Motion
1982/83: 1554

Rolf Dahlberg m. fl.
Lanevillkoren vid nyproduktion och ombyggnad av Aerfamiljshus

For att kunna tillgodose konsumenternas efterfragan ar det nodvandigt
med en varierad nyproduktion av bostadsligenheter i flerfamiljshus.
Nyproduktionens omfattning paverkas av olika faktorer, exempelvis gillan-
de lanebestammelser samt hur bruksvardessystemet utformas.

De hyresnivaer som faststallts vid forhandlingar mellan Hyresgésternas
riksforbund och de kommunala bostadsféretagen har inte medfoért kostnads-
tackning i foretagens forvaltningar. Aven i det privata fastighetsbestandet
foreligger genom bruksvirdessystemets utformning betydande underskott.
Nagon l6nsamhet eller ens tackning for kostnader finns saledes inte inom
stora delar av bostadsforvaltningen. Den beskrivna situationen forklarar
varfor enskilda fastighetsagare pa sikt kommer att tvingas lamna forvalt-
ningsmarknaden och redan nu praktiskt taget upphort med nyproduktion av
hyresbostiader. Detta ar en utveckling som ingen synes efterstrdva men som
blir en oundviklig konsekvens med rddande situation pd bostadsmarkna-
den.

F6r mdnga manniskor ar hyresformen den mest attraktiva: de som vill ha
hyreshusets hoga servicenivd, ungdomar, studerande. de som bor kortare
perioder pa samma plats och de som inte vill eller kan klara underhall och
reparation av en bostad. For dessa boende ar valfriheten bestimd av
konkurrensen meltan fastighetsdgarna. Utan konkurrens ar ingen tvingad att
ta hansyn till hyresgasternas 6nskemal. Om en producent har monopol pa en
vara eller nyttighet har konsumenterna dirmed inga alternativ att vilja
mellan.

De enskilda fastighetsdgarna arbetar med lonsamhetskrav och under
personligt ansvar for betalning och dgande. Detta tvingar dem till effektivitet
och kostnadskontroll i forvaltningen och underhallet av fastigheten. Resul-
tatet blir till nytta for hyresgéasternai form av braservice och goda lagenheter.
De kommunédgda foretagens hyror ar kostnadsbestimda. Ingen enskild
person pa dgarsidan lider ekonomisk skada av forluster och dalig ekonomi i
forvaltning och underhdll. De kommunala foretagen saknar alltsd interna
incitament till effektivitet. Deras enda drivfjader ligger i konkurrensen pa
marknaden allménnyttiga bostadsforetag emellan.

Bristande konkurrensforutsdttningar p& hyresmarknaden har medfort att
enskild forvaltning i nyproduktion praktiskt taget omojliggors. Vid nypro-
duktion resp. ombyggnad av flerbostadshus utgar olika 1&n och rintebidrag
till kommunala bostadsforetag och enskilda foretag. Enskilda foretag
erhdller 92-procentiga lan och 95-procentigt rantebidrag medan kommunala
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foretag erhaller sdval 108-procentiga 14n som rantebidrag. Denna skillnad i
finansieringsvillkoren medfor att enskilda fastighetsagare behover ca 40
kr./m?och &r i hogre hyra for att ticka sina merkostnader for kapital. Om den
prisledande nyproduktionshyran i det kommunala bostadsforetaget ar 350
kr./m? innebir detta en skillnad med 6ver 10 %. Omriknat till manadshyra
for en normal trerumslagenhet pd 70 m? betyder det 280 kr. per manad. En
sddan hyresdifferens medges emellertid inte inom ramen for bruksvardes-
systemet.

Forutsattningen for att uppné en bygg- och bostadsmarknad i konkurrens
ar att konkurrenshindren blir undanréjda. Ett forsta villkor ar att de statliga
lanevillkoren ges en utformning som leder till konkurrensneutralitet i fraga
om kapitalkostnaderna. En enhetlig bel&ningsgrans for alla byggherrekate-
gorier ger okade forutsattningar for konkurrens pé lika villkor. En lika
lanegrans vid exempelvis 95 % av laneunderlaget leder aven till en minskad
belastning pa statsbudgeten. Denna besparing kan for forsta budgetaret
uppskattas till drygt 25 milj. kr. De kommunala foretagen skulle genom
denna fordndring av l&negransen tvingas bygga upp ett eget kapital, vilket
sannolikt ocksa skulle kunna “tvinga’' fram en 6kad effektivitet inom denna
foretagskategori.

Med hénvisning till det anforda hemstalls

att riksdagen beslutar uttala sig for att de statliga lanevillkoren vid
nyproduktion och ombyggnad av flerbostadshus omformas pa
sddant satt att sdval enskilda, kooperativa som kommunala
bostadsforetag beviljas 1an motsvarande 95 % av laneunderla-

get.
Stockholm den 24 januari 1983
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