NILS LUNDGREN OCH HANS LONN

En modell for att gora
hyresratt till bostadsritt

Staten kan genom dndrad lagstiftning stinutlera och underliitta en
overgang fran hyresrdtt till bostadsritt. Kreditmarknaden Marar av
avergdangen, liksom de flesta hushall, om de ges mdajlighet att ldna till
de mestadels blygsamma insatserna genom ett system med pantsiiti-
ning av bostadsrdtten, hivdar Nils Lundgren och Hans Linn. De
Sfaresldr en sadan prissdttning pd hvreshusen att fastighetséigarna inte
gor stora vinster vid en dvergdng till bostadsritt.

I Ekonomish Debatt 4/80 {1980]) utveck-
lade vi argumenten for och emot en om-

fattande overging frin hyresratt till bo- -

stadsratt i flerbostadshusen. Denna ge-
nomging forutsiitter vi nu vara kand av
lasaren till foreliggande artikel, Vi vill
darfor i detta sammanhang bara piminna
om att vi inte ser en omfattande dver-
gang till bostadsriitt som ett uppgivande
av bostadssociala mi! och inte heller
som ett underkiinnande av huvudlinjerna
i den tidigare bostadspolitiken. En stor
del av de kvantitativa och kvalitativa
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mdlsittningarna  for bostadspolitiken
tom miljonprogrammet ir emellertid ge-
nomforda. Den stora urbaniseringen av
Sverige iir overstinden och bostadsytan
per person i riket ar nu relativt hog, Som
framgdr av tabell { ir vi nu vppe i 1.7
rumsenheter per person i det svenska
bostadshestindet, med ungefar samma
boendetiithet i flerbostadshusen som i
smahusen (matt i rumsenheter), I fler-
bostadshusen forfogar varje person dver
4] m® bostadsyta i genomsnitt. 1 smihu-
sen torde det vara mer.

De bostadspolitiska problem som nu
pockar pd sin lésning dr dirfér annorlun-
da dn tidigare. Med de energipriser vi
redan har och kommer att fi iir det inte
spalvklart att vi skall ha mycket storre
bostadsutrymmen., Vad vi behover ar
rorlighet med hjalp av en rimlig incita-
mentsstruktur si att de som har for stora
bostader byter till mindre, niir deras fa-
miljeforhdltanden andras. An viktigare
ar att bostaderna kan forvaltas effektivt
och i dverensstammelse med de boendes
virderingar. Arbetsformerna och sprik-
bruket i bostadspolitiken &r emellertid 1
stor utstrackning uppbyggda for att han-
tera ett lige, dir ekonomiskt svaga
hyresgaster stir i en frontstiillning mot
privata  fastighetsiigare. Myndigheter
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Tabell 1. Antalet rumsenheter per boende i Sverige.

Hela bostadsbestindet Smihus Flerbostadshus
1945 1,01
1960 1,20 1.28 1,12
1965 1.32 1,41 1,22
1970 1,47 1.56 1.37
1975 1,67 1,69 1.61
1978 1,75 1,71

Kalla: SM Bo 1980: 10 och SM Bo 1930: 6.

och hyresgdsternas organisationer arbe-
tar for att med generella bestimmelser
genomdriva hojd standard och mera ser-
vice, som om kostnaderna kunde liggas
pi privata fastighetsvardar.

Som framgar av diagram I ir det bara
en dryg femtedel av landets bostader
som berdrs av ett sidant partsforhdl-
lande. Ovriga ager sina bostider, bor
med bostadsratt eller hyr av ett allmdn-
avitigt bostadsforetag. Hyrorna i de pri-
vatiigda bostadshusen siitts dessutom
enligt systemet med bruksviirdeshyror.
Liiget ir alltsd sddant att i stort sett alla
standardforbattringar { boendet leder till
hojda  bostadskostnader (eller hojda
skatter om statsmakterna trider emel-
lan). For att hantera denna nya situation
anser vi det nddviindigt att Astadkomma
en ordning dir de boende sjdlva normalt
har det ekonomiska ansvaret genom att
bostadsratt successivt far ersiitta fivres-
riitt som den normala upplitelseformen i
flerbostadshus.

De utléindska erfarenheterna

Motstandarna till en mera allman over-
gang frdn hyresritt till bostadsriitt hanvi-
sar ofta till negativa utlindska erfarenhe-
ter av lagenhetsigande. Agandelagen-
heter av olika former ar vanliga i hela
industrivarlden, i sawviill Nordamerika
som Vist- och Osteuropa. De linder
som man vanligen pekar pd fr de tre
grannlanderna Danmark, Finland och
Tyskland.

Det kan inte fornekas att det finns at-
skilligt negativt att peka pd i dessa
linder. 1 Visttyskland ér en stor del av
ligenheterna uthyrda av dgaren till en
hyresgiist. 1 Finland ér det pa grund av
korta amorteringstider s dyrt med aktie-
lagenhet att lagre inkomsttagare har
svirt att kopa dem. I Danmark har det
varit snabb genomstromning i dgarliigen-
heter, planmassig sanering har ofta for-
svirats och upprustningen av gamla li-
genheter i samband med overging till
dgarlagenhetssystem har kritiserats for
dilliga losningar. 1 USA har méanga
hyresgiister tvingats flytta ur sina ligen-
heter, darfor att de inte har kunnat eller
velat kdpa dem vid omvandling till dgar-
ligenhet. Lagenhetsiigarnas engagemang
i fastighetsforvaltningen iir oftast ringa,
och pitagliga tendenser till segregering
kan iakttagas (Christensen [1978}], Jan-
son mfl [1979]).

Vi har inte mgjlighet att pa detta ut-
rymme gd igenom i detalj varfér dessa
nackdelar upptrader. Var slutsats ar
emellertid att de i huvudsak kan visas
bero pd speciella forhdllanden i varje
lands lagstiftning. De framstdr inte som
nigra nddviindiga resultat av att de
boende kan aga sina lagenheter, Vi kan
ge ndgra exempel. Enligt viirt forslag kan
man inte kora ut hyresgister som inte
vill képa sina ldigenheter. Besittnings-
skyddet skall givetvis kvarstii. Vi vill vi-
dare begrdnsa ratten att aga bostadsratt
till en lagenhet per hushdll och hindra
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Diagram 1. Bostadshestindet i $yerige efter uppldtelseform i tusental,
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uthyrning pd permanent basis. I Sverige
behover vi inte forkorta amorteringsti-
derna si mycket att bostadsritterna blir
alltfér ekonomiskt betungande. (Detta
har varit nodviindigt i Finland, darfér att
landet har haft svirigheter att genecrera
tillrickligt med sparande.)

Vi menar darfor att den fortsatia de-
batten i Sverige maste precisera varfér
iakttagna avarter av lagenhetsagande
uppkommer utomlands och undersoka i
vad man svenska losningar skulle vara
beskaffade med samma nackdelar. Vi
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tinker oss dii en debatt som arligt syftar
till att finna losningar, i stallet for den
nuvarande, dar flertalet sakkunniga fak-
tiskt arbetar i motsatt riktning.

Yarfor just hostadsriitt?

En del av de mal vi pekade pa i vir forra
artikel kan uppnds med okat inflytande
for hyresgdsterna. Det gfir sitkert att tka
ansvarstagandet och méjliggora egna ar-
betsinsatser i storre omfattning fin nu, Vi
menar dock att de boende miste dga sina
lagenheter i flerbostadshusen for att vi



skall komma tillritta med &tminstone
fyra problem pa bostadsmarknaden,
namligen underhdllet, kostnadsmedve-
tandet, stabiliteten i inkomstférdelning-
en och hyressplittringen (med dess {élj-
der for rorligheten). Dessa synpunkter
utvecklades narmare 1 var forsta artikel.

Varfor skulle dii figandet ta formen av
bostadsratt, dvs ett indirekt agande via
en ekonomisk forening? Varfor inte di-
rekt dgande i form av andelsligenheter,
aktielagenheter som i Finland, handels-
bolag osv. Det finns ju minga &gar-
former! Vi har tva typer av argument.
For det forsta tror vi att kooperationen
som form ar bidlttre agnad att skapa det
matt av social gemenskap som ir nod-
viindigt for att samarbetet och sjilvfor-
valtningen skall fungera, For det andra
iir bostadsriitt en agandeform som vi re-
dan har for knappt en halv miljon hus-
hill, och som dessutom iir viil forankrad
i det svenska sambhillet, bide juridiskt
och politiskt. Bostadsrattslagen finns re-
dan, och de boende fir dingenom en
rattstrygghet som andra oprévade och
politiskt omstridda former inte skulle
kunna erbjuda forrin efter ett artionde
eller mera.'

Vi vill & andra sidan understryka att vi
foresprakar ett verkligt agande, dven om
det ir indirekt via en ekonomisk for-
ening. Agarna, dvs bostadsratishavarna,
skall sjilva besluta i forvaltningsfragor
och ta ansvaret for sin forvaltning genom
att vardena pd deras bostadsritter be-
stams pd en fri marknad for bostadsnit-
ter. Minga i det nuvarande bostadsetab-
lissemanget efterstriivar en ordning ddr
centrala organisationer bide principiellt
och i praktiken bestiimmer hur fastighe-

' Vi menar dock inte att andra agandeformer skall
forbjudas. Det ligger ett stort varde i all enskilda
manniskor och smi grupper har mojlighet att valja
nya institutionella losmungar, Daremot teor vi att
den har foreslagna lagstiftningen i huvudsak skulle
513 ut de idag akuella alternativen med konventio-
nell beskattning (andelslagenheter. handelsbolag
etch

+2—Ekenomisk Debatt 1980 6
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terna skall forvaltas, samtidigt som med-
lemmarna vid flyttning skall vara tvung-
na att salja sina bostadsritter till for-
eningen eller centralorganisationen till
(ett inflationsjusterat) inkopspris. Det
systemet dr inget annat dn en form av
hyresritt dar den egna insatsen fungerar
som en depositionsavgift.

Virt forslag 4r alltsd att hyresgdsterna
skall dverta sina bostader genom att bil-
da bostadsrattsforeningar i enlighet med
nu gillande lagstiftning. Det nya ligger
pa tre olika plan. For det forsta tanker vi
oss nigra dndringar i lagstiftningen for
att bostadsrattsforeningar skall fungera
battre. Dessa behandias nedan. For det
andra féresprakar vi att samhallet skall
stimulera en overging fran hyresritt till
bostadsrattgenom att underlitta finansi-
eringen, genom att salja bostadsfastig-
heter till hyresgiisterna { allmiinnytliga
bostadsforetag, niir dessa begar det, och
genom att infora viss lagstiftning om vill-
kor vid overgéng till bostadsratt. For det
tredje vill vi att bostadsrattsforeningarna
skall std 1ingt mera fria frin de centrala
organisationerna (HSB, Riksbyggen,
BR) och kunna utvecklas lings minga
olika vigar,

Overgings- och viirderingsfragor
Initiativet till att bilda en bostadsratts-
forening i ett hyreshus och kipa fastig-
heten kan givetvis komma frin bade
hyresgiisterna och fastighetsigarna. Na-
got tviing skall inte forckomma. Om riks-
dagen har beslutat att uppmuntra over-
ging till bostadsriitt foreligger emellertid
ett folkligt stéd for tanken, som rimligen
maste innebira att de kommunala bo-
stadsforetagen inle kan motsitta sig ut-
vecklingen.

Eftersom vi menar att fastigheterna
skall overtas till marknadspris finns det
inte heller anledning att vanta sig nagot
allmant motstind frin privata fastighets-
agares sida. For att det skall bli en Gver-
ging skulle ocksd krivas att hyresgaster
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som tillsammans har ligenheter vilkas
varde uppgdr till minst 60 procent av
hela fastighetsvardet gir med i férening-
en frin starten, Villkoret for en sk dkta
bostadsrattsforening skall alltsi vara
uppfyllt.

De hyresgaster som inte vill g med i
foreningen kan stanna kvar som hyres-
giister med besittningsskydd. Sidana ld-
genheter far inte siljas till ndgon enskild
utan mdste vara foreningens egendom.
S liinge en sfidan hyresgiist bor kvar har
han dessutom alltid forkopsratt till sin
lagenhet. Daremot mdaste han di képa
den till det marknadspris som giller vid
koptillfallet. Detta torde normalt innebii-
ra en viss férlust, sdsom framgér av av-
snittet nedan om virdering.

Hyresgiisterna skall ocksa ha forkops-
ratt da en bostadsfastighet bjuds ut, aven
fore kommunen. Om en privat fastig-
hetsiigare ingdr avtal om forsalining kan
alltsd hyresgiisterna gd in och krava att
fi kopa fastigheten till det overens-
komna priset, om de bildar en bostads-
rittsférening som uppfyller de krav vi
har beskrivit. Om kommunen av stads-
planeskil eller dylikt anger sig behdvaen
fastishet som hyresgdsterna vill képa
maste den stodja sig pd expropriations-
lagstiftningen.

Med denna upplaggning blir det omoj-
ligt for fastighetsagaren att bilda en bo-
stadsrittsforening och sedan salja bo-
stadsriitterna till marknadspris, som nu
ofta sker. Fastigheten varderas sisom
hyresfastighet utifrin antaganden om de
hyresintiikter som fastigheten kan gene-
rera. Virdering sker pa dessa grunder av
redan existerande viarderingsinstitut och
skall godkiinnas av de sk intygsgivarna®.
Priset far di inte sattas *'pétagligt™ hog-
re an det fastighetsvirde som hyresfus-
tigheten har vid gallande bruksvirdes-
hyror. De vinster som kan uppkomma
genom dvergang fran konventionell be-
skattning och bruksvardeshyror 1ill
schablonbeskattning vid bostadsratt till-
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faller alltsd inte fastighetsigaren, sisom
ofta sker idag.

Stadgar

De stadgar som skall galla i bostadsratts-
foreningen behéver inte avvika frin de
monsterstadgar som idag kan fis frin
HSB, Riksbyggen eller Stockholms bo-
stadsforeningars centralforening. Dessa
ar anpassade till redan existerande lag-
stiftning (bostadsrittslagen, lagen om
ckonomiska foreningar, kommunalskat-
telagen, taxeringslagen, bokféringslagen
osv), Vi anser dock att det bor finnas
lagstiftning som hindrar innehav av mer
an en bostadsratt. Den regeln skulle
ibland drabba hushall som har anledning
att ha tillgdng till tvd bostider, men vi
tror dnda att den maste finnas for att
skydda en bostadspolitisk idé mot
urartning.

Vidare skall den regeln kvarstd enligt
vilken en bostadsrattsinnehavare fir
hyra ut sin ligenhet om beaktansvarda
skal foreligger, men endast efter godkan-
nande frin féreningens styrelse. Styrel-
sen kan diarmed skydda foreningen mot
en utveckling dir verksamheten och en-
gagemanget skadas, si att idén med for-
eningen forfuskas. Bostadsrattsinneha-
varen skyddas i sin tur (redan idag) frin
dvergrepp frin foreningens sida genom
att obilliga krav kan prévas av hyres-
nimnden,

Existerande centralorganisationer
(HSB, BR, Riksbyggen, Fastighetsdgar-
forbundet) skulle givetvis ha viktiga upp-
gifter vid dessa overtaganden genom att i

* Intygsgivarna, fn knappt 40 personer utsedda av
Bostadsstyrelsen, har ull uppaft att fore uppli-
tande av bostadsratt intyga att den ehonomiska
planen vilar pA uliforlithga grunder. Bostadsrattsla-
gen §4 miste kompletteras pd foljande satt:
“"Planen skall vara forsedd med intyg av tvd perso-
ner om att planen vilar pd tllforlithga grunder och
att anshaffningshostnaden motsvarar den vid full
konkurrens i produktionsledet samt att den inte
patagligt Sverstiger marknadsvardet for fastigheten
som hyresfastighet™”.



konkurrens med privata konsuliféretag
erbjuda juridisk och finansiell expertis,
monsterstadgar, litteratur, Kkurser for
styrelsemedlemmar och bostadsritts-
innehavare osv.,

Finansiering, beskattning och sam-
hillsekonomiska konsekvenser

Finansieringsproblemen vid &verging
frin hyresratt till bostadsratt kan givet-
vis se mycket olika ut beroende pa lane-
bilden och priset, vilka i sin tur oftast
hanger ihop med fastighetens alder, Pro-
blemen skall inte dverdrivas. 1 dagslaget
ir overging till bostadsratt vanligast i
attraktiva innerstadshus i storstiiderna,
och ofta lyckas fastighetsiigaren salja till
det hoga pris som fastigheten i dagsldget
betingar nir den disponeras med bo-
stadsriitt. Befintliga lan blir di en liten
andel av priset och finansieringsbehoven
stora. Dessa fall domtinerar vir forestill-
ningsviirld.

Vid en mera omfattande, av samhallet
uppmuntrad dverging blir dverlitelse-
viardena annorlunda. Den odvervaldi-
gande delen av bostaderna skulle ligga i
nyare fastigheter och utanfir storstader-
nas centra. Priserna diir skulle vara myce-
ket rimliga och de existerande lin som
de nya agarna skulle dverta uppgér nor-
malt till en hdg andel av Hverlitelseviir-
dena. Det kraftigt Okade utbudet av bo-
stadsritter skulle samtidigt eliminera det
overpris som idag hiller upp priserna
dveni gamla privatiigda fastigheter.

Enligt de regler vi talar for blir virde-
ringen dessutom lag i de attraktivaste
fastigheterna genom att den anknyter till
marknadsvardet vid uthyrning. 1 nyare
fastigheter i det allminnyttiga bestdndet
skulle lanen ligga uppe i nara 100 procent
av dverlitelseviirdet. [ en aldre inner-

* Daremot elimineras givetvis inte innerstadsla-
genheternas ligesranta, som ju beror pd att centralt
belagna bostader dr mera vardefulla under alfa sys-
tem,
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stadsfastighet dr kanske 30—40 procent
en vanlig siffra, sdvida inte fastigheten
nyligen reparerats eller bytt iigare.

Priset vid en viirdering av den typ vi
féresprikar skulle 1 dagsiiget oftast
komma att ligga i intervallet 700-1 100
kr/m* primir bruksarea. En normalli-
genhet pd 70-90 m? skulle afltsd kosta
50—100000 kronor. Hirav skulle i
ménga fall tva tredjedelar eller mera re-
dan vara finansierat genom existerande
lan, som kan dvertas. Ett ganska normalt
fall skulle innebiira att insatsen blev ca
25000 kronor for hyresgisten som skall
bli bostadsrittsinnehavare, och att for-
eningen kunde dverta existerande lin
utan ny finansiering. Upp till 70 procent
skulle utgéra lin mot siikerhet i fastighe-
ten (inteckning) och skulle alltsi inte
krava ndgon provning av den enskilda
bostadsrattsinnehavarens ekonomi.

Innerstadshus och vissa dldre fastighe-
ter i allmiinnyttan skulle emellertid kriiva
ytterligare finansiering. Det skulle da
vanligen vara friga om belopp av stor-
leksordningen 10-=30000 kr per ligen-
het, och fran ndgra hundra tusen kronor
till en miljon kronor per fastighet beroen-
de pé fastighetens storlek. Hir finns fle-
ra losningar., Vi har tidigare pekat pi
mojligheten att for rena bottenlan lita
SPINTAB, BOFAB och stadshypoteks-
foreningarna gil in och ge inteckningslin
till de nya foreningarna och samitidigt
placera motsvarande belopp i obliga-
tioner hos siiljaren. Rent tekniskt skulle
detta kanske f& ske genom att saljaren
far en revers plus inteckningar av for-
eningen som han kan byta mot bostads-
obligationer som, trots frinvaro av
egentlig andrahandsmarknad, finda ér en
mera likvid tillging. Inneborden av en
sidan operation ar givetvis att sdljaren
ligger kvar med en del av kopeskillingen
placerad i bostadssektorn.

Vanligen torde dock bankerna kunna
trada in pd helt normalt marknadsmiis-
sigt sitt och finansiera det som fattas
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upp till ungefar 70 procent av overlitel-
sevardet. SA sker tdag vid fastighetsaf-
firer, och en riitt betydande del av de
tillkommande bostadsrattsforeningarna
skulle kopa fastighet just nir den bjuds
ut till forsaljning. Darvid uppkommer
ingen ylterligare belastning pd kredit-
marknaden genom dvergingen till bo-
stadsriitt.

Givetvis okar emellertid omsattningen
mycket kraftigt pd fastighetsmarknaden
om reformen lyckas med uppsitet att fi
ighng en omfattande overging frin hy-
resritt till bostadsratt. Till den del sil-
jarna inte ligger kvar med pengar upp till
70 procent av overlitelsevardet, anting-
en direkt genom siiljarrevers cller indi-
rekt genom ait fi bostadsobligationer,
miste bankerna lana ut dessa pengar,
Skapar detta nigra problem for kredit-
‘marknaden och den samhillsekonomis-
ka balansen?

Uppenbarligen sjunker bankernas
kassa- och likviditetskvoter, och om de
ir fullt upplanade miste de dra ner nigot
pA andra krediter. Detta kan givetvis
motverkas av Riksbanken med andrade
kvoter, men det kan inte géras utan en
analys av vad saljarna gor med sina
pengar. De allmannyttiga foretagen pla-
cerar dem rimligen i bostadssektorn eller
forbattrar sin likviditet. De stora privata
fastighetsigarna typ Diligentia inves-
terar sannolikt i kommersiella fastigheter
eller i virdepapper (aktier mm). Manga
enskilda fastighetsagare kan rentav Lin-
kas dka sin konsumtion nigot eller flytta
till Spanien med képeskillingen for att
njuta sitt otium. 1 huvudsak torde de
emellertid placera intakterna finansiellt i
Sverige,

Vi forfogar inte Over nigon ekonomet-
risk modell som limpar sig for en simu-
lering av effekterna. Vi kan emellertid
inte se att effekterna koncentreras till
niigot omride, dir de blir dramatiska,
Vissa marginella forskjutningar i var-
dena av olika tillgangar torde uppkom-
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ma, men knappast nigon pataglig for-
skjutning, tex frin investeringar till kon-
sumtion eller frin bostadsinvestering till
andra investeringar.

Ett riikneexempel kan fa illustrera.
Antag att vi under dvergdngsperioden pa
80-talet efter hand kommer upp i si
mycket som 100000 ligenheter per ar
som omvandlas frin hyres- till bostads-
ratt. Antag att hilften av dessa kriiver en
finansiering upp till 70-procentgrinsen
med i genomsnitt 15000 kr. Vi skulle di
i ett extra kreditbehov pd 1.5 miljarder
kr per ar. Dd nyinvestetingarna i bo-
stadssektorn fn uppgar till over 20 mil-
jarder kr per &r dr detta givetvis inte ett
samhiillsekonomiskt forsumbart belopp,
men det ar inte heller direkt omvil-
vande.

Lat oss, innan vi ytterligare begrundar
de samhallsekonomiska effekterna av
denna finansiering, s¢ pd de boendes
egen insats, Denna skulle variera frin ett
par tusen Kkr i relativt nya allmiinnyttiga
fastigheter till 20000 & 30000 kr i aldre
och sarskilt di privatagda fastigheter.
Manga kopare har ett litet sparkapital
eller kan snabbt fa sparlin pa belopp fran
2000 till 10000 & 15000 kr, Dir detta inte
gir eller inte riicker fir man ordna ett
system for beldning av bostadsritten.
Denna ar enligt svensk lag los egendom
och darmed inte inteckningsbar, Vi ser
ingen anledning att dndra pa detta utan
tiinker oss att bostadsritten likafullt kan
fungera som pant. 1 minga fall torde med
hjilp av sidan pantsattning hushillen
kunna losa sin finansiering av insatsen
sjilva. Detta betyder att endast en ldngi-
vare han ifragakomma for rent person-
liga Idn. Vid beldningen med bostadsriit-
ten som sakerhet skall di styrelsen for
foreningen pateckna lanchandlingen
samt anteckna langivaren sd att denne
kan underrattas om bostadsrittshavaren
enligt bostadsriittslagen § 33 har forver-
kat nyttjanderiitten till liigenheten.

Bla for att trygga lAngivarens fordran




galler enligt § 37 att foreningen skall sélja
bostadsriitten pf offentlig auktion om an-
nat inte overenskommes, For att ytterli-
gare trygea langivaren bor bostadsritts-
lagen kompletteras med att langivaren
kan tvinga fram en offentlig auktion om
hans intresse annars dsidosiitts.

Denna férenklade hantering av saker-
heter vid 13n féreslas for att inte i onddan
belasta banker, hypoteksforeningar mfl
med de betungande rutiner som inforan-
det av ett inteckningsinstitut for enskilda
ligenheter i flerbostadshus skulle medfo-
ra.

For att bostadspolitikens sociala mil
skall niis miste emellertid diven ett sam-
halleligt borgenssystem inrittas. Detta
kan eventuellt utvecklas ur riksbankens
redan existerande bosiittningslin. Alter-
nativt kan kommunerna eller linsbo-
stadsniimnden g i borgen.

Det inses nu latt att den stabilise-
ringspolitiska effekten avgdérs av amor-
teringsvillkoren och skattesystemet. Lit
oss forst se pi amorteringsfragan. Bide
supplementiira 1in upp till 70 procent av
overlitelsevardet och 1in till del av den
egna insatsen bor ges en ndgorlunda hog
amorteringstakt, dvs ett hogt sparande,
varterande frin 20 dr till kanske 5 dr ju
hogre upp man kommer i lnestrukturen.
Genom att dstadkomma e¢n  lamplig
amorteringstakt kan man i princip driva
fram en jamvikt pd kapitalmarknaden, Vi
skulle fii en viss belastning de forsta diren
men skulle sedan [ita en neddragning av
den privata konsumtionen finansiera en
successiv overgang till bostadsratt { hy-
reshusbestandet. En annan fordel med
att inte ha alltfor forménliga amorte-
ringsvillkor ar givetvis att detta motver-
kar uppgdngen i priserna pd bostadsrit-
ter.

Vi raknar alltsd med att hushallen dr
mera villiga att acceptera en uppbroms-
ning av den privata konsumtionen, om
skalet ar okat sparande i den egna bosta-
den, an om samma uppbromsning skall
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astadkommas genom hojda  skatter,
siinkta transfereringar till hushillen eller
dylikt. Den egna insatsen pa 2000 kr titl
30000 kr som det vanligen skulle bli fri-
ga om, bor ocksd jamforas med Kostna-
derna for tex nya bilar. Det gir en per-
sonbil pi var tredje person i landet och
det saljs dver 200000 nya bilar varje ar
till priser som i huvudsak ligger i inter-
vallet 40000—65000 kr.

Skattefragor

Beskattningsfrigan ir komplicerad. Vi
har givetvis inte haft mojlighet att gora
kalkyler utan vill bara peka pa tre prin-
cipfrigor, namligen beskattning av bo-
stadstjinsten, dvs schablonintakten,
realisationsvinstbeskattning och  av-
dragsritten for riintor. Ett huvudsyfte
bor vara att gora skattesystemet neutralt
mellan smihus och bostadsriitt for att
inte driva fram overinvesteringar i sma-
hus pa flerbostadshusens bekostnad och
for att gora férmogenhetsfordelningen
mera robust mot forandringar i infla-
tionstakt och dylikt. Vi finner det darfor
sjalvklart att schablonintiikt beriknas
och beskattas pd samma sitt som for
smahus. Taxeringsvardet skall di givet-
vis grundas pa marknadsvirdet, aven om
overlitelsevirdet har satts ligre, sisom
vi forespritkat ovan,
Realisationsvinstbeskattningen dr en
central friga eftersom det vid en dver-
ging av den typ som har féreslis blir
betydande realisationsvinster i dldre pri-
vata fastigheter nir s& smdiningom de
forsta bostadsriittsinnchavarna  saljer
sina lagenhcter. Reaviastskalten bor
kunna vara densamma som for smihus,
dvs inflationen rensas bort helt eller del-
vis, varefler Aaterstdende realisations-
vinst liiggs pd toppen av inkomsten och
beskattas med marginalskatten. Detta
betyder att den som varit med och bildat
bostadsrutisforening och diarvid fatt en
bostadsratt i en valbeligen innerstadsla-
genhet for 100000 kr, varav egen insals
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30000 kr, och sedan saljer denna ndgot
ar senare for 220000 kr fir mer an 70
procents marginalskatt pa dessa 120000
kr. Denna effekt finner vi rimlig. ldag
betalar de som bor i ildre hyreshus och
siirskilt di i innerstaden i storstaderna en
hyra som ligger langt under marknads-
hyran. Vi tilliter inte hojningar av tva
skil, Dels vill vi inte Mta fastig-
hetsigarna fa denna vardestegring, dels
vill vi inte 1ita de nuvarande hyresgiis-
terna oviintat drabbas av stora hyreshoj-
ningar som de ofta inte skulle kunna be-
talz.

Den Gverging til] bostadsratt vi fore-
slar ger en ganska god losning pd dessa
problem. Det blir ingen omfordelning till
fastighetsagaren, och de som bor i lagen-
heterna idag far ingen kostnadshojning.
Problemet med det nuvarande systemet
iir att den stora formin dessa hyresgaster
atnjuter gér forlorad om de flyttar, vilkel
minskar rérligheten till nackdel for alla.
Vid évergdng till bostadsratt pd foreslag-
na villkor kan de som inte viirderar bo-
staden och dess lige tillrackligt fiyita
och far da en del av forminen med sig
kapitaliserad, medan den storsta delen
dras in till stat och kommun.*

For att forhindra skattesmitning fore-
slar vi vidare att foreningen skall vara
skyldig att uppge vilka bostadsritter som
bytt fgare under aret i dess fastighet.
Detta skulle ge ett slags likformighet
med behandlingen av smihus, ddr ny
agare genom lagfart blir registrerad i
fastighetsregistret. Man kan dessutom
Overvaga att inféra en regel enligt vilken
kopet av en bostadsritt inte blir godkant
forriin realisationsvinstskatten har er-
lagts. Darmed skapas ett intresse hos ko-
paren att se till att det gar ratt till.*

Avdragsritten for lanerantor har varit
ett stort problem for bostadskoopera-
tionen genom det numera viilbekanta fe-
nomenet att  underskoltranteavdrag
“fryser inne’’. Detta foreslar vi loses ge-
nom att foljande passus infores i skatte-
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lagstiftningen (efter bearbetning av juri-
disk expertis): “"Medlem i dkta bostads-
riittsforening fir dra av de avgifier till
foreningen som motsvaras av de rantor
for foreningens lan som beléper pd ande-
len minskad med schablonintikten p#
andelsvardet™,

Ett problem i vart forslag ar att rantan
pa vissa av de lin som skulle komma att
dvertas ir lag genom statliga rantesub-
ventioner som tillkommit for att kom-
pensera for innefrusna rinteavdrag,
Rimligen bor dessa rantesubventioner da
minskas for att dven i detta avseende fi
jimstilldhet med smdhusen, Vidare bor
eventuella beskitrningar av riitten att dra
av riantor helt samordnas med motsva-
rande behandling av smahusigarna och
inforas samtidigt med var foreslagna re-
form av bostadsrattsbeskattningen for
att inte skapa osakerhet kring innebor-
den av en overging till bostadsriitt.

Vid uthyrning av en bostadsriittsla-
genhet skall medlemmen ta upp som in-
tikt av kapital den erhillna hyran. Av-
drag far goras for sadana avgifter och
andra inbetalningar till foreningen som
inte raknas som kapitaltillskott®,

* Denna losming ligger nara den Guy Arvidsson
hom 0ll i en uppmarksammad valfardsteoretisk
analys (Arvidson [1969]).

* Ett annu djarvare grepp vore att inratta en bo-
stadsrattsfond pd lansmva med uppgft att gd med
vinst och med forkopsratt pd bostadsratter. Den
skulle frin bostadsrattsforeningen fi upplysmng
om varje forsaljning av en bostadsratt, Om forsalj-
nungsprset verhar hgga under marknadspriset skul-
le fonden gd 1n och utnyttya sin forkopsratt. Den
skulle darvid vara underkastad kravet att salja bo-
stadsratten inom 3 mdnader ull ett hogre pris. Me-
toden skulle om den skottes val ehiminera overld-
telser med pengar under bordet,

* Detta skulle i och for sig innebara att medlem-
marna i samband med omfattande reparationer i
princip kan hyra ut lagenheter ull varandra eller nll
utomstaende och sdlunda i fram motsvarande un-
dershott som i andelshus. Rimligen bor dock frigan
om den shattemassiga behandlingen av reparatio-
ner losas pd ndgot annat satt, dtenigen med Likabe-
handling av smahus.




Att acceptera higa overlatelsevir-
den

Uppenbarligen dr minga miinniskor
iiven utanfor bostadsetablissemanget be-
kymrade over risken for “spekulation i
bostadsratter’”, med extremt hoga over-
latelsevarden som skulle gora det omoj-
ligt for vanligt folk att skaffa sig en sidan
bostad. Det finns minga argument mot
den synpunkten.

For det férsta ar det mycket fa lagen-
heter som har en hog ldpesranta. Proble-
met dr att dessa dominerar i nyhetsfor-
medlingen, trots att de knappast utgdr
mer an ndigon procent av hela bestindet,
Vi finner det orimligt att detta ftal skall
fa ulgdra ett hinder mot en angelagen
reform for miljoner miinniskor i landet.
For det andra ar det sd att nar vi hiller
mycket laga hyror i dessa villbeligna fas-
tigheter idag, tnjuter de boende dar en
enorm forman utan beskattning och utan
att de kan siigas ha utvalts sisom sarskilt
fortjinta. Om de fir ta dver med bo-
stadsratt till viirden som kommer ur en
fastighetsviirdering baserad pd hyresin-
takter, dtnjuter de fortfarande samma
formin. Nar de saljer sin bostadsratt fir
de mycket betalt darfér att de kapitali-
serar den forman de redan har som
boende. Men d4 blir den ocksa beskattad
med hog reavinstskatt. Varfor skulle vi
med jamnmod lata folk skattefritt dtnjuta
forminen som boende, men hetsa upp
0ss niir de dntligen later samhallet be-
skatta bort 60—80 procent av férmanen?

For det tredje ar det knappast ett soci-
alt rattvisekrav att géra de mest attrakti-
va bostaderna i Stockholms innerstad
tillgfingliga fér minniskor som inte kan
eller vill betala mycket hdga bostads-
kostnader, Skalet dr att de 10000 ligen-
heter som det kan vara fraga om aldrig
kan st till forfogande for oss vanliga
miinniskor utan bara for ett férsvinnande
litet fatal. Det &r kanske mera socialt att
lata valbargade betala hog skatt for att
bo dar och anvanda skatteintikterna for
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mera angelagna bostadssociala indamal.
Alternativet dr att vi alla hjdlps at att via
skatten betala for att en extremt liten
minoritet skall kunna bo dir billigt.

For det fjirde har HSB undersokt vis-
sa forhallanden 1 samband med overla-
telser av bostadsrattslagenheter i Stock-
holm dr 1978 (HSB [1979]). Den under-
sokningen visar att de som dvertog bo-
stadsrdtter inom HSB Stockholm utgjor-
de ett fullgott tvdrsnitt av befolkningen
vad galler yrken och inkomster. Nigon

“segregationstendens kunde inte spéras,

trots att éverldtelsevardena var helt fria
och enligt allmin uppfattning uppskru-
vade.

Verksamheten i foreningarna

Som vi framhdéll ovan ser vi inget stérre
behov av att iindra i bostadsrittslagen
utom i de uttryckligen namnda avseen-
dena. Vi tror inte heller att man skall
forséka lasa fast verksamhetens inrikt-
ning och omfattning i bostadsrattsfore-
ningarna med lagstiftning. Vid overging
ti}l bostadsrdtt far man anta att siiljaren
(allmannyttigt bostadsforetag eller privat
dgare) skriver kontrakt om cventuell ser-
vice frdn forre iigaren i form av bokfo-
ring, maskinskotsel. underhill osv. At
skilliga manniskor arbetar med fastig-
hetsskotsel och miste ha trygghet vid
dylika overgingar. MBL-avtalen mellan
Fastighetsanstillldas forbund och FF
(Fastigheternas  férhandlingsorganisa-
tion) respektive KAB (Sveriges Koope-
rativa och Allmannyttign Bostadsfore-
tags Forhandlingsorganisation) far di ta
in regler for att skydda de fastighetsan-
stilldas intressen. Andringar innebaran-
de att medlemmarna soker skota mera av
fastighetsforvaltningen genom eget arbe-
te torde fi komma successivt och bygga
o erfarenheter frin bide den egna for-
eningens och andra foreningars arbete,
Det ar friga om att skapa en miljo for
social forandring, inte att Iita ndgra cen-
trala makthavare foreskriva hur det skall
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ga till. Experiment i en pluralistisk miljo
iir nédvandig for att lata manniskorna
utveckla livsstilar pd egen hand, i stallet
for att styras av byrikrater.

En sfidan kreativ utveckling féruts:it-
ter givetvis att den institutionella ramen
inte forlamar foreningarna, Dessa skall
déirfor inte vara bundna att utnyttja ni-
gon centralorganisations service, De
centrala organisationerna skall arbeta i
konkurrens med varandra och med fri-
sthende foretag, nir det giller konsult-
tjanster, reparationer, fastighetsskotsel
osv. Foreningarna skall inte vara tvung-
na att vara medlemmar i nigon central-
organisation och skall inte avhinda sig
nigon betydande del av sin suveranitet
till dessa.

Egenarbetets mojliga omfatining och
karaktiir har fortjanstfullt, ehuru foga ge-
nerost, fatt en férsta genomlysning av
Janson, Mildner och Hjirne [1979]. De
piminner om den tekniska utvecklingens
betydelse, som gor det littare for ama-
torer att skota vissa uppgifier, framfor
allt m3lning, men svarare att klara sidan
verksamhet som alltmera skéts med ma-
skiner for snordjning, griisklippning osv.,
Utrymmet (och var egen arbetssituation)
hindrar oss att gi in pa detta stora och
intressanta omrade. Vi dr mera optimis-
tiska om mdjligheterna dn Jansson mfl
men tror att det kravs en miingérig pro-
cess, dar minga manniskor genom sitt
nya ansvar stimuleras att séka losningar
for ait reducera kostnaderna, for ait
dstadkomma battre trivsel osv, Vi tror
ocksd att den tekniska utvecklingen ir
delvis endogen fiven i fastighetsforvalt-
ning och alltsd efterhand levererar tek-
niska lésningar som ar lampliga for sjalv-
forvaltning i flerbostadhus. Den nuva-
rande teknologin ér utvecklad for ett
boende med hiird centralstyrning och
med ett minimum av intresse och an-
svarstagande frin de boendes sida.

Vi tror ocksd mera pil den sociala kon-
trollen och gemenskapen i den foreslag-
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na typen av boende &n Jansson mfl.

Forfattarna har vid muntliga diskus-
sioner motts av pastiendet att en Hver-
gang till fdigda lagenheter i bostadshus
och dkat egenarbete skulle vara ett siitt
at! mojliggéra skattefusk genom att man
skulle kopa ginster svart. En sidan ut-
veckling ter sig emellertid mycket osan-
nolik. Det dr mycket sviirt att ha en icke
redovisad parallell ekonomi, dir for-
eningens kassor skulle fa gd runt och
samla in tex 200 kr av varje bostadsraitts-
innehavare utan kvitto och sedan betala
hantverkare, stadare osv utan att kunna
redovisa hur han har anvint pengarna.
Vi finner det orimligt att tro att inte ett
sadant forfaringsiitt skulle avslgjas av
négon av medlemmarna,

tskillign andra tekniska, institutio-

nella och sociala problem kraver grundli-
ga studier, innan négra tekniska och in-
stitutionella  losningar kan foreslas.
Framfor allt giller detta segregeringsfri-
gorna. Skall kommunen hjilpa manni-
skor med fysiska och sociala handikapp
att kopa bostadsratt eller att hyra i bo-
stadsrattsforening? Dessa frigor miste
di behandlas av personer som bdde dr
kunniga och instiillda pd att konstruktivt
soka lOsningar. Dessvirre har utveck-
lingen skapat en politisk situation dar
flertalet med kompetens pa omridet till-
hor de maktgrupper som anser sig ha
starka skl att bevara den radande ord-
ningen.
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