REPLIKER OCH KOMMENTARER

Svar pa kritiken mot att gora hyresritt

till bostadsriitt

Nils Lundgren och Hans Lénn
svarar har kritikerna av deras for-
slag om en dovergdng fran hyres-
ritt till bostadsrdtt. Lundgren —
Lénn betonar att dndrade institu-
tionella former pa bostadsmark-
naden kan frigora hushdllens for-
mdga att ta ansvar och att géra
ekonomiska avvdgningar.l]

Vi skall hiir kommentera nigra av de
invindningar som har riktats mot vira
bada artiklar om bostadsritt (Lundgren
— Lénn [1980a)] och [1980b]). Kritikerna
ir Tofte Frykman (TF) [1980], Patric
Janson (PJ) [1980], Esbjérn Olsson (EO)
[1930) samt Stig Tegle (ST) [1980]. Vi
maste givetvis ndja oss med att bemota
ett urval av de invindningar som riktats
mot oss.

I vira artiklar pekade vi pd det pro-
blem for bostadsdebatten som uppkom-
mer genom att flertalet kompetenta
bostadsexperter dr forknippade med de
institutionella lésningar som vi kommit
fram till pA den svenska bostadsmarkna-
den sedan andra virldskriget. Vi ville
dirmed rikta lisarnas uppmirksamhet
pd ett forhdllande som &r typiskt for
brytningsskeden pd alla omraden. Insti-
tutioner, expertis och begreppsbildning,
som tidigare fungerat progressivt, far en
konservativ roll och debatten blir be-
svirlig for ovanstdende debattorer. (Vi
ligger d& bara in en rent tekniskt bety-
delse i de laddade begreppen progressiv
respektive konservativ. Den som vill for-
indra kan givetvis ha fel, den som vill
konservera kan ha ratt.)

Vi vill inte dirmed hivda att bostads-
etablissemangets experter dr personligen
pd nigot sitt kKorrumperade, utan bara
att vi har ett lige diir debattklimatet blir
snilt och diir den bostadspolitiska kom-
petetisen inte siitts in pd att konstruktivt

sdka vigar utanfér de historiskt givna
ramarna. Atminstone EO och PJ har ta-
git illa upp att déma av deras inlagg. Vi
beklagar detta men vi tror likafullt att det
iir nddvindigt att piminna om utgings-
punkterna for debatten om 6vergéng fran
hyresriitt till bostadsriitt i dagens Sveri-

ge.

Kostnadsbesparinghr av egenarbete

TF och ST tvivlar pi att egenarbetet
okar. Entusiasmen avtar niigra ar efter
det man har bildat en bostadsrittsfore-
ning, och man dvergdr till att kdpa tjins-
ter i viixande utstrickning. Bada torde
ha sin information frin PIis undersok-
ning (Janson mfl [1979]) som visar att
denna tendens foreligger idag, Vi vill i
forsta hand inviinda att det di ér friga
om bostadsritisféreningar som #ir si
pass centralstyrda och anonyma att de
boende upplever sig som hyresgister
utan inflytande och ansvar. D3 blir det
naturligt att kriiva bittre service. Ett av
vira huvudargument for i verklig mening
sjilvforvaltande bostadsrattsféreningar
ar att vi skulle fi ett 6kat kostnadsmed-
vetande bland de boende. Med snabbt
stigande kostnader torde tendensen till
egenarbete oka bland bostadsrittsinne-
havare liksom den gor det bland hushil-
len i allmiinhet och inte bara nar det gal-
ler reparationer, underhill och drift p&
bostadsomridet.

Vi vill ocksd paminna om det stora
viirde som ligger i att de boende sjilva i
smé grupper fattar beslut i dessa fragor.
Slutligen kan man konstatera att forsék
redan pigir med 6kat egenarbete i all-
mannyttans hyresbostiider, utan att TF
och ST synes ha kommit med ndgra
skeptiska anméarkningar.

"Overlatelsevirdena

TF gor en kalkyl for att visa att dverlatel-
seviirdena skulle bli mycket hogre fin vi
raknar med i de ildre delarna av det all-
minnyttiga bestandet. Vilyckas inte fal-
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ja honom dar. Véir utgdngspunkt #r da-
gens hyresnivier, Om de boende i de
aldre husen betalar hyror som ligger vi-
sentligt 6ver allmAnnyttans kostnader,
sa blir insatsen hég, Men detta beror pi
att kapitalkostnaderna sr s laga i de hu-
sen genom att de byggdes for kinge se-
dan, da byggkostnaderna lig mycket lig-
re. TF fir det att 13ta som om det skulle
bli siirskilt dyrt for de boende i dessa
hus, men det blir det siledes inte. Dir-
emot ir finansieringsbehovet stérre, vil-
ket vi presenterade losningar pd. TF:s
utjimningsbelopp #r, sdvitt vi forstar,
helt enkelt allminnyttans egenkapital i
dessa fastigheter. Dess avkastning gér
idag till att sanka boendekostnaderna i
nyare fastigheter, dvs till den sociala bo-
stadspolitiken. Vid en forsdljning till-
faller exakt samma avkastning allmiin-
nyttan och stir till férfogande for bo-
stadssociala insatser. Riinteintikterna
blir obeskattade under éverskadlig fram-
tid, eftersom summan av intaktsrintor
och schablonintikter ar mindre dn de av-
dragsgilla rintorna pa lanat kapital i all-
minnyttans Kvarvarande bestand!.

Det miste ocksd observeras att nar
man gor en Overgang enligt virt forslag,
sa skulle det inte finnas nfgra russin att
plocka, om bruksvirdesystemet tillam-
pades helhjirtat. Det skulle di inte vara
lagre hyror i en fastighet bara for att den
byggts for linge sedan i ett annat kost-
nadsliige. Att risker nu foreligger for att
Overgang till bostadsritt skulle komma
huvudsakligen i det dldre bestindet be-
ror pa att hyrorna inte har rdtt bruks-
varde, Om detta ir fallet foreslar vi att
beddmningsgrunderna for att faststilla
bruksvirdet omprdvas,

TF skriver vilseledande av samma
skil nar det giller statens och/eller kom-
munernas férlustrisker genom det fore-
slagna borgenssystemet. Hyresforlus-
terna ir betydande idag. Inget pekar pa
att de skulle bli stérre under bostadsritt,
Bostaden finns som sikerhet for linen. I

! Det ar overhuvudtaget ett problem att det &r si
svirt att fi forstdelse for att kapnaliseringen av
clika floden av hyresintakter och kostnader inte i
sig medfor nigra andringar.
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det sammanhanget vill vi ocksd avvisa
tanken pé att samhillelig borgen skulle
innebdra nigon social stigmatisering.
Medlemmarna i en bostadsrattsférening
har ingen aning om hur en ny medlem
har finansierat sin kontantinsats, om inte
den lingivande banken bryter mot bank-
sekretessen,

Institutionetla formerna avgorande

EOQ gor nigra reflektioner om varfor en
debatt om bostadsritt har kommit iging
nu. Vi vill girna paminna om att Hans
Lonn redan 1968 varnade foér den ut-
veckling som kom och foreslog ett sys-
tem for att Iita hyresgisterna dverta sina
lagenheter. Den officiella synen har varit
och dr alljimt kylig till sddana tankar,
men flera opinionsundersdkningar visar
att svenska folkets Overvildigande majo-
ritet vill ga sina bostider. Detta faktum
kan man inte s3 ldtt g& forbi.

Béde TF och EO kritiserar oss for att
vi uttalar oss om effekterna i framtiden,
trots att vi inte kan veta nigot om dessa.
Det tycker vi dr en orimlig synpunkt. 1
trivial mening ir det sant, men di skulle
alla forslag, inklusive forslag om sratus
quo, drabbas. Invindningarna méste
preciseras, och da inser siikert bide TF
och EO att de sjilva uttalar sig om fram-
tiden pd precis samma satt. Vi har for-
klarat vilka beteenden och incitament-
strukturer vi arbetar med. Mot dessa kan
man rikta invindringar, men inte s& litt-
kopta som att det allmiint &ir svart att sia
om framtiden,

Flera av vira kritiker andas skepsis
mot att andrade upplitelseformer skulle
komma att Idsa nagra problem. EO slu-
tar sitt inldgg med att ganska foraktfullt
tala om *‘ekonomiska och juridiska
transaktioner™. Vi menar, i gott sallskap
med stdrre andar dn vi sjilva, att de in-
stitutionella formerna ir av avgdrande
betydelse for hur bostadsbestdndet for-
valtas, fordelas och underhdlls. Syftet ir
Jjust att gora framsteg i dessa avseenden
genom att frigdra hushallens férmaga att
ta ansvar och gdra de avviigningar som
ekonomiskt beslutsfattande kriaver.



Reglerna om viirdering och begrinsat in-
nehav

EOQ hivdar att det ligger en motsigelse i
att vi talar bdde om dkad rérlighet och
om okad social stabilitet. Men det gilller
ju olika delar av bestdndet. I det dldre
besténdet ar rorligheten idag for lag, vil-
ket leder till ineffektivt utnyttjande av de
bostider vi har. I det nyare bestindet,
som idag ofta har en orimligt hog genom-
stromning, borde flyttningsbenigenhe-
ten minska vid bostadsriitt, av de skl vi
anger.

PI tror inte att vir metod for virdering
av privatigda fastigheter skulle fungera.
De privata fastighetsiigarna skulle inte
salja, om man inte tipper till alternativa
konstruktioner med andelsligenheter
och handelsbolag. Detta maste vara fel,
eftersom fastigheter siljs idag mellan pri-
vata fastighetsagare till de priser vi talar
om, trots att dessa alternativa konstruk-
tioner finns. Kanske kan de redan idag
betraktas som tilltiippta?

PI:s andra argument ir inte lika up-
penbart fel, men vi lyckas inte folja hans
resonemang. Han tinker sig att Sverging
till bostadsriitt i allminnyttan driver upp
hyresnivan. Det forstar vi inte. Utveck-
lingen av bruksvirdeshyresnivin i det
privata bestdndet halls i vir modell ofér-
indrad, och det ligger i statsmakternas
intresse att garantera detta.

PJ tror vidare att den till besittnings-
ritten knutna hyresritten skulle urhol-
kas p4 grund av foreningens iver att hitta
en byteskandidat som vill k6pa bostads-
ritten. Det forstdr vi inte heller. Det kan
inte bli friga om nigon gallring alls. En
hyresgiist som flyttar och vill byta sin
ligenhet kan aldrig hindras av forening-
en, om hyreslagens bestimmelser ir
uppfyllda. Daremot har mgjligen PJ ritt i
att foreningsstyrelser kanske inte bryr
sig om hur medlemmarna hyr ut sina li-
genheter. Vi tror dock att det normalt
skulle finnas medlemmar som skulle rea-
gera och ingripa mot missbruk. Vi hyser
alltsd visst fértroende for smi kollektivs
formAga att skota sina egna angeliigenhe-
ter.
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Mijligheterna att fora fordelningspolitik
via bostadspolitik

Vi medger ocksa att ST har en poiing nir
han kritiserar oss for att vi uttrycker oss
s optimistiskt om statsmakternas méj-
ligheter att justera inkomstfoérdelningen
med hjilp av skatter och subventioner.
Dagens bostadsmarknad visar givetvis
att det ar mycket svirt att fora en rimlig
fordelningspolitik i strid med marginal-
viljarens intressen, Detta &r emellertid
inte nigon avgorande kritik mot virt for-
slag, som tviirtom delvis motiveras med
behovet av att dstadkomma en mera lik-
formig juridisk status for flertalet boende
for att inte statsmakternas forméaga att
ritta till oriittvisor skall stiillas pa alltfor
svira prov.

Okad segregation?

Alla fyra kritikerna trycker hért pa risker
for okad segregation av icke onskvirt
slag. Eftersom vi inte skiljer oss frin var-
andra ifrdga om viirderingen av en sadan
utveckling giller debatten hir en empi-
risk friga. Blir det mera segregation én
nu, och blir det svarare att hindra den?
En huvudpunkt dr att vart forslag inte
hindrar kommunerna att hjilpa minui-
skor med problem att skaffa sig bostads-
riitt. Detta blir inte dyrare an i hyresritt
utan fir bara en annan juridisk form,
Finansieringsfrigorna maste vidare 13sas
ungefiir si som vi sagt, s8 att likviditets-
spiarrarna férsvinner. Om det finns ytter-
ligare, for bostadsritt specifika, segrega-
tionsmekanismer som vi inte har beak-
tat, miste vi nog begira att kritikerna
presenterar dessa mer konkret. Darvid
vore det befriande for debatten om de
ocksd ville agna nigon tankemdda dt att
fundera over hur segregationsmekanis-
merna kan angripas. Det 8r och forblir
orimligt med en bostadsdebatt, dir fler-
talet bostadsexperter vagrar att deltaga
konstruktivt och inskriinker sig till nega-
tiv kritik.

Nyproduktion

En viktig friga som EO reser dr hur ny-
produktionen skulle gi till om flerbo-
stadsbestdndet domineras av bostads-
ratt. Vi har analyserat frigan men har
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varken haft tid eller utrymme att presen-
tera en l6sning. Vi vill hir bara avslut-
ningsvis antyda riktlinjerna. Vi tinker
0ss helt enkelt att HSB, Riksbyggen och
de allminnyttiga bostadsforetagen hir
skulle ha sin viktigaste uppgift i framti-
den. De skulle, i konkurrens med privata
foretag, projektera och lata uppfora nya
flerbostadshus som stillféretridare for
de tillkommande bostadsrittsférening-
arna. Man kan ju inte girna tinka sig att
de boende skulle g samman i foreningar
forst och sjiilva fungera som byggherrar.

Nils Lundgren och Hans Linn*

* Fil dr Nils Lundgren ar chef for Plib'ankens eko-
nomiska sckretariat. Hans Lonn ar civilingenjor
och fastighetsekonomisk konsult.
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