ULF BRUNFELTER:

Bostadssocialism eller

1 LN

Bostadsbristen ér ytterligare ett
praktiskt bevis for att socialistisk
regleringspolitik &r oférenlig
med vélordnad civil férsérjning,
skrivar UIf Brunfelter. Med inter-
nationella matt rader det ingen
bostadsbrist i Sverige men vi
har ett daligt bostadsforsorj-
ningssystem som inte férmar ta
vara pa resurserna.

Brunfelter varnar fér férslaget
om s k rdntelan.Det skulle inne-
béra en offentlig rundgang skat-
tevdgen for att bibehalla vart nu-
varande subventionssystem.
Sedan artikeln skrevs har rege-
ringen framlagt en proposition
om réntelan som i huvudsak
bygger pa utredningsférslaget.

Direktor Ulf Brunfelter &r chef fér
Néringslivets Byggnadsdelega-
tion.

postadsforsorjning?

des for medborgarna i Osteuropa,

nar de fick prova pa historiens mest
omfattande experiment med realsocia-
lism i praktiken. Forsorjningssystemen
nara nog kollapsar i trostlosa kosystem
for att fa tillgang till livets enklaste nod-
torft. Sa har det inte gatt med blandeko-
nomiska modeller, som tillampats i lander
som Sverige.

Men symptomen finns under ytan
ocksa i var vilordnade ekonomi pa omra-
den, dar den politiska ekonomin segrat
over marknadsekonomin. Regleringssam-
héllets avigsidor ar t ex markanta inom
var bostadsforsorjning. Det ar gatfullt att
vi lyckats gora varldens bostadstataste
land till en nation med bostadsbrist, dar
de koande raknas i hundratusental.

Att Moskva med praktiskt taget bara
allméannyttiga hyreslagenheter rapporte-
ras ha en skriande bostadsbrist med 1,8
miljoner bostadssokande forvanar kan-
ske inte, men att bostadsbristen matt i an-
tal bostadssokande ocksa ar pinsamt stor
i Stockholm ar markligt. Visserligen har
bostadspolitiken i Sverige ocksa avsatt ett
bestand i allmannyttig dgo pa mer an
800 000 lagenheter eller ca 60 % av alla
hyreslagenheter. Men vi har nar allt kom-
mer omkring dnda vastvarldens storsta la-
genhetstillgangar raknat i antalet lagenhe-
ter per tusen invanare — 463 for Sverige
mot Danmarks 448 eller Norges 417.
Bland de stora nationerna i Vasteuropa
raknar England 399, Vasttyskland 447
och Frankrike 451 lagenheter per 1 000
invanare.

Om Sverige inte lyckas forsorja sina
medborgare med bostader med ett sa gott
utgangslage, nar skall vi da nagonsin na
malet att fa en god bostadsforsorjning
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utan lidande for stora grupper, som tving-
as sta i ko? Ofta blir ungdomar och in-
vandrare mest utsatta dessutom, dvs
grupper som den officiella valfardspoliti-
ken sarskilt vill sla vakt om. Vilka mal har
egentligen dagens bostadspolitik? Ar 500
lagenheter per 1000 en dromgréns, dar
allt skall ordna upp sig eller?

Onekligen ter sig den svenska situatio-
nen som ytterligare ett praktiskt bevis for
att socialistisk regleringspolitik ar oforen-
lig med valordnad civil forsorjning, dar
boende som onskar ocksa kan forse sig
med en bostad till priser som marknaden
erbjuder utan att lida aratals i ko.

Fran Moskva rapporteras det (The
Observer/NT 15/8-90), att stadens sty-
rande tanker satta igdng ett program for
utforsaljning av allmannyttiga lagenheter
till hyresgasterna for att skapa grogrund
for marknadsekonomi i boendet med en
omfattande privatisering.

Men i Sverige hissas minst av allt nagra
saddana signaler. Laget efter miljonpro-
grammet under mitten pa 70-talet borde
annars ha varit gynnsamt for en frigorelse
fran regleringspolitik. Vi hade da pa nagot
decennium hojt var boendetathet fran cir-
ka 350 till 450 lagenheter per 1 000 inva-
nare, och det stod tidvis mer an 30 000
lagenheter lediga for uthyrning. Men det
sags i ledande kretsar mest som ett pro-
blem for allmannyttan och inte som en
mojlighet till fornyelse. Paritetslanesyste-
met som da hade ett forrantningskrav pa
5,1 % omvandlades i stallet till ett renod-
lat subventionssystem, som pa 80-talet
har begransat forrantningskravet till

2,7 % for nybyggda allmannyttiga lagen-
heter.

Fortsatta subventioner, skarpta bo-
stadsformedlingsregler, styrning av byg-

gande fran kontor och lokaler till &nnu
mera bostadsbyggande ar de reglerings-
metoder, som man fortfarande hoppas
bota "bostadsbristen” med i Sverige. Men
Sverige har med internationella matt ing-
en bostadsbrist i dag, vi har tvartom ett
overflod internationellt sett. Daremot har
vi onekligen ett daligt bostadsforsorj-
ningssystem i Sverige, som inte formar ta
vara pa vara resurser pa ett rimligt satt.

Réntelan
Den insikten ar tyvarr inte sarskilt ut-
bredd. Medan Moskva forbereder over-
gang till marknadsekonomi hoppas den
senaste konkurrensutredningen i sin
granskning av svensk bostadsmarknad
fortfarande kunna uppna forbattringar
inom det radande systemet med bl a kon-
kurrens fran utlandet. Men nar svenska
fastighetsforetag och forsakringsbolag
satsar miljardbelopp utomlands och mer |
eller mindre later svenskt fastighetskapi-
tal etablera sig pa annat hall, vem tror da
pa allvar, att utlandska intressenter skulle
fundera pa att soka sig till den svenska
bostadsmarknaden, dar huvuddelen av
hyresmarknaden officiellt lever utan nag-
ra forrantningskrav over huvud taget?
Just ett subventionssystem med en all-
mannyttig sektor utan avkastningskrav ar
f 0 malsattningen for den senaste bo-
stadspolitiska kommitténs arbete att in-
fora ett system med sk rantelan, som
skjuter upp avkastningskraven till 2000-
talet. Subventionslinjen finansieras enligt
forslaget med okade skatter pa den éldre
fastighetsstocken och begransar dess av-
kastningsformaga. Enligt numera SABO-
direktoren Birgerssons forslag om sk
rantelan kommer fastighetssektorn att




 praktiskt taget betala lika mycket enbart i
arlig fastighetsskatt — 12,8 miljarder —
‘som statskassan spenderar i rantesubven-
tioner till nyproduktionen — 13,8 miljar-
der. Detta forslag fran boendekostnadsut-
redningen (SOU 1989:71) ar egentligen
ingenting annat an en offentlig rundgang
skattevagen for att bibehalla vart nuva-
rande subventionssystem — en beskatt-
ning for regleringssystemets egen skull,
skulle man kunna saga. Receptet for var
officiella bostadspolitik ar m a o att hard-
nackat forsvara det bestaende — ett feno-
men som onekligen har slaktskap med
vad som ar brukligt ocksa i andra regle-
ringsekonomier.

- Sjalvkostnadsprincipen
SABO-foretagens s k sjalvkostnadsprin-
cip ar i praktiken ett hinder for det nume-
ra mycket stora offentliga bostadskapita-

let att forranta sig och bidra till landets

bostadsforsorjning. En sadan sjalvkost-

“nadsprincip far det allménnyttiga bestan-
det att i princip likna en bostadsrattsfor-
-ening, som enbart tacker sina kostnader.

“Men tyvarr svarar inte allmannyttan hel-
ler mot bostadsrittsidealet, eftersom fi-

- nansieringen av nyproduktionen kréver
standiga tillskott av bostadssubventioner.

- Utan sadana subventioner skulle namli-

-~ gen inflyttningshyrorna bli avskrackande
“hoga, eftersom lagenhetsstocken hos all-

- mannyttan i princip inte bidrar med nagra
resurser for att betala foretagens nypro-
“duktion.

~ Bostadsforetagen far i stéllet skatteva-
gen bidra till att halla igen kapitalkostna-

' derna med subventioner till nyproduktio-
-nen. Pa sa satt soker regleringsekonomer-
- na efterlikna funktionerna i en marknads-
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ekonomi, men forlorar samtidigt mark-
nadsekonomins flexibla prissattning. I
stallet bibehalls det system med prisregle-
ring, som det till allmannyttans hyror lan-
kade bruksvirdessystemet fort med sig.

Den bostadspolitiska diskussionen fix-
eras pa detta satt till ett enda stort och till
synes oovervinnerligt problem kring ny-
byggnadshyror och stigande priser, som
den inflationsbetonade svenska ekono-
min for med sig. Hyresgastrorelsen domi-
nerar debatten med skrackinjagande sce-
narier, hur bostadssokande skulle fa beta-
la mer an 100 000 kronor per ar for ny-
byggda lagenheter utan subventioner.
Bostadsproduktionen stannar av utan
rantebidrag, och det blir en forodande
kostnadskris osv.

Vrangbild av marknadsekonomin
Ekonomiskt sett ar detta en total vrang-
bild av marknadsekonomins satt att ver-
ka. Men ocksa nonsens vinner respekt om
det predikas tillrackligt ihardigt. Att bo-
ende i Visteuropas resursrikaste land i
fraga om tillgang pa lagenheter skulle
drabbas av chockartade prishojningar vid
en overgang till marknadsekonomi ar en
verklighetsfraimmande hypotes. Nar be-
standets resurser blir effektivt anvanda,
kommer bade prisbilden pa lagenheter
och tillgangen pa lagenheter att bli helt
annorlunda med marknadsekonomi an
vad regleringsanhédngarna later oss tro.
Det ar troligen fa som skulle tycka en
hyressattning motsvarande t ex halva ka-
pitalkostnaden i nyproduktionen som na-
got sarskilt orimligt atagande for att bo i
allmannyttans bostader. Med ett sadant
avkastningskrav skulle Svenska Bosta-
ders lagenhetsbestand pa cirka 50 000 la-
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genheter och 10 000 lokaler representera
ett realvarde i storleksordningen 22 mil-
jarder. For ett sa stort realkapital blir pa-
frestningarna inte sarskilt stora att lamna
de tillskott, som behovs for att forranta en
arlig nyproduktion pa t ex 1 000 lagenhe-
ter och pa sa satt tacka bestandets forny-
elsebehov. Dimensioneras internhyran i
bestandet for att mota ungefar samma ut-
jamningsansprak i nyproduktionen, som
dagens bostadssubventioner avser att
tacka, skulle forrantningskravet pa den
befintliga bostadsstocken i Svenska Bo-
stader paverkas med ett par procent (cir-
ka 1,6 %, om man utgar fran boendekost-
nadsutredningens forutsattnigar). Att er-
satta nuvarande subventionsitaganden
med betalningar pa marknadens villkor
skulle mao inte fora med sig nagra
chockhojningar av hyrorna, som hyres-
gastrorelsen vill fa oss att tro.

Omsattningstakten

Daremot kan bostadsforsorjningssyste-
met borja fungera igen till gladje for alla,
som far lida umbaranden i dagens kosy-
stem. Priskontrollen pa hyresmarknaden
har lett till en allt storre ororlighet, och
omsittningstakten pa hyreslagenheter
narmar sig nu 10-arsgransen. Pa en ort
med tex 100 000 lagenheter begransar
det lagenhetsutbudet fran bestandet till ca
10 000 lagenheter per ar. Till detta utbud
kommer sa i basta fall en nyproduktion pa
nagon procent, dvs ytterligare ca 1 000 la-
genheter per ar. Med en flexibel prissatt-
ning,som foljer med marknadsekonomi,
kommer de boendes behov av forandrat
boende vid vixling av arbetsplats, familje-

bildning osv att sla igenom pa ett helt
annat satt och leda till en betydligt hogre
omsattning. Inom hyresboende ar det tro-

ligen rimligt att rakna med en spontan
rorlighet inom bestandet pa i storleksord-

ningen 5 ar. Det ger ett utbud pa ca

20 000 lagenheter inom en ort med

100 000 hyresbostader i bestandet, dvs i

stort sett en fordubbling jamfort med den

stagnation, som dagens regleringsmeto-

der gett upphov till.

Produktionen kollapsar inte
Spadomarna att bostadsproduktionen
kollapsar utan subventioner tillhor ocksa
spokhusens forestallningsvarld. Det ar ett
misstag, att ett lands bostadsstock maste
fungera som ett jattelikt fattighus i stan-
digt behov av stod fran det allmanna. Det
normala for en marknadsekonomi ar
tvartom, att bostadsstocken fungerar som
ett realkapital, som bade ger avkastning
och bidrag till samhallets ekonomiska till-
vaxt. Det sista aret fore kriget — 1939 —
producerades 59 000 lagenheter i Sveri-
ge. Det skedde i ett land med en betydligt
mindre befolkning och utan nutidens val-
fardsekonomi. Produktionen skedde utan
subventioner pa marknadens villkor och
lag dnda i niva med vad vi astadkommer i
dag.

Marknadsekonomin genererar mao
de resurser som behovs for att tacka vara
bostadsbehov. En rimlig forrdntning i var
bostadsstock pa marknadens villkor har |
hemma skulle t ex begransa den emigra- |
tion av svenskt bostadskapital utomlands,
som vi bevittnar i dag.




