REPLIKER OCH KOMMENTARER

Overgingsregler som inte fungerar

De spiirrar mot negativa effekter
som Nils Lundgren och Hans
Lionn byggt in i sin modell for en
overgdng fran hyresriitt till bo-
stadsrdtt fungerar inte i prakti-
ken, menar Patric Janson.O3

Flera forfattare har kommenterat Nils
Lundgrens och Hans Lonns artiklar
[1980 a, b] om &verging fran hyresriitt
till bostadsritt, och det Aterstar inte sir-
skilt mycket f6r mig att tilligga. Jag in-
skrinker mig darfor till att kommentera
det forslag till overgdngsregler som
Lundgren och Lénn menar skall gora
omvandlingen frin hyres- till bostadsriitt
ofdrarglig.

Innan jag avsldjar deras illusionsnum-

mer vill jag emellertid forst instimma i

vad Esbjorn Olsson [1980] i féregiende
nummer av Ekonomisk Debatt anfér om
Lundgrens och Lonns debatteknik. Det
ir i och for sig beklagligt att Lundgren
och Loénn tar skamgrepp och i Gvrigt &r
mycket yviga i sina artiklar, men én all-
varligare ar att en vetenskaplig tidskrift
som Ekonomisk Debatt upplater utrym-
me for slikt. Jag hoppas att redaktionen i
fortsittningen skall stilla kvalitetskrav
pa bidrag dven frin medlemmar i tid-
skriftens redaktionsrad.

Lundgrens och Ldnns procedur for en
Overging frin hyresritt till bostadsritt
riktar frimst in sig pd att begransa de
privata fastighetsiigarnas vinster vid for-
siljning av fastigheter till-blivande bo-
stadsrittsforeningar. Vidare &r den
menad att ge oférindrad besittningsritt
for den minoritet i en fastighet som vill
forbli hyresgister. Slutligen skall regler
inféras som férhindrar systematisk ut-
hyrning av bostadsritter.

Prisregleringen kan kringgés

For att reducera fastighetségarnas vins-
ter tanker sig forfattarna en form av pris-
reglering av fastigheter som skall avergd
i bostadsriittsforeningens dgo. Eftersom
prisregleringen inte gors allmin foér all

handel med hyresfastigheter och inte
heller mdjligheter till ligenhetsuppla-
telser i handelsbolagshus eller konstruk-
tioner med andelsligenheter stoppas,
kan jag inte forstd annat #n att prisregle-
ringen blir timligen verkningslés, Och
skulle prisregleringen mot férmodan bli
cffektiv torde fastighetsidgarnas siljin-
tresse avsevirt himmas. Eftersom de
reglerade fastighetspriserna enligt forfat-
tarnas forslag dr kopplade till hyresav-
kastningen, skulle fastighetsigarna med
stor sannolikhet inviinta effekterna av
kommunala fastighetsforsiljningar pa
hyresnivan. Forslaget innebir nimligen
ocksd att rikspolitiskt tryck sitts pa
kommuner att salja ut sina fastigheter
som bostadsritter. Nir vil den hogre
hyresnivin infunnit sig kan fastigheten
silljas till hogre pris, oavsett om den séljs
som hyres- eller blivande bostadsritts-
fastighet, till pd foreslaget sitt reglerat
pris. Prisregleringens avsedda effekt be-
domer jag alltsd som mycket marginell.

Tillit mig att i sammanhanget hysa tvi-
vel om riksdagens majlighet att blott ge-
nom en viljeforklaring sitta verksamt
tryck pd kommunerna i en s& havdvun-
nen kommunal angeligenhet som bo-
stadsfrgan. Lyhérdheten torde endast
bli pitaglig i kommuner, dir ett eventu-
ellt viljeuttalande av riksdagen ger legiti-
mitet &t sedan linge nirda planer., For att
fi andra kommuner med pi noterna
torde en ekonomisk press bli nodvandig.
Den tar sig enklast uttryck i att avstd
fran att bitrida de kommunala bostads-
foretagen i en svar ekonomisk situation,
Som Lundgren och Linn papekar torde
forsiljningsintikter i de kommunala fo-
retagen komma vl till pass som likvidi-
tetsforstirkning.

Besittningsskyddet

Nir det si giller besittningsskyddet for
den som efter en omvandling vill férbli
hyresgast torde detta formellt kunna bi-
behallas, men dven med Lundgrens och
Lonns konstruktion torde den till besitt-
ningsritten knutna bytesriittens reella in-
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nehall komma att urholkas. Konstruk-
tionerna innebir att en av bostadsritts-
foreningen dgd men uthyrd ligenhet en-
dast kan saljas till hyresgisten ifriga.
Hyresgasten har emellertid inte nigon
rdtt att forvirva ligenheten till reglerat
pris utan miste betala ett marknadspris
som enligt forfattarna ligger hogre. Detta
ger bostadsrittsforeningen ett sjalvklart
ckonomiskt incitament att gallra bland
byteskandidater tills de finner en som
vill kdpa ligenheten. Aven utan detta
incitament torde det, for foreningar som
enligt Lundgren och Lénn hyllar sjilv-
forvaltningens idé, foreligga ett intresse
av att alla i fastigheten boende ir bo-
stadsrittsinnehavare.

Lagenhetsinnehav pa spekulation

I syfte att forhindra en omfattande uthyr-
ning av bostadsriitter i si att siiga andra
hand innehdller Lundgren och Lonas
konstruktion dels ett forbud i lag mot att
dga mer dn en bostadsritt per person
eller hushdll, dels en bestimmelse i for-
eningarnas stadgar som férbjuder uthyr-
ning utan fdreningens godkinnande.
Trots svirigheter att konstruera en lagre-
gel som &r lagom rymlig torde en sddan
lag forhindra storre ligenhetsinnehav.
Lagtekniska svéarigheter och kontroll-
svirigheter torde dock ge utrymme for
en smaskalig affirsverksamhet inom
denna uthyrningsbransch. Slutligen ir
Jjag inte beredd att fista alltfor stor tillit
till den begriinsning av uthyrningsverk-
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samheten som ligger i att bostadsriitts-
foreningens styrelse skall godkiinna ut-
hyrningen. Forfattarna fister sin for-
,hoppning till att féreningsstyrelserna
skall vara restriktiva for att darigenom
skydda en bostadspolitisk idé mot
urartning, Men det ir inte siikert att bo-
stadsrittsféreningar av foreslagen typ
alls uppfattar den bostadspolitiska idén
pd samma siitt som Nils Lundgren och
Hans Lonn.

Patric Janson*
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Redaktionen: Vi anser inte att de publi-
cerade artiklarna av Nils Lundgren och
Hans Lonn innehdller “'skamgrepp” el-
ler r "'mycket yviga''. De kvalitets- och
etiska normer som tidskriften tillimpar
géller givetvis i hdgsta grad medlemmar
av redaktionsridet och redaktionen. For
dvrigt &r Ekonomisk Debatt inte en ve-
tenskaplig tidskrift i vedertagen mening
och vill heller inte vara det. Ambitionen
dr bla att vara ett forum for en professio-
nell, saklig och systematisk debatt i sam-
hillsekonomiska frigor som kan foljas
av alla intresserade,

* Forfattaren har tidigare arbetat p3 Statens institut
for byggnadsforskning och ar nu verksam vid
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