andra ord lata prismekanismerna verka ock-
sa pa detta omrade. Men vi maste se till att vi
far en markdistribution i effektiva former,
som garanterar en rorlighet pi marksidan
och ger intresserade en chans att engagera
sig i utvecklingsbara tillgangar. Vi skall med
andra ord inte vara forvanade att vi hamnat
i en planhushallningsekonomi, ndr vi pa
manga hall mer eller mindre glémt bort vad
marknadsekonomins fundamentala beting-
elser kraver.

En niarliggande fraga, som vi kanske ocksa
har missat i det forgangna, har varit princi-
perna for bebyggelseplaneringen. I tex ni-
ringslivets bostadsutredning fran bérjan av
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60-talet godtog man fortfarande filosofin att
fordelningen av byggnadsritt maste ske sa,
att somliga gynnades med kvartersmark och
andra missgynnades och kanske helt blev
utan byggnadsritt genom att forpassas till
allman platsmark eller gronomrade och dy-
likt vid planlaggningen. Man ansag det na-
turligt att laborera med "risker” vid plane-
ringen — strangt taget ett annat uttryck for
ett administrativt eller politiskt godtycke.

Med tanke pa det beroende vi i dag har av
samhillsplaneringen skulle det kanske vara
logiskt att i stéllet f6lja en linje, dar vi forso-
ker skapa garantier for en likvardig behand-
ling, som ger enskilda parter ett sikrat ut-
rymme att medverka i den samhallsplane-
ring som sker. Vi maste da friimja mojlighe-
ter for enskilda att delta aktivt pa mark- och
exploateringssidan. Det betyder sannolikt
att vi maste 16sa bade de rattviseproblem vid
bebyggelseplaneringen som har antytts och
dessutom tillgodose en ordnad markférsorj-
ning i andra former an kommunalt markmo-
nopol. Det betyder bade att vi maste klara
det tekniska forfarandet att samordna splitt-
rade fastighetsinnehav for bebyggelseutnytt-
jande och tackla det motsatta problemet att
spjalka upp dominerande markinnehav,
som leder till lokala byggnadsmonopol. Men
varfor skulle inte dessa fragor kunna lésas i
anslutning till planeringen?

Som vi alla vet dr ramarken visserligen en
nodvandig betingelse for byggandet, men in-
nehavet av ramark sager & andra sidan val-
digt lite om hur férdelning av bebyggelse
och samhillsutbyggnad bor ske fran ratio-
nella utgangspunkter. I och med planlagg-
ningen uppstar en rad férdelningsproblem,

bade hur fordelarna i form av exploaterings-
tal skall férdelas och hur belastningarna da |
det giller exploateringskostnader skall tas
ut. Det 4r med andra ord nagra grundlag-
gande fragetecken som maste klaras ut bade
mellan fastighetsiagare och exploatérer och
exploatorer och samhiille.

Men strangt taget ar det just dessa pro-
blem som vi regelmassigt brukar méta i form
av exploateringsavtal. Den gamla fastighets-
indelningen léser ingalunda dessa rittvise-
och fordelningsproblem. Vad vi behéver ar
en fordelningsfilosofi for bade den nya fas-
tighetsindelning som skall ske ifraga om ny
bebyggelse och de rittviseproblem som ré-
der dé det giller férdelning av byggnadsratt
och ansvaret for exploateringskostnader.
Egentligen ar dessa problem inte markvirdi- ‘
gare att hantera an lat oss saga skiftesforritt-
ningar pa marksidan. I princip skulle alltsd
byggnadsritten mycket vil kunna fordelas
rattvist och likvardigt i forhallande till de
markresurser man gar in med i planeringen.;v

Nyckelfragan blir sedan hur omférdel-
ningen mellan gammalt ramarksinnehay
och kvartersmark med byggnadsritt skall
ske. Har man den fordelningsnyckel vi hir -
antytt, borde detta dock inte vara nagot pro-
blem, forutsatt att man skapar en mekanism
for att tvinga ut ramarken pa fastighets-
marknaden i samband med planliggningen.
Detta borde kunna ordnas exempelvis ge-
nom ett [6sningsforfarande, som ger samh
le eller exploatorer ritt att anvinda ett

ar

tvangsovertagande mot parter som inte
beredda att hjilpa till.

Slutresultatet ir en ordning, dir de i pla-
neringsprocessen inbyggda fordelningsme-




kanismerna medverkar till att kvartersmar-
ken ligger pa byggvilliga hinder. Kopplas
~ det hir antydda fordelningssystemet for
~ byggratt med principer for fordelning av ex-
ploateringskostnader — exempelvis sa att
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ocksa kostnadsansvaret férdelas proportio-
nellt i forhallande till férdelarna — ja da
framkommer ett embryo till en marknads-
maissig 16sning av markanviandningsplane-
ring och markférsorjning.
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