ULF BRUNFELTER:

Liberalisera bostadssektorn — ett alterna
tiv till Bostadskommittén

Hyresgistrérelsens och manga
bostadspolitikers verklighetsuppfattning
om subventionsbehovet dr overdrivet,
hévdar Ulf Brunfelter. Subventionerna
gor det omdajligt att producera bostider
utan skattestod. Forfattaren ar starkt
kritisk mot Bostadskommitténs selektiva
subventionering och visar hur en
liberalisering av bostadssektorn kan
realiseras.

Jur kand UIf Brunfelter ar chef for
Niringslivets Byggnadsdelegation.

En trogen vapendragare for socialis
ringsfaktorn i svensk bostadspolitik se
mitten pa 70-talet har varit *’orattvisar
i boendekostnader mellan hyresboenc
och villaboende. Det ar ett tema son
ocksa aterkommer i bostadskommittér
arbete, dar det blivit ledstjarna for di
kussioner om ’neutralitet’” dvs krav:
likviardiga boendekostnader for olik
boendeformer. '

I grunden doljer sig bakom detta
strategi fran bla hyresgistrorelsen
frammana en verklighetsuppfattnii
som passar for krav pa subventioner o
stod till hyressektorn & ena sidan o
palagor pa hushéllsigda bostider & di
andra. Utgangspunkten for resoneman
en ar att kapitalkostnaderna ar 1, di
produktionsaret/inflyttningsaret, sk
laggas till grund for en jamforelse mell
hyrda och dgda ldgenheter. I ett sada
begréansat tidsperspektiv ter sig hyre
kostnaderna helt omgjliga att bira ut
stora subventioner, och sméahusens ra
teavdrag ter sig ocksa som en del av
ventionssystemet, som maste ha en mi
svarighet i rantebidrag till hyresboend:

I ett sddant resonemang bortser m
helt fran att bostadsmarknaden i allt
sentligt — till 98 4 99 procent —
forsorjs av nybyggda bostader utan
det befintliga bostadsbestandet. Nyp
duktionen har en mycket begrinsad b
tydelse.

SABO-foretagens dolda resurser
I sjalva verket representerar vara bos
der inom hyressektorn en mycket si
del av var nationalférmogenhet. U
efterkrigstiden har mer én hilften |
hyresbostiderna — 800000 av cirl
1600000 lagenheter — stallts till de ke




wunala bostadsforetagens forfogande
nom gemensamma uppoffringar fran
lkhushéllet. De kommunala bostads-
retagens framsta uppgift ar att vart och
t pa sin ort sorja for de hyresboendes
Ifird pa bostadsmarknaden.

Tillsammans representerar de kommu-
la ligenheterna nédstan en fjardedel av
t totala bostadsbestandet pa ca 3,6
ljoner bostiader. Var totala bostads-
ock — dvs inriknat bade bostadsritter,
resligenheter och egnahem — anses
ligt bedomare i Bostadsdepartementet
 ett ateranskaffningsvirde 1984 runt
00 miljarder kr. SABO-foretagens an-

Bostadsmarknaden forsorjs till
18—99 % av det befintliga bo-
stadsbestandet — inte av ny-
byggda bostdider.

el av bostadskapitalet, berdknat pa det-
sdtt, bor da kunna skattas till ca 250
iljarder.

Med den prisreglering, som utvecklats
nom bruksvirdesystemet ar forrant-
ingen pa detta kapital lagt. T ex forrin-
r Svenska Bostéder till marknadsranta
t kapital av ca 3 miljarder, medan ater-
pskaffningsvardet av fastighetsbestan-
it kan skattas till 15 miljarder. Aven
ntebelastningarna dr begrinsade, tex
de Svenska Bostdder med sina 50000
genheter en rintebelastning 1984 — 1985
A ca 6,5%, riknat pa foretagets lane-
uld. Belaningsgraden pa SABO-foreta-
n ligger runt 1500 kr/m?, medan ny-
roduktionskostnaden kan skattas till
ygt 6000 kr.

| forhallande till ateranskaffningsvér-
et, finns dirfor latent lagrat ett mycket
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betydande kapital hos SABO-foretagen.
Pa detta dolda egenkapital stills inga for-
rantningskrav alls. Riaknas SABO-fore-
tagens fastighetsvirden mera forsiktigt
till bara hélften av nyproduktions-/
ateranskaffningsvirde, dvs till 3000 kr/
m?, skulle SABO-foretagens fastigheter
representera ett kapitalvarde av ca 125
miljarder, varav ca 65 miljarder ar bela-
nade.

Nagonting av dessa vildiga resurser
borde onekligen riknas de hyresboende
till godo exempelvis i Hyresgistrorel-
sens rattviseresonemang. Enbart normal
forrantning pa dolda obeldnade fastig-
hetsvarden — ca 60 miljarder vid ett an-
taget genomsnittsvirde pa 3000 kr/m? i
SABO-foretagen — motsvarar tex ca 9
miljarder arligen, nagot som sillan eller
aldrig ventileras i svensk bostadspolitik.

Tva iakttagelser kan i detta samman-
hang vara rimliga. Den ena, att bostads-
subventionerna har mindre betydelse én
man tror for hyreskostnaderna. De mas-
te relateras till hela bestandet och mot-
svarar da inte 60% av hyreskostnaden
utan 15% av foretagens hyresintikter.
Genomsnittligt 14g hyrorna 1984 i SABO-
foretagen vid ca 300 kr per m?/ar, varav
rantesubventionen motsvarade ca 50 kr
per m%/ar.

Den andra ar, att foretag som repre-
senterar sa stora kapitalresurser, rimligt-
vis méste kunna goras sjilvbiarande, och
att detta dr nodvandigt av samhillseko-
nomiska skal.

Verklighetsuppfattning och propaganda

I ljuset av detta framstar Hyresgéstrorel-
sens och ménga bostadspolitikers verk-
lighetsuppfattning om subventionsbeho-
vet till hyresboende Overdrivet. Det
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verkliga syftet kan i sjdlva verket tankas
vara att sparra villaboendets utveck-
lingsmojligheter. Den som till marknads-
pris Overtar eller nyproducerar ett eget
hem, har i princip inte mycket kapital
bakom sig, kanske inget alls. Att lata den
ensamboende fa en skattekredit med av-
dragsritten for rantor som utjamningsin-
strument av kapitalkostnaderna for an-
skaffning av en bostad, som idag kostar
600000 kr eller mer, har i sjialva verket
ett barkraftigt bostadspolitiskt motiv. En
sadan ensamstdende bostadsforsorjare
ar ingen kapitalist som SABO-foretagen.
Han behover tviartom ett stod till sin ka-
pitalforsorjning, och kan inte som
SABO-foretagen lita till en forvaltnings-
apparat som disponerar ¢ver miljardbe-
lopp.

Nu drivs neutralitetstinkandets skeva
kapitalkostnadsfilosofi dessutom mycket
langre, nir det Aven kopplas till paritets-
begreppet — dvs filosofin att bostader
med likartade produktionskostnader och
jamforbar alder ska betinga ungefir sam-
ma arskostnader for de boende oavsett
hur de ser ut eller var de ar beldgna.
Darmed laggs grunden inte bara for en
ren prisregleringsfilosofi pa hyresmark-
naden, utan det skapas ocksa ett motiv
for en fortskridande ekonomisk sociali-
sering av bostadsbestandet i sin helhet,
dvs dven av bostadsrétts- och egnahems-
marknaden.

Bostadskommitténs stravan
Det dr i detta perspektiv, som bostads-
kommitténs strdvan bor ses. Strategin
kan beskrivas sa hér:

Subventioner kan utformas som ett
stdd till boende, men ocksa som ett stod
till foretag. Det svenska subventionssy-

stemet har i hog grad blivit ett stod ju
till SABO-foretagen.
Ju mer ett sadant stod forstoras, des
omgjligare blir det for en konkurrent af
leva utan stod. Det blir till sist som fore
enskild att forsoka konkurrera med t
ett kommunalt trafikforetag, vars budg
har en kommunal skattesubvention. D
ar i langden omajligt.
Subventionssystemet har
kndckt bostadsforetag med vanliga banl
lan. Sédana bostider produceras inf
langre. Efter 1982 ars avdragsreforn
som var ett offer just pa neutralitetsfil
sofins altare, kan praktiskt taget in
nagra egnahem produceras utan statlig

Bostadssubventionerna har
mindre betydelse dn man tror
for hyreskostnaderna.

lan. Diarmed blir ocksa egnahemsmarl
naden subventionsberoende.

Neutralitetsfilosofins siregna segr
opinionsbildningen har redan satt tydlj
spar i kapitalkostnadernas utveckling f¢
nybyggda bostdder. Favoriseringen
kommunala bostadsforetag dr bade st
och entydig.

Den selektiva subventioneringens vi
tanker bostadskommittén fortsétta. Bi
stadskapital far inte ge namnvird f6
rantning: *’Det ér ett mal fér bostadspo
tiken att motverka formogenhetsbildnin
genom fastighetsinnehav’’.

Subventionspolitiken ar just ett u
markt satt att nd detta mal. Avdrags:
fekten for riantor kan begrénsas ytterlig
re och bytas ut mot tex statliga subve
tionslan eller skulduppskrivning i fol
av rantelan eller indexlén.




egleringstinkandet véixer sa fram i
ordning, dar paritetskravet blir en
tig malsittning for prisreglering inte
a av nyare utan ocksa dldre bostéider.
omfordelning av kostnader dver tiden
espeglas sa som en losning, och med-
kan d& heta ny fastighetsskatt. Pa sa
| kan man né en ordning med ekono-
k styrning av kostnader i alla bosté-

oavsett aldrar och boendeformer.

1 nya socialiseringstekniken

fincip innebar detta en omdaning, som
utvecklas till en ekonomisk sociali-
ng av hela bostadsmarknaden. Ty

avoriseringen av kommunala
ostadsforetag dr bade stor
ch entydig.

ventionerna gor det omgjligt att
ducera bostdder utan skattestod. For
entionssystemets  uppritthallande
s i sin tur en offentlig finansiering
m sektorn med nya fastighetsskatter.
med blir sektorn finansiellt sjalvge-
erande i offentlig ordning, och fastig-
sskatterna ersétter den kapitalbild-
; pa marknaden, som annars skulle

; Belysande ar just att ocksa fastig-
sunderhallet kan dras in i ett sadant

steuropa.

Niar smahusen inrangeras i detta, blir
inte bara subventionsberoende som
redan blivit idag efter skattereformen.
t blir ocksa ekonomiskt sett allt mind-
meningsfullt att vara smahuségare i
' med att boendekostnaderna drivs
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upp med fastighetsskatter. Ekonomiskt
sett har smahuset — eller fér den delen
bostadsratten — dragits in i ett kollektivt
bostadsfinansieringsssystem, dar hyres-
ratt, bostadratt och egnahemsigande
smélter samman i ett totalstyrt konglo-
merat av ’solidariska’’ bostadsbetal-
ningar. Detta i sin tur dr ingenting annat
dn en nationalisering. Socialiseringen
har natt sitt mal och skapat ett offentligt
finansierat omfordelningssystem  for
boendekostnader.

Liberalisera bostadssektorn

Finns det da nagra mojligheter att vinda
pa utvecklingen och aterfa en mindre
kontrollerad och friare bostadsmarknad?
Det ar helt klart att sadana mojligheter
finns men 4 andra sidan ar det lika klart
att det ar svart att avreglera ett samhille.
Vi befinner oss i en besvirlig labyrint
som 4r svar att ta sig ur.

En forsta atgird att na friare forhallan-
den maste i sa fall bli att minska subven-
tionsberoendet. Det édr en central fraga
redan av statsfinansiella skél. Vi maste i
sa fall hejda den omférdelning skatte-
och avgiftsviagen som ar tilltankt pa dldre
hus och bostdder, som just har till syfte
att uppratthalla subventionssystemet.
Ocksé indexlan skulle lasa fast oss i en
regleringsberoende situation.

Det kan da vara en trdst att veta, att
ekonomisk socialisering genom subven-
tioner inte dr nagon nodvindig betingel-
se for bostadsproduktion, som anhingar-
na gor gillande. Vi ar nu nere i ca 30000
nyproducerade ldgenheter per ar. Det ar
i stort sett bara halften av de ca 59000,
som producerades 1939, da vi inte var
subventionsberoende.
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En annan viktig atgéird ar att aterupp-
riatta egnahemssektorns vitalitet. Vi
maste da sanera skattereformen och tex
gé in for en 50 % marginalskatt for alla sa
att hushallen féar betalningsforméga kvar
att skaffa sig egnahem riknat efter skatt.
Avdragsritten for bostadslanerdntorna
behover da bibehéllas for att hushéllen i
inflationstider skall klara av dryga lane-
betalningar. En vig till sanering av bo-
stadssektorn ligger kanske just i att i
okad utstrickning lata hushéllen ta an-
svar for sitt boende. Man kan da ocksé
tinka sig en Overgéng till Agarlagenheter
aven i flerfamiljshus, som ju varit aktu-
ellt i debatten under de borgerliga
regeringsaren.

Om bostadssektorn pa detta sitt fri-
gors fran ekonomiskt beroende i form av

stod fran stat och kommun till bostads
foretagen, far man i stillet tinka sig el
stod till inkomstsvaga hushall, som kom
pletterar en marginalskattesankning.

Fastighetsskatterna ersdtter
den kapitalbildning pa markna
den som annars skulle ha sérjt
for sektorns tillvixt och under-
hall.

For inkomstsvaga grupper skulle te
kunna finnas bostadsanskaffningslan e
ter monster av de bosittningslan som |
digare funnits i Sverige. Detta skulle ur
derlatta for siddana grupper att skaf
bostadsritter eller dgarldgenheter.




