Dehoga hyrorna

¥

Vi har enligt samstiimmiga uppgifter en bostadspolitisk kris. Denna har
méanga dimensioner men jag skulle tro att svenska folket i en opinions-
undersokning skulle siga att problemet iir de hga hyrorna. Kring detta be-
grepp har utvecklats en politisk mytbildning som jag tror ir till stor skada
for en nyorientering av bostadspolitiken. Fa vill tro att hyrorna blir hoga
dirfér att det gér 4t betydande samhiillsekonomiska resurser for att bygga
bostider. Manga intalar sig att det iir nigra som skor sig pa hyresgiisternas
bekostnad, eller att det iir ndgra som dr mycket ineffektiva i produktions-
processen. Det skulle d finnas négra kraftfulla politiska dtgiirder att ta till
som snabbt kunde leda till siinkta hyror eller i varje fall till att hyrorna i de
nybyggda husen inte steg. Dessviirre dr det nog sa att detta i huvudsak ir
ett Onsketidnkande utan grundval i verkligheten,

Eftersom fastighetsigarna huvudsakligen dr kommunalt figda bostads-
foretag som inte efterstrivar vinst kan det inte giirna vara dessa som tar
oskilligt betalt. I andra hand kan man tinka sig att byggindustrin tar ut
oskiiliga vinster, men om det vore si borde ju BPA kunna ta hem de flesta
entreprenaderna och antingen g& med stora vinster eller hilla avseviirt ldgre
priser. Ingetdera &r fallet och ingen misstinker vl BPA for att spela under
tiicke med de privata byggforetagen. I tredje hand kan man téinka sig att
hyrorna ir hoga darfor att hela byggindustrin inbegripet BPA ir ineffektiv,
sd att det blir ontdigt dyrt att bygga. Den tanken dr inte lika létt att avvisa,
men den motsigs av att svensk byggindustri tycks vara konkurrenskraf-
tig pd utlindska marknader.

Skall vi di gd iinnu ett steg tillbaka i produktionskedjan och skylla pad
. byggdmnesindustrin? Denna ir ju ganska monopoliserad vad giller vissa
imnen, sirskilt di cement. Men byggimnen stir bara for ett tiotal procent
av de totala byggkostnaderna, p4 ménga dmnen ir det t o m internationell
konkurrens, KF iir med i spelet och statens lovviirda forsok med Durox pe-
kar pa att det inte dr alldeles s& Ldtt fortjinta pengar man gér i branschen.

En sirskilt lockande syndabock #r de sd kallade markspekulanterna,
eftersom det torde rdda betydande enighet om att den markviirdestegring
samhiillets utbyggnad ger upphov till inte bor tillfalla enskilda markiigare.
Men rimarkskostnaderna ir en forsvinnande liten del av de totala bostads-
kostnaderna, kanske ett par procent. Dessutom kan det hiivdas att dessa
kostnader bor ingd i hyran, ehuru de inte bor tillfalla enskilda som ofér-
tjant markviirdestegring. Aven byggarbetarna kan fritas frin beskyllningar,
ty dven om de skulle tjina 20—30 procent mer in vad som iir rimligt (vil-
ket jag personligen inte anser) skulle paslaget pd hyrorna hiirav inte bli mer
in ett par, tre procent.

Kostnaderna for bostadsbyggandet finansieras ju som rimligt ir med 12n,
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vilket betyder att kreditvillkoren, riintor och amorteringar, spelar stor roll
for bostadsforetagens kostnader, En procent hogre riinta betyder en hyres-
héjning pi ett tiotal procent vid sjdlvkostnadshyror. Ar det kanske dyr fi-
nansiering man klagar Gver? Ar det ldngivarna pa kapitalmarknaden som
skor sig pd hyresgisternas bekostnad? Knappast! Just bostadskrediterna
gynnas for det forsta p& andra krediters bekostnad med olika medel (place-
ringskvotlagstiftning och dylikt). AP-fonderna finansierar en stor del av bo-
stadsbyggandet och som bekant anser forre AP-fondchefen Lennart Dahl-
strém att avkastningen inte bara ir dilig utan t o m negativ. I sjilva verket
har realriintan aldrig legat sa 14gt som nu och det har alitsd aldrig varit sd
13ga rintekostnader for bostadsbyggandet. Om rintan vore oftillstindigt hog
skulle ju alla sldss om att & placera i bostadsobligationer, men sa &r san-
nerligen inte fallet.

Hiirtill kommer dock en komplikation. Niir inflationen dr snabb ligger
den nominella rintan hogt och detta innebiir att kapitalkostnaderna realt
sett stjdlps Over frdn framtid till nutid. Om hyrorna sitts s att de skall
ticka kostnaderna varje ar blir de alltsd hdgre i dag men mycket liga i
framtiden. Trots att hyresgisterna alltsd gynnas av mycket 1dga, rentav
negativa, realriintor och alltsd faktiskt skor sig pé 16ntagarnas och forsik-
ringstagarnas bekostnad (eftersom dessa far si ldg avkastning pa sina bo-
stadsobligationer) blir bérdan for hyresgisterna tung i dag pd grund av in-
flationens omfordelning av kostnaderna over tiden. Detta problem har vi
emellertid f6rs6kt 1osa med paritetslinen som just har till f6ljd att kapital-
kostnaderna omférdelas &t andra hallet, frdn nutid till framtid. Om pari-
tetslanesystemet behdlls med vissa justeringar undviks saledes detta pro-
blem.

Jag tror sdledes att hyreskostnaderna i nya ligenheter ganska hyggligt
dterspeglar kostnaderna for de samhiillsekonomiska resurser som har krivts
for att bygga dessa bostiider och jag skulle gissa att en samhillsekonomisk
kalkyl snarast skulle leda till slutsatsen att hyrorna fran denna synpunkt ir
for laga.

Vi bir nog viinja oss vid tanken att det ir minst sd dyrt att bo som det
ser ut. Det kan fortfarande finnas skiil att med subventioner halla nere hy-
resnivin under de samhillsekonomiska kostnaderna, for alla eller for ut-
valda grupper. Men da skall vi ha klart for oss att vi gor detta for att forma
folk att bo biittre iin de sjilva viljer, inte for att hyrorna skulle vara for
hoga i ndgon annan mening.




