GOTHE KNUTSON:

Viagskal 1 bostadspolitiken

Visst gar det att gora bostadsmarknaden
rattvisare. Det hivdar riksdagsman Gothe
Knutson (m) i denna artikel, som dels ger en
bakgrund till den sjunkande nyproduktionen
och oron pa hyresmarknaden, dels synar
skattesystemets gynnsamhet for smahusdgare.
Men — visst kan avdragsrdtten giras
dtkomlig for hela bostadsmarknaden. Aven
for dem som bor i bostadsrdttsligenheter.

Det gar ocksa att skapa ett system med
dagarligenheter i flerfamiljshus. Den som i
dag bor med hyresrdtt skulle kunna kipa
lagenheten med lagfart. Smahusens
civilrdttsliga och skattemdssiga villkor kan
mycket val foras dver pa flerfamiljshusen.
Gothe Knutson, som bla sitter med i en
bostadspolitisk arbetsgrupp, pldderar for
detta.

Sjunkande nyproduktion, - 6kade boende-
kostnader och oro pa hyresmarknaden. Det-
ta 4r tyvirr en del av den bostadspolitiska si-
tuationen idag. Inget av detta har efterstra-
vats. Men likvil har effekterna uppkommit
inom den samhillssektor dar viljan att for-
verkliga politiska malsittningar fait motive-
ra mer langtgdende myndighetsbefogenhe-

ter 4n inom négon annan del av samhallsli-
vet.

Det byggs for lite! Trots att regering och
riksdag tillskjuter rekordartade subventions-
belopp kan nyproduktionen troligen inte
pressas over en igangsittning av 50 000 la-
genheter i ar. Ursprungligen planerades
70 000.

Nedgangen ir sirskilt markant for flerfa-
miljshusen. Av de under januari till augustii
ar paborjade drygt 28000 ligenheterna
finns endast 6 600 i flerfamiljshus. '

Det reducerade byggandet lider dartill av.
finansieringssvarigheter och lanetaket har
fatt hojas flera ganger under aret. 1977 a
produktion blir dyr. Fragan ar om de boen-
de kommer att vara beredda att betala de hy-
ror som behovs for att ticka kostnadern
Byggherrarna/bostadstforetagen tvivlar all-
deles uppenbart pa betalningsviljan och det:
ta ar en av de framsta orsakerna till den I
igangsattningen.

Utsikterna for 1978 ar tyvarr lika dystra,
Produktionskostnaderna kan vantas stiga yt
terligare och utan en ordentlig paspadnin
av penningtillforseln (subventionerna) kom-
mer produktionen da i ett annu ogynnsam-
mare lige.




Avdragsratten styr

Pa bostadsmarknaden upplever vi for narva-
rande en flykt bort fran hyresligenheter
over till smahus och i viss man bostadsritter.
Utvecklingen styrs i hog grad av avdragsrat-
ten for ranteutgifter pa villa- och bostads-
rattslan. Rantekostnader i hyresfastigheter
far den boende betala via hyran med sin be-
skattade nettoinkomst. Detta kommer att bli
allt mer ofordelaktigt allteftersom skattesat-
serna glider uppat. De boende vill darfor i
dag hellre "betala till sig sjalva” for en egen
bostad.

Inom smahus- och bostadsrattssektorn
sker idag ett faktiskt inflationsskyddat spa-
rande. Den villaboende stimuleras dessutom
till storre arbetsinsatser, da en inkomstok-
ning kompenseras av ett okande skatteav-
drag. Eller med andra ord — for den villa-
boende lonar det sig att arbeta.

Det finns for narvarande ca 1,5 milj sma-
hus i landet. Egnahemmen och bostadsrit-
terna representerar den storsta formogen-
hetsspridningen pa privata hander som vi
nagonsin upplevt. Nuvarande inflationseko-
nomi forstarker dessa fordelningstendenser
och i relation till hyresritten har de olika
agandeformerna kommit att bli bostadspoli-
tiskt gynnade.

Fordelarna har inte blivit mindre av att
statsmakterna under praktiskt taget hela ef-
terkrigstiden pa olika sitt ransonerat till-
gangen pa framst smahus — den enda bo-
stadstyp som de boende tillats aga fullt ut.
Ransoneringen har lett till prisokningar och
att kopa ett eget hem har blivit en ekono-
misk omojlighet for de samst stéllda.

Statsmakternas egna atgiarder har saledes
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verkat diskriminerande och sikerligen lett
till storre segregation @n vad som skulle ha
uppkommit pa en friare bostadsmarknad.
Den férda politiken har verksamt bidragit
till att flytta 6ver folk med hogre inkomster
till egna hem och utestangt manga andra
fran mojligheten att fa en sjalvagd bostad.

Tva vagar

Vad skall da en klok regering och riksdag
gora for att skapa rittvisa pa bostadsmarkna-
den, hélla tllbaka boendekostnaderna och
tillgodose minniskornas 6nskemal da det
galler boendeform?

Det finns tva vigar att ga. Den ena inne-
bir ett fullféljande av den nuvarande politi-
ken. Stiandigt 6kande skattebelopp maste da
tillskjutas for att halla nere kapitalkostnader-
na och kompensera stegringar pa driftskost-
nadssidan i hyreshusen. Hyresgistbasen
Eric Svensson har i host begart mellan en
och tvd miljarder kronor utover tidigare sub-
ventioner for att halla tillbaka kostnadsok-
ningarna. Samma krav pa okade subventio-
ner — troligen nagot mer — kommer att
framstillas nasta host, aret darpa osv.

For att hilla liv i de allmannyttiga bostads-
foretagen — vilka for vissa foresprikare
tycks ha ett bostadspolitiskt egenvirde idag
— maste stat och kommun dven fortsatt-
ningsvis garantera full kostnadstackning for
hela ligenhetsbestandet. Den fulla kostnads-
tackningen ér sarskilt viktig for denna fore-
tagsform, som praktiskt taget saknar eget ka-
pital och dirigenom ar omedelbart konkurs-
missig eller beroende av samhillsstod, nar
forluster konstateras. De kommunala bo-
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stadsforetagens foresprakare behover dar-
for politiska garantier for att bostadspoliti-
ken utformas sd, att den styr konsumtionen
mot just de lagenhetstyper allmannyttan har
— eller riskerar fa overskott pa.

Sa linge marknaden tillaits domineras av
sjlvkostnadsstyrda foretag kommer alltid
dessas behov av kostnadstickning att viga
tungt i forhéllande till konsumentonskemal.
Risken ir stor for ett samhillsekonomiskt
sloseri eftersom béade effektivitetskrav och
hinsyn till konsumentsynpunkter stalls at si-
dan i anstringningarna att forbéttra de kom-
munala bostadsforetagens konkurrenslige.

For att i nuvarande system skapa rittvisa
konsumenter emellan och motverka segre-
gationstendenserna pa en marknad som
upphor att fungera, kommer regleringsby-
rikratin att behova svilla ytterligare. Kraven
pa obligatorisk bostadsformedling kommer
att viixa, och vi kommer att glida in i ett bo-
stadstilldelningssystem. Att detta i sin tur
ger upphov till en omfattande svart mark-
nad och dirav foljande ekonomisk brouslig-
het etc sager sig sjalvt.

Rattvisans vag
Alternativet till den nuvarande politiken
bygger pé att ta 6kad hiansyn till de boendes
onskemél och lata dessa styra utvecklingen.
Vigen ut ur dagens regleringssystem gar via
en fungerande bostadsmarknad i vilken de
bostadssociala kraven sitts vil sa hogt som
idag.

Pi en rittvis marknad bor inte skattesyste-
met gynna smihusboende fore boende i fler-

familjshus. Nuvarande system verkar onekli-

gen till de ”starkare” konsumenternas for-
del, de som genom hogre kopkraft, stark
malmedvetenhet, forbindelser etc kan
trianga sig fore in pa smahusmarknaden.

Skattemissig rattvisa kan nas genom att
gora avdragsritten atkomlig for hela bo-
stadsmarknaden. Bostadsrittsinnehavarna
bor medges avdragsritt for underskott i bo-
stadsrattsforeningarna. Ett tekniskt val ut-
format forslag finns i bostadsbeskattnings-
utredningens betinkande fran 1971. Be-
skattningen skulle dven fortsittningsvis byg-
ga pa intaktsschabloner. Bostadsrattsinne-
havarna kan pa sa sitt i ett ganska enkelt sy-
stem uppna skattemissig jamstilldhet med
smahusigarna. Mojligheterna att skapa bo-
stadsratter skulle oka.

De som nu bor med hyresritt maste ocksa
erbjudas likartade boendevillkor genom att
byta boendeform. Ge hyresgisterna i kom-
munala hus mdojlighet att genom option
kan i de allra flesta fall ske genom enbart ett
overtagande av befintliga lan, da det ej finns :
nagot namnvirt egenkapital i foretagen som
behover ersittas. I de fall egenkapital finns,
maste detta kopas ut. For att hyresgisterna i
detta fall skall kunna bli sjilvigande utan
storre krav pa kontantinsatser kravs i sa fall
borgensiataganden fran samhillets sida. De

forna hyresgisterna kommer givetvis att
kunna vilja att bli beskattade enligt de nya
regler som ger avdragsritt for de enskilda
bostadsrittsinnehavarna. For hyresgaster i
enskilda fastigheter kan det dven 6vervdgas
att underlatta hyresgastens forviarv tex ge-
nom forkopsritt kombinerat med vissa sam-
halleliga borgensataganden.




Agarliagenheter

Omlaggningen mot hushallsigda bostader
~ skulle kunna utvecklas ytterligare genom ett
inforande av agarlagenheter. Detta kommer
sakert att fa ett positivt gensvar fran allmén-
heten. I linder som gjort en omliaggning i
likhet med den hir skisserade — Norge, Fin-
land, Tyskland — har en 6vervildigande ma-
joritet av hyresligenheterna omvandlats till
bostadsritter och igarligenheter. Agarli-
genheter skulle betyda att man helt 6éverfor
smahusens civilrattsliga (tex lagfart) och
skattemassiga villkor (exempelvis intakts-
schablon och avdragsritt) pa flerfamiljshu-
sen.

For stat och kommun leder avdragsritten
till minskade skatteintakter. Dessa kan kom-
penseras genom ett slopande av rintebidra-
gen i de fastigheter som omvandlas till bo-
stadsratts- och agarlagenheter. Vidare kan
intaktsschablonerna justeras for att ge sam-
ma skatteintikter som i smahus.

Nuvarande hyresratt kommer givetvis att
finnas kvar men hyressektorn blir sa sma-
ningom avsevirt mindre. Hyresligenheter-
na kommer — atminstone dvergangsvis — att
behova subventioneras for att de skall kunna
-~ hélla pariteten med den dominerande agar-
och bostadsrattsmarknaden.

Se over bidrag!

Det nuvarande bostadssociala stodet maste
ses Over. Riantesubventionerna fungerar
som ett generellt bidrag till alla boende oav-
sett behov. Genom en forsiktig nedtrapp-
ning — alternativt frysning — av rintesub-

ventionerna i hyresfastigheterna skapas ut-
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rymme for hojning av exempelvis barnbidra-
gen som i en helt annan utstrackning ér in-
riktade pa en behovande konsumentgrupp.
Barnbidragen ar inte inkomstprévade och
skapar darigenom inga skattemassiga spar-
rar for hushallens arbetslust.

Nuvarande bostadsbidrag med skydd for
laginkomsttagare skall finnas kvar. For dem
som bor med bostads- eller aganderitt kan
det ses som ett stod for att "kompensera” ett
mindre ekonomiskt utbyte av den skattemis-
siga avdragsmojligheten.

En utveckling i den riktning som hiar be-
skrivits ter sig nodvandig for den som anser
att vi skall behalla och utveckla en ekonomi
som tillater privat sparande och ett spritt
agande. Bostadssektorn ir nastan den enda
aterstaende del av samhillsekonomin som
stimulerar arbetslusten och lamnar kvar ett
praktiskt sparutrymme at enskilda ménni-
skor.

Det privata agandet har misskrediterats av
att enstaka personer har kunnat gora sig
stora fortjanster vid villaforsaljningar. Vins-
terna dr emellertid nastan alltid resultatet av
att kommunerna enligt radande prisregle-
ringssystem skall verlata nya statsbelanade
smahus till underpriser och att det mark-
nadsmaissiga priset sedan framkommit nar
husen silts vidare. Vid de flesta andra for-
saljningar didremot har dgarna i stort sett ba-
ra fatt ut de priser som ger inflationskom-
pensation.

Indexlan?
De just nu harda angreppen pa smahusagar-
na har ett bestimt syfte. De skall bereda vi-
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gen for ytterligare regleringar och fortsatt
favorisering av de allminnyttiga bostadsfo-
retagen. Kan utvecklingen drivas nagra fa
steg langre bort fran en fungerande mark-
nad, kommer privat dgande av flerfamiljs-
hus att ha praktiskt taget omojliggjorts, och
konkurrensen fran smahussektorn att ha av-
skarmats.

Minga ser idag indexlanekonstruktioner
som ett bostadspolitiskt universalmedel att
sinka boendekostnader i nya hus och omfor-
dela kapitalutgifterna sa att de intriffar se-
nare under husets livslingd. Man bor dock
vara medveten om att 6kade betalningsan-
sprak fran stat och langivare pa hushillsig-
da bostader idag, framst stirker de kommu-

nala bostadsforetagens stiallning och under-

littar kapitaltillvixten i AP-fonderna (vars

betydelse for pensionsutfistelserna dock ar
sekundir, eftersom dessa garanteras av sta-

ten).

Isoleras indexkonstruktionerna till bo-
stadssektorn blir bostader ett simre sparal-
ternativ for den enskilde an andra objekt,
tex batar, bilar osv. En omliaggning till in-
dexlan kraver darfor noggranna overviagan-
den om inte formogenhetsspridningen ge-
nom enskilt bostadssparande skall avtaga
drastiskt.

En sadan omlaggning for i sjalva verket
med sig sa vittgaende forandringar bade for
skattesystem och kapitalmarknad, att den
ganska sikert kraver ett artionde att utreda.
Men sa linge kan vi inte vinta med att losa

vara idag akuta bostadspolitiska problem.




