Pol.mag. OSTEN BOHLIN:

En ny bostadspolitik

Hur kommer en ny regerings bostads-
politik att te sig efter borgerlig seger
éver socialdemokratien i host? Pol. mag.
Osten Boblin i Niringslivets Bygg-
nadsdelegation har nirmare skirskidat
problemet och ger i denna artikel sitt
svar.

Minga svira problem pa bostadspoliti-
kens omrdde maste 16sas av den nya re-
gering som vi hoppas avloser den social-
demokratiska i host. Det finns till och
med skil som talar for att framgdngar
eller misslyckanden inom detta omrdde
kommer att bli av avgdrande betydelse
for den nya regeringens strivanden att
forlanga sitt mandat ar 1970.

Utgéngsliget

Vid sin tillkomst var hyresregleringsla-
gen avsedd att gilla blott under de krisar
man emotsdg pa grund av andra virlds-
kriget. For det bestdende fastighetsbe-
standet innebar den i princip en ldsning
av vid en viss tidpunkt bestimda hyror
med mdjlighet till generella hojningar pa
grund av faststillda allminna kostnads-
okningar 1 fastighetsforvaltningen. Hy-
rorna fér nyuppforda ligenheter skulle
diremot bestimmas pd grundval av de
aktuella produktionskostnaderna. Sedan
lagen nu bibeh2llits i mer 4an 25 r har
foljden blivit en utomordentligt bristfal-
ligt fungerande hyresmarknad med bo-
stadskder, hyressplittring och sociala
orittvisor.

En av de viktigaste férutsittningarna
for de beslut i bostadspolitiska fragor,
som riksdagen fattade under 1967, var
att hyresregleringslagen skulle avvecklas.
Medan beslut fattades i friga om kom-
munernas forkdpsritt till mark, statligt
stod till finansiering av markkdpen, bo-
stadsfinansiering med paritetsldin och
dndrade bestimmelser for beskattning av
realisationsvinst vid forsiljning av fas-
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tighet uteblev som bekant beslutet om
krislagens avveckling.

Den koncentration av befolkning och
niringsliv som pégdr i samhillet stiller
stora krav pd bostadspolitiken. Befolk-
ningsomflyttningen och standardsteg-
ringen kridver nya bostider bdde i titor-
ter och i fritidsomrdden. Inom bostads-
politiken kan ett storre eller mindre ut-
rymme ges for konkurrens mellan de pro-
ducenter som skall tillfredsstilla konsu-
menternas efterfragan. Pa kort sikt kan
en hirt kontrollerad och statsstyrd bo-
stadspolitik synas fordelaktig. Standardi-
sering av produkter och framstillnings-
sitt kan genomforas i stor skala och kost-
nader f6r marknadsféring elimineras. P&
langre sikt foreligger dock stora risker
att styrningen lamsldr utvecklingsinitia-
tiv, vilkas ekonomiska birkraft kan pro-
vas i praktiken forst i en konkurrenseko-
nomi. Konsumenterna koper av bostads-
producenten eller -forvaltaren dgande-,
bostads- eller hyresritt till sin bostad. De
kan vilja att bo antingen i flerfamiljshus
eller i smdhus. Ett av de visentligaste
hindren for en konkurrens som kan for-
indra foretagsstrukturen och pressa
kostnaderna ir att bostadskonsumenter-
na under ett kvartssekel i stor utstrick-
ning saknat valmdjligheter och wvarit
stillda infor siljarens marknad. Mark-
naden har snedvridits pd grund av den
pa sjilvkostnadsprincipen baserade hy-
resregleringen och den kvotfordelning
som knutits till det statliga systemet for
bostadsfinansiering. Svarta marknader
for bostads- och hyresritter och ”6ar”

med lediga bostider till hogt pris har
uppkommit. Siljarens marknad inom
bostadssektorn har haft verkningar
”bakdt” i produktionsprocessen pd &t-
skilliga led bland leverantorer av varor
och tjinster. Incitamenten till kostnads-
jakt hos byggherrar och byggproducen-
ter har forsvagats.

Forvaltare och byggherre ir vanligen
identiska. Sarskilt nya flerfamiljshus har
kommit att dgas av kommunala och ko-
operativa foretag. Inom den offentliga
sektorn sker bostadsbyggandet till 90 /o
i allminnyttig regi. Det kooperativa bo-
stadsbyggandet sker till 75 %/ i de bada
riksomfattande foretagen HSB och Riks-
byggen, medan resterande 25 %0 av det
kooperativa byggandet sker pa enskilt
initiativ. P4 smdhusmarknaden ir ko-
parnas valmojligheter betydligt rikhal-
tigare, siljarna upptrider aktivt med
reklam och utstillningar, helt firdiga
produkter presenteras och import fore-
kommer. P4 hyresrittsmarknaden gyn-
nas de allminnyttiga foretagen genom
fordelaktigare marktilldelnings-, be-
skattnings-, bel@nings- och hyressitt-
ningsvillkor. P4 bostadsrittsmarknaden
foreligger inte motsvarande diskrimine-
ring. Ddremot begransas dir den enskilda
sektorns mojligheter att konkurrera i den
man kommuner vigrar att lata sig rep-
resenteras 1 bostadsrittsforeningar, till-
komna pd enskilt initiativ. Genom att
kommunerna pa politisk vig faststiller
fordelningen mellan hyres- och bostads-
ratt begriansas konkurrensen mellan des-
sa upplatelseformer. I en del kommuner




har de enskilda foretagen helt berovats
mojligheten att konkurrera. Samhillet
har dir auktoriserat ett eller ett fatal f6-
retag.

I den bostadspolitik, som var avsedd
att ersitta den hittillsvarande, tilldelades
de allminnyttiga foretagen en prisdim-
pande funktion inom ett konkurrenssys-
tem. Den frin sittande regering uttalade
onskan om konkurrens fran enskilda f5-
retag kan inte infrias med rddande finan-
sierings-, beskattnings- och hyresforhal-
landen. En ny regering fir som en viktig
uppgift att férindra dessa.

K&pare och marknad

Inom bostadssektorn dr en lang rad stat-
liga och kommunala myndigheter syssel-
satta med forhandsgranskning av indivi-
duella projekt. Typbesiktning forekom-
mer endast i obetydlig omfattning och
granskningsarbetet blir kostnads- och
tidskrivande med succesiva ingripanden
i byggprocessen. Skillnaden i informa-
tions- och kunskapsnivier hos de bo-
stadsefterfrigande konsumenterna ar
stor. Kop av flerfamiljshus uppfattas
som en expertangeligenhet och de som
slutgiltigt  pdverkar  beslutsfattandet
(dven om de formellt sett inte sjilva fat-
tar beslut), har vanligen god teknisk ut-
bildning. Dessa har dirfor stora mojlig-
heter att tillgodogéra sig den tekniska in-
formation, som stir till buds. Konsu-
menterna diremot och de som formellt
fattar besluten fir sillan en bredare
overblick over tinkbara alternativ och
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dessas konsekvenser fér boendekostna-
der, miljé6 m.m.

Endast i begrinsad utstrickning er-
bjuder siljarna firdiga produkter. Pro-
jekteringen dr ofta knuten till bestil-
larsidan. D3 koparen bygger i egen regi
blir han under produktionstiden med-
lare mellan konkurrerande intressen pa
siljarsidan. Liknande relationer upp-
kommer i foérhdllande till de av bestil-
larna anlitade konsulterna. Foérhéllan-
dena pd smihusmarknaden och dven i
vissa fall i totalentreprenadrelationer
avviker fran detta monster och liknar
mera kopar/siljarattityderna i andra
branscher.

Om prisbildningen inom bostadsbygg-
nadssektorn skall forindras och mera
6verensstimma med den i andra bran-
scher maste bostadspolitiken utformas
s, att incitament skapas fér producen-
terna att aktivt marknadsféra sina pro-
dukter. Mgjligheter for koparna att vil-
ja mellan olika produkter maiste fin-
nas 1 storre utstrickning 4n for nirva-
rande. En grundliggande férutsittning
for en for koparna och konsumenterna
gynnsam utveckling torde vara att fo-
retag inom byggprocessen fir tillfille
att etablera ett mer lingsiktigt samar-
bete. Allt fler producenter blir d& be-
redda att presentera fullstindiga 16s-
ningar i konkurrens med varandra. Ga-
rantier och andra ansvarsdtaganden kan
dd limnas. Siljarens pris pi ett hus
skulle kompletteras med uppgifter om
drifts-, underhills-, reparations- och
rivningskostnader. Det ir dirfor ndd-
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vindigt att finansierings-, beskattnings-
och hyresforhdllanden ges en sddan ut-
formning att konkurrens tillites mellan
olika dgar- och producentkategorier.
En overging till koparens marknad
innebir for bostadsproducenterna ett
tvang till anpassning till konsumenter-
nas krav. Dessutom méste de utveckla
och marknadsféra produkter som kan
tinkas attrahera kdparna. Producenter-
nas kostnadstickning blir beroende av
marknadsforhdllandena. Detta fram-
tvingar i sin tur ett hirdare motstdnd
mot kostnadshojningar pd komponenter,
material och arbetskraft samt intensifi-
erade rationaliseringsitgirder. Fran
samhillelig synpunkt finns alltsd anled-
ning att striva efter att infora mark-
nadsprisbildning p& bostadsomradet.

Sambhillsekonomi och langtidsplaner

Byggnads- och anliggningsverksamhe-
ten har sedan mer dn 20 ar varit fore-
mal for regleringar av olika slag. En
kortsiktig beddmning av konjunkturbil-
den har spelat en mycket stor roll vid
ingripandena. Regleringarna har for bo-
stadsproducenterna medfort stora effek-
tivitetsforluster. Det ligger i samhaills-
ekonomins intresse att undvika sddana
forluster. Inom byggsektorn bor tillim-
pas samma konjunkturpolitiska bedém-
ningsgrunder som inom Ovriga sektorer
i ekonomien. En langsiktig planering av
offentliga investeringar kan underlitta
en utveckling i denna riktning. Bostads-
och andra bygg-producenter kan stimu-
leras att utveckla moderna produktions-

metoder och personaladministration ge-
nom samarbete med de myndigheter som
ir ansvariga fOr sysselsittningsplane-
ringen.

Planeringen pa alla nivaer ir av be-
tydelse for att bostadsproduktionen
skall kunna drivas med storsta effekti-
vitet. En Overgdng till kdparens mark-
nad stiller sirskilt stora krav pd den
kommunala oversiktsplaneringen. Den-
na maste kontinuerligt bedrivas si att
byggbar — dvs. detaljplanerad — mark
kan tillhandah8llas. Genom att anvinda
s.k. ’flexibla” stadsplaner kan man ska-
pa utrymme for total konkurrens mel-
lan olika forslag till utformning av pro-
jekt och miljo.

Allteftersom byggnadssektorns struk-
tur dndras kommer ocksd organisationen
av forsknings- och utvecklingsarbete att
paverkas. Grundforskningen kan di
komma att bedrivas vid universitet och
hogskolor medan utvecklingsarbetet be-
drivs inom foretagen. De centralt be-
stimda byggbestimmelserna maste ges
en sidan form att de inte binder den
tekniska utvecklingen. Preciserade funk-
tionskrav maste stillas och planverket
ges den kompetens som krivs for att
samordna de bestimmelser som nu ut-
firdas av olika myndigheter.

Hyrespolitikens utformning

De under 1967 foreslagna hyressitt-
ningsreglerna syftade till att ge ldgenhe-
terna i flerfamiljshus hyror, som mot-
svarade ldgenheternas bruksvirde. En
hyressittning enligt denna huvudprin-




cip r en forutsittning for balans pa bo-
stadsmarknaden. Detta kan ocksa antas
leda till en efterstrivansvird upprust-
ning av de delar av det dldre bostads-
bestdndet, som har en sddan byggnads-
teknisk utformning och sidan miljomis-
siga kvaliteter att de uppfyller fastig-
hetsigares och hyresgisters krav. En ba-
lanserad bostadsmarknad med dkad val-
frihet for konsumenterna kriver ocksa
en viss reserv av lediga bostider. Denna
reserv maste emellertid vara utspridd
over olika kvalitets- och storleksgrup-
per av ligenheter och smahus. Utan en
mera marknadsanpassad hyressittning
och prisbildning kan detta mal inte upp-
nds. Hyrorna och priserna i nyproduk-
tionen spelar en nyckelroll i denna an-
passningsprocess. Den forda bostadspo-
litiken har bidragit till en bostadsbrist,
som delvis dr konstlad. Den 18ngvariga,
delvis konstlade, bristsituationen har
lett till en siljarens marknad och en
kostnadsniva i nyproduktionen, som an-
tagligen 4r hogre an den som skulle er-
hillits, om man langt tidigare genom-
fort den hyresanpassning i det dldre be-
stindet, som nu framstir som alltmer
nddvindig.

I proposition nr 91 till arets riksdag
foreslds att nuvarande hyreslag skall er-
sittas med en ny hyreslag samt att en ny
organisation bestdende av statliga regio-
nala hyresnimnder skall inrittas f6r hy-
restvister. Vidare foreslds att giltighets-
tiden for hyresregleringslagen forlings
till utgdngen av 8r 1971 och att lagen
dndras i vissa hinseenden. Overgdngen
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till en friare hyres- och bostadsmark-
nad stills pd framtiden. De foreslagna
andringarna kan emellertid vara dgnade
att underlitta en Overgang till de friare
forhallanden p& hyresmarknaden som
utgor en forutsittning for balans pd bo-
stadsmarknaden. En ny regering kan
dédrfor inrikta sitt arbete pd att dels
genomfora ytterligare uppmjukningar i
regleringen, dels pd att ligga fram for-
slag om dess slutgiltiga avveckling frin
och med 3r 1972.

Den statliga styrningen av
bostadsbyggandet

Det finansieringssystem for det statliga
stodet &t bostadsbyggandet som antogs
av 1967 ars riksdag bygger pa sk. pari-
tetslan. Det ir mycket svart att fast-
stilla i vilken utstrickning detta system
ir forenligt med malsdttningen att ska-
pa en “koparens marknad” pd bostads-
omrddet. Nagra mdjligheter for en ny
regering att snabbt ersitta detta system
med ett annat torde inte foreligga. Ar-
betet kan istillet inriktas pd att dndra
utformningen av systemet sd, att moj-
ligheterna till en samordning mellan re-
gionalpolitik, lokaliseringspolitik och
bostadsbyggande forbittras. Ett sitt att
nd denna mélsittning ir att ersitta de
nuvarande ldnsbostadsnimnderna med
fem eller sex regionala bostadsnimnder.
Samtidigt kan lidnsarbetsnimnderna er-
sdttas med ett motsvarande antal regio-
nala arbetsnimnder. Forandringar i det
nuvarande kvoteringssystemet kan sam-
tidigt genomforas sd, att varje regional
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nimnd tilldelas ansvaret f6r fordelning
av en del av kvoten inom sitt geografis-
ka omrade, medan férdelningen av res-
terande del av de olika nimndernas
kvoter forbehdlles regeringen. Denna
bor ocksd ha mojlighet att bestimma
“restkvotens” faktiska utnyttjande. En
betydligt bittre anpassning till forind-
rade forutsittningar bor kunna vinnas.

Den nya regeringen bor samtidigt
som malsittning pd lingre sikt sitta en
Overgang fran det 1967 beslutade finan-
sieringssystemet till ett system dir den
statliga styrningen ges en mera generell
utformning. Inom ramen for ett allmint
statligt stod 8t bostadsbyggandet kan
man i en framtida balanserad marknad
dels 6verldta produktionsinitiativet till
foretag av kommunal, kooperativ och

enskild karaktir, dels 6verlata beslutan-
deritten i finansieringsfrigorna till
banksystemet.  Ansvarstagandet  for
langivningen kan d& fordelas mellan
staten och bankerna. Ett sddant kredit-
garantisystem skulle mojliggora lingiv-
ning pé basis av husens avkastningsvir-
de, som i sin tur ytterst betingas av vad
konsumenterna ir villiga att betala.

I paritetsldnesystemet minskar incita-
menten for kooperativa foretag att pro-
ducera och forvalta flerfamiljshus. Ef-
tersom en malsittning for den nya re-
geringen bor vara att bereda alla bo-
stadskonsumenter som s& onskar tillfil-
le att enskilt eller i samverkan med and-
ra dga sin bostad finns ytterligare en an-
ledning att sd fort som mdjligt avveckla
detta system.




