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En social bostadsreform?*

Nils Lundgrens och Hans Lonns
modell for en vergdng frdn hy-
resrdtt till bostadsrdtt i Ekono-
misk Debatt 6/80 medfor betydligt
hogre priser in vad de antar, me-
nar Tofte Frykman. Dessutom
kan overgdngen leda till minskad
valfrihet och okad social utslag-
ning. O

Debatten om okat boinflytande och hy-
resriittens roll i den framtida bostadspo-
litiken har varit mycket intensiv under
dc senaste tre Aren. Men de som fore-
sprikar en allmin dverglng till bostads-
ritt och aganderitt har hittills inte pre-
senterat en genomtinkt argumentation
for sin stindpunkt. Det ir darfor med
stort intresse man tar del av Nils Lund-
grens och Hans Lonns artiklar i Ekono-
misk Debatt 4/80 och 6/80.

Mot deras férutsittningar och slutsat-
ser finns det dock mycket att invinda.
Jag kommer att kort uppehdilla mig vid
frégan om sinkta boendekostnader och
kollektivt arbete. Direfter kommenteras
konsekvenserna for den sociala bostads-
politiken av en allmdn utforsilining av
allminnyttiga bostider. Shutligen disku-
terar jag konsekvenserna av en gradvis
dverging till bostadsritt.

Sankta forvaltningskostnader blir bara
omfordelningar

Enligt Lundgren—Lonns forslag far
hyresgiisterna mojlighet att séinka sina
individuella boendekostnader genom
eget arbete och sparsamhet. Visst kan
det vara rimligt att den som &r duktig pd
att méla, tapetsera och rensa ror skall
kunna fi en ligre boendekostnad. De
kan alternativt byta upp sig till en biittre

* For vardefulla synpunkter pd denna artikel vill
Jag tacka mina medarbetare i gruppen for analys av
bostadsmarknad och bostadspolitik vid Statens In-
stitut for Byggnadsforskning, och d4 sarskilt Bengt
Turner,

utrymmesstandard med oférindrad
boendekostnad. De boende som inte
sjilva klarar av hantverket blir hianvisa-
de till att kdpa tjinster privat pd éppna
marknaden. Deras boendekostnader blir
dirfor sannolikt hogre fin nu.

Férfattarna framhdller att dven de kol-
lektiva arbetsuppgifierna mycket vill kan
skotas av de boende sjilva till ligre kost-
nad. Erfarenheterna talar fér att man
sarskilt under de forsta aren, nir entu-
siasmen 4r hdg, kan fA vissa kostnads-
sinkningar — Aven om forestillningarna
om deras storlek dr hogst skiftande. Ef-
ter hand uppstir problem med ‘free
riders’, dvs sadana som smiter frén de
kollektiva arbetsuppgifterna. D& Gvergir
man sannolikt till att képa kollektiva
tjdnster.

Att 53 skulle bli fallet bekriiftas av ut-
vecklingen i1 dagens bostadsrittsfore-
ningar, ddar man under aren kommit att
kopa allt fler tjiinster av professionella
fastighetsforvaltare. Varfor skulle den
utvecklingen brytas om vi far tre eller
fyra glnger s manga bostadsrittsfore-
ningar som idag?

Man kan ocksd pd starka grunder
misstinka att det som framstir som be-
sparingar i de flesta fall i verkligheten
utgors av emfirdelningar mellan olika
grupper av boende och mellan boende
och anstillda. Vilka dessa omférdelning-
ar blir har ingen visat. Huruvida de ir
socialt 6nskviirda, acceptabla och riittvi-
sa beror till syvende och sidst p vilka
virderingar man ¢nskar framja via bo-
stadspolitiken.

Den sociala bostadspolitiken

I sina artiklar hivdar Lundgren—Lonn
att man inte féresprakar ndgon forand-
ring av den sociala bostadspolitiken, De
vill snarare anpassa den till att 16sa var
tids problem. Vidare menar de sig inte
forespraka ett uppgivande av ndgra bo-
stadspolitiska instrument.

Med detta miste forstis att den soci-
ala bostadspolitiken, som riksdagen fast-
lagt i bred samstammighet, skall ligga
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fast aven efter Lundgren-Lonns reform.

Politiken kan formuleras som

att bostider som motsvarar manniskors
behov skall goras tillgangliga for alla
medborgare, dvs

att hushdllen skall betala hogst en viss
andel av sin inkomst for en god och
rymlig bostad samt att en likvardig
boendekostnad skall uttas for likvér-
diga boendealternativ.

Den svenska bostadspolitiken handlar
dirmed om att férdela bostader och att
omfdrdela boendekostnader. Med en so-
cial bostadspolitik avses darmed négot
mera in en allmidn inkomstfordelnings-
politik. Sarskilt tydligt blir detta niir man
betraktar allminnyttans roll.

De allminnyttiga bostadsforetagen &r
det kanske viktigaste instrumentet for
denna fordelningspolitik., Foretagens la-
genheter ar tillgingliga for alla utan kapi-
talinsats. Man bygger och férvaltar till
sjalvkostnadspris. Genom principen om
solidarisk hyressittning forséker man
uppriitthdlla mélet om hyresparitet mel-
lan bostiider med olika egenskaper, Hir-
igenom fir foretagen ocksi resurser att
hilla nyproduktionen iging. (Dessa re-
surser har dock inte riickt till pd senare
ir for att klara den snabba kostnadsut-
vecklingen i nyproduktionen.) Allmén-
nyttans hyresnivd ir normgivande for
hyrorna i det privata bestindet. Darige-
nom har man kunnat avskaffa en byra-
kratisk hyresreglering. Allménnyttan ar
alltsd hornstenen i den sociala bostads-
politiken. :

Allman utforsiljning missgynnar svaga
grupper

Antag nu att Lundgren—Loénns forslag
skall uppfattas som att allminnyttan pa
sikt skall utforsaljas { sin helhet. Samhil-
let skall sledes avhinda sig detta bo-
stadspolitiska instrument. Vad hander
da?

I ett samhille utan allméinnytta funge-
rar inte bruksvirdessystemet. I dess
stille tvingas troligen politikerna att in-
fora en traditionell hyresreglering for
den kvarvarande (privata) sektorn med
hyresbostider for att forhindra att hyres-
nivan stiger. Sarskilt giiller detta for li-
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“

genheter i centrala ligen, diir stora liges-
rantor finns och dir samtidigt ménga lag-
och medelinkomsttagare bor,

Utan en hyresreglering &r det sanno-
likt att incitamentet for privata fastig-
hetsiigare att sjilva silja uteblir. Via
marknadshyror kan man fi samma av-
kastning p& sitt kapital som genom for-
siljning av bostadsritter. Detta foljer in-
direkt av férfattarnas argumentation.

Genom bostadsformedlingen och den
nytillkomna anvisningslagen har kom-
munerna mojlighet att se till att svaga
gruppers bostadsbehov tillfredsstills (gi-
vet att nyproduktionen fungerar). Efter
den stora utforsiiljningen minskas detta
underlag kraftigt i allmannyttan. Det ir
detta bestdnd som i huvudsak varit till-
gangligt for dessa ambitioner. Eftersom
bostadsanvisningslagen redan i sig dr ett
svagt styrmedel, blir man sannolikt
tvungen att dronmirka vissa bostider
for svaga grupper.

Med bibehillen ambitionsnivd i bo-
stadspolitiken blir kommunerna i stéllet
héanvisade till att kopa ligenheter for an-
visning. Eftersom alternativet hem-.
budsskyldighet avvisas blir kommunen i
huvudsak hinvisad till nyproduktionen.
Ett alternativ som Lundgren—Lénn for
fram #r att stat och kommun skall skriva
pi borgen med forlustrisk nér kredit-
marknadens normala instanser avvisat
hushill som acceptabla kunder. Natur-
ligtvis miste ett sddant system ge pa-
frestningar pa den kommunala ekonomin
och skattebetalarna. De berdrda boende
kommer sikerligen ocksi att kiinna sig
socialt utpekade i sin nya forening.

Slutsatsen blir att en stoérre utforsilj-
ning viisentligt beskar valfriheten for
svaga grupper pé bostadsmarknaden.

Okinda konsekvenser av gradvis
dverging

Med ambitionen att silja ut hela allmiin-
nyttan bor sannolikt det beslutet “fattas
over en natt’’ fér att undvika alltfér stora
omfordelningar. Ddarmed skulle de all-
minnyttiga foretagen fa majlighet att an-
passa kontantinsatser och overlatelse-
viirden till en socialt acceptabel nivd som
stammer med en rimlig boendekostnads-



niva. Detta gbr man genom att omférdela
kapitalkostnaderna samtidigt som man
kan se till att lAngivare och foretag hélls
skadesldsa.

Nu féresprikar forfattarna egentligen
en gradvis évergdng till bostadsritt. Den
foreslagna reformen &r ddrmed en pro-
cess, vars konsekvenser bor studeras i
ett dynamiskt perspektiv. Férfattarna
tycks mena (s 268) att dagens problem pd
bostadsmarknaden, dem har vi och de
blir inte svarare att l3sa efter deras re-
form #n de dr idag. Jag saknar en dyna-
misk analysansats som visar att dagens
problem pa bostadsmarknaden inte for-
virras ytterligare. S&dana analyser
borde fi mera uppméirksamhet i bostads-
debatten #in de jamforelser mellan tva
olika statiska tillstind som mestadels
diskuteras.

Hoga dverldtelsepriser

For allminnyttan och for bostadsmark-
naden som helhet kommer det att spela
stor roll hur virdering och prisbildning
sker vid en gradvis 6verging.

Forfattarna tycks foresld en modell
som bygger pd att dverlatelsevirdet skall
motsvara det diskonterade viirdet av den
framtida nettohyresstrémmen (brutto-
hyror — kostnader inklusive kapitalkost-
nader). Skillnaden blir kontantinsatsen,
som vid behov skall kunna linefinan-
sieras via nya bostadsobligationer.

Inom allmiinnyttan tillimpas solida-
risk hyressittning. Det idldre bestandet
subventionerar det nyare bestindet.
Viagningspunkten, dir ingen subventio-
nering sker, ligger idag i 1971-72 &rs
produktion. I ett dynamiskt perspektiv
skall dagens nyproduktion kanske kom-
ma att subventionera 1990-talets nypro-
duktion. Det &ldre bestindet kommer
diiremot att for dverskadlig tid fA sub-
ventionera nyproduktionen. Framtida
hyresstrommar blir i detta perspektiv yt-
terligt komplicerade att berikna. Forfat-
tarnas beriikningsmetod for overlitelse-
viirden blir di oméjlig att tillimpa.

Alldeles sirskilt gilller detta om man
har den mycket sannolika ambitionen
hos hyresgister-bolag-samhiille att utfor-
sdliningen av ¢n del av ett allminnyttigt
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bostadsforetags bestand skall limna 6v-
riga delar av bestindet opiverkat. Utfor-
siljningen skall sledes inte pdverka den
genomsnittliga fastighetsekonomiska si-
tuationen: hyror och framtida hyror i det
kvarvarande hyresbestindet bér bli ofér-
indrade.

En tinkbar berikningsmetod #r dar-
emot att ta dagens fastighetsekonomiska
situation till utgdngspunkt for skattning
av overlitelsepriser. Jag har gjort berak-
ningar grundade pd en uppskattning av
utiiimningsbeloppet, dvs det belopp med
vilket ildre bestand subventionerar
nyare, i olika &rgingar av bestandet. Be-
rikningarna kompenserar det allménnyt-
tiga bostadsfdretaget for att delar av be-
stdndet, med viaxlande skillnader mellan
“den foretagsekonomiska sjilvkostna-
den" och den ridande hyran, férsvinner.
I berikningarna ligger da ingen kompen-
sation for ett framtida Gkat ujimnings-
utrymme i vissa rgangar, vilket uppen-
barligen dr tanken med solidarisk hyres-
utjamning. Dessa berikningar mynnar ut
i en erforderlig hontantinsats (tabell I),
vartill dagens kapitalskuld skall laggas
for att f ligenhetens totalpris.

Overslagsberakningar pd tillgangligt
statistiskt material ger vid handen att
den genomsnittliga subventionen till nya

Tabell 1. Kontantinsatsbehav for tre normal-
lagenheter.®

Utjamnings- 2rok  3rok  4rok
belopp 60 kvin 80 kvm 100 kvm
kr/kvm/ar
0 0 0 0
5 17500 22300 29100
10 35000 46600 58300
20 69900 93200 116500
5 87400 116500 145700
30 104900 139800 174800
35 122400 163100, 203900
40 139800 186500 233100
45 157300 209800 262200
50 174800 232100 291300
75 262200 349600 437000
100 349600 466100 3582700

* Diskonteringstid 60 ir och dishontenngssats 10
procent.
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Arglngar frin arglngar fore 1950 ir 35—
45 kr/kvm, for 50-talsdrgingar ca 30 kr/
kvm och for 60-talsdrgangar ca 25 kr/
kvm. Ddrefter avtar subventionen
snabbt.

For stora delar av bestandet blir kra-
vet pa kontantinsatser mycket hoga: for
en tvia 87000—157000 kr, for en trea
116000-210000 kr och for en fyra
146 000—-262000 kr. Siffrorna ar natur-
ligtvis genomsnittsvirden. Sévil hodgre
som lagre dverlitelseviirden maste fore-
komma i olika ligen. Men de ger en grov
uppskattning av nivin pd kontantinsat-
serna som mycket bestiimt avviker frién
forfattarnas forestillningar,

For allminnyttiga foretag som siiljer
sitt dldre bestind maste likviditetstill-
skottet kunna virdesdkras for att garan-
tera framtida nyproduktion och oférind-
rad hyresnivd realt sett i kvarvarande
bestdnd.

Nog vagar man gissa att dven folk med
relativt goda inkomster far svirigheter
att bo kvar i det dldre bestindet. Detta
giller siirskilt innerstiderna som redan
nu genomgir en process mot hdgin-
komstsegregation.

For de nyare bostaderna ér situationen
mera komplicerad att bedéma. De skall
gi med foretagsekonomisk forlust idag
for att om nigra ir vara med och subven-
tionera nyproduktionen, Vilka éverlatel-
seviirden skall galta for att ekonomin i
det allmiinnnyttiga bostadsféretaget i 6v-
rigt skall forbli oforindrad? Med
diskonteringsmodellen skulle de siljas
under produktionskostnad och nuvaran-
de beldning. Féretaget kan alltsd i prin-
cip skicka med bostadsriittskontraktet
med en av hyreslapparna! Da fir samhil-
let tiicka lineférlusterna, men hur gor
man med den forviintade subventionen i
framtiden? Den har ju dverliimnats till de
boende att kapitalisera vid senare for-
sdljning. Kalkylen bade i allmiinnyttiga
och privata hyresfastigheter idag bygger
pa att man i framtiden fir igen sina un-
derskott under de forsta aren.

I detta nyare bestind kommer inte nj-
gon Overklass och sannolikt inte heller
ndgon medelklass att bo, for den vill si-
kert sdlja och flytta ut snarast. Dagens
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segregationsproblem foérviirras. Genom
utforsiljningen avhiinder sig samhillet
alla sina styrmedel till marknadskraf-
terna.

Det enskilda bestindet borde inte pa-
verkas av utforsiljningen. Men i realite-
ten paverkas det nog genom att antalet
niraliggande jimforelseobjekt i allmin-
nyttan minskar drastiskt. Det giller sir-
skilt det stora och kiinsliga innerstads-
bestandet i enskild sektor, dar allmin-
nyttan idag ér svag. I vetskap om hur
bruksviirdeprovningen fungerar kan man
anta att om allminnyttans ildre bestind
Sverfores si kommer hyrorna att stiga i
det enskilda bestdndet. D3 minskar inci-
tamenten fGr enskilda fastighetsagare att
siilja till hyresgiisterna eftersom fastig-
hetsekonomi ar planering pi lang sikt.

Okad reglering mijlig
Jag vill avsluta min kommentar till Nils
Lundgrens och Hans Lonns artiklar med
att pasta att de dynamiska sorteringspro-
cesser som uppstir nar minniskor med
olika inkomstforhdllanden skall fordelas
pa lagenheter med varierande overlitel-
sepriser i grunden ar helt okanda, Férfat-
tarna har inte pi nigot overtygande sitt
visat att vi inte fir en marknad utmiérkt
av betydande skillnader i o&verlitelse-
priser och hiirav foljande skillnader i
hushillssammansittning i fastigheter
och bostadsomridden, som enbart har in-
komstférhillanden som sorteringsgrund,
Det ar inte otdankbart att vi kommer
mycket ldngt frdn en idyllisk bild av
verkligheten, ddr hushillen fritt kan vil-
ja sin bostad efter personliga preferen-
ser, I stiillet kan vi fa en situation d3 allt
fler hushili kemmer att ha en allt mindre
del av bostadsmarknaden att viilja pa.
Eftersom Lundgren—Lonn inte kan mot-
siiga denna bild, ir det naivt att tro att
man har gett politikerna ett beslutsun-
derlag som de kan forsvara infoér sina
viiljare.
Tofte Frykman*

* Forfattaren #r verksam vid Statens Institut for
byggnadsforskning.



