B. DEN KAPITALISTISKE BEOLIGPRODUKTIONS NUVARENDE TEORETISKE SKEMA

1. Skem et

Skemﬂet skﬂl ikke betragtes som en model men som en 10glﬁk fremst;lllng~uf et spe-~
cifikt niveau i analysen. Vi er. ndet nzgagtlg dertll, at vi begriber den kapita~
listlske bollgproduktlon gom, en proces for. fire stﬂrrelser L3

- byggavirksomhoden ‘der sikrer den kap1ta11s%iske byggeproduktlon, en arbej-
dsproces og en kapitalverdisgningsproces cnhed der for en stor del ikke er dens
“egendom men hclt og holdent: er i dens beulddelse._f RS -

. —-'en jordejer der be31dder en oms“ttellg aurldlsk ret over. den produktions=-
betlngelse som konstltueres af byggegrunaen/bellggenh&den.

brugeren som ikke umiddelburt er fuld betallngsdygtlg

- den igangsmtten}i kapital der 1 almenhed pwtagel sig de 4 funktloner som
er udskilt i dlagrcmmet

Pd det analyseniveau som vores studle angriber, det vil, ﬂlge uden en teori om jord-
prlserne ( der for sjeblikket indskronker sif il en omsattellg ret t11 wt bygge )
‘er skemaet alts’ felgende : .

" ‘Den 1gangsmttende kﬁnital IK fordeler 51g SORL Jordhapltal IKJ og produkt1v kapital
IKp. Jordkapitalen anvendes til at kobe grunden G af jordejeren. Produktivkapitalen
IEp + EEK; virksomhedens egenhapltcl ( maskiner og fonds ) forenes,‘Produktivkapltﬁl-
en IKp + BK fungerer 83 i klassisk forstand og frcmbr1nger ‘en byggevare pa grunden
G
ProduktlonSProcessen er faktlsk kompleks i det mindste med hensyn t11 vardiegnings—
processon.. Virksomheden er i besiddelse af IKp { £+ eks. i form af forsiud- ). Men
V1rksomhedons egenkapital der pgsd er blevet vardl@get m3 til slut salges til den
1gangs ttende kapital for at BV helt og-holdent kun bllVP dcns eJendom.A

ahtlsk ma vi under—lnddele IKp iy . : ‘

- en fraktlon der hges af den 1gangs=ttende kapltal og ‘som vmrdxﬁgas 1 virk-
somhedens besiddelse j e .

- ‘en fruktion der har til opgave at. kebe EK fbroget med mervardlen bllver
til EK'.

Dette keb. roallserer virksomhedens egenkepitals merverdi. Nen skel vare megct Lope. -
sigtig, hvis men forseger ~% kalkulere de offcenilige bygge— og anla gsarbegders pPTo-
fitrate ved at dividerc profitten med omsatningen. Slt dette fremtrador i virkelig-
heden som udlag og lenninger for en serviceydelse .

Kort forialt udger bygningen, som nu er igangsettcrens ejendom sammen med grunden,
boligvoren, den igangsattende kapitals nestsidste form.

Alt er solgt for IK' ( den igongsattende kapitel forsget med dens profit ). tll kobe~
ren. Siledes kaA man afbilde fslgende diagram, hvor hver linie udtrylkker on’ agents
ejendom under felgende former. Tegnet - viser den forwandling der finder sted ved
kab / salg - ~ — den produktive forvandling ——-———— en ejondomsoverfsrsel ——————-
en besiddelsesoverfarsel., Alt i alt kan vi of anslysen uddrage at produktionsprOGGS-
sens del-diagram er ret s& " uwdflydende " og placeres i parantes ¢ - :

Jordejer G

Igargeettende kapital IK —— IK

Entreprengrer




( Distinktionen mellem IEp's to fraktioner er ikke overfert til diagrammet : dehne
anfarelse cr altsd formel ukorrekt. ) o A . , _

" Hvad repra@senterer IK ? Skemset i sin sjeblikkelige form svaerer ¢ kapitelen materia-
ligeret i form af byfningén igangsetterens og-entreprenerens profit, grundprisen.
Yen bol1gens byttevmrdl omfatter helt strlngent ¢ den 1 bygningen meterialiserede
kapital og den ‘af arbejderne producercde merv*rdl.

Vi vil ikke la=pgere bekymrn os .om distinktionen 1gangsatter/entrcprencr ( en reali-
" geret enhed 1 " builderens " tilfelde }. Den er et resultat af den forudgdende
iagttagelse, at hvis boligen bliver solgt til sin verdi er Jordprlsens virkelige
“vmsen en fraktion af merverdien. Siledes opdager vi at den barende ide der danner
grundlag for Ricardos og Merx' jordrentetcori er : jordejeren bytter faktisk brugs-
retten over sin jord for retten til den merverdi der bllveq_gpoduceret‘pg den.
Hen vi skal ikke tage forskud pa IIL. kapitel og koncentrerer os 1 stedet om for-

'_hst&elsen“éf det ojeblikkelige skema.

2. Dcn rcntnbnrende c_kapitals ro. rollc -

V1 hsr omtalt den virkelige ejendom som adskilt fre den juridiske ejendom. Denne
distinktion sigter mod problemet omkring den rentcbarende kapital : penge udlint
med det formal at f3 dem igen foreget med on ¥ rente . Dette kaldes ogsd for line~
kapital. Da den ofte er opsamlet og placeret af bankerne benevnes den ogsi som bank=-
kapital, men en bankkepital kan ogsd fungere anderledes end en linekapital. I vores
tilfelde er disse penge miske lant af en privat; en bonk, en offentlig institution
( Kreditforening ) eller Staten. Termen ¥ finanskapital " ( der or udviklet af
Hilferding ) har en anden status i den marxistiske teori.

“. Bjendommen " af disse penge indskrenker sig til : muligheden for at slippe dom

i en periode formedelst en modydelse : renten. Dette cr beskedent.

Igangsztteren har en helt enden slags indflydelse pd sin kepitals ~nvendelse, p?
dens konkrcte brug. Den kapitalistiske llingiver er komplet indifferent overfor
hvilke former hans kapital antager i kapitalkredslsbet. Det er vardiszgningsproces-—
sens mest abstrakte form, Kepitalen er reduceret til sit subjektive vmsen ¢ brug af
penge for at tjene penge. Indenfor rammernc af Bettelheims definition kan vi sige
at lingiveren ikke har andet end den juridiske ejendom. Det er altsi med fsje at vi
ikke medregnede linekapitalen i vores analyse af produktionsprocessen. Men i virke-
ligheden er linckapitalens rolle i den kapitalistiske boligproduktion kvantitativt
overvejende 3 den preger hele den faste ejendomssektor. Faktisk cr bankkapitalen
den juridiske ejer af hovedparten of de penge som opitreder pd allc skemaets niveau-
er.

Den udgsr hele eller dele af den igangsatiende kapital, Den kan Jurldlsk vare sivel
Statens cjendom ( H.L.M, kredit ) en. offontl1g institutions ( Kreditforening ) som
en privat bonks ... Det er undertiden ogsé vanskeligt at skelnc mellom Jurldlsk og
recl cjendom, eftersom 1gangsﬂttorens anvendelse af udlinskapitaslen neje dverviges
af lingiveren. Dennc overvagen er ydermeore udbygget genremn 1ovg1vn1ngen ( bank-
garantiordninger ) og vod igangsetierncs tendens til at fungerc som simple tJoneste-
ydere. Igengsetteren ( i Topalovsk forstand ) spiller silecdes don somme rolle 1
igangsattelsen i forhold til den 1l3ngivende kapital, som dirckteren i cn v1rksomhed
spiller- i forhold til akiickspitelen.

- Han reprasenterer en stor del af kanitalen i den offentligc byggo— og.
Unlagvsckt§r ved en mellemkomst of mangfoldige organer { Intreprensrernes Lapc-
kasse +e0 )o .

- Han indirz=der som cn afgoercnde efter—flnanclor af den lkkc—botallngsdygb
tige bruger ( anskaffelseskredit ).

Det er ikke vores hensigt at foretage ot systematisk studie, vi vil blot se P
nogle pr-ktiske modaliteter ved disse interventioncr senerc hen. Det dér intoresse-
rer os i deot felgende, hvad angir don kapital der cirkulerer i den foste cjendoms~
sektor, or at sclvom den under verdisgningsprocessen or bestemt ved den form som -
den rcelle ejer giver den ( igangsattcren ) er den bestemt og struktureret med '
. hensyn til sine grenser/ granscomrider gennem sine retslige ejeres system. Med and-
re betyder dette; at hvis analysen af den igangsationde kapital redegsr for den
-form boligproduktionsprocessen antager, { 1. Kap: objckt )} er den igangseticndo
kapitols omrdde og configuration til cnhver tid underordnct bankks pitalens system
( i vdvidet forstand ) : det er 2. kap. objckt,
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3, Realiseringen af bolig-varen.

Den der skal bruge on bolig stir overfor to muligheder : han kan erhverve eller leje
den. Jet mest simple tilfelde er overtogelse af ejendommen. Brugeron keber varen
af den igengsettoende kepital, der s&ledes recliserer vardi og profit og-hermed cr
ude af billedet : nu wd der investercs andetsteds. I almenhed er brugeren fortsat
involveret : han har optaget et kén for at kunno kebe, men dette er et anliggende
mellem on person og en bank og indglr derfor iklke i vores studic. Naturligvis spil=-
ler den institutionelle orgenisering af kosber-kredittcn en meget veecentlig rolle.
Bndelig forcncs undertiden efter-finansicringskapitalen med den igangszttende kapi-
tal ( leje-salg ) men teoretisk lador de sig adskille. o
Dotte tilfe=lde or altsd simpelt : keberon betaler den materialisercde kapital i
bygningen, virksomhcdens og igangsatterens profit, og grundens pris ( han bliver
jordejer 5. Lad os se ph tilfeldet udlejning. Det er et vanskeligt problem der ikke
lader sig klarlazgge uden en forklaring af jordrenton. Tillad os farst cn forenkling:
boligen aszlges igennem en igangssztter til en anden kapitalist til kontant pris IK'.
Donne kapitalist bliver keldt " ejer af fast ejendom *, hans penge forvandles til

" fost t¢jendomskapital ", Derme adskillelse nellem igangsattende og fast kapital kan
vare rcel eller imaginar, den fremtrader i alle tilfmlde som en bevislig teooretisk
fordel ved at adskille produktionsprocesscn fra det der felger efter den.

Denne ejor af fast ojendom * udlejer " boligen. Vi vil successivt undersage - hvad
dette vil sige, hvad lcjen/huslejen cr, og de historiske forudsatninger som besteonm-
mer hui}ejens form. I dennc sammenhaeng mi vi stetic os til Bngels i Boligspargs-
malet - Hvad er huslejen for noget ? Man ved at besidderen ved salg af on vare
afgiver sin brugsverdi og stikkor byttcverdien i lommen. Lad os antage at et hus
varer ved i loo Ar. " Hvor det drejer sig om varer med lang opslidningstid, indtrzd-
er altsl don mulighed at salge brugsvardien stykkevis, hver gang for cn bestent tid,
dvs. udlojc den. Det stykkevise salg realiscrer alts” ferst byttceverdicn lidt ofter
lidt - for at give ofkald pd 2jeblikkelig tilbagebetaling af den udlegte kopital og
den derpl erhvervcde profit bliver s@lgeren holdt skadesles ved ot pristillag on
forrertning ... ( MEUS II s. 614 ). Den faste kepital or altel tilsyneladende en
handelskapital der swlgoer ud af sit lager over loo Sr og man ser kilden til Topalovs
forvirring. Denne fremtrazden stir ikke for on narmere underssgelse s Det brugeren
-ridder over er dog hele lcjligheden, og ikke on 1/loo del og ejercn ken ikke leje ‘de
restercnde 99/1lco dele. Faktisk liner brugeren de 99/1oo dele nir han indbetaler
l/loo del. Den faste ¢jendomskapital fungerer altsd som en ldnckapital, dor fdrvent—
¢r en rente for dc immobiliserede penge.'Nir de hundrede ir or gict, er huset ude
tjent, opslidt, ubcboeligt. Wir vi si fra det samlede indbetalto lejebeleb trakikar
1 : jordrenten samt den eventuclle stigning, den.cr undergict i den forlebne tid,
og 2 & de udlagte 1lsbende reparationsudgiftor, sd vil vi sc, at.resten 4 gennemsnit
bestar af ¢ 1. husets oprindelige byggckapitel, 2. profitten af demne og 3. for=
rentningen af den cfterhlnden forfaldne kapital og profit. " Sdledes selges og bo-
tales boligens bytteverdi pd kredit hevet i takt med reparationernce der bevarcer
boligene brugsvordi. Hertil skal fzjes jordrenten. Vi har tidligere hovdet at jord-
renton og jordprisen er priscen for juridisk ret til at benytte jorden for on poriode
der kan fornys cller er definitiv. " Denne = ret=pris " er rct mystisk og vil vere
det indtil IIT. kap. Porclebig kan vi for at gere diskussionen sammcnhangende sige
ot priscen er en virkeliggerclse of renten, eller renten jordprisens rente ( jord-
kapital ). _

Hvilken forsikel or der hvis overtagelse formidles af on kobor-kredit ? Den alminde=-
lige opfatteclsc or at man medlgn overtagelse ophsrer med ot besidde noget, men at
huslcjen er penge man mister * ©7. Engels svarer : Ved slutningen af et tidsforlab
‘bar lcjeren ikke noget hus, 9g ¢} holler cjeron. Sidstnazvnte besidder ikke mers ond
den grund der tilhorer ham 09 og de byggématerialer der findes pld den og som ikke
langere er nt hus v, . S

Kort sagt ligger forskellen i det vagentligste 1 betalingsrytmen og iser i jordejen—
dommen. Men bemarker Proudhons discipelslejerne ender med at betale 5 eller lo gange
husets pris. DBngels kunne svare ham at det ofte forholder sig silcdes nir mon opstil-
ler en status ved en simpel addition uden at tage hejde for rocaliseringsraten. Han
foretrukicer ot sege tilflugt hos jordrenten. Dot skal vi vende tilbage til.
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Nu mangler vi at studerc : hvorfor lcjc ud ? x
Hver enkel kapitalist betaler ikke arbejderen mere cnd for den tid arbejdskraften
arbejder for ham. Arbejderen kan altsd kun crhverve sig boligens brugsverdi fra dag
til dag. Yen kan man ikke =ndre overtaogelséssystemet 7 Det er det Proudhon foreslir:
( udleJnlng—salg uden rente ). Dotte afslorcr en manglende viden om to bcstemmolscr‘
der hviler i det niveau som samfundsformationen i det 19. 2rh. har nict 3 .

- dor er intet der bcskyttcr prolctaren mod arbejdsleshed. Han skifter konstant
arbejdsplads og md folgelig flytte. Engels fromstiller med ironi cn ™ proeudhonsk
arbejders situation; 1/15 cjer af e¢n bolig i Berlin, 11/180 i Munchen, ctc. Over- -
tagelsens ( ejerlejlighedernes ) udbredelsc ( den esjeblikkelige tendens )} medfsrer :

0 en samling af arbejdsmarkedet gennem transportmidlerne §
o 5001allovg1vn1ngens udvikiing '

-  s0m vi'alloféde har pdvist or sterstedelen af huslejen jordrentc i denne é-
pokc. Det drejer sig om ikke at afgive den til proletarcrnc.

Idag intcresserer det igangsaztieren at realisere sin operation s2 hurtigt som muligt
for at reinvesterc andetsteds, for at realisere on ny driftsherreprofit. Don alktuel-
le kampagne for at overtage ejendommén cr karakteristisk for kapltﬂllsains stade
hvor et af do aller vigtigste parametre er kapitalomslagets ‘hastighed

4. Den igangsattende kapitals status

Den igangsettonde kapital er ikke em produkiiv virksomhedskapital i stringent for-
stand, cn pengekenital der keber konstant og varaibel kapital for et producerc mer-
~ verdi, Alligevel or 1gﬂngsattorcn ojer af en produktivkapital der konkret fungerer
som sidan j han overviger vafbrudt de forskellige " momcenter " 5 han er indblandeot
i verdiegningsprocessen, han forvalter sin del, han forssger at f3 en fortjencste
pl doen og kan miste den. Alts? eor det ikke ldnckapital.

Modsat Topalov or det heller ikke cn handelekapital der keber for attor at salge et
fardigprodukt. Selvom det forholder siz sidan at den fungerer i forhold til v1rkf
somheden i bygge- og anlagssektorens ovenﬁapltcl9 sl medvirker den udclukkende i
produktionsprocoessen.

- Den gennemferte analyse af den virkelige bvgge— oz bollgproduktlonsprocos, med
distinktionen mellem c¢jendom og besiddelse der iser vedrerer den cirkulcrende kapi-
tal i proccsscn, ger dot hermed muligt at for ta den igangsattende kgpltels saregoen~
hed.

.~ = som lanckapital eller hendolskanltal ar den ikke ph lmngorc sigt bundot til
dcnne branche; den kan forlade den og wvendc tilbage alt efter den ¢ almenc ekonomiske
konjunktur. Don er en del af den udV1dodc kapitalecirkulations- system ( det sociale
" cagh=flow " ).

I IIT. kap. vil vi sc at igangszttercen foruden sin drlftbhcrrogov1nst szger og skab-
er " jord-mervardicen .

5a Boligpgggpktionqgs almenc sfatus

I Nationalregnskabet or den kapitalistiske boligproduktions status fslgende :
Boligen produccres af bygge~ og anlagsscktoren, af forskellige serviceydelser og pd
en grund. Denne bolig tjoncr tilvArligt at producerc " boligscrvicen #, der betales
genmom en virkelig eller imaginsr udlejning. Boligproduktioncn cr altsd on investe-
ring, on fast kapitaldannclsc, sidan som maskinelt udstyr, boligservicen er dot
konsumtionsgodc der frembringes af dette produktionsmiddel.

Set fra cn marxistisk tcori holder dette ikke : en cjendom produccrer ikke noget som
helst, hvad enten men anvender doen cller cj. I praksis volder det cnorme problemer i
rcgnskabct som I.N.3.0.F. leser ved hjolp af 1idt akrobatik j der finder konstant
misbrug sted af doen sunde fornuft ( hvilket ikke nsdvendigvis er et onde ) : brutto-
nationalproduktet stiger nir huslejen stiger, ctc.
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Men dette forener pd en fremmedgjort mide et ret sd retfardigt begreb. I don marxig=
tiske tcori tilhsrer sekiorcn der: producerer bollgcr sektor II konsumtionsgodecrnes.
Men for s& vidt som boligen er ct af arbogdernes betydcllgste, subsistensmidlor er

- den . overhovedet cn forudsatning for -den udvidede reproduktion, i det den muligger

on udvidet | reproduktlon al den verlablb kapital. Den er med en motafor enn investe-
ring i variable kapital ".

Man kan slledes ved ot projicerc merverdirsten ned pd et of clcmonterne of arbejds-—
kraftons verdi ansli vskstraten for den nedvendige boligkvantitet for don udvidede
akkumulation i en stabil urbaniscrings dynomik. Denne slags kalkule er iser vigtig

 :1 programmeringen af de nyc byer. Problemet er nemlig : hver mange boliger skal der

til for at husc de arbcjderc der 0pfzrer et Complexe de Fos. I virkoligheden er de

‘  tilfredsc med 1idt +e.

Det er i lysct af disse betragininger at det falske problem " boligcns uproduktive
karakter " skal afgranscs. Den kapitalistiske boligproduktiosd cr on virkelig produk-
tion af brugs- og dyticverdier j; hvad der er helt klart er at den forfrsager cn
kapitaludgift der ikke modsvarcs af nogen som helst produktiv godtgsrclse, noget ud-
krystalliscret arbejde : jordprisen. Betalingen for den juridiskc rot " udgdr  fro
den udvidede reproduktions skcma 3 det er kapital der forvandler sig til revenu, on
tribut der cr indbetzlt af Eﬁn lkkapitalistiske produktlonamade t11 en v1rkcllg UPLO~
- duktiv klassc s Jordejernc .

C. D3 IGAVGSETTENDR KAPITALS PRAKTISKZ FUNKTION

Her drojer det sig om at fremdrage nogle clementer der gor det muligt merc konkret
&t bestemme de former hvori det tcorctiske skema fungerer i praksis. Jeg sksl give
en model og ot ckscmpcl horpa. o

1. Topalova model.

Ch. Tonalov givor en " model " con matemetisk fremstilling af: igongsettcerens from-
gangsmidc, der giver os mulighed for at forstd dc taktiske parametre der stir 4il
dennos rddighed for at maksimerc sin profit. Denne model har den fordel at den frem-
"stiller on igangssatters umiddelbarc praksis tilstrekkelig pilideligt.

Her e¢r der tale om en stor operation, hvor den virkeligt .irkulerende kapltal om-
fatter @ :

.= den cgentlige igangsettende kapital, linckepital og efterhindeon penge fra
'ndc f@rste salg, scr fungerer som fﬁrflnanglcrlng af de sidstc rater, altsammen aom
"“igangsattorcns " virkelige cjendom *,

‘ - den igongsattonde egcnhapltwl C hvortil knyttor gig on lcnckapitql Cb fun-
gerer forst som jordkapital Kf. Hir byggeriot szttes igang vokser den investerede
kapital ¢ X { t ). Nir salgene begynder vokser omsatningen V (t ) kumulativt. Man
antager at den sidste lejlighed er solgt don dag hvor den stir fardig, K or silecdes
totalfremstillingsprisen; V den samlcde omsatning, M fortjenstmargin ( H=V-K )

Data :
t ¢ keb af grund
tl s ctablering af byggeplads 23
t2 ¢« stsbning af fundament, begyndende salg
t¢ ¢ fuld indlesning af bankldn, C sitarter sin rcaliscring
t. ¢ start for realisering af’profit
m ey
t3 : opcration slut

/,/ ¥ Rente

" 'K Genst. profit

45 Pengestrgm

Ko(t) L - /
B » -t
S : > Tid
5 E e Y3
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Tb =t =t ogT =1, =t . Dissc to tider nfhenger af salgsrytmen, slts$ den valg-

te salgsprgs P, og m&rkedgfs,bevagélser (B ). T og C afhanger af den investerede

" juridisk " igangszttendec kapital,(Topalovs ™ handelskapital ¥), og den invesicre-

. de totalkapital. Den igengsattende kapitals profit er M' = ¥ ~ I, med I som C's
rente, der assimileres til ¢ I =1 €b T ( i : rente ). .

. . M
Profitraten bliver siledes : pr' = ——-= horaf :
C 7T '

P-X-~iCo (K C, P, B)Tb (K, Cy Py E )

pr! =
¢ T (P, E)

Igangsettcrens fremgongsmide kan alts® spille pli : operationernes sterrclsc ( K )s
andelen af cgen cgenkapital ( € ), vrisen P ( dot vil sige fortjencsten ).

2. Bksemplet Parly IT

Det intcressantc i denne operation cr at igangsatteren her spiller on dobbelt rolle
som kapitalistisk igangsm=tter ved henholdsvis at optrzdc som investor og service-
yder.
Igangsettergruppen Balkany og Sollal har siden 1964 realiscret en lang rekke ud-
bytterige cjendomsoperationer (i ... ) { De finder den rigtige grund ) ... der er
bemerkelscsverdig velplaceret, cficrsom det pd detie tidspunkt var uhyre vanskeligt
ot finde ct omride p& loo ha 83 nar Paris, op til en motorvej og.i det vestlige by-
omridec. Dette omrdde tilherer freknerne Poupinet der udlejer det til gartneri. Eris
? 30 ~ 4o froncs pr. m° ( og nogle ir sencre.or de stoget til 450 frones pr. m< ).
M.. Balkany " rukker fslere ud * for sammen mod . sin ocgen kapital at skaffc bankkapi-
tal dor skal fungere for sd vidt som igangsattende kapitel som investering ¥. Der
er Banque Vernes, Discount Bank, udenlondske banker, ctc. SAledes fir man skrebet
38. 500. 000 francs sammon og dissc udger ot byggeakticsclskab, men anvendes til
opkeb af grunden. : - ‘ _ .
""Den produktive ferfinansicring stammer altsd fra salget ved udstykningen. Men dette
salg kan hverken dzkke on fremskyndelse af igangsettelsen ( da dor skal foroligge
cn juridisk godiendelse af lejlighedstyper; bebyggelsesplan ved dettc salg ), eller
. den almindelige rentesats ( forskellige trafiklinier og kommunikationsveje ), der
..§om-her belabor sig til 12,5 milliarder gl. francs ( 3 gange grundens pris ). Han
md alts) forctage cndnu on " sondcering " hos diverse bankicrer der i dennc omgang
indtreder som ldnckapital, " finansicringspool " der .ved hjalp af cn rente fremskynd
er den " ledsagende kredit ". Denne poel forenor Bandgue Vernos, men ogsi gruppen
Suez ( der ikke or igangsetter ), byzege< og anlagsscktoron, cte. Dot or dennc pool
dor sikrer " den cendelige garanti * som pd legal vis kraves, der Tforpligtor sig til
at indfri alle fordringer selvom igangsaztteren glr fallit. * Dorfor betaler vi cn
meget meget hej rente ... Ved regnskabets afslutning vil denne operation vise cn
indbetaling pd 5 - 6 milliarder franecs udelukkende i finansicringsrenter.
Bankcrne indtrader ogsi pd en tredic mide : ved en anskaffolseskredit ( " Guldbe-
holdninger * ). Dettc cr speciclt tilfaldet med Suez gennem dens £ilial €.0.G.B.
'FoItM-Oo ’ : - 7 ’
Af detto ckeempel ser man samtidig den praktiske virkeligheds komplcksitct, som man
ikke desto mindre kan lmsc gennem det teorctiske skemas menster. For ckscmpel ind-
trader bankcrne Verncs og Suez . ¢

~ son igengsattonde kapital { Vernos )

- som linekapital ( Vernes og Sucz ) der fungorer under den igang-
sattende kapitals virkelige c¢jendom ' )

~ som efterfinansierings linckapital ( Sucz ). Men dissc penge der
engang or lint og givet ud fungerer som igangsmttonde kapital for de sidste rater.
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Konklusion

Den foreliggende situation rcjser to specifikke problemer for den kapitalistiske
boligproduktion : brugernes umiddelbart manglonde botalingscwme og 1smr Jordpro-
blemet der giver sig udslag i to vesentllge saregenheder ¢ : P

: - den forskydning der i forhold til caendoms- og b051ddelsesre1atlonerno
f1nder sted ¥ forholdet mellem vardisgningsprocessen og arbejdsprocessen, frembring-
er ¢n hybrid kapitalform nert beslagtet med industrikapitalen, men med vissc af
handclskapitalens og lanckepitalens kendetegn : den igangsattonde kapital hvis stra-
tegiske parametre vi her har underssgt ;

- byggeproduktlonens " handverksmessige " karakter.
Dette sidste punkt vender pd on ganske uventet mide tilbage ved studiet af jord-
renten. Nu skal vi imidlertid koncentrerc os om igangsetternc i den faste ejondomse=
sektor overfor de mangfoldige del-systemer der igen kraver sinc parametre.

R T . P O

Dcn”féﬁtcjcjcndqﬁSSOktor

Det bedste videnskabelige studic af denne er Ch. Topalovs. Min opgave her bestar
hverken i ot sammenfatte studict i lerebogsform cller dc resultater som det har
frembragt, men at prasentere dets almenc " opbygming " i dot omfang dct praciscrer
vores studic af kapitalcirkulationén i boligproduktionen, hvor det isvrigt bidrager
til ot belysc virkningen af igangsztternes aktivitet overfor jordproblemet.

Det felgende kapitel er alts’ ligesom dot foregliende tcorctisk og abstraki, men Jeg
8kal understrego at studict er frugten af ct. langvarigt undersegclscsarbejde i
Paris-omridet dor behandler 138 igangsettercs aktivitet i pcrloden 1957 til 1967.

( . Christian TOPALOV : Les promotcurs immobiliers =~ Contribution a 1l'enzlyse de la
‘production cepitaliste du logement con France, Mouton Paris 1974 ).

Indtil nu har vi studcrct den igangszttiende kapital udfra cn tcorctisk betragtning
af dens skematiske verdisgningscoyklus. Nu mangler vi kun at studerc don samlede .
artikulation af dc mangfoldige privatc og offontlige igangsattores aktivitet i det
komplekse system af deres relatloncr indbyrdes og i forhold til andre mgontcr der
tilhsrer andre systemcr.

Hovedhypoetcsen or at igengsattorons strateg1 or bcstemt ved denncs placering -inden-
for den fastc cjendomsscktors system. Doenne or pdvirket af de variable der tilherer
andre systemer { kapitalmorkeder, udbud og cfterspargsel af grunde, revenuernes
fordeling ). De bcslutningcr en igangsatter tager 1 ot givet sjeblik mfh&ngcr altsa
af systomcts tilstand i det tidsrum pdvirkningerne ger sig gemldende,

Vi mi ﬂlts& starte med at 0pbygge systomct og dcrcfter studere den mide det fungoror

pu.n
A. uystcmcts opbygning.

| De forskellige ;gangQttcrkategorlor

Den igangsettende kapital hvis indireden vi har set i en verdiggningsproecs for-
bundet med cn konkret arbejdsproces ligner i den forstand den industricllc kapital.
I virkeligheden cr den igangsattende kapital ikke p& lengerc sigt bundet til bygge-
riet ¢ den investercs der hvor de mest fordelagtige profitter findes, vi kan sige
-at den har en vis kerakter af finanskapital. Fnhver igengsztteride kapital or fra
begyndelsen af inkorporcret i den fastc cjendoms finansicringssystem : helhedon af
de kapitaler der af forgkelll 0pr1ndelso clrkulerer som 1g.ngsmttcnde kapltal.

2
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Dette system omfatter patrimonialkanitalef, nilvat bankkapltgl, offentlig kapital
eller kapital opsamlet pd initiativ af det offentlige ( 1 fra arbejdsgiverne ).
Vi md cndvidere skelne mcllem den kapital der fungerer som egentlig igangs=ttendo

. kapital der sigter mod on profit i fast cjendomsvirksomhed og den kapital der fun-

.gerer som linckapital i en igangsatters virkelige cjendom der hjembringer en fast-
.sat rente til den juridiske ejer.
Disso forskellige kapitaler er ikkc homogene oz ensartct forbundot. I szrdelceshed :

~ er profltratcrnc og rentesatscrne som de forskelllge JurldlSkC ejere for-
venter ikko ons

-~ gr de¢"offentlige og halv-offentlige kapitalcr som cr 1nvolvoret i " byg-
gcrlct ¥ mod dc precisc ekonomiske og politiske mdl, der cr defineret i 1. kap.
underkastet stringentc administrative rcgler hvad ongar deres anvendelsos- og kome
binationsmuligheder.
De store igangsztterkategoricr konstitucrer sig sdledos gennem de kapitalforbindel-
scr de benytter sig af, f. cks s

- statslén der kun bliver tildelt H.L.M.=-sclskaberne

=~ krcditforeningsldnenc der kan kombinercs med de egentlige igangsattende
kapitaler af forskollig type : halv-offentlige { blandede sclskaber )

- kapitalcrne kan verce franske cller udenlandske, 11kv1de ¢ller bundet i
1nvestcr1ngcr. :

Den fastc ejondoms finansicringssystem or sclv passet ind i et cndnu mere alment

" system : dot systom of disponible penge der ikke dirckte genanvendes i roproduk-

*;tlonen som man her kunnc kalde totalkapitalens udvidede cirkulationssystom. Dette

"**systcm dor ¢r langt merc omfangsrigt cnd don klassiske finanskepital omfatter lige-

ledes den kapital der styrcs af Staten indenfor rammernce af dens interventions
skonomiske modalitcter pd kapitalismens aktuclle stade. Vi or udc af stand til at
afgrense analyscn af dette systom; da vi i sd fald mitte rckapitulere hele den po-
litiske skonomi. For os or dot tilstrekkeligt at vide at den dominercr den faste
cjendomsscktors finansicringssystem : det or dette systems almenc struktur og den
konjunicturmessigo tilstand den befinder sig i der bestemmor den disponiblc kepi~
 talmangdes sterrelsc, de profltrator og roentesatser der forventes i forbindelsc her
med, cte.

2. logle finansieringsmekanismer
a. Den sociale sektor

".Finansieringscentret " for H.L.M.-scktoren cr H.L.M.=l&nckasscon. Donne tilfercs
midler fra Kassens fondsindldn ( depositokasse ) og fra Statskasscen (i form af
tilskud og rentcgodtgerclser ). Kasson udliner til H,L.M. bygherrer ( offentlige
instanser, aktieselskaber, ctc ). Dette udldn felger dc samme rcgler som for de

doer ydes til opferclse af boliger. De almindelige H.L.M. sclskaber kan opnd 18n der
dekker 95% af totaludgifternc { byggegrund + byggeentrcprlso ).

Den kompletere finansiering stammer fra cn Depositokassc, 1% fra arbejdsgivernc,
Forsikringssclskaber ... De boliger der or finansioret pd dennc mide or i sig sclv
underkastet nogle normor og iszr on makeimalpris og cn mak31ma1 udnyticlscesgrad.
Endelig cor sclve tlldcllngon af disse 10311ghcder regulcret ( indtsgtsloft ).

b. Don subventionerede‘sektor

Frankrigs kreditforeningswvesen, der er en prlvatcggndomsretllg organisation under
offentligt tilsyn, opsamler private opsparinger { obligetionscmissioner, sparc-
kasseldn vie depositokasscr ). Allc didse ldnckapitaler fir rentogodigerclsor gon-
nem Statskassen : Kreditforeningerne rider altsd over ¥ billige * kapitaler. De
kan sdlecdes bevilge " sarlige 18n " of forskellig type ved at indtrade som fer—
eller cfterfinansiering for 1gangsettcrnca Dissc 1an opndr ligcledes godtgsrélser
gennem Statskassene.

Ligelcdes er der tale om stettic dlrektc pé virksomhodsniveau indenfor byggeriet via
entreprengrernes linekasse i form af * umiddelbarc 1lin V.
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c. Staten og den kapitalistiske boligproduktion

Lad os ganske enkelt fastsld at den stettc som Staten yder den kapitalistiske
boligproduktion, som vi har sot i de forecglende forklaringor, cr af " ubetyde-
lig karakter : den har rentegodtgerclsc cller nationalisering ( H,L.M.'s of=
fentlige kontorer ) som model og i sjmldnore ggad.indkalkuleret‘i " finanse
lovsbudgéttet " ( ikkec refunderede tilskud )} 7. T

Dor finder ikke on social boligproduktion sted gennem Staten som der findor
cn hawnebassinproduktion sted i Dunkerques havn dor cor finansierct over
finansloven og som cr til gratis afbonyticlse. Den sociale bolig or zltsi cn
scktor indenfor den kapitalistiske produktiom i k%gssisk forstand stettet af

Staten ved hjalp af brugs- og verdiegningsnormer <.

3. Igangsattcrmodollor

De forskcllige igangsmttorkatcgoricr har specifikke mdl som bestemmes af -~
karakteren af den kapital der or deres reeclle cjendom ( finansicl balance,
maksimcring af profitraten, markcdsfromsted, etc. ) Den midde roaliseringen af
dissc mil forcgdr pd afhenger af hvordan dc forskellige funktioner medvirker
i den kapitalistiske boligproduktion : finansicring, juridisk kapitalecjendoms
igangsattelse, forvaltning af kapitalen i dens transformation fra penge til
varc § tcknisk forskning, byggeri, handclsmessig udnyttclsce. Dissc funktion-
ers adskillelse cr dybest sct, hvad Topalov ikke siger, ot aspckt af den
produktionsproces' " opsplitning ", som allerede cr analyserct i det foro-—
gicndo kapitel. _ _ ' o ' '
Artikuleringen af disse forskcllige funktioner ( dor hos on igangsstter kan
verc, fravercnde, domincrendc,‘dominerede, autonomc ) tilvejebringer on for-
mel kombination, hvor Topalov i sin undersegolse af deon privatc igangsazttor-
kategori fastholder syv configurationer. Ved silecdcs at felge -den nctop de-

- finorede model er igangsatteren tvungot til at velge en strategi der cor fil-
"lompet_konjunkturen i forfelgelsen af sit mdl, cn strdatcgi der spiller pd de
 forskollige " taktiske variable " der kunnc uddrages af den. i ferstc kapitel
viste model : det investercde kapitalvolumen, egenkapitalens andel, den valg-
te Portjonstmargin. I co : :
En af dec modeller som Topalov har studerct pdkalder sig vorcs opmzrksomhod
don " builder " der integrorcr alle funktioncrne, isar finansicringen, under
byggefunktionens dominans, hvilkot vil sige at han realiscrer produktions—
broccescns onhed som cn ganske " almindelig  industrivirksomhed ¥, P& ham
satsor den franske kapitalismes mest progressive frektion. Den slags igong-
setterce producercr boliger pd sammc mAde som Citroen produccrer biler. Han
har dog en svorcen fjonde, jordcjondommen, og han kraver cn ting af Staten :
at dor forsyner ham mod byggomoden jord ligcsom den anlasggor motorvejec.

4. Skematisk fremstilling af den faste ejondomssckiors system ¢

Den udvidede . Artikulationsméde =~
- totalkapitals C B3 Tgangset, Kapl IS Eyber L
cirkuletionssystem’ [T med forskellige . ° | .
: funktioner ‘ .

SFI cr decn faste ejdndoms finansieringéSystcm.
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* B. DEN FASTE RJENDOMSSEKTORS FUNKTIONSM\DE

Ligo sdvel som samtlige igangsmticre, strukturerct i den faste e¢jendomsscktor,
forfelger deres mdl athangig af den kategori de iilhemer, forfelger de fore-
“skrewne modalitcter afhangig af dores model, scr de ifslge Topalov at dercs
praksis kollideror med to ydre forudsaininger : det betalingsdygtige-efter-
spergsclssystoms beskaffonhed og jorde jendomssystemets tilstend.

1. Det betalingsdygtige cfterspergsclssystom

Faktisk cr dette samfundets strukturcoring i klassor bostemt af revenucrncs
fordeling og af konsumtionsvanernc. Vi har sct at dets virkning pd boligefter-
spergslon bestdr i en hierarkiscret strukiurcring, cn byggeomkostningsvifte
wder er vesntlig mindre end rovenu- og betelingsviften. Den differcenticrede
betalingsovne fastsattor sclv on profitretevific for de potenticlle profitter
der i storc trek diffeorenticrer sig i tre del-markeder s

= ¢t del-marked der kan sikre don gennemsnitlige profitrate ( i virkelig-
heden don monopolistiske profitrate. Sc¢ langore fromme pkt 3. 3

- c¢t del-marked der or subventioncret " og som har behov for en profit-
godtgorcise

~ ¢t del-marked der cr " socialt " uden profitratc ( don nationaliscrede
produktionstypc ). ' :

Disse tre dcl-markeder or relativt autonome $ dercs volumen afhanger af :
revenupyramiden, den disponible likviditetsmassc, konsumtions— og opsparings-
voner ( manipuloredc ). o o

Hvis det socialec del-morked er tilstrakkeligt homogont og reguleret ( med
diverse nuancer ) dekker de to andre markcder, som fromtreder i en morkbar
diskontinuitet ( indtagtsloft for adgang til personlig 1l8noptagning i Krodit-
foroningerne ),hver for sig en meget omfattende betalingsewvnevifto. Disse

" sckundarc kategorier " tilbyder dec forskellige klasscrs og socialkatogoriocrs
husholdninger on differenticrct rummelighed i " betalingen * for deres til-
stecdeverelse 1 det onc cller andet kvarter eller omrdde, kort sagt deres
plads i Rummcts Sociale Deling.

Som vi vil opdagec cr den form subventionocrne antager,; som fastsattcer ot loft
for udnyttclsesgradoen, ikke i stand til virkclig at indvirke pf boligpriscrw
nes overensstemmelse med Rummets Sociale Deling.

~Kort sagt har vi en prisskala for do mulige boliger do§7p& hvert $rin modsvar-
er en konjunkturbestemt betalingsdygtig ofterspergsel <.

"2, Jordejendomssystomect

Jordcjendommen or udstylkkot i parceller og Rummets sociale indre Deling og
Rummets teknisko indre Deling cr ikke zkvivelentc. Hvad angir de omrader der
granscr op til byon cr Rummots Sociale Deling cndnu ikko fiksercet, men der
cksisterer allerede et " potcnticlt tingsligt formil " der or fikserct ved
dets beliggenhed og situation , ot potenticl der desuden er merc cller mindre
flydende. _ : _ o -

Den juridiske stilling overfor brugsrettcn cr salgbar, men, hvad vi allcrede
har sagt og skal so, optreder cjerne sjzldent som szlgorc, hvad priscn cnd cr.
Markcdet for rotton til at bygge, som or Jordmarkedet, cor altsd i det vescnt-
ligo cn felge af igangsazttornes aktivitet og af dct dobbel-mdl de forfelger

- at frigerc jorden for at investerc igangsaitende kapital pl den ;

- at frigerc den til c¢n pris der indbringer operationcn den meksimale
profit, og ud over den gonnemsnitlige profit, at sigtec mod det man i olminde-
lighed kalder den " jordmassige merverdi " { sc III. kap. ).
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Det cor ikke altid at retten til at bygge er ct rent anliggonde mellem private
oftorsom, hvad vi skal sc, byplanlovgivningen indcholdor betydelige restrik-
tioner om anvendelscsrettigheder. Der cor altsd, foruden jordcjendommen og
igangsaticren, cn tredie faktor : Den offentligoe forvaltnlng.

Lad os standse op her : stud1et af dettc system er trcdie kapitels objekt.

3. 8001alkap1talcns udvldcdc clrkulatlonssystom

C. Topalov fastholdecr 1kke dcttc system som en variabel, den faste c¢jondoms
 finansieringssystem er alligevel dumpet ned i det, og den hclhedsmassige kon=-
kunkturtilstand betinger finansieringssystemet kvantltatlvt. Det pdgeldende

cirkulationssystem omfattcr i virkcligheden

&) husholdningerncs opsparing, hovedsalig .de aﬁdrste"klassor, som indgir i
cirkulationen eller bliver udlint til dger i overcnsstemmelse med konjunktur-
.en. Fra denne synsvinkcl md man crindre sig det 1deologlsko aspckt 1 " inve-
stering i fast cjondom " ( sikkcrhod ).

b) - privatkapitalerne som forsegcr at blive investeret under en cller anden
kapitalform i overcnsstommclse med profitraten som don cller den branche kan
sikrc dem og den enskede " likviditet ". Kapitalernos absoluttc mobilitet
farer til fikscringon af on gcnncmsnltllg profitrato:( P ).

.Faktlsk indtrader cn mengdc gnégnlngcr : kapitalformecrne har 1kkc den samme
sikkerhed, ikkc de¢ sammc krav ves
Hvad angir boligen :

- streber don igangszttcende kapital mod monopolistiske profitrater pd
und af dens oprindelsc og de risici igangs®ttelec af fast cjondom medfercr
%rsom er forbundet med forskydningen méllem konjunkturerne fra det ejcblik
operationcn iverkssttes og til det sjeblik salg har fundet sted } s

-~ lanckapitalen bytter sin ® bankgaranti " mod cn stigning i rentcsatsen.
Den privatkapital der cirkuleror i den kapitalistiske boligproduktion ssger
ct virkel1gt godt vederlag. Mcen den fastc ¢jendomsscktor giver en fordelagtig
. mobilitet ¢ decn kan fungerc som 0psam11ngsstcd for overskudsudbud af kapitalor
 til industricn som desuden har cn quasi hegemonisk betydning. for flkserlngon
af profltratorno Pd det kon junkturmzssige underlag.

~¢) den Lapltal der cor tilvcjcbragt af Staten. Vi har sct at dons massac 0g
former ( przmicr cllcr subsidicr H.L.M. ) ofhanger af don almene politiske og
skonomiske konjunktur og dens cftervirkninger pd finanslovon.

" Systcmets funktionsprincip

Det cr on fremherskende opfattelse at on igangsatters adferd afhanger af sy-
“stemets tilstand i sin helhed. T virkcligheden kan man tage sit udgangspunkt

i det tcorotiske skema for individuclle " afgerelscr * : on tilsigtct profit-
rate, boligens salgspris forudsmttes mulig, igangsettceron keber grunden til on
pris der sikrer ham denne ratc boregnet under hensyntagen til byggcomkost=
ningernc. Men det cr 153ncfa1dcndc at forskolligc strategier optreder i lebot
af dennc proces.

‘Man kan altsd uden at skullec opbygge ct operationelt ordinogram skcmatlscro
den fastc cjendomsscktors systoms funktion slledes 3 :

_ - det udvidede cirkulationssystoms konjunktur bestommer den disponible
kapitalmasse, dc disponiblc kapitalformer og dc disponible kapltalrcntcr, alt-
83 den fastc cjondomsscktors flnan81cr1ngssystems tilstand 3 -

- boligmarkcdets tilstand bestemmer dot " salgbare " boliqulumcn, gra-
ducrct succcssivt i forhold til prisskalacn

- dc forskellige igangsettertyper bestemmer sd deres stratogi. i prak-
sis cr hver type tvunget til ot forctage en kombination af taktiske variables
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_ - fordelingen af boligens salgspriser bestemmer fordelingen af de grund-
priscr igangsasttorne or villige til at betals for at opnd den tilsigtede pro-
fitratc. '

Men konfigurationen af igangsattorkatcgorier bostemmer de forskellige igang=—
sattcrcs konkurrenceform og - intensitet i forhold til jordmarkedet. S&lcdes
. fastlzgges pd den enc side koncentrationsrytmen i de scktorer der har cn be=
stemt plads i rummcts sociale deling - pd don anden side de former hvorunder
nye omréder inddrages i urbaniscringen. :

= for sin decl kommer den fastc cjondomsscktors tilstand til at bestcemme
den " opsamlingskapacitct " som den faste c¢jondoms finansicringssystem kan
tilbyde kapitaler dcr seger ot investeringsobjekt, cte. on procos med gentag-
nc onder sd med at ctablerc en ikke konjunkturcl ligevegt ( pd grund af sy-
stemeots cnorme inerti ) — men con bevegelse fra " boom " til " kyisc .

Det cr altsd den fastc cjendomssckiors totale tilstand der stillet overfor
udviklingen af de tre andrc rclativt autonome systcmer bostommer hver onkel
igangsatters adferd, ligeledes typen til hver on tid og felgelig den form don
kapitaslistisko boligproduktion antager overfor en bestemt konjunktur ( ved pa
kort sigt at indtredc i on overstdot kontekst der ogsi md tages hajd§9for ved
den sucecessive afvikling i de fastc ejendomsoperationers varighed ) « Dor or
£ Jen b &
ikke en dircktc overcnsstemmclsc mellem en af faktorerne { f. cks. ofter-
sporgsclsvolumen ) og igangszttcrnes adferd ( valg af finansicringsformer,
rytme, beliggenhcd, ctc. ).
Vi vil imidlertid undersege hvordan grundpris og jordrente tenderer mod at
gore rummets sociale deling til on konstant i den faste cjendomsscktor der er
stabil i allec configurationernc - som alts’ sikrer overcnsstemmelscn imellem
bolig=~dcl-markecderne og den allercde cksisteorende socialc deling af rummct.

Konklusion

Den primerc konsekvens af den fastc ojondomsscktors funktion i urbaniscringen
residerer farst og frommest i den kapitalistiske boligproduktions geografiske
fordeling, Det vil sige at jordmarkcdets tilstand pd on gang sstter sig igon-
nem som faktor og som den kapitalistiske boligprcdukiions resultat. Det cgent-
lige studic af dettic problem bliver genstand for IIT. kap. ¢ dette kapitel
var med vilje korfattet i1 don henscende, men vi kan fastholde den grundlzggen-—
de opfattclsec heraf ' .

For sid vidt som cn grund skal bebygees afhenger dens elkonomiske karakteristi-
ka { dens pris og dens sandsynlighed for at blive solgt ) til enhver tid af
cjendomsscktorens almene tilstand, som sclv bidrager med adskillige andrc fak-
torer @ beligefterspergslcens betalingsewne og den udvidede socialkapitals
cirkulation afhangig «f dissc systemers tilstand. '

Jorden, der ikke cr ot produkt, kan ikke direkte indgd i byttcvarditcoricn.
Men den fremsatte tese medfercr at det vil verc omsonst at forsege at knytte
dons pris direkte il on " brugsverdi “ som desuden vil blive vanskelig at
nilc. :

XONKLUSION

Vi har rm studerct boligproduktioncn. Den fremstdr med alvorlige forvridninger
i forhold til det klassiske skcma for den kapitalistiske produktionsmidc.
Hovedansvarct hviler pd jordejondommen : on juridisk adkomst med ekonomiske
virkninger hvis indvirkcen pd den kapitalistiske boligproduktion overfercs

til samtlige niveaucr @ -

o I produktionsproccssen fromkalder den cn forskydning mellem verdisgnings—
processcen, styrct af igangsattorcn, og arbejdsprocessen, styrot af virksom-
heden

.33



o I selve arbecjdsprocessen virker den som en bremse pd kapitalens reelle
dominans, byggorlets 1ndustr1allser1ng 3

o I kapltalomslagcts cyklug er dexr en fraktlon der ikko vcnder tllbage il
den udvidede akkumulation : den forvandler sig til jordrente, til jordpris.

Don sidste konsckvens or det cgentlige objokt for ITIT. kapitel. De penges
virkelige wvmscn, der betalor jordprisen, dercs oprindelsc, er for ojeblikket
‘dunkelt. Dissc penge fremirader under den kapitalistiske boligproduktion i
deres vardiegningsproces. Men dot er for strake at undslippe don kapitalis-
tiske akkumulations nlmone proces, mdske for at blive konsumeret af en jord=-
cjer,; miske for at blive opsparect. Jordrenten or en " faldlem for akkumula—
tion ¥, ‘ .
Sdlcdes fremstdr jordejendommens besynderlighed overfor den kapitalistiske
produktionsmiddo. Karcl Kosik sammenligner kapltalclrkulatloncn mned en odyssc.
I kapitalens odysse cr Jordrenton et forlis, :
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e et

Jordtributten i byzoncr

Indledning.

Bn rect som dens barcrc kan skille sig af mod pd et. marked der har form af ot
varcmarked. Bn ret som cn behovsoricnteret produktion ikke kan ongld. Dennc
produktion or rettet mod profit. Dette udger undor et Jordproblcmcts ydrc
granscr,

~.Terst og fremmcet md man vide hvad denne ret reprzsentcrer for dens bererc,

. Derpi md man so pd dens skonomiske virkninger. Adskillige nulevende tcore-
tikere har beskaftiget sig med dettec problem. Vi skal sc hvorledes de or
strandet ved at indskrznke sig til agenternes umiddelberc opfettelsc. Vi or
nedt til at vende tilbage til den klassiske nationalekonomi for at anbringe
problemet hvor det herer hjemme : ot skonomisk udtryk for bestomic. sociale
relationer. Marx er don der grundigst har udforsket jordproblemet i de van-
skelige kapitler som kraver ot indgicnde studie. I bileg II har jeg forsegt
at fremstille tcoriens tznkcemide i den mest rene form. Naturligvis vil jeg
stettc mig til dette studie.

Men Marx og Ricardo beskzftigede sig hovedsalig med jordrenton i landbruget.
Dennc tcoris arvendelse ( application ) pd byproblemet og isar den kapitalis-~
tiske boligproduiction lader sig ikke gennemfere uden betydelige modifikation—
er, ikke alcne fordi produktet ikke cr af samme karakter, men fordi sclve
produktionsmiden og iser dens artikulering sammen med andre mSder i samfunds-
formationen har udviklet sig. Vi skal altsi passc pd at vi ikke begiver os
ind pd et forseg pd en mekanisk omstilling med udgangspunkt i fejlagtige ana-
logidannelser, men reflekterce over fonomenets oprindelse med risiko for at
skulle tilegne sig en ny terminologi.

Herigennom kan vi med fordecl udnytte rlgholdighedcn i1 den udvikling af det

- begredb som Marx fra grunden af har produceret. .
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Fra jordejendommen til jordpriscn

Vi har allerecdoc karaktcrlscret jordejendommens vasen : det er en brugsrei
eller cn tilbageholdelsesret til on jordlod/parcel. ( Ejondoms )ret og par-
cellistcr er produkter af Historien, helt cksakt Frankrigs historie. Det vil
sige at vores studic omhandler den franske samfundsformation, selvom vi bruger
eksempler fra andre lande nir det er begrundet. Alligevel vil vi arbejde pd
det begrebslige nivcau. Ved at henvise til Bilag II der er et meget abstrakt
studic ( og som her or matcmatisk formaliscret ) vil vi undersegc tcoriens
anvendelse ( application ) pd byjorder ved implicit at begranse os til det
forhold der har vores interesse : den faste cjendomsscktor i Frankrig nu.

A, Jorde jerne

1. Hvem cr jordejerne ?

Privatcjendommen til jord stammer for nu ikke at begynde ved Adom og Bva fra
den fcudale produktionsmide. Den udviklede sig fra hoveri og afgiftsydelser
under pdvirkning af jurisdiktionen i den absolutistiske epoke til en juridisk
jordejendom; en ejendom der gav ret til et revenu, en ret der i sig seclv var
omazttelig ( hvad der ikke vedrsrer den " personlige ¥ arvelige oprindclse
til denne ret ).
Efter den borgerlige revolution, efter konflskcrlngcn af adelens og kirkens
privilegier overferes demne ret til borgerskabet indenfor remmerne af den
-8tore demokratiske allisnce. Den antager alitsd helt og holdent vareformen
ved at forsvare sine ideologiske mdl og sin juridisk-politisk karakter for
‘det den udgjorde i den foudale produktionsmide.
Ligeledes falder de regioner der var i hznderne pd smd parcellistproduktionen
eller stor- cller. middelborgerskobet ind under denne.
Det er sandt at dcn gamlc adel takket verc * milliard des cmlgrcs " gener-
hvervede en del af deres goder ( iser i Vest ) men under de stringente vare-
og overenskomstformer som de nu havde antaget ( kirdeadelen ). Dorimod lod
rengeborgerskabet ;som cjede store . landomrdder,; sig baroniserc ( pengeadelen ).
Imidlertid fepte kapltallsmens udvikling og koncentration til en
ruincrlng og proletarisering af smld~ og middelborgerskabet samt smdjordbruger-
ne { paroelllsterne ). Men dissc lag forblev " c¢jendomsbesidderc ". Siledes
cer jordejendommen i dag i Frankrig allec klassers lod ( 3o millioner parceller
fordelt mellem lo millioner cjere. 46% af franskmendenc cjer deres egen bolig.)
‘ Der findes hverken nogen detailleret eller oversigtlig enquete over
jorde jendomsforholdene eftersom dc er omgivet af et hemmelighedskremmeri. Det
or vanskcligt at fastsld hvem der ejer hvad. En cnqucte forctaget af S.A.R.E.
5. over jordejendommen .i Lyon-omrddet viser cn meget kraftig spredning aof de
socio-professionellc katagorier i cjendomsrelationerne. Et studic over ejerne
af Maine-Montparnasse kvarteret forctaget af Contre de sociologie Urbaine
nir frem til samme rosultat. Alligevel kan man dog, hvis man underseger jord-
godernes gntal og verdi, konstatere en vekst sammen med de socio-profession-
elles. Dette viser arvens betydning, men man skal laggo merke til at blot 5%
af cjondomsejernc har arvet hele deres nuverende besiddelsc.
Imidlertid skal man noterc at for cksempel 46% af ejendomscjerne i Lyon ikke
rider over andet cnd cet hus og en have. Her er der helt tydeligt tale om
Loucheur lovens eftervirkninger og lignende forssg. I modsmtning til jordejen=-
dommen 1 landbruget tendercr bycjendommen mod en spredning " stykket ud i
tusindor af “ samejer ¥, ctc. "



Ved at kombinerc den historiske analysé og enquoten kan man i store trek fast—
sld :

- de centrale byaorder er det gamle borgerskabs e;endom-( den faste
eJendoms rontlers der herer til mlddelborgerskabet )“eller spredt over alle
lag i samegerformer 3

_ - i don . umiddelbarc omegn ( parcelhusudstykningernc ) tilherer jorden
hvem som helst, arbejdere eller funktionarer alt efter omgivelserne j

= i landdistrikterne tilfalder Jjorde jendommen ¢

o . i rcgionerne for " smibrug " den gamle adel ( i vest ) parcelllstbrugerne
( i syd ) i overensstommelse med Klasepekampons resultater p& Balzacs tid ;

o i regionerne for " stordrift " ( Paris-regionen ) borgerskebet, is@r hej-
finanscn.

2. Biendomsbesiddernes ideologi

- Den juridiske ret som nedstammer fra cn udlebet produktionsmbde, jordejendom—
meny der gencrest er blevet udstykket, satter-endhu sine dybe spor i den fran-
ske idcologi. Som en gave fra storborgerskabet til smlborgerskabet og bendernc
barer den den dag i dag efter adelens fald prag af dens ideologiecr hos sine
eftcrkommerc.,

a. det " folelsesbetonede " bind til cjendom af jord

‘S.A.R.E.S.fstudiet er afslerende : cjondommen har bevaret sin personlige karak-
ter af et len. " Det er unormalt at szlge det ens forzldre efterlader.cn ™.
Deling ( ved ckspropriecring ) opfattes som on " lemlzstclse ". 17% af de ad=-
spurgtc mencr " at den der ikke besidder sin jord héelt og holdent mangler noget
43% " ville for intet i verden skille sig af med den ", kun 11% " ville skille
8ig al med den for cen rimelig pris, " ydermere ville 30% " kun indvilge heri
mod en rct hej pris " ! De der af Commission des Villes du VI Plan betegnes
gom " wvillige salgere " or sjzldno.

. P4 dissc betingelser kah den kapitalistiske udvikling i form af byveksten op=-

fattes som en. trussel. Jorden er " den sidste del af uathengighed overfor det
.moderne liv ". Igangsatterncs aktiviteter, og de " medskyldiges ", Den offent—
lige administration, opfattes som con virkning af den " omgivende kollektivise-
ring " | Herfra ser man ved den modsattc cnde den gennemgribende forandring af
jorde jendommen overfor den kapitalistiske produktion som fra 1644 af Marx diag-
nosticeredes som " oplosningen af de sidste naturlige bidnd * mellem mennesket
og Jjorden og familien.

Denne antagonisme forstarkes hos smiborgerskabet i Frankrig endog. til fjendt-
lighed { hvis cksistens ikke kan henfercs til andet end den politiske bremse
der var blevet pilagt af den kapitalistiske koncentration ) som bagsiden af
‘.udvikl;ngcn. Denne karckteristiske ideologi " de kan ikke lade os vare i fred
«ve " pivirker desuden i hej grad erbejderklassen : hjelpeprogrammerne til
overtagelse ( Loucheur loven ) er desuden delvis udformet med henblik pi at
integrere dennc klasse i cn tznkemide som smiborgerskabets ( jvf. IV kap. )
Der er imidlertid andre motiveringer at tage hensyn til og som ogsd fremhaves
i cnqueten for Malne—Montparnasse. Man keber sin boliz fordi der ikke er andre
lesninger ( knaphed p2 ud103n1ngsb011ger ) hvilket indebarer en alvorlig farc.
" Arbejder—cjcndomscjerne " { 5o% af deres foramldre var det ikke ) lever under
ddrlige boligforhold. Men denne adgang har en etisk klang : adgang til opspa-
ring, stabilitet,; sikkerhed. Man skal bemarke forskydningen mellem : jordejen-
domﬁ overtagelsc afl samejet fast ejendom. Som cn af de interviewede siger :
Fast ejendom, javel - men jord det cr ikke noget for os arbejdere. " BEn helt
legitim bomazrkning .
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b. det skonomiske aspekt

Helt gonerelt er det skonomiske aspokt altsa sekund?rt og opfattes ydermere
i betydningen adgang til at spare op. Imidlertid opfatter ( iser ¢jerne af
flere e¢jondomme dette punkt pd modsat vis : salget § er isor tilfeldet

ned " Bjerne af Maine-Montparnasse ".

Jordprisernes stigninger leogitimeres gennem de stigende leveomkostnlnger :
jorden modstiller sig pengene, selv flydende verdier. Hvad angdr den faste
¢jendom byder den pi mange fordele : den indbringer ‘et revenu, regelmassigt
og mcd sikkerhed, og ydermerc verdieges den i stedet for at blive amortiscret.
Under disse omstandigheder optrader Staten, lovgiveren cller byplanlmggeren
( huslejelofter eller ekspropriationer. ) endnu som en fjende.

Den slags enqueter har neturllgv1» den svaghed at de blander alt semmen s
ganle og nye rentiers, smd samejere,. lcgllgheasV1so logere, etc. Men den op~
Iyser os alligevel om den ideologiske " bevaeggrund " for den faste e jendoms
igengsstteres og myndighederncs virksomhed. Don praciserer de ideologiske
former som jordejerne i det ydre efterlever i forhold til den kapitalistiske
bol1gprodukt10n. Man kan allerode ane tilbageholdelsens betydnlng, altsd
den ﬂbsolutte rentcs.

B. TEORIERNE OM‘JORDﬁMERVERDI

Ved at ignorerc det-hovedsalig ikke-skonomiske aspeckt i jordejondommen har
de modernc skonomer, som har afgraznset studiet til jordprisen, i almcnhecd

~i sagtoat anvcnde de sadvanlige begreber, de vere sig " banale " eller raffi-

nerede. I almenhed her de betragtet jorden som en " vTrdl - 31g gselv, som
on arvcaord der lader sig ~fhende men ikke konsumcre.

1. Jorden som brugsverdi s den neo-klassiske optik -

De aktuelle byjordspristeoretikere er naturligvis pdvirket af den herskende
teori : den neo=klassiske tcori ~. De kaster sig over byjorden som et " gode
i mig sclv ", som konsumenterne eftersperger pd grund af dens brugbarhed.
Lad os betragte de matematiske vanskcligheder som indfesres i den gencrelle
llgevmgtsteorl som foruden kvantitet og pris, inddrager en iredie varisbel :
‘beliggonheden ~. Vi ¥il iser intereésore os for dcn cpistemologiske basis
i denne fremgengsmide.
DlSSC teorctikere begrunder 3ordverdlen i dens brugbarhed for placeringen af
en bolig et eller andet sted, hvilket faktisk vil sige i cn ellcr anden af-
gtand fra centrum. Jorden or ot knaphedsgode som herer under den sakaldte
teori om den optimalce alloketlon af knaphodsrcsourcer.
Det optimum der realiseres er ot fordelingsoptimum, da * lagerbeholdnlngen "
er fast, og afhenger altsd kun af " tilfredstillelscsfunktioncrne " hos af-
. tagernc. For Wingo og Mayer begranser tilfredsstillelscn sig til en skonomi
“der hviler pd don almengjorte omkostning mellenm arbeadsplads oi bolig (bo-
p2l ) & en ringe tilfredsstillelse der har den fordel at den kan niles. Alon-—
so der or mere forsigtig ger tilfredsstillelsen atfham nglp af afstandcn og
parcellens areal uden at pracisere dennc funktions form, hvilket kan give
hvad som helst alt efter ™ substltutlonselast01teten ". Maarcks model ( S5.E.
M.A. ) nzrer ti11id +il den enmpiriske 1agttagclse for »t praciscre denme
funktions paramctre, som denne eenleddede sterrelse ( form ) forudsatter.
Dissc tcorier barer granscnytteverdiskolens mangler, der i karikatur fromstir
i tilfeldet " den optimelc distribution ", Teoretisk set bygeer de pd psyko-
logion betragtet som en irreduktibel { uvudryddelig ) rod. For at kunne over—
g} til omtalte model mA mon horefiter forudsattc eh besynderlig produktivis—
tisk psykologi ( Wingo ) cller snarcre holde sig til den forsigtige ( Alomso )
og springe ud i { Maarecks ) ompirisme.
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Det mest generende er at denne problematik implicit eller explicit ( Mayer )
medfeorer en opdeling mellem opforelscspris og jordpris - boligens placering
i priscn, som om man frit kunne kombinere dem ™ a la carte ". Corniere Rap-
porten ( Les Villes ) foretager en mere rimelig vurdering af boligen som en
unik vare med en differenticret pris ligesom byggegrundene, pd samme mide

- som prisen varierer med datoen. ‘ ' : '

2. Jorden som kaﬁifal

Det andet synspuﬁkt henholder sig til den jordejers umiddelbare praksis der
betragter grunden som revenukilde. Dette er tilfeldet s

- for rentieren som altsd betragter ait revenu som en rente af sin "
' Jordkspital ".  Denmne udbredte opfattelse blzver kritiseret i Bllag II 3

- for spekulanten som 1kke kommer i berering med husleaen, men som be-—
tragter det han modtager som rente i form af en stigning i salgsprisernc i
lobet af et tidsrum ( " jord-merverdi ". ). Fundamentalt set drejer det sig
om den samme ideologi ( ejendom i form af jord eller kapital viser tilbage
hertil : sldan er det ) men i form af en form som giver den sin @jeblikkelige
funktion i den faste cjendoms igangs=zttclsessystem. Det samme lyder fra M.
Chalendon ( E.N.P.C. ) : " En kapital der er investeret i jord indbringer
ikko noget. Alts3 indfinder indtagten/udbyttet sig i en bostemt merverdi.

. Det er altsd cn slags natur-fonomen. Det skandalese bestdr i de aktuelle mer=~
- vordicers omfang. " Denne opfattelse deles &benbart af C.F.D.T. som i sit

. jordlovsforaslag " fastfryser ¥ grundpriserne, som herpd omvurderes &r for &r
ved at folge de stigende leveomkositninger plus en 5%s rente. Alligevel er
man under denne form ikke virkelig i stand til at iagttage det, der kunne

" retferdiggore " betalingen, eftersom e¢jeren er uvidende om ek51stensen her~
af,

Denne position har den fordel, at den deler synspunikt med dem der skaber
jordprisen, men den forklarer nappe. tingene bedre end den forste. Begge for-
udsatter i virkeligheden z priori at jorden hrr en ™ verdi " ( brugsverdi
~eller verdi-papirverdi ) som nogle er rede til at betale for, andre at udeve
som en ret, uvafhengigt af den pigeldende jords indferelse i samfundets sko-—
nomiske og institutionelle virkclighed.

Nuvel " byjorden " er aldrig blevet cfterspurgt som noget i siz selv, men
som ¢n " base ", der nir man rider over den, giver adgang til do eokonomiske
og sociale relationers sferc. I ch samfundsformation { som vores f. eks,
fortolkes muligheden for at disponere over et stykke jord ved den ene eller
anden juridiske modelitet ( ejendom, forpagining ... ) en modalitet som kan
bane ve] for en tramsaktion der har varckarakter, men en transaktion som -
vedrerer ( og det er det der er vesentligt ) ikke den abstrakte " jord ",
men den specielle situation som er konfereret i den akonomzske qg75001ale
sferc, gennem den Juridiske radlghed over dennc jord

Nuvel, nu er der tale om en speciel situstion i de kapltalistiske sanfunds—
formationer hovedsalig ( men ikke alene ) men vel at merke om on 3peclel
situation i forhold til den almene kapitalbevegelsc.

Vi er altsd nedt til at forlade forestillingsverdenen om " tilfredestillel-
sesfunktionerne " i folks hoveder og i stedet forankre os i den konkrete
jord, som er genstand for den skarpe konkurrence mellem de kapltaler dcr
‘strazber mod at verdisge sig. Mere prmcist vil vi studere prisen pd jord i
byen i det .omfang den vedrerer den kapitalistiske boligproduktion.
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