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Till Herr statsradet och chefen for inrikesdepartementet

Genom beslut den 30 september 1966 for-
ordnade Kungl. Maj:t om inréttandet av
en delegation med uppgift att bereda och
avge forslag avseende vissa sporsmal och
drenden, som dger samband med bostads-
byggandets finansiering. Delegationen skall
bereda och till Kungl. Maj:t avge yttran-
de i drenden angdende forhandsbesked om
bostadslan och ddrmed sammanhingande
fragor. Pa delegationen skall vidare an-
komma att till Kungl. Maj:t inkomma med
forslag till atgdrder, dgnade att frimja en
forbdttrad samordning mellan & ena sidan
beslut som dr bestimmande for bostads-
byggandets geografiska fordelning och for
sdsongvariationerna pa byggnadsmarknaden
samt & andra sidan bostadsbyggandets kre-
ditforsorjning. Delegationen skall darvid
dgna sirskild uppmirksamhet at spors-
mal rorande finansieringen av det bostads-
byggande som &dger rum med tillimpning
av industriella produktionsmetoder och fore-
sla atgdrder pa kreditmarknadens omride
vilka kan befordra en 6kad anvidndning av
sadana produktionsmetoder.

Ledamdter av delegationen #r statssek-
reteraren Reidar Tilert, ordforande, bank-
direktoren Kurt EkI6f, byrdchefen Magnus
Elison, statssekreteraren Kjell-Olof Feldt,
overdirektoren Bertil Rehnberg och plane-
ringschefen Gote Svenson:. Linsbostadsdi-
rektorerna Arne Carisson och Ulf Jirlow
samt departementsradet Goran Waldau har
forordnats att som experter bitrdda delega-
tionen. Sekreterare #r civilingenjoren Olle
Westin.

Till utforande av sitt uppdrag har dele-
gationen forhandlat med foretridare for
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kreditinstituten rorande bostadsbyggandets
kreditforsorjning under savil ar 1967 som
ar 1968. Delegationen har vidare Overviagt
vissa atgdrder i syfte att underldtta kredit-
forsorjningen till bostadsbyggandet med hu-
vudvikten lagd péa det bostadsbyggande som
dger rum med tillimpning av industriella
produktionsmetoder. Resultaten av dessa
overvidganden redovisas i bilagda promemo-
ria Bostadsbyggandets planering och kredit-
forsorjning. Vid promemorians utarbetan-
de har Carlsson fungerat som sekreterare.
Stockholm den 13 juni 1968.

Reidar Tilert
Magnus Elison
Bertil Rehnberg

Kurt Eklof

Kjell-Olof Feldt

Gaote Svenson
/Olle Westin

Arne Carlsson
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1 Sammanfattning och forslag

I denna promemoria har vi behandlat tva
for bostadsbyggandet vésentliga omriden
inom vilka vi anser &tgdrder erforderliga
for att skapa battre fOrutsdttningar for en
rationell och déarmed forbilligad produk-
tion. Det ena #r statsmakternas beslut om
bostadsbyggandets omfattning och de for-
mer under vilka dessa beslut forverkligas
och det andra organisationen av och vill-
koren for bostadsbyggandets kreditforsorj-
ning.

1.1 Bostadsbyggnadsplanen

Statsmakternas beslut om bostadsbyggan-
dets omfattning har numera formen av en
bostadsbyggnadsplan, som anger hur manga
ligenheter som bor paborjas under 16pande
och tvd framforliggande kalenderér. Planen
dr en avvigning mellan & ena sidan det
bostadspolitiska intresset av att det finns
stabilitet i produktionsbetingelserna, och &
andra sidan det ekonomisk-politiska intres-
set av att investeringsutvecklingen kan an-
passas till konjunkturférindringarna, dvs.
att bostadsbyggandet har en viss grad av
flexibilitet.

Bostadsbyggnadsplanen tjanar ocksa ett
strukturpolitiskt syfte darigenom att for-
delningen av det statsbeldnade byggandet,
som omfattar 90 a 95 % av allt byggande,
far en betydande effekt pa den regionala
utvecklingen.

Det dr viktigt att bostadsbyggnadsplanen
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utformas och forverkligas sa att de angivna
intressena blir i rimlig grad tillgodosedda.
Erfarenheterna har visat att det nuvarande
systemet har brister i detta hidnseende. Vi
har Svervigt olika metoder att komma till
ritta med dessa brister.

En fast plan for bostadsbyggandet &r
uppenbarligen inte ett lampligt sédtt att 16sa
uppgiften. En inte forutsedd expansion inom
andra sektorer av samhillsekonomin skulle
kunna leda till svérigheter for bostadsbyg-
gandet och sambhillsekonomiska storningar.
Om en sidan plan kombinerades med lik-
nande planer for Ovriga investeringssekto-
rer skulle @ndd inga garantier skapas for
samhillsekonomisk balans. Aven om det
totala investeringsutrymmet har bedomts pa
ett riktigt satt finns det risk for att ett un-
derutnyttjande inom en sektor inte kan
kompenseras genom en Okning inom en an-
nan sektor, vilket skulle leda till storningar
i sysselsdttningen.

Vi har f6r vér del funnit att den vdg som
hir bor betridas dr den att faststdlla en
bostadsbyggnadsplan som tar sikte pa ett
garanterat program for det statbelanade bo-
stadsbyggandet. Statsmakternas beslut bor
dessutom ange omfattningen av det helt
privatfinansierade bostadsbyggandet.

Det garanterade programmet bor bestim-
mas till en nivd under — exempelvis 10 %
— den som det vid bedomning av konjunk-
turutsikterna framstar som méjligt att upp-
na. Storleken av detta utrymme bor fast-
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stillas mot bakgrunden av rddande osiker-
hetsmarginaler rorande konjunkturutveck-
lingen. Eftersom dessa marginaler normalt
Okar med tidsperspektivets lingd bor ut-
rymmets storlek ocksa kunna variera nar
bostadsbyggnadsplanen utstracks till en fem-
arsperiod enligt vad nedan foreslas. Genom
att det garanterade programmet ldggs pa
den angivna nivin kommer en storre in-
vesteringsverksamhet én forutsett inom kon-
junkturberoende sektorer inte att behdva
leda till att samhéllsekonomin utsdtts for
inflationistiska spanningar.

Det garanterade programmet bor kom-
pletteras med en projektreserv. Denna skall
vara sa stor att en tillfredsstdllande bered-
skap erhalls for en sidan Okning av bo-
stadsbyggandet som sedermera visar sig
mojlig. Okningar av det garanterade pro-
grammet blir en normal foreteelse om det
faststélls pa angivet sitt.

Ett garanterat program kan bestammas
for flera ar framat #n som nu giller for
bostadsbyggnadsplanen. Enligt vir mening
bor ett sddant program faststdllas for fyra
kalenderdr utover det 16pande aret. For de
tre forsta aren av denna femarsperiod fast-
stills en projektreserv.

Det garanterade programmet skall av bo-
stadsmyndigheterna for vart och ett av aren
fordelas pa lan och kommuner. For de tva
sista aren av programperioden begrénsas
fordelningen till att avse en tilldelning till
storre kommuner samt orter med klart ex-
pansivt naringsliv.

Projektreserven skall likaledes fordelas
pa kommuner for att syftet med densamma
— att stimulera till projektering av foretag
som kan pdborjas utdver det garanterade
programmet — skall kunna uppnas. Reser-
ven bOr i stort sett i sin helhet vara for-
delad for det 16pande aret. For de tva ater-
stdende aren bor fordelningen av reserven
ske i den omfattning och takt som befinnes
andamalsenlig.

Beslut om Okning av det garanterade
programmet bor fattas s snart som mojligt
under 16pande kalenderar, forsta géngen
redan under varen.

Kommunerna anger vilka projekt som

skall inrymmas i tilldelade ramar. Projek-
ten fortecknas pa listor som, sedan start-
tidpunkterna angivits av arbetsmarknads-
myndigheterna, ldaggs till grund for kredit-
institutens beslut om byggnadskrediter.

1.2 Bostadsbyggandets kreditforsorjning

Under 1950- och 1960-talen har bostads-
byggandet under vissa ar fatt en otillfreds-
stiallande sadsongfordelning. En av anled-
ningarna hartill har varit att kredittillforseln
till bostadssektorn inte fungerat stornings-
fritt. Det dr av vikt att sddana stOrningar
elimineras och att byggherrarna pa ett tidigt
stadium kan fa garantier for att krediter
finns tillgdngliga ndr byggnadsarbetet skall
paborjas och dérefter kan lyftas i en takt
som motsvarar byggandets forlopp.

Kreditsystemet bor alltsd fungera sa att
bostadsbyggandet far den andel av det sam-
lade kreditutbudet som svarar mot stats-
makternas bostadsbyggnadsplan och med
en tidsmissig och geografisk fordelning av
kreditstrommen som #r anpassad till den
konkreta produktionsplaneringen.

Att kreditgivningen till bostadsbyggandet
under ar 1967 liksom under den hittills
gangna delen av innevarande &r har for-
Iopt tillfredsstdllande torde kunna tillskri-
vas det allmdnna kreditmarknadsldget och
de Overenskommelser som i borjan av aren
1967 och 1968 triffats med foretradare for
kreditinstituten. Kreditmarknadsldget har
under denna tid kidnnetecknats av sarskild
ldtthet och det kan visa sig att problemen
i ett mera atstramat lage pa marknaden inte
gar att 16sa genom Overenskommelser av
detta slag. Vi anser emellertid att ytterligare
erfarenheter av denna anordning bor av-
vaktas. Det av oss foreslagna sittet for fast-
stillande av bostadsbyggnadsplanen bor vara
dgnat att skapa bidttre fOrutsittningar att
genom Overenskommelser med kreditinsti-
tuten uppna en tillfredsstéillande kreditfor-
sorjning till bostadsbyggandet.

Vi har ocksa behandlat en del andra fore-
teelser inom bostadsfinansieringen som en-
ligt var mening utgor ett hinder for en frik-
tionsfri bostadsfinansiering och som dess-
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utom fOrsvarar bostadsproduktion i lénga
serier.

Dessa otillfredsstidllande  forhallanden
sammanhdnger med att bostadskrediten se-
dan gammalt dr uppdelad pa en kredit un-
der byggtiden, byggnadskredit, och ett lang-
fristigt 1&n, fastighetslan, som efter husets
fardigstdllande ersdtter byggnadskrediten.
Fastighetslanet upptages oftast hos annan
kreditgivare dn den som ldmnat byggnads-
krediten. Vi har funnit att de omstandig-
heter som en gang i tiden motiverade en
sddan uppdelning av bostadskrediterna till
stor del har bortfallit. Nagon ndmnvird
skillnad i risk mellan byggnadskredit och
fastighetsldn kan inte anses foreligga annat
in i undantagsfall, framfor allt beroende pa
den radikalt #ndrade struktur som saval
byggnadsindustrin som de forvaltande bo-
stadsforetagen uppvisar.

De kortfristiga byggnadskrediterna ersitts
inte med langfristiga 1&n efter anciennitet.
Avlyften paverkas genom att de som teck-
nar obligationer hos de fastighetslangivande
instituten i inte ringa utstrackning vid teck-
ningen uppstiller villkor om anvindning av
de medel som teckningen ger. Villkoren
innebdr att medlen skall kanaliseras till
vissa namngivna projekt eller till projekt
for vilka byggnadskrediter upptagits i viss
bank. Dérigenom uppkommer stockningar
i avlyften och vissa byggherrar gynnas fram-
for andra.

Byggnadskredit och fastighetslan betingar
olika villkor i frdga om réanta. For bygg-
nadskredit debiteras ibland enbart rénta,
som da ar hogre @n for fastighetslan, och
ibland en ridnta kombinerad med s. k. kredi-
tivavgift. Vid stora projekt har vissa bygg-
herrar ddrutdver mast betala sdrskild s. k.
l16ftesprovision, beredskapsavgift, e.d. for
att fa kreditfragan 16st for storre del av pro-
jektet, an som &dr avsedd att byggas under
16pande ér.

Denna ordning leder till att flerériga
bostadsprojekt drabbas hérdare i friga om
kostnader for byggnadskrediter dn mindre
projekt. Det har ofta visat sig svart Over
huvud taget att erhdlla den over flera ar
garanterade kreditforsorjning som &r en
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forutsédttning for att de stora projektens for-
delar skall tas till vara.

Mot bakgrunden av vad vi funnit vid
vara undersokningar har vi i nu berbrda
hidnseenden uppstillt foljande Onskemal i
fraga om bostadsbyggandets kreditforsorj-
ning.

1. De negativa effekterna av uppdelning-
en pa byggnadskredit och fastighetslan bor
elimineras.

2. Kreditgivningens former och villkor
bor utformas sd att de framjar ett rationellt
byggande och underldttar genomforandet
av stora, flerariga projekt.

En reform med sikte pa tillgodoseendet
av dessa Onskemal, som Overvagts i vart
arbete, dr inrdttandet av ett nytt statligt
kreditinstitut. Med hédnsyn till arten av de
problem som det giller att 16sa, skulle det-
ta institut inrikta sig pa att svara for kredit-
forsorjningen till flerfamiljshus och i forsta
hand till flerériga projekt av den typ for
vilken limnas forhandsbesked om statliga
bostadslan.

Ett sddant kreditinstitut skulle kunna ges
en enkel organisation. Dess uppgift skulle
visentligen bli att pa kapitalmarknaden lana
upp erforderliga medel mot obligationer.
Utlaningsverksamheten skulle ske i anslut-
ning till den statliga bostadsldngivningen.
Den skulle grundas pd pantviarden som fast-
stillts av bostadsmyndigheterna och ldns-
bostadsndmnderna skulle utnyttjas for for-
medling av ansokningar, utbetalning av lane-
belopp och laneforvaltningen.

Genomforandet av ett sddant forslag skul-
le gora det mdjligt att i betydande utstrick-
ning nd de angivna syftena. Vi anser dock
att i nuldget andra védgar bor provas for
att astadkomma en rationell kreditforsorj-
ning. De resultat som uppnatts i fraga om
bostadsbyggandets kreditforsorjning genom
de aren 1967 och 1968 triaffade Gverens-
kommelserna med foretrddare for kredit-
instituten anser vi vara ett motiv for att
man i forsta hand soker 16sa frégan for-
handlingsvégen.

De #dndringar i nuvarande ordning som
enligt var mening bor komma till stand ar
foljande.



1. Systemet med sirskilda avgifter for
byggnadskrediter slopas.

2. Byggnadskrediterna ersitts med fastig-
hetsldn i en mera rationell ordning. Bind-
ningarna i samband med teckning av obli-
gationer avvecklas. MGgjligheterna Okas till
integrerad finansiering, varmed avses att
samma kreditgivare limnar savil byggnads-
kredit som fastighetslan eller i varje fall
16fte om sadant lan.

3. Fastare former for samarbete mellan
kreditinstituten vid konsortialavtal skapas i
syfte att 16sa de stora flerariga bostadspro-
jektens speciella kreditproblem.

10
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2 Bostadsbyggandet i samhéllsekonomin

En god planering dr av grundldggande be-
tydelse for en rationellt genomford bostads-
produktion och for ett optimalt utnyttjande
av tillgdngliga resurser. Forberedelserna for
och utformningen av individuella bostads-
projekt har sin grund i den kommunala pla-
neringen. Denna maéste i sin tur vara for-
ankrad i en hela samhillet omfattande pla-
nering.

Bostadsbyggandet dr i hog grad beroen-
de av krediter fran den allmidnna Kkredit-
marknaden. En visentlig forutsdttning for
att byggandet skall kunna bedrivas i enlig-
het med uppgjorda planer dr dirfor att
kreditforsorjningen till projekten fungerar
friktionsfritt.

Vi kommer i det foljande att behandla
dels fragan om statens planering av bostads-
byggandet och dels kreditférsorjningen till
detta byggande. Planeringsfragan kommer
att behandlas med hinsyn till mgjligheten
att forena det ekonomisk-politiskt motive-
rade Onskemalet om flexibilitet i bostads-
byggandet med kravet pa storsta mojliga
stabilitet i planerings- och projekteringsfor-
utsdttningarna for bostadsprojekten. I avsnit-
tet om kreditforsérjningen diskuteras vissa
institutionella och andra férindringar som
kan frimja en rationellare bostadsproduk-
tion.

Dessforinnan skall vi emellertid som en
allmidn bakgrund till framstillningen redo-
visa nagra uppgifter om bostadsbyggandets
roll i samhallsekonomin.
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Bostadsbyggandets storlek under 1960-
talet framgar av diagrammet pd sid. 12.
I den efterfdljande tabellen ldmnas uppgifter
for samma period om antalet ldgenheter i
paborjade, fardigstdllda och péagdende bo-
stadsprojekt.

Av den svenska bruttonationalprodukten
disponeras inemot en femtedel for investe-
ringar i byggnader och anldggningar. Under
1960-talet har andelen stigit ganska jamnt
fran 17,5 % éar 1960 till 18,5 % &ar 1965,
dock med en markerad okning mellan éren
1962 och 1963. Ar 1966 sjonk andelen
till 18,2 %, men steg igen ar 1967 till
19.0 %,

Nagot mer dn en tredjedel av investe-
ringarna i byggnader och anldggningar fal-
ler pa bostaderna. Utvecklingen av bostads-
byggandets andel under 1960-talet motsva-
rar i stort sett den som giller for byggna-
der och anldggningar i allménhet i forhal-
lande till nationalprodukten. Inklusive un-
derhéll och reparationer okade sdlunda bo-
stadsinvesteringarnas andel av investering-
arna i byggnader och anldggningar fran
34,0 % ar 1960 till 35,4 % &r 1965, sjonk
sedan ar 1966 till 33,8 %, men okade till
35,8 % under 1967.

Réknat i forhallande till nationalproduk-
ten har bostadsinvesteringarna under den
hdr berdrda perioden Okat ganska jamnt
fran 6,0 % ar 1960 till 6,5 % &r 1965. Ar
1966 sjonk andelen till 6,3 % for att dnyo
stiga till 6,8 % ar 1967. Sistnamnda andel
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Antal ldgenheter i pdbdrjade, firdigstdillda och
vid slutet av resp. dr pdgdende bostadsprojekt

Ar  Paborjade Firdigstillda Pigiende

1960 72100 68 300 80 000
1961 76 400 73 800 82 500
1962 92 600 75100 100 000
1963 86 800 81 400 105 500
1964 96 900 87 200 115 200
1965 93 100 96 800 111 400
1966 93 900 89 400 116 100
1967 98 900 100 200 114 800

ir den hogsta under hela efterkrigstiden
om man bortser frdn de bada aren ndrmast
efter krigets slut. Dessa ar, dvs. 1946 och
1947, motsvarade investeringarna i bosté-
der liksom under aren niarmast fore krigs-
utbrottet ca 8 % av bruttonationalproduk-
ten. I forhallande till de totala bruttoinves-
teringarna minskade bostadsinvesteringarna
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1964 1965 1966 1967

fran ca 30 % under éren narmast fore och
efter kriget till ca 23 % ar 1948. Under
aren ddrefter har ndmnda andel hallit sig
omkring 20 % med relativt smé variationer
genom aren.

Bostadsinvesteringarnas forandring sedan
1955 i forhallande till investeringarna i
byggnader och anldggningar, samtliga in-
vesteringar och bruttonationalprodukten
framgar ndrmare av tabell 1 i slutet av
promemorian.

Enligt folkrdkningen 1960 var 9,1 % av
samtliga sysselsatta hanforliga till byggnads-
industrin. Ar 1965 hade andelen stigit till
9,7 %, vilket motsvarar ca 330 000 perso-
ner.

De fortlopande arbetskraftsundersokning-
arna ger uppgifter om fordndringar i ande-
len sysselsatta inom byggnadsverksamheten
under senare ar. Dessa uppgifter, som fore-
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ligger for varje kvartal, visar pd en svag
stegring i namnda andel under 1960-talet.

Andelen varierar for olika kvartal under
aren enligt foljande.

1962 7,0-8,5 %
1963 8,2-8,9 »
1964 8,2-9,0 »
1965 81,-9,2 »
1966 8,3-9,5 »
1967 8,7-9,4 »

Kvartalsuppgifterna, som aterfinns i tabell
2 i slutet av promemorian, visar att andelen
inom byggnadsverksamhet sysselsatta van-
ligen &r storst under tredje kvartalet (augus-
ti) och lagst under forsta kvartalet (februari)
under resp. ar.

Tabell 3 i slutet av promemorian ater-
ger vissa uppgifter ur byggnadsinventering-
arna, som avser den reglerade byggnads-
verksamheten, om antalet sysselsatta bygg-
nadsarbetare med fordelningen pa byggnads-
objekt sedan ar 1965. Det framgar dirav
att fram till november manad 1966 ca
43 % av denna arbetskraft sysselsatts inom
bostadsbyggandet. Vid sistndmnda tidpunkt
intraffade en markant forandring. Andelen
steg da till 47 %. Under ar 1967 var in-
emot hilften av de i den reglerade bygg-
nadsverksamheten sysselsatta ianspraktagna
for produktion av bostédder.

Pa kapitalmarknaden intar bostadsbyg-
gandet en dominerande stillning. Av det
langfristiga sparande som hittills under
1960-talet kanaliserats via Kkreditinstituten,
har sdlunda mer @n halften gétt till bostads-
produktionen (tabell 4 i slutet av prome-
morian).

Det kan i detta sammanhang ocksd nam-
nas att statliga bostadslén utldimnas i en
omfattning motsvarande mellan 10 och
15 % av den totala nettouppldningen pa
kapitalmarknaden.

SOU 1968: 30
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3 Bostadsbyggnadsplanen

3.1 Bestimningsfaktorer

Statsmakternas beslut om bostadsbyggan-
dets omfattning — bostadsbyggnadsplanen
— grundas dels pd en bedomning inom na-
tionalbudgetens ram av hur stora resurser
som kan avdelas for bostadssektorn, dels
pa en bedomning av bostadsbyggnadsbe-
hovet och forefintliga planer pa bostads-
byggande. Den forstndmnda faktorn skall
inte ndrmare berdras hdr. Bedomningen pa
langre sikt av bostadsbyggnadsbehovet pa
riksniva gors fran tid till annan, den senaste
aterfinns i bostadsbyggnadsutredningens be-
tinkande »HOjd bostadsstandard» (SOU
1965: 32). Av visentlig vikt dr emellertid
dven de bedomningar av behovligt och moj-
ligt byggande som gors av dem som ytterst
bir ansvaret for bostadsforsorjningen, dvs.
kommunerna. Forutsidttningarna for ett ge-
nomforande av en av statsmakterna fast-
stdlld plan blir ocksa i avgorande utstrack-
ning beroende av kommunala atgirder.

Kommunens viktigaste instrument for
planering och genomfdrande av bostads-
byggandet utgdér de kommunala bostads-
byggnadsprogrammen. Det kan med hin-
syn hirtill och som bakgrund till den fort-
satta framstallningen — sarskilt i vad avser
genomforandet av bostadsbyggnadsplanen —
finnas anledning att limna en redovisning
for denna programverksambhet.

En langsiktig planering pd bostadsomra-
det var ett viktigt led i den nya bostads-
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politik som utformades efter andra virlds-
krigets slut. Grunderna for en sddan plane-
ring av bostadsforsorjningen lades fast i
1947 ars lag om kommunala atgiarder for
bostadsforsorjningens fraimjande. Enligt den-
na lag skulle kommun med mer &n 10 000
invanare (och andra kommuner efter rege-
ringens bestimmande) gora upp en bostads-
forsorjningsplan. Sadan plan skulle enligt
lagen upprittas efter samrad med den myn-
dighet som regeringen bestimde, vilket en-
ligt tillimpningsforeskrifterna till lagen var
statens byggnadslanebyra, nuvarande bo-
stadsstyrelsen.

Med bostadsforsorjningsplan avsig man
en plan som skulle innehélla riktlinjer for
bostadsproduktionens  omfattning  inom
kommunen under planperioden — i regel de
ndrmaste 10 aren. Tanken torde ha varit
att ny plan skulle goras upp vart tionde
ar. Enligt tillimpningskungdrelsen skulle
bostadsforsorjningsplanerna goras upp med
beaktande av den bostadspolitiska malsatt-
ning regeringen och riksdagen antagit.

Bostadsforsorjningsplaner av den typ som
avsags 1 lagen framstod relativt snart som
foga dndamaélsenliga instrument for en ef-
fektiv kommunal planering. Endast ett fa-
tal kommuner tog pa allvar itu med arbetet
att gora upp planer. Nagra kommuner grep
sig an planarbetet med sddan grundlighet
att det drojde aratal innan planerna blev
klara. Endast ett tiotal nagorlunda utarbe-
tade bostadsforsorjningsplaner forelag i mit-
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ten av 1950-talet, da arbetet pa dessa planer
i stort sett stannade av.

Vid en bedomning av systemet med bo-
stadsforsorjningsplaner bor dven foljande
beaktas. Lagstiftningen hdrom tillkom vid
en tidpunkt da det framstod som angeldget
att med olika medel stimulera kommunerna
till insatser for en Okning av bostadspro-
duktionen. Syftet var framst att astadkom-
ma en snabb forbittring av bostadsforsorj-
ningen. Vid avvidgningen av investeringarnas
inriktning och omfattning maste under sena-
re hilften av 1940-talet begransningar goras
i bostadsbyggandets omfattning. Detta bi-
drog ocksa till att flertalet kommuner inte
visade négot storre intresse for utarbetandet
av langsiktiga bostadsforsorjningsplaner.

En omlidggning av den langsiktiga plane-
ringen pd bostadsomradet aktualiserades &r
1962 av bostadsstyrelsen, som foreslog att
kommuner med kontinuerligt bostadsbyg-
gande skulle aldggas att uppritta femériga
bostadsbyggnadsprogram. Dessa skulle se-
dan revideras arligen och pa det sidttet inga
i en »rullande» planering av bostadsbyggan-
det.

Styrelsens forslag ledde till att tillamp-
ningsforeskrifterna till lagen om kommunala
atgarder for bostadsforsorjningens framjan-
de ersattes av nya foreskrifter i huvudsak-
lig Overensstimmelse med vad styrelsen
hade foreslagit. Genom riksdagens beslut
ar 1967 har de kommunala bostadsbygg-
nadsprogrammen fatt fastare form. Bestdm-
melser om sddana program har ersatt stad-
gandet om bostadsforsorjningsplan i 1947
ars lag om kommunala atgirder till bo-
stadsforsorjningens frimjande.

Skyldighet att uppritta kommunala bo-
stadsbyggnadsprogram foreligger for ca 430
av landets kommuner. Dessa svarar for ca
90 % av landets arliga nyproduktion av
bostédder.

Bostadsforsorjningsplanerna avsag en till-
limpning pa enskilda kommuner av stats-
makternas allmidnna bostadspolitiska mal-
sattning. Syftet med bostadsbyggnadspro-
grammen 4ir att frimja en praktisk, konkret
produktionsplanering. Den skall grundas pa
en bedomning av bostadsefterfrigans ut-
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veckling under planperioden och utveck-
lingen av de faktiska produktionsmdjlighe-
terna.

Enligt bostadsstyrelsens forslag skuile
statsmakterna medverka till att ge det kom-
munala planeringsarbetet stadga genom att
for varje ar ange de allménna forutsittning-
arna under en femérsperiod for produktio-
nens omfattning och férdelning pa hustyper.
Enligt styrelsen borde regeringen varje ar
ange en ram for produktionens storlek i hela
riket under femérsperioden.

Foredragande departementschefen ansag
vid provningen ar 1962 av styrelsens forslag
det mindre lampligt att regeringen angav
ett produktionsprogram pa lingre sikt. Det
skulle i stdllet ankomma pa bostadsstyrel-
sen att, vid behov efter samrdd med andra
berdrda myndigheter, ange den ungeférliga
omfattning bostadsbyggandet enligt verkets
bedémning kunde komma att fa.

Sedermera har bostadsstyrelsens Onske-
mal i viss man tillgodosetts. Salunda har
statsmakterna uttalat sig for att en miljon
bostadsldagenheter bor tillkomma genom ny-
produktion &ren 1965-1974. Vidare fast-
stdller riksdagen numera, som ndrmare re-
dovisas i ett foljande avsnitt, dels en ram
for bostadsldngivningen under det ar da
beslutet meddelas, dels en prelimindr ram
for vart och ett av de tva foljande aren.
Syftet med denna senare ram dr att den
skall fungera som miniminiva for kommu-
nernas planering och turordning av byggen-
skapen pé nagra ars sikt.

Enligt uppgifter fran arbetsmarknads- och
bostadsmyndigheterna har det i vissa av-
seenden skett en forbattring av planerings-
beredskapen under de senaste aren. De kom-
munala bostadsbyggnadsprogrammen torde
ha medverkat hirtill. Flerariga besked om
ramarna for den statliga langivningen som
ger kommunerna och byggherrarna sdkrare
hallpunkter for sin planering bor kunna
ytterligare forbittra laget.

Inom bostadsstyrelsen pagar en Gversyn
av verksamheten med kommunala bostads-
byggnadsprogram. Oversynen avser bl. a.
att leda fram till béttre anvisningar for
produktionsplaneringen, sa att planerings-
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laget och tiden for aterstiende arbetsmo-
ment bittre skall kunna bedomas. En all-
min stravan dr att fa bostadsbyggnadspro-
grammen mera realistiska savil betraffan-
de behovsbeddmningarna som beddmning-
arna av det mojliga byggandet. Vad som
frdn kommunalekonomiska synpunkter &r
mojligt att paborja av nya bostadsbyggnads-
foretag bor salunda bedémas mot bakgrun-
den av de planerade kommunala investe-
ringarna och dessas finansiering. Det bor
hér ocksa erinras om den nyligen pabodrjade
forsoksverksamheten med ldnsplanering och
integrerad kommunal investeringsplanering.

3.2 Tidigare forhallanden

De former i vilka statsmakterna numera
anger den arliga malséttningen i friga om
bostadsbyggandets omfattning gar tillbaka
pa den i borjan av tiden for det andra
varldskriget inforda byggnadsregleringen.
Syftet med denna reglering var framst att
skapa ett instrument for sadan fordelning
av produktionsresurserna pa byggnadsom-
radet att vitala folkfOrsorjningsintressen
kunde tillgodoses.

Ar 1943 ersattes den under nédgot Aar
dessforinnan tillimpade arbetskraftsransone-
ringen av en lagstiftning om tillstindstvang
for byggnads- och anlidggningsarbete, den
egentliga byggnadsregleringen. Denna inne-
bar dels en kvantitativ begrinsning av de
byggnads- och anldggningsarbeten som skul-
le f4 paborjas under ett budgetar (senare
kalenderar), dels en anordning med sér-
skilda igangsittningstillstind i syfte att
frimja jimn sysselsédttning Gver aret.

For bostadsbyggandet, som dr av intresse
i detta sammanhang, gillde redan fran ar
1942 ett sdrskilt system med ortskvoter.
Drygt hundratalet kommuner tilldelades i
egenskap av »kvotkommuner» varje ar ett
antal ldgenheter. Antalet kvotkommuner
Okades sa smaningom, bl.a. for att mot-
verka att bebyggelsen utanfor dessa kom-
muner, som inte var reglerad till sin om-
fattning, tenderade att koncentreras till
kommuner gransande till kvotkommunerna.
Ortskvoterna bestimdes av Kungl. Maj:t

16

pé grundval av forslag fran davarande sta-
tens byggnadslanebyra.

Fran ar 1947 skapades en allmidn eko-
nomisk ram for tillstindsgivningen i form
av en tillstdndsbudget. Bakgrunden hartill
var att tillstdnd tidigare hade lamnats i stor-
re omfattning @n som motsvarade de reala
produktionsforutsdttningarna, vilket lett till
att lamnade tillstand i viss utstrackning inte
kunnat utnyttjas. Foljande ar komplettera-
des tillstindsbudgeten med en realbudget,
vars syfte var att ange det totala investe-
ringsutrymmet, inberdknat den investerings-
volym som kunde berdknas bli tagen i an-
sprak under aret genom nya byggnadstill-
stind. Den nya tekniken fOr upprittande
av investeringsbudgeten bildade bakgrunden
till en markerad skdrpning ar 1947 av bygg-
nadsregleringen, det s. k. byggstoppet.

Jamsides med byggnadsregleringen fore-
kom en finansiell begrinsning av bostads-
byggandet. For statliga egnahemslan och
tertiarlan stdlldes ett laneutrymme till bo-
stadsstyrelsens och ldnsbostadsndmndernas
forfogande i form av ett investeringsanslag.
Begrinsningen i denna form ersattes fran
och med budgetaret 1951/52 av en ram
for prelimindra lanebeslut, samtidigt som
man Overgick till att berdkna investerings-
anslaget med hénsyn till det uppskattade
utbetalningsbehovet.

Tillkomsten av ldneramen tilldrog sig
ett betydande intresse i den diskussion som
i borjan av femtiotalet fordes angdende moj-
ligheterna att ersédtta den fysiska regleringen
av byggandet med finansiella ramar. Ar
1953 frigjordes smahusbyggandet fran den
kvantitativa byggnadsregleringen men for-
blev i realiteten reglerat genom en ram for
den statliga ldngivningen. (Fran en tillfal-
lig frihet for egnahemsbyggandet dven fran
begransningar i laneramens form under bud-
getaret 1954/55 bortses i detta samman-
hang.) Ar 1954 frisldpptes ocksé flerfamiljs-
husen fran byggregleringen. Aven detta
byggande blev emellertid i verkligheten be-
griansat av laneramen och genom foreskrif-
ten att bostadsforetag, som var avsett att
finansieras med statliga lan inte fick pa-
borjas innan prelimindrt beslut om siddant
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lan hade meddelats. Det totala bostads-
byggandet vid sidan av statsbelénad pro-
duktion uppgick endast till omkring ett par
tusen ldgenheter per ar och ansigs dirmed
fran regleringssynpunkt som negligerbart.

Laneramen bestdmdes ursprungligen bud-
getarsvis pa grundval av en bedomning av
de totala mojligheterna att bygga. Ar 1963
skedde emellertid en Gvergéng till kalender-
ar. Syftet med denna fordndring var dels
att astadkomma en bittre anslutning av 13-
neramen och dirmed av bostadsbyggnads-
planens giltighetsperiod till perioden for
kommunernas ekonomiska planering dels att
fa gransen for regleringsperioderna forlagd
till kalenderarsskiftena da péborjandet av
nya projekt regelmissigt &r av mindre om-
fattning. Riksdagen forelades en bostads-
byggnadsplan, innefattande #dven de inte
statsbelanade husen. (Tidigare anvéndes be-
teckningen bostadsbyggnadsprogram, en
term som emellertid nu bor vara forbehal-
len de kommunala femérsprogrammen.)
Med utgangspunkt i denna plan och med
hinsyn tagen till den berdknade omfatt-
ningen av inte statsbeldnat byggande fast-
stilldes ramen fGr beslut om statliga 1an.

I mitten av femtiotalet borjade regeringen
ligga forslag om bostadsbyggnadsplaner i
form av s. k. minimiprogram. Dessa omfat-
tade det antal ldgenheter som under alla
forhéallanden borde och kunde pabérjas un-
der det kommande budgetaret. Den under-
forstadda avsikten var att en utvidgning
av planen skulle kunna dga rum senare un-
der budgetdret, nir konjunkturutvecklingen
bittre kunde Overblickas. Sédana utvidg-
ningar skedde ocksd regelbundet. I forslag
om tilldggsstat till riksstaten for det 1opan-
de budgetaret foreslog regeringen vanligen
en utdkning av laneramen.

Systemet med minimiprogram och &rliga
utvidgningar vidmakthdlls fram till &r 1961.
I statsverkspropositionen detta ar deklare-
rades att anordningen med minimiprogram
borde fringas. I stillet borde laneramen
fran borjan berdknas sa att den gav utrym-
me for det bostadsbyggande som var moti-
verat fran bostadsmarknadssynpunkt.

I motiveringen for sitt forslag anforde
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foredragande departementschefen i huvud-
sak foljande:

Under flera ar har statsmakterna, pa grund
av vanskligheten att langt i forvig bedoma
vilken produktionsomfattning konjunkturut-
vecklingen kunde medge, tillampat metoden
att for det kommande budgetaret faststilla ett
minimiprogram, vilket sedan regelmaissigt ut-
vidgats genom tilligg till lanemedelsramen.
Detta system dr forknippat med vissa oldgen-
heter vid planeringen av bostadsbyggandet.
For att planliggningsarbetet skall kunna sko-
tas rationellt och frimja ett sa effektivt ut-
nyttjande av produktionsresurserna som majligt
ar det Onskviirt, att kommuner och byggnads-
foretagare pa ett tidigt stadium far klarhet om
vilken tilldelning av lanemedel de har att rikna
med under en kommande verksamhetsperiod.
Med det férfarande som nu tillimpas ar det
emellertid inte mojligt att forran i februari,
niar riksdagen beslutat om tillagg till medels-
ramen for det 16pande budgetiret fordela de
ytterligare lanemedel, som avses for igangsitt-
ning under budgetarets senare halft. Detta leder
till forsimrad planering med férseningar i
igingsittningen som foljd.

Det sagda utgdr enligt min mening skal for
att frangd systemet med minimiprogram. I
stiliet bor medelsramarna fran borjan beraknas
si att de ger utrymme for det bostadsbyggande,
som ter sig motiverat frin bostadsmarknads-
synpunkt och som det bdr vara mojligt att for-
verkliga. (1961 ars statsverksproposition, bil.
21, 5. 27).

Ar 1962 hade nivan for pabdrjande av
nya bostadsbyggen stigit mycket kraftigt.
Medan den ursprungliga bostadsbyggnads-
planen for budgetiret 1962/63 enligt riks-
dagens beslut upptog 75 000 Ildgenheter,
kom igingsittningen under kalenderaret
1962 att uppga till 93 000 ldgenheter. Nar
forslag till bostadsbyggnadsplan for ar 1963
skulle foreldggas riksdagen torde det ha
framstatt som ofrankomligt att beskéra
igadngsittningen jamfort med ar 1962. Rege-
ringen stannade i sitt forslag vid 85 000
ldgenheter. I samband med Overgéngen till
kalenderarsberdkning — som innebar att
byggmojligheterna for planperioden maste
bedomas i ett ndgot ldngre tidsperspektiv
dan tidigare — gjordes i propositionen ett
uttalande som i sak betecknar atergingen
till ett system med minimiprogram, 1at vara
att denna terminologi inte begagnades.

Efter att i 1964 ars statsverksproposition
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ha foreslagit att den prelimindrt faststillda
bostadsbyggnadsplanen for ar 1964, 85 000
lagenheter, fortfarande skulle gilla som ut-
gangspunkt for igangsittningen under &ret,
med mojlighet till utokning om den eko-
nomiska utvecklingen och utvecklingen pa
arbetsmarknaden skulle gora en sddan moj-
lig, uttalade sig departementschefen pa sam-
ma sitt som foregaende ar betriffande pla-
nens innebord.

Nir statsverkspropositionen lades fram
ar 1965 antog departementschefen att iging-
sittningen under ar 1964 uppgatt till ca
94 000 lagenheter (i verkligheten nidddes en
niva av narmare 97 000). Féredragande de-
partementschefen foreslog att bostadsbygg-
nadsplanen skulle bestimmas till 88 000 1a-
genheter for ar 1965 och preliminirt 90 000
for ar 1966. Igangsittningsvolymen for Ar
1965 forutsattes alltsd minska med 6 000
lagenheter jamfort med ar 1964. I propo-
sitionen talas uttryckligen om en garanterad
miniminivd.

I 1965 ars statsverksproposition begirde
regeringen vidare — och erhdll sedermera
— riksdagens bemyndigande att utvidga bo-
stadsbyggnadspianen och ddarmed dven l&ne-
ramen om senare bedomning av konjunk-
turutvecklingen skulle motivera en sidan
utvidgning. Bemyndigandet innebdr att
Kungl. Maj:t inte som tidigare behdvde fo-
reldgga riksdagen forslag om utvidgning av
plan och laneram innan en sidan genom-
fordes utan sjalv kunde fatta beslut hirom.

I 1966 ars statsverksproposition togs pa
forslag av bostadsstyrelsen upp frdgan om
att ange en plan for bostadsbyggandet for
ytterligare ett ar. Ndrmast i anslutning till
Overvidganden rorande behovet av langsikti-
ga utfistelser om statliga 1an for det indu-
striella byggandet framholl departements-
chefen att det dven betridffande byggandet
i allmédnhet foreldg behov av att frimja en
langsiktigare planering. For den skull for-
ordades att statsmakterna skulle bestimma
en ram for den statliga léngivningen for tva
ar utdver det 16pande aret i stillet for som
hittills ett ar.

De for de tvd framforliggande &ren an-
givna ramarna borde dock inte ha till upp-
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gift att ange malet for bostadsproduktionens
omfattning utan endast ha till funktion att
“underldtta byggandets planering pa nagot
langre sikt genom att skapa sidkerhet i fra-
gan om fOrutsiattningarna att erhélla stat-
liga bostadslan”.

Aven bostadsbyggnadsplanerna for &ren
1966, 1967 och 1968 har presenterats i
respektive statsverkspropositioner som ga-
ranterade minimiprogram, samtidigt som re-
geringen begirt och fatt samma fullmakt
som ar 1965 i fraga om laneramens ut-
vidgning.

Den innebord som bostadsbyggnadspla-
nen har haft och de bemyndiganden som
Kungl. Maj:t erhdllit att under vissa forut-
sdttningar utvidga en av riksdagen antagen
plan har naturligen lett till ibland stora skill-
nader mellan den ursprungliga planen for
igangsittningen och det faktiska utfallet. I
huvudsak har dessa skillnader uppkommit
som foljd av sddana anpassningar till dnd-
rade forutsdttningar som beslutats av Kungl.
Maj:t med stod av bemyndigandet. Hartill
kommer emellertid att under vissa &r byg-
gandet av bostdder utan statliga 1&n inte
varit reglerat till omfattningen utan kunnat
avvika frdn vad som berdknats i planen.
I viss utstrackning har ocksd skillnaderna
betingats av att projekt for vilka meddelats
beslut om statligt 1an under ett kalenderar
inte i sin helhet har péborjats under sam-
ma kalenderar.

3.3 Nuvarande form och innehall

Bostadsbyggnadsplanen avser péaborjandet
av ett visst antal ldgenheter under ett ka-
lenderar och bestimmes som nidmnts dels
for det I0pande kalenderéret och dels pre-
limindrt for de tva dérpa foljande &ren.
Den faktiska igangsédttningen bestammes
dels av ramen for beslut om statliga bostads-
lan, dels av en ram i ldgenheter for beslut
om igangsattningstillstand for bostadsbyggen
utan statligt stod.

Ramen fOr beslut om statiiga bostadslan
avser savidl det antal lagenheter for vilka
(prelimindra) beslut om sddant stod far
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meddelas som det lanebelopp intill vilket
(prelimindra) beslut far beviljas. Ramen féar
inte Overskridas vare sig i fraga om antal
lagenheter eller summa lanebelopp. Kungl.
Maj:t har emellertid riksdagens bemyndi-
gande att utdka medelsramen om forskjut-
ningar i frdga om produktionens inriktning
och de genomsnittliga ldnebeloppen per li-
genhet gor det nodvidndigt for att det antal
lagenheter som anges i planen skall upp-
nas. Detta innebér saledes att det i realite-
ten dr ldgenhetsramen som utgdr grunden
for langivningen medan beloppsramen nu-
mera blott far ses som en formell féljd av
lagenhetsramen, betingad av Onskemalet att
ange de ungefirliga statsfinansiella konse-
kvenserna av planens genomforande. (N&r
det gidller lan till ombyggnad och forbitt-
ring faststilles endast en beloppsram som
ar limitativ.)

Som forutsittning for (preliminért) beslut
om bostadslan giller att byggnadsforetaget
inte har paborjats ndr beslut i lanedrendet
meddelas. Hiri ligger garantin for att det
statsstodda bostadsbyggandet under ett ka-
lenderar inte Overstiger den i planen for-
utsatta nivin. Undantag fran denna regel
kan dock goras. Kan ldnsbostadsnamnden
inte inom tilldelad ram meddela 1dnebeslut
under ett kalenderar for ett bostadsforetag,
kan medgivande till paborjande fdre lane-
beslut ldmnas i den omfattning bostadssty-
relsen bestdimmer. Sadant medgivande ldm-
nas i form av dispens frin den allminna
regeln att foretaget inte far vara paborjat
fore lanebeslutet.

Dispenser ldmnas endast i begransad om-
fattning och huvudsakligen for s. k. etapp-
byggen, da det av byggnadsekonomiska skil
ar onskvirt att paborja byggandet av yt-
terligare en etapp strax fore ett arsskifte.
Dispensforfarandet anvidndes saledes inte
for att ge bostadsbyggandet storre omfatt-
ning 4n planen forutsitter.

Statsmakternas beslut om bostadsbyggan-
dets omfattning for de kommande tvd aren
nidrmast efter det 16pande syftar som namnts
till att frimja en langsiktigare planering
samt att underldtta en planering i lénga
serier och i stora enheter. Det har inte be-
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domts nodvandigt att bestimma ramarna
for den statliga léngivningen under dessa
tva ar pa grundval av ett antagande om vil-
ken total bostadsproduktion som kan vin-
tas komma till stind under de ndrmaste
aren. En sddan bindning har inte heller
ansetts lamplig med hénsyn till behovet att
kunna anpassa bostadsinvesteringarnas om-
fattning till konjunkturldgets vixlingar. Ra-
marna anges saledes i det antal ldgenheter
som minst berdknas kunna sittas iging, en
miniminiva for planeringen.

Vid 1966 éars riksdag beslutades ytterliga-
re en atgird — med anknytning till ramar-
na for den statliga langivningen — avsedd
att framja ett rationellt byggande. For-
handsbesked om bostadslan kan sélunda
meddelas for hogst 10 000 ldgenheter un-
der vart och ett av de ndrmast liggande
fem &ren avseende fOretag som skall byg-
gas med tillimpning av industriella meto-
der. Dessa forhandsbesked skall senare rak-
nas av fran den ordinarie ramen som fast-
stilles och fordelas for respektive ar. Ett
forhandsbesked innebdar sédlunda inte en
mojlighet till byggande utGver av statsmak-
terna faststdlld bostadsbyggnadsplan. Tan-
ken dr i stdllet att de utfdstelser som gors
i form av forhandsbesked skall ldggas i bot-
ten pad den kommunala planeringen av det
bostadsbyggande som kan komma till stind
inom kommunen under ett ar.

Vid 1967 och 1968 ars riksdagar har
fattats motsvarande beslut om ramar for
dylika besked under ndrmast framforliggan-
de femarsperioder. Det sistndmnda beslutet
innehaller ett bemyndigande for Kungl.
Maj:t att utvidga ramen om det skulle visa
sig behovligt.

Bostadsbyggnadsplanen liksom ramarna
for beslut om statliga 1an och igdngsitt-
ningstillstind anges i ldgenheter (for alder-
domshem anges dock antalet platser). Na-
gon uppdelning pa hustyper gores inte och
det har fOrutsatts att nidgon saddan uppdel-
ning inte heller skall goras vid den regionala
och lokala fordelningen av ramarna. Byg-
gandets inriktning pa hustyper skall i stillet
avgoras genom de kommunala organens pla-
neringsbeslut, dvs. vid bebyggelseplanering-
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en och vid uppgorandet av bostadsbygg-
nadsprogram.

Enligt beslut av 1968 ars riksdag har
Kungl. Maj:t bemyndigats att pa forsok lata
fordelningen av ramen for det statsbeldna-
de bostadsbyggandet ske i kvadratmeter va-
ningsyta i stillet for i antal ligenheter.

3.4 Regional fordelning

Den av riksdagen faststédllda ramen for be-
slut om bostadslan stilles till bostadsstyrel-
sens forfogande for fordelning i enlighet
med av riksdagen angivna grunder. Harvid
har Kungl. Maj:t innehallit en del av ramen.
Denna reserv dr avsedd att senare fordelas
for att tillgodose de sdrskilda bostadsbehov
som uppkommer vid utvidgningar inom na-
ringslivet, t. ex. i samband med den sam-
hilleliga lokaliseringspolitiken. Av den ram
pa 84 000 ligenheter som riksdagen ar 1967
faststillde for langivningen under ar 1968
inneholl sdlunda Kungl. Maj:t en sadan re-
serv av 4 000 lagenheter.

Statsmakterna har beslutat om vissa grun-
der for den geografiska fordelningen av
ramarna for langivningen. I 1965 ars stats-
verksproposition uttalades salunda att bo-
stadsbyggandet i storstadsomrédena skulle
okas och att ett tillrdckligt stort bostads-
tillskott borde tillférsdkras expanderande
industriorter ute i landet. Med anledning
hirav uttalade statsutskottet bl. a. foljande.

Utskottet finner att fordelningen av bostads-
lanemedel pa olika orter och regioner bor ske
under beaktande av efterfrigedverskottets loka-
lisering. Lika givet ar att olikheter i bostads-
bristens omfattning inte kan fa utgéra det
enda kriteriet vid fordelning av lanemedlen.
Sasom departementschefen framhallit och som
dven understrukits i flera motioner har bostads-
produktionen stor betydelse for néringslivets
utveckling. Det dr dirfor angelaget att vid den
regionala fordelningen ocksd ta hidnsyn till de
niringspolitiska betingelserna och samhillets
lokaliseringspolitiska mal. Vidare bor skilig
hiansyn tagas till betydelsen av kontinuitet i
planering och produktion. Forutsittningen for
en sadan kontinuitet dr att produktionsvoly-
men inom en ort eller region inte underkastas
alltfor stora oférutsedda andringar. (SU 1965:
38, sid. 10).
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Vid 1966 érs riksdag uttalades i stats-
verkspropositionen att vad som i denna fra-
ga angavs i foregaende ars statsverkspropo-
sition alltjimt borde gilla. Statsutskottet bi-
tridde departementschefens uttalande att
kraftiga produktionsinsatser behdvdes i om-
raden med bostadsbrist. Vid den regionala
fordelningen av bostadslanemedlen borde
alltsd myndigheterna, anférde utskottet, ta
sarskild hinsyn till foreliggande bostadsbrist
i storstadsomradena och andra titorter samt
till det bostadsbehov som uppkom i sam-
band med niringslivets expansion. Vid se-
nare ars riksdagar har gjorts liknande ut-
talanden.

Uttalanden av savil departementschefen
som statsutskottet om angeldgenheten av att
en samordning kommer till stind mellan
férdelning av ramen for beslut om statliga
bostadslén och samhillets lokaliseringspoli-
tiska ambitioner fir ndrmast tolkas som ett
komplement till vad som sdgs om vikten av
att vid fordelningen ta hénsyn till nérings-
livets expansion. Om staten ger lokalise-
ringsstdod pd en ort for att frimja en ut-
veckling av nidringslivet framstir det nér-
mast som sjélvklart att ddrigenom uppkom-
mande bostadsbehov skall s& langt mdjligt
beaktas vid fordelning av det statsbelanade
bostadsbyggandet. Didremot kan samord-
ningskravet inte anses innebira att man an-
vinder fordelningen av bostadslanemedel
som ett instrument for lokaliseringspolitiken,
exempelvis genom att ldgenhetsreserver
byggs upp eller genom att bostadsbyggan-
det avsiktligt halls tillbaka pa orter till eller
fran vilka niringsforetag anses bora flytta.

Fordelningsrutinen belyses i det foljande
med det forfarande som tillimpades under
ar 1966 med avseende pd aren 1967 och
1968 och under ar 1967 med avseende pa
ar 1969.

Bostadsstyrelsen fordelade i samrad med
arbetsmarknadsstyrelsen  ldgenhetsramarna
for dren 1967 och 1968 pa dels de tre stor-
stadsomradena tillsammantagna, dels ldnen
i 6vrigt. Fordelningen redovisades i skrivelse
till linsbostadsndmnderna den 4 augusti
1966. Fordelningen pa vart och ett av de
tre- storstadsomridena gjordes senare under
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aret avseende ar 1967 och for ar 1968 i
borjan av detta ar.

Ligenhetsramen for ar 1969, som stélldes
tili bostadsstyrelsens forfogande i juni 1967,
fordelades pa de tre storstadsomradena till-
summantagna och pd ldnen genom beslut
av bostadsstyrelsen den 14 september 1967.

Den mindre del av den faststillda total-
ramen, som inte fordelas i den forsta om-
gangen, stills till bostadsstyrelsens forfogan-
de genom sdrskilt beslut av Kungl. Maj:t
under I8pande ramperiod. Nyetableringar
och utvidgningar av industrifretag som inte
varit kinda vid den ordinarie ramens for-
delning samt behovet av att underldtta re-
kryteringen av arbetskraft genom att kunna
erbjuda en bostad i samband med omflytt-
ning #r de huvudsakliga faktorer som beak-
tas vid fordelning av reserven. Aven denna
fordelning gores centralt av bostadsstyrelsen
i samrdd med arbetsmarknadsstyrelsen och
avser sarskilt angivna kommuner.

I statsverkspropositionen till 1966 ars
riksdag foreslogs att kommunblocken borde
provas som lokala enheter for bostadsbyg-
gandets geografiska fordelning. Hirigenom
borde kunna frimjas dels en rationell pla-
nering och produktion av bostdder i langa
serier och stora enheter, dels ett ndrmare
samarbete mellan blockkommuner i fraga
om planering och produktion av bostéder.
Riksdagen anslot sig till detta forslag, och
regeringen har foreskrivit att vid fordel-
ningen mellan kommuner inom ett kom-
munblock vederborande samarbetsnimnd
bor beredas tillfdlle att avge forslag hiarom.

Linsbostadsnimnden har i anslutning har-
till &lagts att i ett forsta stadium fordela
linets ram pa kommunblock, varefter sam-
arbetsnimnden har att foresla en kommun-
fordelning av blockets ram. I de fall en
samarbetsnimnd forklarat sig inte beredd
att uppritta ett fordelningsforslag skall det
i stillet ankomma p& ldnsbostadsnimnden
att uppritta ett dylikt. I sadant fall skall
samarbetsnamnden beredas tillfdlle att ytt-
ra sig over ldnsbostadsndmndens forslag.

Linsbostadsnamnderna faststéller slutligt
fordelningen pa kommuner. I de fall sam-
arbetsnimnden har varit enhillig betrédffan-
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de sitt forslag till fordelning pa kommu-
ner, liggs detta forslag som regel till grund
for linsbostadsnamndens beslut.

Linsbostadsnimndernas fordelning av ra-
marna pé savil kommunblock som kommu-
ner sker i samrdd med ldnsarbetsnamnder-
na. Ramarnas fordelning p4 kommunblock
foredras dessutom for planeringsraden.

Laneramarna skall sd snart som mojligt
fordelas p4 kommunblock och kommuner.
Senast den 11 november 1966 skulle nimn-
derna till bostadsstyrelsen redovisa den
gjorda fordeiningen avseende aren 1967 och
1968. Betriffande 1969 ars ram skulle for-
delningen p& kommunblock vara gjord se-
nast den 1 november 1967 och fordelningen
pa kommuner senast den 15 januari 1968.

Grunden for fordelningen av bostads-
byggnadsplanen pa ldn (inkl. storstadsom-
radena) samt pd kommunblock och kom-
muner dr bostadsbyggnadsbehovet. Utgangs-
punkten for fordelningsarbetet tas i den se-
nast faststidllda fordelningen. Pa riksplanet
provas denna med hénsyn till aktuella upp-
gifter om fordndringar i befolkning och
bostadsmarknadslige samt utvidgningar och
nyetableringar av storre industriféretag och
samhilleliga institutioner. Vidare beaktas
uppgifterna i de ldnsvis sammanstéllda kom-
munala bostadsbyggnadsprogrammen och
annat material som ldnen redovisat som stod
for sin argumentering for okat bostadsbyg-
gande. P4 linsplanet beaktas uppgifter av i
princip samma art som pa riksplanet. I stor-
re utstrickning blir det emellertid hér fraga
om att ta hénsyn till foreliggande planer pa
industriell och samhillelig utbyggnad samt
pa sanering av undermalig bebyggelse. Vi-
dare beaktas mdjligheterna att pa ett ratio-
nellt sitt genomfdra storre bostadsbygg-
nadsprojekt.

3.5 Genomforande

Sedan planen pé sitt som redovisats i det
foregdende fordelats pa kommuner skall
kommunerna turordna byggnadsforetagen,
dvs. ange vilka foretag som anses bora kom-
ma i friga for bostadslan. Dessa s. k. tur-
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ordningsforslag skall meddelas ldnsbostads-
nimnden och innehéalla uppgift om bygg-
herre, fastighet, hustyp, antal lagenheter och
tidigast mdjliga starttidpunkt.

Turordningsforslagen grundas i allménhet
pa de kommunala bostadsbyggnadsprogram-
men for vilka en sdrskild redogorelse lamnats
1 det foregaende.

Bostadsbyggnadsplanens genomforande ar
vasentligen betingat av planerings- och pro-
jekteringsberedskapen hos kommuner och
foretag och av tillgdngen pa reala resur-
ser, framst arbetskraft, samt pa krediter.

En grundldggande forutséttning for att ett
bostadsbyggande av viss omfattning skall
kunna genomfOras ar att planeringen i vi-
dare bemarkelse, dvs. hela forberedelsear-
betet, inte blir forsenat. Det giller mark-
fragor, fysisk planering, markexploatering
och husprojektering. De stOrningar i syssel-
sdttningen inom byggnadsindustrin som re-
gistrerats under vissa ar har ofta berott
pa brister i den fysiska planeringen, som
forsvarat koordineringen av de olika pro-
jekten. De studier av planeringsprocessen
som genomforts vid statens institut for bygg-
nadsforskning visar att forberedelsearbetet
dven fOr ett “normalt” bostadsbyggnads-
projekt dr mycket tidskravande, fyllt av
beroendeforhallanden och splittrat pA ménga
hidnder. Detta innebdr ocksa att forberedel-
searbetet dr svart att overblicka bl. a. for
de myndigheter som har att bestimma den
tidsméssiga fordelningen av bostadsbyggan-
det.

Aven om planeringsldget enligt bostads-
och arbetsmarknadsmyndigheternas bedom-
ning forbéttrats under senare ar, dr pla-
neringsperspektivet i friga om bostadsbyg-
gandet i manga kommuner fortfarande kort
eller mycket kort &ven om man begransar
sig till enbart de tekniska forberedelserna,
dvs. markfragor, stadsplaner och husprojek-
tering. For de projekt som finns upptagna
i bostadsbyggnadsprogrammen och i kom-
munernas turordningsforslag finns det van-
ligtvis atskilliga fragetecken betraffande for-
beredelserna. Det ar skalet till att lansar-
betsndmnderna i sin sysselsdttningsplanering
fortlopande maste fGlja planeringen av de
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enskilda projekten. Den bild man vid ka-
lenderarets borjan har av forutsdttningarna
for genomforandet maste alltsd efter hand
forbdttras. P4 grund av oforutsedda hén-
delser sker det ocksa successivt forandringar
i program och turordning av den art att
projekt blir utbytta mot andra, att projekten
andrar karaktdr och att prelimindrt bestam-
da paborjandetider dndras.

Med hiansyn till de negativa konsekven-
ser for byggekonomi och arbetsmarknad
som foljer av improvisationer i form av
paborjande av alternativa projekt med kort
varsel eller en snabb omstillning av ar-
betskraften dr det Onskvirt med ett ldngre
planeringsperspektiv dn f. n. Det giller alla
slag av fOrberedelser, alltsd dven finansie-
ringen under byggnadstiden. For de enskilda
projekten synes det krdvas en varseltid pa
12—15 veckor fore igangsittning for att an-
budsrdkning, upphandling och arbetsplats-
planering skall kunna genomfGras i négor-
lunda lugn takt. Det &terstar hidr att nér-
mare soka belysa innebdrden av den verk-
samhet som bedrivs av arbetsmarknadsmyn-
digheterna i syfte att frimja en sidsong-
utjamning pd arbetsmarknaden och de me-
del och atgarder som darvid anvands.

Sedan ar 1959 har det i praktiken varit
byggnadsregleringens huvuduppgift att med-
verka till en sdsongutjaimning pa byggnads-
arbetsmarknaden. I enlighet med forslag i
prop. 124 beslots vid 1963 ars riksdag en
genomgripande forandring av byggnadsre-
gleringen. Sdsongutjamningen skulle enligt
beslutet Overga till att bli en uppgift for
frivillig samverkan mellan byggarbetsmark-
nadens parter, kommunerna och arbets-
marknadsorganen. Samverkan skulle syfta
till att folja pagéende och planerat byggande
samt rekommendera byggherrar och bygga-
re de igdngsattningstider som var lampliga
fran arbetsmarknadssynpunkt. 1963 ars riks-
dag beslot vidare om en fullmaktslag av-
seende igangsittningstillstind for byggnads-
arbete. Beslutet innebar en i stort sett ge-
nerell tillimpning av lagen i avvaktan pa
att samarbetet mellan nyssnimnda parter
hunnit organiseras. Fullmaktslagen har se-
dermera kompletterats genom beslut vid
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1964 ars riksdag. Kompletteringen innebir
att lagen kan sittas i kraft om det inom
visst omrade rdder allvarlig brist pa ar-
betskraft. Genom ett tilldgg till lagen ar
1965 erholl Kungl. Maj:t fullmakt att for-
ordna om krav pad igdngsittningstillstand
inte endast ndr det rader brist pa arbets-
kraft utan dven ndr annat avsevart hinder
for byggnadsverksamheten foreligger. I kun-
gorelserna SFS 1966: 85, 1966: 160 och
1968: 109 stadgas att igdngséttningstillstand
erfordras for vissa slag av byggnadsarbeten.
I friga om bostader omfattar denna be-
stimmelse enbart bostadshus som uppfores
utan statligt stod och inte dr avsedda ute-
slutande for fritidsindamal. Andra s. k.
oprioriterade byggen dr bl. a. kontors- och
affarshus, samlingslokaler och kommunala
forvaltningsbyggnader. For igangsittning av
sddana byggen kridvs Kungl. Maj:ts tillstand
om byggnadskostnaden Overstiger 5 milj. kr.

Systemet med frivillig samverkan inom
regionala byggarbetsnimnder (BAN) tradde
i kraft den 1 juli 1966. Fran detta datum
fordras sidlunda inte ldngre igéngsittnings-
tillstdind for bostadshus som uppfors med
statligt stod. Hirav foljer ocksa att ansokan
om igdngsattningstillstind bortfallit. Uppgif-
ten att folja pagdende och planerat byg-
gande aligger enligt den nya ordningen pri-
mirt ldnsarbetsnamnderna. Med utgangs-
punkt i de kommunala bostadsbyggnadspro-
grammen samt ldgenhetsramarnas fordel-
ning pa kommuner och inom kommunerna
pd byggherrar foljer ldnsarbetsndmnderna
fortlopande planeringen av varje enskilt pro-
jekt. Detta galler alla projekt inom bostads-
byggnadsprogrammen, men sjalvfallet i fors-
ta hand de projekt som inrymts i ligenhets-
ramarna.

En ging i kvartalet (februari, maj, au-
gusti och november) sammanstiller BAN
omradesvis sysselsdttningsprognoser for hela
byggnadsomrddet. 1 dessa prognoser ingar
salunda uppgifter dven for bostadsbyggan-
det. Grunden for prognoserna dr de uppgif-
ter om pégiende projekt som erhélles ge-
nom byggnadsinventeringarna. Inventering-
arna ger i fraga om bostadsbyggandet upp-
gifter om dels det faktiska antalet syssel-
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satta vid varje inventeringstillfélle, dels det
beriknade kommande arbetskraftsbehovet
vid de inventerade byggnadsobjekten ma-
nad fér ménad under en 12-manadersperiod
framat raknat fran inventeringsmanaden. In-
venteringarna omfattar i forsta hand fler-
familjshus. Ddrutdver ingar i inventeringar-
na i princip ocksd all gruppbebyggelse av
smahus dven om uppgifterna for detta byg-
gande av olika skdl ar mindre tillforlitliga
an for flerfamiljshus. Prognosuppgifter om
kommande arbetskraftsbehov for det inven-
terade smahusbyggandet har dock hittills
inhdmtats endast vid ett tillfdlle, namligen
i augusti 1966. ¥

Prognosen kompletteras med arbetskrafts-
data for de projekt som &r under plane-
ring och vilka beréknas bli paborjade och
stdlla ansprak pa arbetskraft under prognos-
perioden. Projekten ldggs tidsmassigt in i
prognosen (styrning genom igangsittnings-
tillstind och rekommendation om pabor-
jandetid med hénsyn till uppgifter om pla-
neringslage och med sikte pa sdsongutjam-
ning). Som underlag for beddmning av
Iamplig starttidpunkt inhdmtas uppgifter om
arbetskraftsbehovet och dess tidsméssiga for-
delning. Lénsarbetsndmnderna samlar sa-
lunda kontinuerligt information om de pla-
nerade projektens storlek, karaktdr, mate-
rialval, byggnadssitt, markforhallanden, fi-
nansiering etc. I den s. k. uppgiftskungorel-
sen (SFS 1963:270) stadgas, att den “som
utfor eller avser att utfora byggnadsarbete,
si ock den for vars riakning sadant arbete
utfores eller avses skola utforas dr skyldig
att efter anmodan limna arbetsmarknads-
styrelsen eller ldnsarbetsndimnd de uppgif-
ter angdende arbetet, som erfordras for plan-
liggning och av atgarder syftande till jamn
sysselsittning under olika delar av aret for
byggnadsindustrins arbetskraft”. Trots en
successiv forbittring av denna information
rader en betydande osdkerhet i fraga om
aterstdende forberedelsetid for manga pro-
jekt, dven inom bostadssektorn. I dessa osdk-
ra fall fir linsarbetsnimnderna i samrad
med byggarbetsnimnderna utifran forelig-
gande information och tidigare erfarenhe-
ter skonsmissigt bedoma projektens start-
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beredskap och sannolik tidpunkt da de kan
paborjas.

Sysselsdttningsprognosens  uppgifter ar
inte enbart att lamna underlag for den tids-
massiga styrningen av de storre byggnads-
projekten. Den skall ocksd tjina som un-
derlag for ldnsarbetsndmndernas beslut om
andra marknadsbalanserande atgidrder. Det
kan gilla anskaffning av arbetskraft fran
andra orter, initiativ till utbildningsatgir-
der, forberedelse for utflyttning av arbets-
kraft etc. Till de marknadsbalanserande &t-
girderna hor ocksa ldnsarbetsndamndernas
mojligheter att med stéd av forutnimnda
kungorelser rorande tillimpningen av lagen
om igangsittningstillstind uppskjuta pabor-
jandet av vissa slag av byggnadsarbeten
ldngre tid dn som &r betingat av stravandena
att astadkomma en sdsongutjimning.

En annan typ av prognoser utgdr de s. k.
pdbdrjandeprognoser, som linsarbetsnimn-
derna sedan nagra ar utarbetar. I paborjan-
deprognosen gors for varje kvartal en prog-
nos I, som aterkommer i prognos 2 nista
kvartal, sedermera i det prelimindira utfal-
let (3:e kvartalet) och slutligen i det defini-
tiva utfallet (4:e kvartalet). Utfallet av de
prognoser som gjorts hittills tyder pa svérig-
heter att mera exakt bedoma igangsittnings-
tiderna for t.ex. flerfamiljshusen. Vid de
prognoser som uppgjorts nirmare invente-
ringarna har ldnsarbetsndmnderna uppen-
barligen underskattat hindren for igéngsitt-
ning vid faststilld eller planerad tidpunkt.
Som ovan papekats soker ldnsarbetsnimn-
derna efter samrad med byggarbetsnimnder-
na styra igangsittningen av flerfamiljshus
sa att biasta mojliga sasongutjimning ernas.
I denna riktning verkar ocksid bostadssty-
relsens bestimmelse att projekt for vilka
beviljas lan under ett visst &r skall vara
paborjade fore viss tidpunkt under senare
delen av aret samt styrelsens listor for kre-
ditgivningen vilka ndrmare skall behand-
las i det foljande. Underlaget for ldnsarbets-
namndernas styrning dr bl. a. byggherrar-
nas eller byggarnas uppgifter om den tids-
missiga fordelningen av arbetskraftsbeho-
vet for de olika projekten. I &tskilliga fall
far linsarbetsndmnderna justera dessa upp-
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gifter med ledning av tidigare erfarenheter
eller efter samrad med experter gdra be-
riakningar av arbetskraftsbehovet.

Byggnadstiden for ett stort antal flerfa-
miljshus ligger erfarenhetsmissigt omkring
12-14 ménader. Med hinsyn hirtill och
till den vanligen forekommande tidsmissi-
ga fordelningen av arbetskraftsbehovet pa
sadana projekt, har det varit en strivan att
fa tyngdpunkten i pébdrjandet forlagd till
andra och tredje kvartalen.

Den fran arbetsmarknadssynpunkt hit-
tills gynnsammaste fordelningen av iging-
sdttningen pa de fyra kvartalen torde vara
den som registrerades aren 1964 och 1967.
Till belysning av hur fordelningen under
Ovriga ar gestaltat sig i forhallande till des-
sa bada “idealir” ldmnas i foljande tabla
uppgifter om den procentuella fordelningen
pa kvartal av igdngsédttningen under vart
och ett av aren 1960-1967.

Procentuella andelen under olika kvartal
pabdrjade ldgenheter

I I III v
1960 13 26 32 30
1961 15 26 28 31
1962 14 21 28 31
1963 9 27 30 34
1964 12 32 33 23
1965 16 26 23 36
1966 13 21 23 42
1967 15 32 33 20

3.6 Bostadsbyggnadsplanen som planerings-
instrument — vdra synpunkter

Bostadsbyggnadsplanen uttrycker den bo-
stadspolitiska malsdttningen samtidigt som
den dr ett element i den allmidnna ekono-
miska politiken.

Fran rent bostadspolitisk synpunkt kan
det anforas skdl for att bostadsbyggnads-
planen skapar foutsdttningar for stabilitet
i produktionsbetingelserna. Med stabilitet
avses 1 forsta hand mojligheter till flerrig,
fast planering av bostadsproduktionen. Pla-
nen kan i sin tur ldggas till grund foér pro-
jekteringen och for dimensioneringen av
byggnadsmaterialproduktionen. En fast plan
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skulle vidare fa en stabiliserande inverkan
p2 en rad industrier som sekundért dr be-
roende av byggnadsverksamheten. Férmod-
ligen skulle fasta program skapa okade for-
utsdttningar for ldgre kostnader i de olika
produktionsleden.

Det for bostadsproducenterna naturliga
kravet pa storsta mojliga sdkerhet i pro-
duktionsplaneringen maste dock vigas mot
den ekonomiska politikens krav pa mojlig-
heter att anpassa investeringsutvecklingen
till konjunkturforandringarna. Fran den
ekonomiska politikens synpunkt dr det sa-
ledes i stéllet naturligt att understryka kra-
vet pa flexibilitet daven i bostadsbyggandets
omfattning. Att sOka uppné en typ av pla-
nering, dir bada dessa krav i rimlig grad
tillgodoses, maste darfor betraktas som en
viktig uppgift for bostadspolitiken. Det kan
tilldggas att jamvikt pa arbets- och kredit-
marknaden, som &r ett viktigt mal for den
ekonomiska politiken, ocksd &r visentlig
fran bostadsproducenternas synpunkt. En
s& hog grad av stabilitet (i meningen stelhet)
hos planeringen, att investeringsutveckling-
en inte kan paverkas utan leder till Over-
anstrangningar eller ofullstindigt utnyttjan-
de av resurser ar sjalvfallet inte av intresse
fran bostadspolitisk synpunkt.

Bostadsbyggnadsplaner och laneramar har
alltsa bade en bostadspolitisk och en kon-
junkturpolitisk motivering. Laneramarna kan
dessutom ses som ett medel att framja
strukturpolitiska syften. Genom att det stats-
beldnade bostadsbyggandet tdcker 90 a
95 % av allt bostadsbyggande far ortsal-
lokeringen av bostadsldnen vésentliga ef-
fekter pa den regionala utvecklingen.

Bostadsbyggnadsplanen som uttryck for
statsmakternas vilja har varit foremal for
skiftande tolkningar under éarens lopp. All-
mint sett har bostadsbyggnadsplanen gett
uttryck for statsmakternas uppfattning om
antalet bostadsldgenheter som man borde
sikta pd att paborja under en viss given
period. I den man planen — oavsett den
formella rubriceringen — har haft karak-
tiren av ett minimiprogram, har négon
nidrmare precisering av den modjliga k-
ningen utdver miniminivan inte funnits.
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Tolkningen av statsmakternas intentioner
har till foljd ddrav inte kunnat bli s& be-
stimd som man kunde onska.

Frin bostadsmyndigheternas synpunkt
torde bostadsbyggnadsplanen sélunda ha
uppfattats som en allmin malsidttning be-
triffande byggandets omfattning, medan
huvudintresset hos dessa myndigheter har
kommit att knytas till /dneramen, sasom
det medel som inneburit kvantitativa be-
gransningar av deras handlingsfrihet vid
langivningen. Bostadsmyndigheterna torde -
till skillnad frin de penningvardande or-
ganen - inte ha uppfattat och inte heller
haft anledning att uppfatta bostadsbyggnads-
plan och léneram sasom Omsesidigt be-
tingande varandra annat ar rent kalkyl-
missigt. Nar plan och ram vil faststillts
har bostadsmyndigheterna foljaktligen be-
traktat ramen som en tillaiten lanevolym,
oavsett storleken av det faktiska byggandet
vid sidan av statslangivningen.

Maijligheterna till olika tolkningar av bo-
stadsbyggnadsplanens och laneramens inne-
bord torde i visentlig man ha begrédnsats
genom att volymen av inte statsbelanade
bostadsbyggen numera kan kontrolleras med
igangsattningstillstand.

Summan av antalet ldgenheter i lane-
ramen och ramen for sidana ingangsatt-
ningstillstdnd Overensstimmer salunda de-
finitionsmissigt med det antal ldgenheter
som bostadsbyggnadsplanen upptar.

I den man bostadsbyggnadsplanen och
laneramen skall kunna fungera som effek-
tiva planeringsinstrument ar det visentligt
att byggherrarna, som ytterst svarar for att
byggandet fir avsedd omfattning och tids-
lokalisering, kan kénna fortroende for stats-
makternas vilja och forméga att sorja for
att mojligheter till planens forverkligande
skapas. Statsmakternas ansvar giller i frims-
ta rummet fordelningen av de finansiella
resurserna i samhillet. Byggherrarna har
att svara for att husprojekteringen och pro-
duktionsplaneringen blir s dimensionerade
och tidsbestimda att statsmakternas inten-
tioner kan forverkligas. Om de inte kan
kidnna sig sidkra pa att forutsédttningar skapas
for ett genomfOrande av planen, kan de
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bli bendgna att krympa sina egna planer
for att inte adra sig kostnader for en
projektering och planering som kanske inte
kan fullfoljas eller kan fullfoljas forst med
en betydande forskjutning i tiden.

Fran dessa utgidngspunkter ter det sig
angeldget att finansiella garantier kan ska-
pas for att byggherrarnas planer — i den man
de planerade byggena har turordnats av
kommunala organ for finansiering inom
ldneramen — kan genomfdras. Den allmédnna
kreditknapphet som ratt under vissa ar i
stort sett fram till borjan av ar 1967 har
stillt behovet av saddana garantier i skarp
belysning. Till denna fraga aterkommer vi
i det foljande.

Det dr dven ett samhillsekonomiskt in-
tresse att planerings- och projekteringsre-
surserna far optimal anvidndning. Detta for-
utsdtter sannolikt en viss projektberedskap
inom bostadssektorn med tanke pa behovet
att mota svangningar i investeringsverksam-
heten inom utpréglat konjunkturberoende in-
vesteringssektorer. Det dr emellertid ange-
laget att byggherrarna sjdlva har mojlighet
att bedoma i vilken utstrackning deras pro-
jekterings- och planeringsverksamhet har
karaktiren av beredskap. Den osdkerhet
som vid kreditknapphet rader i fraga om
mojligheterna att forverkliga ett projekt
drabbar vid hittillsvarande ordning i princip
hela projektstocken, under det att behovet
av flexibilitet med hédnsyn till samhalls-
ekonomin kanske endast motsvarar nagot
sadant som 10 % av den vid varje tidpunkt
pagdende byggnadsvolymen.

Det ar uppenbart att ett igdngsittnings-
program for bostdder sa dimensionerat att
det jamte andra forutsedda investeringar
tar i ansprak hela det i nationalbudgeten
berdknade investeringsutrymmet — varvid en
ransonering av vissa mindre angeldgna in-
vesteringsandamal betraktas som en given
forutsdttning — inte gar att forverkliga om
inte andra investeringssektorer begridnsar
sina ansprak till den andel som berdknats
for dem. Vid starka icke forutsedda okning-
ar av investeringsverksamheten inom andra
omraden eller andra ovintade fordndringar
av de samhillsekonomiska forutsittningarna
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méste svarigheter uppstd att med bibehallen
jamvikt i samhillsekonomin och utan des-
organisation och stockningar pa byggmark-
naden sdtta i gdng bostadsbyggen i den av-
sedda omfattningen.

I princip kan tva olika metoder tdnkas
tillimpade inom investeringsplaneringen.

Den ena mojligheten &r att sambhallet
stiller upp fasta ramar f6r kommande peri-
ods investeringar inom de olika sektorerna
och att anordningar skapas for att hindra
att ramarna Overskrides. Detta forutsétter
sannolikt en fysisk reglering Gver praktiskt
taget hela investeringsfaltet. Tillvigagangs-
sittet innebdr likval inga garantier for sam-
hillsekonomisk balans ens om det totala in-
vesteringsutrymmet har bedomts pa ett rik-
tigt sitt. En felbedomning betridffande in-
vesteringsbenigenheten inom en konjunktur-
beroende sektor kan leda till att den upp-
stillda ramen for denna sektor inte blir
fylld. I den mén det inte finns expansions-
mdjligheter inom dvriga sektorer blir foljden
storningar i sysselsittningen. Aven i andra
avseenden kan den samhéllsekonomiska ut-
vecklingen bli sddan att anordningar med
fasta ramar utgor ett hinder for en #nda-
maélsenlig ekonomisk politik.

Den andra mojligheten &ar att gdra in-
vesteringsplaneringen flexibel i hogre eller
ligre grad. For bostadsomriadet kan man
tinka sig en bostadsbyggnadsplan som tar
sikte pa ett garanterat program i ordets
egentliga mening. Det torde observeras att
detta program maste bestimmas till ett lage
under den investeringsnivi man bedomer
som i och for sig mojlig, om det skall
finnas utrymme for icke forutsedda vari-
tioner av investeringsverksamheten, framst
inom konjukturberoende investeringssekto-
rer. En dylik flexibel investeringsplanering
kan innehdlla moment av mer eller mindre
hérd prioritering for sdrskilda omraden. Om
man t.ex. vill uppmuntra industrins in-
vesteringar kan man fOrena ett garanterat
program for bostadsbyggandet med begrins-
ning av Ovriga investeringar fOr att dven
vid en kraftig uppgang av industriinveste-
ringar ha resursutrymme reserverat for ett
bostadsbyggande till garanterad niva.
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Forutsittningen for att en laneram skall
bli ett effektivt medel for investeringspla-
neringen dr att det investeringsutrymme,
som den #r ett uttryck for, sa tidigt som
mojligt kan “Oversdttas” till identifierbara,
namngivna byggnadsprojekt. Detta krav
bottnar i det enkla forhéllandet att all
byggnadsproduktion dr bunden till bestimda
ligen pd marken. I vilken utstrickning och
vid vilken tidpunkt “Oversdttningen” kan
ske varierar olika kommuner emellan till
foljd av olikheter i planeringsberedskap.

En dylik identifieringsmdjlighet har stor
betydelse av flera skdl. Om man viljer
metoden att bestimma ett garanterat pro-
gram for bostadsbyggandet i syfte att den
valda nivan for byggandet skall vara sdker-
stilld med avseende pa kreditférsorjningen,
maste de konkreta byggnadsprojekt som om-
fattas av ifrdgavarande garanti kunna iden-
tifieras med hjédlp av lista eller forteckning
for att kreditformedlarna skall ha nagot att
ga efter och med hénsyn till att byggherrar
och myndigheter méste vara ense om vilka
projekt som har beretts utrymme inom den
garanterade ramen.

Behovet att kunna identifiera de bygg-
nadsprojekt som skall omfattas av en finan-
siell garanti gor sig gillande med sarskild
styrka i frdga om industriellt byggande.
Detta kinnetecknas namligen av langa pro-
duktionsserier som kontinuerligt 16per &ver
en foljd av ar.

Overvigande skil synes tala for att lata
statsmakternas intentioner i friga om bo-
stadsproduktionen komma till uttryck i ett
dylikt garanterat program. Skulle man istil-
let ange ett fast program, maste det uppkom-
ma betydande svarigheter att skapa de onsk-
viarda finansiella garantier for programmet
i dess helhet. Detta torde vara moijligt en-
dast om dven all annan investeringsverksam-
het i samhillet kontrolleras och vid behov
begrinsas, nidgot som knappast ar mojligt
utan en total fysisk byggnadsreglering. Ett
fast program som skall forses med finan-
siella garantier torde latt tendera att bli ett
maximiprogram. Det finns risk for att ett
program av denna typ av forsiktighetsskal
blir alltfor snavt tilltaget med hiansyn bade
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till byggnadsbehovet och onskvardheten av
att ha en konjunkturreserv tillganglig.

Man kan naturligtvis i och for sig tinka
sig ett “fast” program, av vilket endast en
del far karaktiren av en finansiellt garan-
terad nivd. Detta innebdr dock inte nagon
reell fordndring av garantins innebord.

Som forut har framhallits dr det ange-
laget att det garanterade programmet kom-
pletteras med en projektreserv. Detta &ar
motiverat frimst frin konjunkturpolitisk
synpunkt. Aven rent bostadspolitiska skil
talar emellertid harfér. I det bristlige som
sedan linge rdder pd bostadsmarknaden ar
det angelidget att produktionsfaktorer, som
skulle kunna stillas till bostadsproduktio-
nens forfogande, inte limnas outnyttjade
pad grund av brist pd projekt.

I vilken utstrackning det skall finnas
projekt som kan utgdra en reserv maste det
av naturliga skél i forsta hand vara bygg-
herrarnas och kommunernas sak att sjdlva
bestimma. Det synes emellertid vara dnda-
malsenligt att statsmakterna i vigledande
syfte anger en lamplig storlek for en projekt-
reserv och i samband darmed utfdrdar all-
minna riktlinjer i friga om ortsallokeringen
av reserven. I sammanhanget fortjanar fram-
hallas att syftet med projektreserven inte
bor vara att halla ett lager av helt start-
klara projekt. Aven om det regelmissigt
torde bli friga om att hinfora sddana pro-
jekt till reserven som ingar i planerna for
ett pafoljande &r synes det salunda vare
sig behovligt eller lampligt att fora fram
projekt av reservkaraktdr till fardiga bygg-
handlingar. Det finns da risk att projektet
maste revideras grundligt om igangssatt-
ningen drojer och att en del av kostnaderna
for den ursprungliga projekteringen alltsa
lagts ned forgdves. Det bor istdllet efter-
strivas att fora fram projekteringsarbetet
sd langt att det kan fullbordas inom inte
alltfor 1ang tid, om en Okning av bostads-
byggnadsplanen utdver den garanterade ni-
van skulle aktualiseras.

Om statsmakternas beslut far karaktdren
av garanterat program och den garanterade
nivdn ldggs ndgot under den produktions-
niva, som det vid bedomningen av konjunk-
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turutsikterna ter sig mojligt att uppna, bor
ett saddant garanterat program kunna be-
stimmas for flera ar framéat. For ndrvarande
bestams bostadsbyggnadsplanen preliminart
for tva ar utover 16pande ar. Ett ldampligt
avvigt garanterat program bor kunna fast-
stillas for t.ex. en femarsperiod. Projekt-
reserven bor emellertid inte omfatta ldngre
period dn den nuvarande bostadsbyggnads-
planen, dvs. tre ar.

For ndrvarande torde man ha anledning
att hysa tvekan om dndamaélsenligheten av
att i sin helhet pa kommuner férdela ett
garanterat program for si lang period som
fem ar. Bedomningen av den framtida for-
dndringen i befolkning och sysselsdttning
blir for atskilliga orter ytterligt osiker med
nuvarande kunskapsunderiag. Riskerna for
felaktig avvégning av bostadsbyggandet mel-
lan olika orter och for felinvesteringar &r
ddarmed stora. For ménga av de mindre och
medelstora kommuner dédr dessa risker inte
kan anses obefintliga torde inte heller be-
hov foreligga av att stricka planeringsper-
spektivet sa langt fram i tiden. Planerings-
resurserna ar dessutom ofta begriansade. For
storstadsomrddena och storre orter med ett
expansivt niringsliv synes emellertid en ut-
strickning av planeringsperioden bade be-
hovlig och meningsfull. Detta kan tala for
att till en borjan endast kommuner av sist-
nimnda slag ges forutsidttningar for en
femarsplanering av bostadsbyggandet. En
sadan forutsdttning finns redan i de for-
handsbesked om bostadslan som kan er-
hallas for vissa typer av langsiktiga bostads-
projekt. Om femériga besked ges dven for
Ovrigt bostadsbyggande i kommuner med
de ndmnda kriterierna borde emellertid
ytterligare fordelar vara att vinna, framfor-
allt i friga om mojligheterna till integrerad
investeringsplanering. Efterhand som kun-
skapsunderlaget for prognoser forbittras
och tillrackliga planeringsresurser upp-
kommer kan tillimpningsomradet for sa-
dana besked vidgas. Genom att besluten
om det garanterade programmet revideras
arligen blir det mojligt att hdja nivan for
en framforliggande period, ndr detta fram-
star som lampligt.
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Beslut om att 6ka byggandet utdver det
garanterade programmet m.a.o. att ta
projektreserven i ansprak, bor meddelas sa
tidigt som mdojligt under aret. Vid tidigare
tillfdllen ndr bostadsbyggnadsplanen har ut-
vidgats under l6pande &r har det funnits
en tendens att dréja med sadana stidllnings-
taganden till eftersommaren och hdsten.

Detta har haft till foljd att igéngsatt-
ningen vissa ar har blivit forhéllandevis
storre under senhOsten dn som &r forenligt
med kravet pa jamn sysselsattning pa bygg-
arbetsmarknaden. Det bor vara mojligt att
under varen bedoma konjunkturutsikterna
for 16pande kalenderar med sé stor sakerhet
att beslut om att helt eller delvis ta projekt-
reserven i ansprak kan meddelas da. Givet-
vis kan det visa sig pékallat att med-
dela sidana beslut dven vid andra tidpunk-
ter.

Om forhallandena #r sadana att en Ok-
ning utover den garanterade nivan fram-
star som oOnskvard fran konjunktursynpunkt
ar det angeldget att 6kningen kan lokaliseras
till sddana orter ddr bostadsbyggnadsbeho-
vet gor 6kningen mest pakallad. Detta under-
ldattas av projektreserven. Om behovet av
sysselsdttningsokning inom byggnadsindu-
strin inte upptrader pa de orter ddr en
Okning av byggandet framstar som mest
angeldgen, bor atgidrder for att frimja en
flyttning av arbetskraften i forsta hand
Overvigas.

Garantier for kreditférsorjningen later
sig knappast tdnkas for annat byggande
in det statslanefinansierade. Detta betyder
att det vid sidan av det byggande som at-
njuter forménen av garanterad kreditfor-
sorjning kommer att forsiggd ett privat-
finansierat byggande, vars kreditbehov kan
komma att konkurrera med det garante-
rade byggandets kreditansprak. Detta foran-
leder dock inte storre bekymmer sa ldnge
ifragavarande byggande kan begridnsas ge-
nom tillstdndsgivning enligt nu gédllande ord-
ning. Om denna ordning skulle frangas av
statsmakterna far det fOrutsdttas att andra
begransningsmdjligheter skapas i stéllet.

I den mén projektreserven tas i ansprak
bor detta fa formen av en utékning av det
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garanterade programmet. Garantier for kre-
ditférsorjningen bor alltsdé dven gilla ut-
okningen.

Konkret skulle ett system med garan-
terad plan och projektreserv kunna tinkas
fungera enligt foljande schematiska modell.

1. Riksdagen faststdller vid arets borjan
ett garanterat program for det statsbelanade
bostadsbyggandet pa grundval av forslag
i statsverkspropositionen. Ett dylikt garan-
terat bostadsprogram bor ligga — exempel-
vis 10 % — under den nivd som det vid
beddomningen av konjunkturutsikterna fram-
star som mojligt att uppna. Till grund for
beslutet bdr bl. a. ligga ett stillningstagande
till omfattningen av privatfinansierat bo-
stadsbyggande.

2. Vid samma tidpunkt bor ett garan-
terat program for det statsbelanade bygg-
andet bestimmas for ett antal ar framat,
forslagsvis for de narmaste fyra dren utover
det 16pande kalenderéret.

3. Statsmakterna uttalar sig om den
lampliga storleken av en projektreserv for
dels lopande ar och dels ytterligare tva
kalenderar. Projektreserven ar avsedd att
tas i ansprak om konjunkturutvecklingen
skulle mojliggdra en Okning av det stats-
belanade bostadsbyggandet utover det ga-
ranterade programmet. Reserven bor vara
sa stor att den ger utrymme for att oka
byggandet till den niva som enligt konjunk-
turbedomningen synes mojlig att uppna men
dven ddrutdver om konjunkturutvecklingen
skulle bli svagare dn bedomningen visar.

4. Det garanterade programmet skall av
bostadsmyndigheterna for vart och ett av
aren fordelas pé lin och kommuner. For
de tva sista aren av programperioden be-
gransas fordelningen till att avse en till-
delning till storre kommuner samt orter med
klart expansivt ndringsliv.

Projektreserven skall likaledes fordelas
pé kommuner for att syftet med densamma
— att stimulera till projektering av fOretag
som kan péborjas utdver det garanterade
programmet — skall kunna uppnas. Reserven
bor i stort sett i sin helhet vara fordelad for
det 16pande aret. For de tva aterstaende
aren bor fordelningen av reserven ske i
den omfattning och takt som befinnes dnda-
malsenlig.

Planeringsperioderna illustreras av sche-
mat nedan.

5. Vederborande regionala  och/eller
kommunala myndigheter upprittar snarast
mojligt en forteckning Sver de byggnads-
projekt, som skall hanforas till de garan-
terade programmen resp. upptas i projekt-
reserven. Underlaget harfor utgores i fraga
om kalenderdr utover det 10pande av de
kommunala bostadsbyggnadsprogrammen.
1 forteckningen uppges dven den tidpunkt
for igAngsittning som bedomts som mojlig
med hinsyn till byggherrens dispositioner.
Starttiden anges av arbetsmarknadsmyndig-
heterna i dokument som skall ligga till grund
for kreditinstitutens beslut om byggnads-
krediter.

6. Beslut om hojning av den garanterade

Ar
1 2 3 4 5
(l6pande ar)
Garanterat program
faststlles ...... X X X X X
fordelas: . o h pa ldn och kommuner pé stérre kommuner samt orter
med klart expansivt néringsliv
Projektresery
faststélles ...... % X x
fordelas........ pd ldn och i den omfattning och takt som
kommuner befinnes dndamalsenlig
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nivan, genom ianspraktagande av projekt-
reserven bor ankomma pa regeringen. Fra-
gan om sédan utokning bor provas i april—
maj och vid behov dven vid andra tillféllen
under aret. Eftersom den garanterade nivén
har bestamts till ett lige under den som
det vid bedomningstilifdllet framstar som
mdjligt att uppnd, bor en utdkning av det
garanterade programmet bli en normal fore-
teelse. Endast vid konjunkturuppgéing, da
efterfragetrycket i samhillsekonomin blir
starkare dn som berdknats, stannar igang-
sdttningen vid den garanterade nivan.
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4 Bostadsbyggandets kreditforsorjning

Inledningsvis lamnades vissa uppgifter till
belysning av de ansprak bostadsbyggandet
stiller pa kapitalmarknadens resurser. Mer
an hilften av dessa disponeras for bostads-
finansieringen. Dirtill kommer att byggan-
det av bostader kraver betydande del av den
kortfristiga kreditgivningen i landet. Detta
innebdr att kreditforsorjningen blir av sir-
skild betydelse vid ett genomférande av bo-
stadsbyggnadsplanen, framfGrallt genom
nodvindigheten av att ddrvid astadkomma
en geografisk och ur arbetsmarknadssyn-
punkt tidsmassig fordelning av byggandet.
Utvecklingen mot industrialiserat byggande
skapar ytterligare problem pa kreditsidan.
Projekten blir sa mycket storre dn tidigare
och fordrar ddarmed visentligt storre sam-
lade krediter. Utvecklingen mot storre
kontinuitet i byggandet skidrper ocksa kra-
ven pa kredittillforseln.

4.1 Nuvarande forhallanden

Nuvarande system for bostadsproduktionens
kreditforsorjning bygger pad medverkan av
flertalet institut. Denna medverkan dr dock
av formella skil eller av tradition i hog
grad specialiserad i forsta hand med héansyn
till kreditgivningens grad av langfristighet
men ocksd med hénsyn till byggnadernas
art och karaktdren av den upplaning som
ligger till grund for kreditgivningen. En del
institut ger sdlunda frédmst rorelsekrediter
under byggnadstiden medan andra huvud-
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sakligen ldmnar krediter till de férdiga
husen. En del institut dr i huvudsak speciali-
serade pa belaning av sméhus medan andra
fraimst dgnar sig at beldning av flerfamiljs-
hus. Vissa institut anskaffar de erforderliga
medlen genom direkt inlaning pa ridkning
i olika former medan andra gar vigen Gver
obligationsemissioner.

I den traditionella bilden av den svenska
bostadskreditmarknaden svarar affdrsbank-
erna for byggnadskredit, sparbankerna for
lén till smahus samt hypoteksinstitut, kredit-
aktiebolag, forsékringsbolag och postbanken
for 1an till flerfamiljshus. Detta dr dock en
grov schematisering. Affarsbankerna ar ge-
nom sina innehav av bostadsobligationer
betydande langivare till fardiga fastigheter
didribland en stor mingd smahus. Postbank-
en spelar en visentlig roll pd marknaden
for byggnadskrediter pa vilken ocksd spar-
bankerna verkar. De senare ar inte obetyd-
liga lingivare for flerfamiljshus medan a
andra sidan hypoteksinstituten och kredit-
aktiebolagen ocksa beldnar smahus. Den
enda klara granslinjen mellan instituten
giller formen for upplaning. Affarsbankerna,
sparbankerna, postbanken och forsakrings-
bolagen anskaffar medel genom direkt in-
laning, medan hypoteksinstituten och kre-
ditaktiebolagen i stort sett dr héanvisade till
obligationsupplaning. Obligationerna forvar-
vas i sin tur i forsta hand av AP-fonden,
de olika bankinstituten och forsdkringsbo-
lagen.
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I detta sammanhang ar det framst at-
skillnaden mellan & ena sidan de kort-
fristiga rorelsekrediterna, byggnadskredi-
terna, och & andra sidan de langfristiga
fastighetslénen som har intresse. Denna upp-
delning har ocksd betydelse ur allmidn kre-
ditmarknadssynpunkt. Det dr frimst om-
fattningen och tidslokaliseringen av bygg-
nadskreditgivningen som i sista hand be-
stimmer igéngsdttningen av nya bostads-
hus. En adekvat sddan kreditgivning dr dir-
for avgorande for att de intentioner som
kommer till uttryck i statsmakternas bo-
stadsbyggnadsplan kan forverkligas. Detta
giller bade bostadsbyggandets omfattning
och dess tidsmissiga och geografiska for-
delning.

Det dr i huvudsak tre typer av kredit-
institut som ger byggnadskrediter, namligen
affarsbankerna, postbanken och sparbank-
erna. Byggnadskrediter kan emellertid ocksa
lamnas av stadshypoteks- och bostadskredit-
kassor liksom av kreditaktiebolagen. Hypo-
teksinstituten har dock #nnu inte utnyttjat
ratten att ge byggnadskrediter, som de fick
genom lagindring 1963. Kreditaktiebolagens
byggnadskreditgivning dr forhallandevis
ringa.

Rent tekniskt dr byggnadskrediten en s. k.
kredit i rakning, beviljad pa grundval av
inteckningar i husbygget. Byggherren dis-
ponerar krediten allteftersom byggnadsverk-
samheten fortloper. Kostnaden for krediten
utgors i affarsbankerna av dels en kreditiv-
avgift om en procent pa det beviljade be-
loppet, dels rdnta pa den utestdende dis-
ponerade krediten. I postbanken och spar-
bankerna debiteras ingen sarskild kredit-
avgift men réntan &r i stdllet ndgot hogre.

Nir huset ar fardigt avlyfts byggnads-
krediten av ett langfristigt fastighetslan.
Dessa lan utgdrs av

a) bottenldn (primér- och sekundirlan,
i vissa fall forenade till enhetslan) som gar
upp till vanligen 70 a 75 % av fastighetens
varde,

b) statligt bostadslén, vars Gvre gréns be-
roende av byggherrekategori, ligger mellan
85-100 % av ett sirskilt framrdknat pant-
virde,

32

¢) topplén i vissa fall, omfattande ut-
rymmet mellan det statliga bostadslanets
Ovre grans och egeninsatsen.

I friga om de langfristiga fastighetslanen
finns det en viss inbOrdes specialisering
mellan olika institut. Sparbankerna och
deras kreditaktiebolag svarar for den Over-
viagande delen av den erforderliga lén-
givningen till smahusen vid sidan av det
statliga bostadslanet. De mest betydande
langivarna i frdga om flerfamiljshusen &r
hypoteksinstituten, kreditaktiebolagen, for-
sikringsbolagen och postbanken. Hypoteks-
instituten ar genom legala regler forhindrade
att ldmna 14n till annat dn bostads- och af-
firsfastigheter i stider och vissa andra storre
samhillen. Flertalet ovriga institut verkar i
storre eller mindre utstrickning over hela
landet.

4.2 Kreditgivningens omfattning och for-
delning pa institut

Kreditmarknadsstatistiken ar foga #gnad
for en analys av krediterna till bostads-
produktionen. Det dr salunda inte mojligt
att A4stadkomma en genomgéende upp-
delning pa byggnadskrediter och langfris-
tiga fastighetsldn, inte heller kan man helt
isolera bostadskrediterna fran krediter till
annan byggnadsproduktion. Den bild man
kan fi av bostadskreditmarknaden dr dar-
for bristfallig.

I friga om byggnadskreditgivningen kan
foreliggande uppgifter bara anvindas for
att ge en ungefirlig uppfattning om om-
fattningen av dessa krediter. For afférs-
bankernas del uppgick de utestaende bygg-
nadskrediterna vid utgangen av 1967 till
5,2 miljarder kr. Detta avser savidl rena
bostadshus som kombinerade bostads-, kon-
tors- och afférsfastigheter. Det kan antas
att ca 80 %, dvs. ca 4,2 miljarder kr., avser
bostadsfastigheter. Postbankens utestdende
byggnadslan vid arsskiftet 1967-68 uppgick
till 1,8 miljarder kr. Enligt uppgifter fran
Svenska Sparbanksforeningen kan de ute-
stéende byggnadskrediterna for sparbanks-
vasendet i dess helhet (inkl. Sparbankernas
Bank och Spintab) uppskattas till storleks-
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ordningen 2,2 miljarder kr. Dirjimte fore-
kommer viss byggnadskreditgivning fran an-
dra institut. Den dr dock totalt sett begridn-
sad och uppgar till nagra hundra miljoner
kr.

Totalt skulle alltsd de utestiende bygg-
nadskrediterna for bostadsiandamal vid ars-
skiftet 1967—-68 ha uppgatt till omkring
8,2 miljarder kr. Hérav skulle affirsbank-
erna ha svarat for drygt hilften och post-
banken och sparbankerna for vardera ca
en fjardedel.

For det bostadsbyggande for vilket med-
delades beslut om statliga bostadslan under
ar 1967 har uppgifter insamlats av bostads-
styrelsen om byggnadskreditgivningen. Upp-
gifterna visar att av kreditgivningen till
samtliga hus (flerfamiljshus och smahus)
svarade affirsbankerna for 55 %, sparbank-
erna for 14 % och postbanken for 29 %.

I friga om den éarliga utvecklingen av
kreditgivningen for bostadsdndamal under
lingre tidsperioder medger kreditmarknads-
statistiken bara en nettoredovisning om-
fattande bade byggnadskrediter och lang-
fristiga krediter. Detta medfor att bilden
vissa ar forrycks genom att svarigheter
att fA aviyft for byggnadskrediter da lett
till stockningar i kredittillférseln. Siffrorna
mojliggor dock en oversiktsbild av for-
skjutningarna pa bostadskreditmarknaden
och av institutens inbordes betydelse for
bostadskreditgivningen. Utvecklingen under
perioden 1958-1967 redovisas i tabellen
a sid. 34.

Tabellen visar att de obligationsfinan-
sierade instituten, dvs. hypoteksinstituten
och bostadskreditaktiebolagen, okat starkt
i betydelse under perioden. De svarar nu
for ca hilften av bostadskrediterna. Denna
utveckling sammanhinger med tillkomsten
av AP—fonden och ar ett uttryck for den
omstrukturering som héller pa att ske pa
len svenska kreditmarknaden. En foljd av
ntvecklingen &dr att sparbankerna och for-
sakringsbolagen relativt sett gatt tillbaka i
betydelse som bostadsfinansierare. Nir det
galler postbanken tillater siffrorna knap-
past nagon sdker slutsats om hur dess roll
forandrats under perioden. De starka svang-
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ningarna for affarsbankerna torde samman-
hiinga med hur avlyften av byggnadskredi-
tiv kunnat ordnas.

De foregiende uppgifterna belyser mark-
naden for bostadskrediter sedd ur bygg-
herrarnas synvinkel. Till f6ljd av den mellan-
stillning som de obligationsfinansierade in-
stituten intar visar dessa uppgifter ddremot
inte var medlen till bostadskreditmarknaden
samlas upp. En viss belysning hdrav fir man
emellertid om man bortser fran dessa in-
stitut och i stillet ser hur bostadskredit-
givningen och innehavet av bostadsobliga-
tioner fordelar sig pd Ovriga institut. Ut-
vecklingen av bostadskreditgivningen de-
finierad pa detta sitt for tiden 1958-1967
redovisas i tabellen a sid. 34.

Den bild som framkom ur den fdre-
giende tabellen av obligationsfinansie-
ringens okande betydelse framtrader ocksd
i sistnimnda tabell. AP-fonden svarar for
inemot 1/3 av kreditgivningen for bostads-
dndamal.

En sida av bostadskreditgivningen som
ar av visentlig betydelse i detta samman-
hang ar omfattningen av avlyften av bygg-
nadskrediter och de former i vilka denna
sker. Intresset Kkoncentreras hdr ofta till
emissionerna av bostadsobligationer. Detta
ir dock inte den enda formen for avlyft.
I betydande utstrickning sker avlyft utan
samband med obligationsupplaning. Detta
géller sparbankerna, forsiakringsbolagen och
postbanken samt i viss utstrdckning &dven
kreditaktiebolagen.

4.3 Kreditpolitiska atgirder som stéd for
bostadsfinansieringen.

Att garantera en tillfredsstidllande finan-
siering av bostadsbyggandet har under efter-
krigstiden varit ett av malen for kredit-
politiken. Aven de atgirder, som satts in
for att begrdnsa kreditgivningen som ett
led i konjunkturpolitiken, har innehallit
element, som avsett att ge bostadssektorn
en gynnad stdllning. I det foljande limnas
en kort beskrivning av de metoder av olika
slag som anvints i kreditpolitiken samt av
de s.k. kreditpolitiska beredskapslagarna,
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Bostadskrediternas fordelning pad kreditgivare 1958—1967

Nettofordndring av utestaende lan under ar

Kreditgivare 1958 1959 1960 1961 1962 1963 1964 1965 1966 1967
Milj. kr
Stadshypoteks-

och bostads-

kreditkassorna 661 682 748 753 1405 691 1431 1255 1978 1893
Kreditaktiebolag 92 78 116 363 844 701 1254 1501 2017 2322
Forsdkringsbolag 205 210 153 135 81 31 98 132 240 176
Sparbanker 672 773 609 738 727 878 800 1112 1190 1497
Postbanken 65 336 393 428 198 431 513 473 434 317
Affdarsbanker 57 79 240 43 -294 995 362 633 155 1.127
Bostadsstyrelsen 873 751 800 778 735 679 594 975 1079 848

Summa 2625 2909 3059 3238 3696 4406 5052 6081 7093 8180

Procentuell
fordelning
Stadshypoteks-

och bostads-

kreditkassorna 25,2 234 24,5 233 38,0 157283 20,6 " 279 231
Kreditaktiebolag 3,5 2,7 3,8 11,2 22,8 15,9 24,8 24,7 28,4 28,4
Forsdkringsbolag 7,8 72 5.0 4,2 2.2 0,7 1,9 2.2 34 2.2
Sparbanker 25,6 26,6 19,9 228 19,7 19,9 15,8 18,3 16,8 18,3
Postbanken 2,5 11,6 12,8 13,2 5,4 9,8 10,2 7,8 6,1 3,9
Affirsbanker 2.2 27 T8 1,3 —80 226 12 10,4 2,2 13,8
Bostadsstyrelsen 333 258,262 240 19,9 15,4 11,8 16,0 15,2 10,4

Summa 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Fordelning av bostadskrediter och innehav av bostadsobligationer pd kreditgivare 1958—1967

Nettofordndring av utestdende 1an och av obligationsinnehav under ar

Kreditgivare 1958 1959 1960 1961 1962 1963 1964 1965 1966 1967
Milj. kr
Riksbanken —22 —4 85 13 151 153 103 — 56 91 70
Affarsbanker 239 455 308 123 179 959 1185 1166 785 v2.357
Sparbanker 749 814 679 811 797 9201011060, -1:217, 1,355/, 1549
Postbanken 174 368 566 534 367 591 615 592 591 423
Forsdakringsbolag 469 420 303 515 557 364 350 400 648 682
Allménna pen-

sionsfonden — — 176 423 692 721 1007 1189 1988 1585
Bostadsstyrelsen 873 751 800 778 735 679 594 975 1079 848

Summa 2482 2804 2917 3197 3478 4387 4914 5483 6537 7514

Procentuell
fordelning
Riksbanken —09 —0,1 2,9 0,4 4,3 3.5 21 —1,0 1,4 0,9
Affarsbanker 9,6 16,2 10,6 3,8 5,1 21,9 24,1 213 12,0 31,3
Sparbanker 302" 29.0 "33 254 229 21,0757 2165 222 20,7 20,6
Postbanken 7,0 13,1 19,4 16,7 10,6 1315 12:5 10,8 9,0 5,6
Forsdkringsbolag 18,9 15,0 10,4 16,1 16,0 8,3 Tid i) 9,9 9,1
Allméanna pen-

sionsfonden — — 6,0 13,2 19,9 164 .20:5 217 304, 2151
Bostadsstyrelsen 35,2 26,8 274 . 24,3 211 18,5 12,1 17,8 16,5 11,3

Summa 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
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som utgjort grunden for riksbankens over-
enskommelser med kreditinstituten, men
som hittills icke tilldmpats.

Redan i slutet av 1940-talet synes det
ha varit allmint accepterat att emissioner
av obligationer och forlagsbevis skedde efter
medgivande av riksbanken. En regel med
detta innehdll intogs i den réntereglerings-
lag, som beslots vid 1951 ars riksdag och
som utan att sdttas i kraft forblev gillande
till 1962 da den ersattes av den nu géllande
lagen om rintereglering och emissionskon-
troll. Den faktiskt tillimpade emissions-
kontrollen fick fastare konturer i den over-
enskommelse som triffades mellan riks-
banken och affirsbankerna i februari 1952.
Sedan dess har emissionskontrollen fungerat
utan avbrott om an med vixlande skérpa.
Dess karaktir av prioriteringsinstrument var
pataglig under 1950-talet — tillgdng till
obligationsmarknaden gavs linge endast
till staten, bostadssektorn, kraftverk, de tva
storsta stiderna och, genom hypoteks-
banken, jordbruket. Detta innebar givetvis
icke att emissionskontrollen helt avskar
andra lantagare fran kapitalmarknaden,
eftersom regleringen icke omfattade t.ex.
forsikringsbolagets reverslan. Sedan 1961
har kretsen av lantagare vidgats till att om-
fatta dven industriforetag. Att bereda ut-
rymme for bostadsfinansierande instituts-
emissioner har emellertid dven i fortsitt-
ningen varit en viktig uppgift vid emissions-
kontrollens tillimpning. Bostadsemissioner-
nas andel av den totala emissionsverksam-
heten har genomgaende varit hog. Den
dominerande stdllning som de bostads-
finansierande instituten har pa obligations-
marknaden kan naturligtvis icke tillskrivas
emissionskontrollen, men det dr utan tvivel
sd att utan denna kontroll skulle en emis-
sionsverksamhet fran deras sida av den om-
fattning som férekommit mott svara hinder.

Prioriteringen av bostadskrediter har ock-
sa priglat de overenskommelser om place-
ringsinriktningen med forsikringsbolag och
sparbanker, som vixte fram under 1950-
talet. I oktober 1952 slots den forsta precisa
overenskommelsen med forsdkringsbolagen.
Den innebar att Okningen av forsakrings-
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fonderna for livsforsdkring i fortsdttningen
skulle redovisas endast i vissa “godkidnda
tillgdngar”. Bland dessa mirktes stadshypo-
tekskassans och bostadskreditkassans ob-
ligationer och inteckningsldn i nya bostads-
fastigheter; statsobligationer, kommunob-
ligationer, kommunlén och nya obligations-
lan till niringslivet ingick emellertid ocksa
och varje bolag fick dessutom en kvot for
reverslangivning till néringslivet. Overens-
kommelsen kvarstod formellt till 1960. Vid
de fort!dpande diskussionerna mellan riks-
banken och forsikringsbolagen kom dock
smaningom en s. k. placeringskvot alltmer
i forgrunden, dvs. en kvot som anger den
del av okningen i samtliga placeringar som
skall liggas i statspapper, hypoteksobliga-
tioner och inteckningsldn till nya bostads-
fastigheter. Bostadskrediternas sirstélining
blev klart markerad &r 1960 da riksban-
ken rekommenderade forsiakringsbolagen att
jaktta en placeringskvot, som sattes till
75 % for livbolagen och 50 % for sak-
bolagen. Ar 1962 sinktes den forstndmnda
andelen till 50 % och &r 1963 avskaffades
rekommendationen. Fran slutet av ar 1965
till hosten 1967 rekommenderades pa nytt
minimikvoter om 70 % resp. 50 %.

Den forsta Overenskommelsen rorande
sparbankernas placeringsinriktning triffa-
des i maj 1956 och var, som alla foljande,
baserad p& den for dndamalet foga ldmpade
statistiken om nyutliningens (bruttoutla-
ningens) fordelning pa olika dndamal. Syftet
att prioritera bostadsfinansieringen fram-
gir dock klart. Alla Gverenskommelser med
rekommendationer till sparbankerna har av-
sett att begrinsa den utlaning som inte av-
ser nyproduktion av bostider. Forst var
regeln att denna ”Gvriga utlaning” skulle
skdras ned med 70 %; senare begrinsades
den till en viss del (ibland 75 % ibland ,
50 %) av inflytande amorteringar och slut-
betalningar. 1963 avskaffades denna regel,
men bostadssektorns andel av bruttout-
laningen foljs fortlopande vid diskussioner
melian riksbanken och sparbankerna.

Medan placeringsregler for forsiakrings-
bolag och sparbanker tar sikte pa for-
delningen av en relativt stabil Okning i
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den totala placeringskapaciten, syftar kassa-
och likviditetskvoter for affirsbankerna i
forsta hand till att begrinsa deras totala
kreditgivning. Kassakvoter innebar ett krav
pd en minimiandel av kassa i forhailande
till utldningen och nir de anviands uppstar
darfor inte frdgan om prioritering genom
urvalet av tillgangar som inrdknas i kvotens
tdljare. Vid likviditetskvoten inrdknas dér-
emot i tdljaren andra likvida tillgédngar.

Den forsta géngen regler av detta slag
utnyttjades i kreditpolitiskt syfte var under
perioden fran oktober 1950 till februari
1952, di den s. k. kassareservlagen var i
kraft. Tillimpningen innefattade bade en
likviditets- och en kassakvot. Likviditets-
kvoten sattes 18gt och kassakvoten avsags
att bli det operativa elementet. Fran den
synpunkt som hédr dr intressant kan det
redan darfor konstateras att inslaget av
prioritering inte framtradde starkt. Lik-
viditetskvotens tdljare anslot namligen till
bankbolagens kassareservbestimmelser. I
kvotens tiljare ingick visserligen bostads-
finansierande instituts obligationer, men de
intog inte nigon sirstillning eftersom alla
svenska statspapper och obligationer be-
handlades pa samma sitt.

I februari 1952 ersattes tillimpningen av
kassareservlagen med en Gverenskommelse,
vari affdrsbankerna atog sig att uppfylla
likviditetskvoter bestimda pa ett i Gverens-
kommelsen angivet sitt. Bostadsobligationer
erholl dirvid, jamte stats- och hypoteks-
banksobligationer, en sidrstillning som den
enda form fér potentiellt langfristiga place-
ringar som ingick bland de likvida till-
gangarna. Likviditetskvoter av detta slag har
sedan dess fortlopande varit géallande. Den
viktigaste dndring som foOretagits i berék-
ningsreglerna visar direkt pa prioriteringsin-
slaget — ar 1962 medgavs att dven de bo-
stadsfinansierande kreditaktiebolagens obli-
gationer skulle ingd bland de likvida till-
gangarna.

Ur bostadsfinansieringssynpunkt har alla
de hittills beskrivna instrumenten den egen-
skapen att de avsett att underldtta och
stodja den slutliga beldningen av bostads-
fastigheter. Deras inverkan péa byggnads-
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kreditgivningen har varit indirekt. Genom
att ge fastighetslinen en hog andel av
kapitalmarknaden och gora det relativt at-
traktivt for affarsbankerna att forvarva bo-
stadsobligationer holls avlyften av byggands-
krediter uppe.

Vissa atgarder som vidtagits av riks-
banken under 1950-talet och 1960-talet har
stadsobligationer holls avlyften av byggnads-
krediterna.

Forst kan ndmnas att riksbanken ar 1953
foreslog att affirsbankerna genom byggnads-
krediter i tillracklig utstrackning skulle
finansiera bostadsbyggandet, nagot som
affarsbankerna for sin del accepterade un-
der forutsdttning att tillfredstdllande ut-
fastelser erholls angdende den slutliga bo-
stadsfinansieringen. Diskussionen forefaller
bekant; dess bakgrund var emellertid den
géngen att svarigheter for byggnadsfinan-
sieringen hade tvingat kommunerna att
Overta ansvaret for en allt storre del av
byggnadskrediterna. Overenskommelsen av-
sdg att gora detta kommunengagemang Over-
flodigt och astadkomma en atergang till
traditionella finansieringsformer.

I ett lage da en mycket restriktiv kredit-
givning bedomdes som nddvindig infordes
i september 1955 pa riksbankens rekommen-
dation det s.k. utlaningstaket, en direkt
maximering av varje affirsbanks utestdende
utlaning baserad pa stillningen i juli 1955.
Hir kan observeras, att bostadsbyggnads-
krediterna explicit undantogs frin denna
maximering, som skdrptes pa varen 1956
och blev bestdende till réntehdjningen i
juli 1957.

Svarigheterna mot slutet av ar 1965 att
erhalla byggnadskrediter ledde till mera
specifika atgarder att sdkerstdlla byggnads-
kreditgivningen till statsbelénade bostads-
byggnadsprojekt, som upptogs pd sirskilda
listor sammanstdllda av bostadsmyndig-
heterna. Grunden for riksbankens agerande
i detta ssmmanhang var emissionskontrollen.
De i detta fall aktuella emissionerna var
bostadskreditkassans och de bostadsfinan-
sierande kreditaktiebolagens. Innan riks-
banken gav sitt medgivande till en emission
stillde den affdrsbankerna och dven — di
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de var aktuella — sparbanker och post-
banken infor villkoret, att de avilyft av
bostadsbyggnadskrediter som skedde genom
emissionen till 130 % skulle motsvaras av
nya byggnadskrediter till projekt som fanns
uppforda pa den av bostadsstyrelsen Over-
lamnade gillande listan. Procentsatsen
130 % var bestimd med hénsyn till avlyfts-
effekten av de statliga bostadslanen.

Fordelningen av avlyften gjordes av det
emitterande institutet under sedvanlig press
frin bankernas sida till forman for s.k.
punktavlyft. Detta var inte speciellt for den
anvinda metoden. I denna metods logik
ligger emellertid att avlyften koncentreras
till krediter i banker eftersom det dr dessa
som utfiist sig att bevilja nya krediter.

Tidsmassigt blev beviljandet av nya kre-
diter beroende av tidpunkterna for emissio-
nerna. Den praxis som utbildades innebar,
att beviljandet av nya krediter paborjades
s snart avlyften fordelats pa grundval
av teckningarna. Bankerna skulle salunda
inte vinta tills dess avlyftet faktiskt dgde
rum. Dessutom kan det observeras att hypo-
teksinstitutets fordelning av avlyften och
bankernas fordelning av beviljade nya kre-
diter tar en viss tid i ansprak. Slutresultatet
blev att det fanns en viss elasticitet i den
tidsmiassiga sammankopplingen av emissio-
ner och beviljandet av nya krediter.

Vanligen hade bankerna frihet att vilja
projekt fran relativt stora, hela landet om-
fattande listor. Ett undantag utgjorde emis-
sionen for bostadskreditkassan i november
1966, da riksbanken, pa begidran av bostads-
styrelsen, stidllde kravet att nya krediter hu-
vudsakligen skulle ldmnas i det tre stor-
stadsregionerna.

Bakom dessa rekommendationer och &v-
riga atgdrder har statt den kreditpolitiska
beredskapslagstiftningen, som i sin nuva-
rande form gér tillbaka till ar 1962. DA
genomfordes en lagstiftning omfattande tre
forfattningar: en likviditets- och kassakvots-
lag, en placeringskvotslag och en lag om
rintereglering och emissionskontroll. La-
garna dgde ursprungligen giltighet till ut-
gangen av juni 1965, men giltighetstiden har
sedermera forldngts, senast tili 30 juni 1971.
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Lagarna har karaktdren av en fullmakt for
Kungl. Maj:t att pd framstillning av full-
miktige i riksbanken forordna om att ifra-
gavarande kreditpolitiska instrument skall
utnyttjas. Hittills har lagarna med ett i detta
sammanhang ointressant undantag inte till-
limpats, men de har utgjort en bakgrund
for riksbankens diskussioner och rekom-
mendationer till kreditinstituten. I det fol-
jande skall de element anges som ger moj-
lighet att stddja bostadsfinansieringen; emis-
sionskontrollen skall dock inte vidare be-
roras.

1 den proposition som behandlade bl. a.
placeringskvotslagen gjorde finansministern
vissa uttalanden om den sérstdllning som
gavs at statens och bostadssektorns upplé-
ning. Man kunde inte hivda, anférde han,
att de kreditbehov som prioriterades vore
mera samhillsviktiga #n manga andra. Prio-
riteringen avsig att tjdna ett begrdnsat sta-
biliseringspolitiskt syfte. Den syftade till att
sikerstilla ett tillgodoseende av finansie-
ringen av investeringar, vilkas omfattning
reglerades av statsmakterna i andra former,
samtidigt som begrinsningen av krediterna
for ovriga andamal utnyttjades som ett me-
del i den politik som syftar till samhalls-
ekonomisk balans. En utgdngspunkt var dér-
for att statens och bostadsproduktionens kre-
ditbehov var bestimda genom statsmakter-
nas beslut om statens utgifter och inkomster
och om bostadsbyggandets omfattning.

De minimikvoter som kan foreskrivas en-
ligt placeringskvotslagen Gverensstimmer i
stort sett med den som ingar i riksbankens
ovan beskrivna rekommendation till forsik-
ringsbolagen. Av o&kningen, med vissa av-
drag, i en kreditinrdttnings samtliga place-
ringar over en viss period skall minst en
viss faststilld del utgdras av Okning i prio-
riterade placeringar. Till dessa raknas kassa-
medel, statspapper, hypoteksbankens obli-
gationer och dédrutdver en serie placerings-
typer som avgrinsats sa att de i stort sett
ticker engagemang i nyproduktionen av
bostader.

Forordnande om placeringskvot kan gilla
forsikringsbolagen, sparbankerna, postban-
ken eller AP-fonden. De institut som técks
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skall anges i forordnandet, liksom place-
ringskvotens hojd, som kan variera mellan
olika typer och storleksgrupper av kredit-
institut. I Gvrigt omhandertas tillimpningen
av riksbanken, som dven di forordnade
om placeringskvot inte giller kan begira
uppgifter for bedomande av institutens pla-
ceringsinriktning. Kreditinrdttning som inte
uppfyller faststdild placeringskvot skall utge
rianta pa underskottet till statsverket.

Genom lagen om likviditets- och kassa-
kvot ges Kungl. Maj:t befogenhet att limna
foreskrift om likviditetskvot, i stort sett
konstruerade pa samma sitt som dem som
enligt Overenskommelse sedan ar 1952 gillt
for affirsbankerna samt om kassakvot. For-
ordnande kan i fraga om likviditetskvot om-
fatta affdrsbankerna, sparbankerna, central-
kassor for jordbrukskredit och postbanken.
Kassakvot kan foreskrivas for affarsbanker-
na och postbanken. Riksbanken ar ansvarig
for tillimpningen och faststiller kvoterna,
som kan differentieras mellan institutstyper
och storleksgrupper. Aven i detta fall rader
skyldighet att limna uppgifter d& riksban-
ken sa pafordrar och regler ges om betal-
ning av rdnta pa underskott.

Likviditetskvoterna k#dnnetecknas, liksom
i riksbankens rekommendationer, av ett
visst prioriteringselement i avgréansningen av
de likvida tillgangarna. Hit rdknas namligen
statspapper, hypoteksbankens, stadshypo-
tekskassans och bostadskreditkassans obliga-
tioner samt av kreditaktiebolag utfardade
obligationer for mojliggorande av bostads-
kreditgivning. Diremot ger de ingen moj-
lighet att stdlla direkta krav pd bankernas
beviljande av byggnadskrediter.

4.4 Bostadsfinansieringens problem

Under vissa ar av 1950- och 1960-talen har
igangsittningen av bostadsbyggen i varie-
rande grad fatt en otillfredsstdllande si-
songmassig fordelning. En av orsakerna hir-
till har varit att kredittillforseln inte fun-
gerat storningsfritt. Bostadsbyggandets star-
ka beroende av kreditmarknaden gor att
storningar i kreditforsorjningen blir snabbt
mirkbara och sirskilt patagliga. Bristerna
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i kreditforsorjningen har for manga byggen
lett till en forskjutning av den igéngsatt-
ningstidpunkt som hade varit motiverad
med hidnsyn till planerings- och projekte-
ringsldget samt till Onskemalet om en tids-
missig fordelning av igdngsittningen som
fraimjar jamn sysselsdttning pa byggnads-
marknaden.

Fran samhillsekonomiska utgédngspunkter
liksom av foretagsekonomiska skdl ar det
visentligt att bostadsbyggandet planeras vil
och kan genomfdras planenligt. Igangsatt-
ningen av nya bostadsbyggen bor fordelas
Over aret s& att arbetskraften far jimn
sysselsdttning. Snabba omstillningar och im-
provisationer i forhéaliande till uppgjorda
planer kan direkt eller indirekt f& ogynn-
samma konsekvenser i frdga om arbets-
kraftens utnyttjande och kostnadsutveckling-
en. Det dr vidare av stor betydelse att de
enskilda bostadsprojekten kan dimensione-
ras med beaktande av de fordelar som
rationella upphandlingsformer och produk-
tionsmetoder samt stordrift erbjuder.

Planeringen maste omfatta dven finansi-
erings- och kreditanskaffningsfragor. Oav-
sett bostadsprojektens storlek dr det for en
rationell produktion av visentlig betydelse
att byggherrarna pa ett tidigt stadium far
garantier for att krediter finns tillgdngliga
ndr byggnadsarbetena skall pdborjas och kan
lyftas i en takt som motsvarar byggandets
forlopp. Vikten hdrav har okat genom att
man numera i samband med den statliga
bostadslangivningen stéller krav pa att kre-
diter skall vara ordnade innan byggnads-
arbetena paborjas.

I det foljande skall ndirmare granskas vil-
ka foreteelser pa kreditmarknaden som en-
ligt var mening fOrsvarar en rationell kre-
ditforsorjning for bostadsbyggandet. Vidare
diskuteras atgirder for att undanrdja sddana
svarigheter. En allmén forutsdttning for var
framstillning dr att den av statsmakterna
faststidllda bostadsbyggnadsplanen ger ut-
tryck at vad som bedoms vara mojligt
att realekonomiskt forverkliga inom denna
sektor med hénsyn till Ovriga investeringar
och med bevarad samhillsekonomisk ba-
lans. Vara forslag i det foregdende om
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bostadsbyggnadsplanens konstruktion synes
oss dagnade att mojliggdra den nddvindiga
anpassningen av bostadsbyggandet till vax-
lingar i konjunkturerna utan att forutsitt-
ningarna for den kommunala planeringen
och fOretagens projektering menligt péaver-
kas.

Den forutsdttning vi har uppstillt inne-
bar bl. a. ansprdak pa att kreditmarknaden
tillgodoser det lanebehov som bostadsbygg-
nadsplanens forverkligande ger upphov till.
Detta dr visentligen en uppgift for den all-
minna ekonomiska politiken och sarskilt
for penning- och kreditpolitiken bl. a. med
utnyttjande av de medel som beskrivits i
det foregaende.

Aven vid balans totalt sett mellan bo-
stadsbyggande och kreditutbud kan det
emellertid enligt vad erfarenheterna visar
uppkomma vissa problem i fraga om kre-
diternas fordelning tidsmassigt och geogra-
fiskt och i friga om kreditvillkoren. Dessa
problem synes sammanhdnga med kredit-
givningens organisation och formerna for
kreditformedlingen.

4.4.1 Byggnadskreditgivningen

I det foregaende har lamnats en summa-
risk redogorelse for bostadsfinansieringens
organisation. Byggnadskrediter tillhandahélls
som namnts i huvudsak av affirsbankerna,
postbanken och sparbankerna. Av dessa har
affarsbankerna och sparbankerna ett om-
fattande kontorsndt medan postbankens ut-
laning helt ombesdrjs av dess centralkontor
i Stockholm.

Antalet affirsbanker dr 16, vilka tillsam-
mans har ca 1300 kontor fordelade over
landet. De lokala kontoren har i viss om-
fattning egen beslutanderitt, i varje fall nar
det giller mindre kreditbelopp, medan an-
sokningar om storre lan understills central-
kontoret eller i vissa fall distriktskontor.
Koncentrationsutredningen har i sitt be-
tinkande Kreditmarknadens struktur och
funktionssiatt (SOU 1968: 3) lamnat en re-
dogorelse for bl. a. beslutsprocessen i af-
farsbankerna. Det framgar av denna redo-
gorelse att den formella beslutsdelegeringen
till lokala instanser dr omfattande i afférs-

SOU 1968: 30

bankerna men att framforallt kreditrestrik-
tioner fran tid till annan tvingat fram en
centralisering av kreditgivningen. Sa blev
exempelvis fallet under ar 1966 efter de
atgirder som da vidtogs av riksbanken och
bostadsstyrelsen. For varje beslutande in-
stans finns vidare en allmidn kreditlimit,
som anger de hogsta belopp som den far
bevilja en kund.

Av sammanlagt 1 150 instanser utanfor
huvudkontoret hade endast 25 instanser
hogre limit an 500 000 kr. Utredningen
konstaterar ocksa att beviljandet av bostads-
byggnadskrediter &r starkt centraliserat dven
under normala forhéllanden. Detta anses
vara en foljd av att det ofta maste bli
fraga om betydande kreditbelopp.

Antalet sparbanker ar f.n. ca 370 med
ca 1 800 huvud- eller avdelningskontor. Ut-
laningskapaciteten dr regionalt sett mycket
ojamnt fordelad men torde i viss utstrack-
ning utjimnas genom den laneverksamhet
som Sparbankernas Intecknings AB bedri-
ver.

Denna vida forgrening av svenskt kredit-
visen betingas for sparbankernas del av
deras lokala forankring och for affirsban-
kernas av kravet pé lokal service. Som fram-
gér av koncentrationsutredningens redogo-
relse for affdrsbankernas beslutsprocess ar
dock detta ingen garanti for att lokala syn-
punkter blir beaktade vid kreditgivningen.
Fran byggherrarnas synpunkt kan den stora
spridningen ses som en fordel i den me-
ningen att de alltid har en — och ofta flera
— kreditinstitut i narheten och kan ta be-
hovliga kontakter i kreditdrenden utan stor-
re besvir. Uppdelningen pé ett relativt stort
antal sjdlvstindiga institut innebar dock aven
vissa nackdelar. Vi skall i det foljande ta
upp vissa speciella problem som delvis beror
pa kreditvdsendets organisatoriska forgre-
ning men vill hdr begrdnsa oss till att peka
pa att utlaningsresurserna hos en kredit-
givare manga ganger ar for sndva for att
en byggherre skall kunna fa hela sitt kredit-
behov tillgodosett. Erfarenheten visar att
krediter till storre bostadsprojekt inte sil-
lan far anskaffas med anlitande av flera
kreditgivare, ibland genom konsortialarran-
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gemang. Begrinsningar i kreditkapaciteten
i forening med ovilja att binda sig for fram-
tiden har ocksd medfort att kreditfrigan
for projekt som dr avsedda att genomforas
over flera ar ofta kunnat 16sas endast for en
forsta etapp och att byggherren inte har
bindande l6fte betrdffande mojligheterna att
finansiera aterstaende del av projektet.

Det kan forefalla som om det forhallandet
att man nu arbetar med tredriga bostads-
byggnadsplaner borde ge kreditinstituten en
fastare grund for att bedoma bostadsbyg-
gandets kreditbehov pa néagra ars sikt och
darmed gora det lattare for dem att ta stall-
ning till kreditansokningar som avser fler-
ariga bostadsprojekt. Kreditinstitutens om-
sorg om sin likviditet gér dem emellertid
synbariigen forsiktiga i frdga om kredit-
ataganden som stracker sig langt fram i
tiden. I de fall utfastelser dndd gors kan
inte byggherren bortse fran att ovintade
likviditetspafrestningar kan leda till att kre-
ditinstitutet inte kan fullfélja ett planerat
kreditengagemang.

Den brist pd samstimmighet mellan pla-
neringen av bostadsbyggandet och kredit-
tillforseln till detta byggande som vi inled-
ningsvis berort, torde ocksa till en del for-
klaras av uppdelningen av kreditgivningen
pa ett stort antal institut i forening med de
former for bostadsfinansieringen som till-
lampas sedan lang tid tilibaka. Sma bostads-
projekt i orter med mindre framtradande
bostadsbyggnadsbehov har inte sidllan pa
grund av dessa forhallanden gynnats pa be-
kostnad av andra angeldgnare men i for-
hallande till kreditsystemet mera kompli-
cerade projekt.

Byggnadskrediten dr en i reell mening
kortfristig kredit. Den #r avsedd att ersittas
med langfristig fastighetsbelaning (avlyftas)
sedan byggnadsforetaget fullbordats. I vissa
fall dr detta utbyte av krediten vasentligen
en bokforingsfraga. Detta giller i friga om
postbankens och sparbankernas kortfristiga
krediter i den mén de omvandlas till fas-
tighetslan i samma institut, ndr husen blir
fardiga. Bostadsfinansieringen kan i dessa
fall sdgas vara integrerad. Detta galler ockséa
i de relativt fa fall da kreditaktiebolagen
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med hjilp av sin kortfristiga uppléning lam-
nar lan redan fran byggstart. For huvudde-
len av byggnadskrediterna forutsitts emel-
lertid avlyft genom langfristiga ldn fran ett
annat kreditinstitut, i Overvdgande antalet
fall Bostadskreditkassan eller nagot av de
enskilda kreditaktiebolagen. For den del av
byggnadskrediten som motsvaras av det
statliga bostadslanet svarar alltid en annan
kreditgivare dn staten utom i de fa fall da
statsldnet betalas ut i forskott (vissa egna-
hem).

Att byggnadskrediten inte avlyfts genom
ett langfristigt lan i samma Kkreditinstitut
behover emellertid inte betyda att bostads-
finansieringen skulle brista i integration.
Byggnadskredit i en affirsbank eller spar-
bank kan sdlunda genom bankens formed-
ling bli utbytt mot ett langfristigt 1dn fran
kreditaktiebolag som #gs helt eller delvis
av banken. Om ett sadant arrangemang &ar
avtalat redan nar byggnadskrediten beviljas
maste denna form av bostadsfiannsiering
frin byggherrens synpunkt framstd som i
viss man likvdrdig med vad hdr kallats en
integrerad bostadskredit.

Det ar inte mojligt att med hjalp av till-
ginglig kreditmarknadsstatistik ndrmare be-
stimma i vilken omfattning de angivna for-
merna av bostadsfinansiering forekommer.
I friga om Bostadskreditkassans och for-
sikringsbolagens langfristiga lan kan emel-
lertid ndgra utfistelser inte goras av det
kreditinstitut som ldmnar byggnadskredit.
Till denna del dr saledes bostadsfinansie-
ringen i verklig mening dubbel. Dirtill kom-
mer att utfistelser fran byggnadskreditgi-
vare om medverkan till avlyft i kreditaktie-
bolag ir mojliga att infria bara i den man
bolaget genom obligationsuppléning far re-
surser att limna lanet. For storre delen av
bostadsbyggandet torde den dubbla bostads-
finansieringen saledes vara ett faktum i den
meningen att nagra egentliga garantier for
avlyft i ndra anslutning till bostadsprojek-
tets fardigstiallande inte kan erhallas.

Detta dubbla kreditsystem skall ses mot
bakgrunden av de forhallanden under vilka
det vixte fram. Dess uppbyggnad har i hog
grad fétt sin karaktdr av den stora osdker-
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het som tidigare utmarkt bostadsbyggandet
och de forlustrisker som hidngde samman
dirmed. Systemet uppkom under en tid da
bostadsbyggandet i stor utstrickning var
placeringsobjekt for enskilda kapitalplace-
rare. Deras benigenhet att placera kapital
i bostadsfastigheter fluktuerade starkt med
konjunkturldget, framtidsbedomningar och
inte minst tillfilliga lokala och personliga
forhallanden. Bostadshusen uppfdrdes oftast
av byggmistare i egen regi, som nir husen
var firdiga silde dem till kapitalplacerare.
Dessa disponerade eget kapital och hade
forbindelser med kapitalplacerande institut,
som var villiga att svara for en storre eller
mindre del av det erforderliga kapitalet.

Aven om fastighetsmarknaden allmént
sett var riskfylld, var dock sjilva byggtiden
den mest riskfyllda perioden. Detta berodde
pa produktionsforetagens struktur. De var
ofta mindre foretag utan den stabilitet som
kinnetecknar storre delen av byggforetagen
i vara dagar. Lanen till byggmistarna var
dirfor sirskilt dyrbara och kunde inte fa
ligga kvar efter forsdljningen. Darfor upp-
kom speciella 1an for byggtiden — byggnads-
kreditiven — som betingade sirskilt hog
rianta. Det forhdllandet att husen byggdes
av byggmistare i egen regi for att sedan
tverlatas till kapitalplacerare innebar att nag-
ra lan fran byggtiden inte borde ligga kvar
nar husen saldes. Fastighetsmarknadens ka-
raktir innebar vidare att byggnadsprojekten
borde vara smi. Marknaden for reguljira
fastighetslan var illa organiserad dven om
dess resurser forbattrats genom tillkomsten
av Stadshypotekskassan ar 1909 och Bo-
stadskreditkassan ar 1929. Fastighetslan
kunde erhéllas till 60 resp. 70 % av taxe-
ringsvardet eller ett uppskattningsvirde men
aterhéllsamhet i forening med stigande pro-
duktionskostnader och fastighetspriser med-
forde krav pa betydande egna kapitalinsat-
ser vid fastighetskop. De enskilda bostads-
projekten borde inte vara storre dn att en
privatperson formadde prestera den erfor-
derliga kapitalinsatsen.

Kreditsystemet for bostadsbyggandet har
i stort sett forblivit oférdndrat fran den tid
da det utbildades. Detta innebidr bl. a. att
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bostadskrediterna fortfarande dr uppdelade
pa byggnadskredit for byggtidens kredit-
behov och sirskilda fastighetslan for for-
valtningstiden. De speciella forhallanden
som tidigare kunde anféras som skil for en
sddan uppdelning dr emellertid inte aktuella
i dag.

Som byggherrar fungerar numera i huvud-
sak specialiserade och stabila foretag, oftast
anknutna till en kommun eller riksorganisa-
tion. De tidigare instabila forhallandena har
eftertritts av en byggnadsverksamhet pa
grundval av mera langsiktiga planer var-
till kommer ett statligt och kommunalt
engagemang som ger stadga i produktions-
betingeiserna och i bostadsforvaltningen.
Den statliga toppléngivningen fér en domi-
nerande del av bostadsbyggandet ger helt
andra forutsittningar for kreditgivningen dn
tidigare. Ett bevis for engagemangets reella
innebord dr vidare att kommunerna i stor
utstrickning gir i borgen for byggnads-
krediterna. En undersokning av bostadspoli-
tiska kommittén (SOU 1966: 44) visade att
kommunerna ar 1963 gick i borgen for
ungefir hilften av dessa krediter. Andelen
krediter med kommunal borgen ir i dag
sannolikt #nnu storre. I forsta hand ges
borgen &t allménnyttiga och kooperativa
byggherreforetag men #ven privata foretag
far kommunal borgen i inte obetydlig ut-
strickning. Risken for forluster pa byggnads-
kredit #r obetydlig — knappast storre dn for
de langfristiga fastighetslanen i primér- och
sekundirlige — och torde huvudsakligen
vara att hinfora till sma och instabila fore-
tag med svag likviditet.

Genom att byggherren i dag som regel
dr identisk med den slutlige #garen och
forvaltaren av flerfamiljshusen har ytter-
ligare en del av motivet for den sérskilda
byggnadskrediten férsvunnit. Ca 80 % av
ligenheterna i flerfamiljshus byggs och
forvaltas sélunda av byggherrar inom den
offentliga och kooperativa sektorn, dir den-
na identitet ar praktiskt taget utan undantag.
Aven inom den enskilda sektorn torde bygg-
herren och forvaltaren i stor utstrickning
vara samma person. Frin dessa utgings-
punkter framstér uppdeiningen pa byggnads-
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kredit och fastighetsldn numera som omoti-
verad. Speciellt i ett tillstind av knapphet
pé kreditmarknaden i forening med en upp-
splittring av denna pa manga institut dr
arbetet med anskaffande av dels byggnads-
krediter dels fastighetslan omstdndligt och
tidskravande.

De forhallanden som ledde till fram-
vixten av en sdrskild byggnadskredit skild
fran fastighetslanet har ocksé en dnnu kvar-
drojande kostnadseffekt. Den tidigare fore-
liggande skillnaden i risk mellan de béda
lanetyperna ledde till att byggnadskredit
blev dyrare @n fastighetslan. Det ar givet
att den hogre avkastningen pa byggnads-
krediterna har lett till att dessa utgdr en
attraktiv placeringsform fér de kreditin-
stitut som foredrar eller 4r beroende av
kortfristiga placeringsmdjligheter. Rénte-
differentieringen ger sérskilt affirsbankerna
vissa fordelar framfor andra kreditgivare.
Fragan om rintedifferentieringen och dess
betydelse for kreditallokeringen och for for-
hallandet mellan utbudet av kort- och lang-
fristig kredit dr en fraga av stor rdckvidd
och skall inte ndrmare behandlas har.

Det dubbla kreditsystemet kompliceras
som forut sagts ytterligare av bristen pa
samordning mellan den kortfristiga kredit-
givningen och fastighetslangivningen. Att en
kreditgivare som har mojlighet att disponera
medel for direkta fastighetslan vill ha frihet
att vélja vilka objekt han vill satsa pa &r
i och for sig forklarligt. Foljden kan emeller-
tid bli att kreditgivarens urval och den
takt i vilken ldn kan stéllas till forfogande
inte helt motsvarar uppkommande behov
att lyfta av utestdende kortfristiga krediter.
Mojligheterna att fa avlyft dr i viss méan
beroende av vem som lamnat byggnads-
krediter och i vilket institut fastighetslan
soks eller beviljas. Det ar langt ifrdn givet
att den lanesokande som viéntat lingst pé
sitt fastighetsldn blir den som forst far
avlyft. Eftersom byggnadskrediten betingar
hogre kostnader dn fastighetsidnet drabbas
han darigenom av relativt hogre kostnader
an den som lyckats fa fastighetslan. Hartill
kommer effekten av att de Kkortfristiga
krediterna kan komma att ligga kvar under
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genomsnittligt ldngre tid for vissa kredit-
givare och kredittagare @n hos andra och
darmed astadkomma besvidrande stock-
ningar med konsekvenser i friga om mojlig-
heten att limna resp. uppta nya krediter.

Bristen pa fastighetslan och Onskemaélet
att undvika stockningar och f& ett optimalt
utnyttiande av begrdnsade resurser torde
utgdra den huvudsakliga forklaringen till
uppkomsten under senare ar av s. k. bind-
ningar inom bostadsfinansieringen. Med sa-
dan bindning menas att de kapitalplacerare
som tecknar obligationer i ett bostadsfinan-
sierande institut som villkor for teckningen
kraver att den kreditkapacitet, som obliga-
tionsuppléningen mojliggdr, destineras sa att
avlyft av utestdende byggnadskrediter sker
i viss bank eller betraffande visst bygg-
nadsprojekt.

Affarsbankernas kOp av obligationer i de
egna kreditaktiebolagen, Sigab, Gigab och
Svensk Fastighetskredit, torde regelmissigt
resultera i avlyft av byggnadskrediter i
koparbanken. Liknande ordning torde prigla
forhailandet mellan sparbankerna och Spin-
tab. Om en affdrsbank tecknar sig for
Bostadskreditkassans obligationer ir detta
mycket ofta forenat med krav pa avlyft
av byggnadskrediter i den tecknande banken
eller i vissa fall for sarskilt namngivna
objekt. Det torde ocksd forekomma att
sadana villkor knyts till obligationskép som
banken kortfristigt finansierar eller endast
formedlar. Eftersom Bostadskreditkassan
ofta inte kan avgdra om banken koper i
egen portfolj eller endast upptrider som
formedlare har kassan svart att avvisa
sddana krav. Kianner kassan diremot till
att ndgon annan #n banken, exempelvis
AP-fonden, dr tecknare kan kassan i all-
minhet fritt forfoga Over dirigenom er-
hallna medel. Om bank intrider som kort-
fristig finansidr av fondens kop torde dock
banken ofta kunna astadkomma ett till
den destinerat avlyft. Det forekommer
emellertid ocksa att den formedlande ban-
ken forklarar sig beredd att komplettera
det av annan tecknade beloppet med egna
kop, under fOrutsdttning att kassan for-
binder sig att for avlyft i den formedlande
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banken anvianda — férutom av banken sjilv
tecknat belopp — dven en del av det belopp
som tecknats av annan. En annan metod
som har anvints av vissa banker for att
fa snabbare avlyft av byggnadskrediter 4r
att hos en obligationsplacerare till for denne
fordelaktiga kurser byta ut obligationer i
eget kreditaktiebolag mot Stadshypoteks-
kassans eller Bostadskreditkassans obliga-
tioner med kort aterstdende 16ptid. En ytter-
ligare konsekvens hérav blir att huvudparten
av ett obligationslan vid forfallodagen kan
vara placerat i affarsbankernas portfdljer,
vilket i sin tur kan medfora svérigheter vid
konvertering av lanet.

For de kreditgivare som stéller krav pa
punktavlyft, dvs. avlyft av kredit i visst
angivet projekt, torde motiven ndrmast vara
omsorgen om vissa kundkontakter men
ibland dven Onskemdl om avlyft av enga-
gemang som banken av nagon anledning dr
angeldgen om att snabbt avveckla. Krav ro-
rande bankdestinerade avlyft betingas av
Onskemal om snabbare omsittning av kre-
ditvolymen och didrmed okade mdjligheter
att erbjuda nya krediter. Betydelsen av des-
sa avlyftsvillkor varierar med kreditmark-
nadsliget. Som detta utvecklats under Aar
1967 framtridder kanske inte nagra mera
patagliga oldgenheter. I en stramare mark-
nad, som under ar 1966, ar det dock upp-
enbart att krav i friga om avlyft kan leda
till allvarliga storningar i den koordination
av den langa och korta kreditmarknaden,
som ar nodviandig for en friktionsfri bo-
stadsfinansiering. Det blir en fordelning av
avlyften som gynnar dem som har mdjlig-
het att knyta villkor till obligationsforvirv.
De far en Okad kreditkapacitet och det ar
langt ifran sdkert att denna kapacitetsok-
ning anvinds for nya krediter till bostads-
byggen med en fordelning som svarar mot
de bostadspolitiska och arbetsmarknadspo-
litiska malsdttningarna. Om Bostadskredit-
kassans rorelsefrihet begrdnsas genom att
de upplénade medlen maste gé till avlyft
i viss bank eller visst projekt, forsvaras
ocksa situationen for de byggnadskreditgi-
vare som inte kan eller endast har sma
moijligheter att stélla villkor om avlyft i
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samband med obligationsforvarv. Systemet
innebdr slutligen en orittvisa mot de lan-
tagare som didrigenom kommer i efterhand
i fraga om avlyft.

4.4.2 Kostnaderna for byggnadskrediter

Kostnaderna for byggnadskrediter bestims
enligt sdrskilda, fran andra krediter delvis
avvikande och mellan olika kreditgivare na-
got varierande regler. Kredit beviljas efter
en — i varje fall ndr det giller hus som ar
avsett att finansieras med statliga lan —
summarisk provning av kreditfGrutsittning-
arna. Krediten dimensioneras i normalfal-
let sa att den i fraga om statsbelanade hus
tacker produktionskostnaderna intill den be-
riaknade Ovre gransen for statslanet.

For byggnadskredit stills sikerhet i form
av inteckning eller kommunal borgen. Kom-
munernas ratt att teckna borgen ir gene-
rell i fraga om statligt belanade hus for
belopp intill statslanets Ovre grins, i all-
mianhet under forutsittning att inteckningar
1 motsvarande ldge Overlimnas som siakerhet
for krediten.

For krediten bestims en s. k. lyftnings-
plan, som anger i vilken takt det beviljade
kreditbeloppet far lyftas (knutet till vissa
stadier i byggnadsarbetet). Har kommun
tecknat borgen fOr krediten far krediten
lyftas endast i den takt kommunen till-
styrker.

Av affarsbankerna beviljade byggnads-
krediter (byggnadskreditiv) 16per i dagens
ranteldge (juni 1968) med ridnta berdknad
efter vanligtvis 6,25 % om kommunal bor-
gen har stillts och 6,5 % i Ovrigt. Denna
ranta rdknas pa belopp som disponeras
(lyfts) av byggherren. Darutover utgar s. k.
kreditivavgift med 1 % pa kontrakterat be-
lopp, vanligen réknat frin den dag da ut-
fastelse om kredit lamnas fran bankens sida
(ifraga om statligt belanade hus oftast fran
dagen for utfirdande av sédant kreditiv-
intyg som utgor forutsittning for besiut om
statligt bostadslan).

Betriffande projekt for vilka kreditbelop-
pet dr stort (t. ex. ldgst 5 milj. kr.) och som
inte berdknas bli firdigt inom 18 manader
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efter dagen for kontraktet om kredit kan
det enligt uppgift forekomma att banken gor
en uppdelning av det beviljade kreditbelop-
pet. En kontrakterad del avser da det be-
raknade kreditbehovet under minst en tolv-
manadersperiod och belastas med kreditiv-
avgift. For aterstoden uttas s. k. beredskaps-
avgift (ocksa kallad loftesprovision e.d.).
Denna ar numera oftast 0,25 9 per ar rak-
nat frin dagen for beviljandet. Som framgar
av det foljande har det tidigare forekom-
mit att dnda upp till 1 % debiteras, dvs.
samma procentsats som kreditivavgiften.

Debiteringen av sarskild kreditivavgift in-
nebir att den effektiva rdntan pa ett bygg-
nadskreditiv rdknat fran beviljandet till tid-
punkt for sista lyft blir 2,5 a 3 % hogre
ian den rdnta som utgdr pa disponerat be-
lopp. Vid en kreditivranta av 6,5 % blir
siledes den effektiva rdntan 9 a 9,5 %.
Detta giller i fall d& tiden mellan beviljan-
de av kreditiv och sista lyft d&r 12 mana-
der och vid sedvanlig lyftningstakt.

For byggnadskredit i sparbank eller i
postbanken (byggnadslan) utgar normalt
ingen sarskild avgift, i stillet dr rantesat-
sen for disponerat belopp i allménhet 1 %
hogre dn i affarsbankerna. Hos postbanken
ar det regel att kommunal borgen kravs
for byggnadskredit. Rédntan utgdr darvid ef-
ter 7,25 %. 1 undantagsfall limnas sadan
kredit utan kommunal borgen och da &r
rantesatsen 0,25 % hogre. 1 vissa sparban-
ker ar rdntan 7,5-8,0 % utan reduktion vid
kommunal borgen.

De angivna rantekostnaderna for bygg-
nadskrediter skall jamforas med rantekost-
naderna for fastighetsldn, som vid obunden
rdntesats dr i genomsnitt ca 7,1 % for pri-
mar- och sekundérléan.

Det bor i detta sammanhang pépekas att
det for nagot ar sedan inforda kravet pa
intyg om beviljad byggnadskredit som for-
utsdattning for preliminédrt beslut om statligt
bostadslan torde ha medfort en viss for-
lingning av den tid under vilken bankerna
debiterar byggherren kreditivavgift.

Vid sirskilt stora bostadsbyggnadsprojekt
for vilka det erforderliga kreditbeloppet dr
sa stort att en enskild bank inte anser sig
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kunna klara det ensam har som tidigare
niamnts pa senare ar ibland etablerats en
samverkan mellan flera banker for att kun-
na tillgodose kreditbehovet. Berorda banker
ingér da ett konsortialavtal som reglerar de
olika bankernas andel av den totala kredi-
ten, vilken av bankerna som skall vara pant-
vardare etc. En bank utses till ledare av
konsortiet och svara for de direkta kon-
takterna med byggherren. Kreditavtal ingés
dock i vanliga fall formellt mellan 4 ena
sidan byggherren och & andra sidan var och
en av de i konsortiet ingdende bankerna.
Kreditivavgift debiteras pa den beviljade
krediten (i férekommande fall med ovan an-
givet undantag) frin dagen for underteck-
nande av avtalen. En samverkan med syfte
att sdkerstédlla kreditbehovet for storre ob-
jekt kan ocksd ske i enklare former. An-
tingen upprattas da ett ramavtal mellan be-
rorda banker eller triffas en enbart munt-
lig Overenskommelse. Byggherren skriver
kontrakt direkt med de olika bankerna och
kreditivavgift utgar oavsett formen for av-
talet mellan bankerna fran den dag da re-
spektive kontrakt tecknats.

Det bor slutligen ndmnas att byggnads-
krediten ibland byter skepnad nar avlyft
genom langfristig belaning av nagon anled-
ning drar ut pa tiden. Byggnadskrediten
ersiatts d& av s. k. tillfalligt 1an (»1an av-
sett att omplaceras»). Bakgrunden hartill
ar ursprungligen den bestammelse som gil-
ler for utbetalning av statliga 1dn, ndmligen
att byggherren skall ha erhallit under stats-
lanet liggande fastighetslén i 6ppna markna-
den. Under vissa forutsidttningar anses det-
ta villkor uppfyllt om byggnadskrediten er-
sitts med tillfalligt 1dn. Réntekostnaderna
for detta ldn motsvarar i stort sett kostna-
den for byggnadskrediten omedelbart fore
omlidggningen till tillfalligt 1an men kan bli
hogre genom att kommunens borgen da
upphdr. Genom omléggningen kan saledes
byggherren betala tillbaka till banken av
byggnadskrediten s& mycket som motsva-
rar det statliga lanet. Det medfor ocksa
att byggherren snabbare kommer i &tnju-
tande av de formaner, som dr forenade med
det statliga lanet. Att en omldggning av

SOU 1968: 30



detta slag endast dr en frdga om kreditens
benimning framgéar ocksa dérav att tillfal-
liga 1an i vissa statistiska sammanstéllningar
ingar i byggnadskrediter.

4.5 Byggnadskrediter till stora, flerdriga
bostadsprojekt

4.5.1 Forhandsbesked om bostadslan

Efter forslag i statsverkspropositionen 1966
beslot riksdagen inrdtta en sdrskild plane-
ringsram for industriellt byggande. Beslut
om planeringsram fattas arligen for fram-
forliggande S-arsperiod och riksdagen har
nyligen beslutat om en sddan ram for pe-
rioden 1969/73 av 10000 lagenheter per
ar eller 50 000 ldgenheter. En av vara vik-
tigaste uppgifter ar att bereda och till Kungl.
Maj:t avge yttranden i drenden angaende
forhandsbesked om bostadslan. Forutom
kravet att ett projekt skall omfatta minst
1 000 lagenheter har uppstillts vissa speci-
ficerade krav péa projekt som skall komma
i fraga for forhandsbesked:

1. Projektet skall vara planerat som en en-
het och avse jamn kontinuerlig produk-
tion.

2. Projektet skall ha hog grad av enhetlig-
het.

3. Arbetskraftsdtgdngen skall vara relativt
sett ringa.

4. Produktionskostnaderna skall vara laga
jamfort med kostnadsnivan i orten.

Vi har hittills yttrat oss over 14 projekt
gillande flerfamiljshus, varvid 11 projekt
tillstyrkts och 3 projekt avstyrkts. Flera av
projekten uppvisar mycket goda resultat
med betydande besparing av produktions-
resurser. I tabell 5 som éaterfinns i slutet
av denna promemoria redovisas nagra ka-
raktdristiska data for projekten. For flera
projekt redovisas kostnader som understi-
ger normala kostnader pa respektive ort
med 10-20 %. Kapitalkostnaden i hyres-
kalkylen blir i dessa fall 4045 kr./m? la-
genhetsyta, vilket med normala driftkost-
nader ger en kallhyra pa ca 65 kr./m? la-
genhetsyta. I Vivallaprojektet #r de forsta
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127 lédgenheterna inflyttningsfardiga. Den
prelimindra kallhyran har satts till 60: 50
kr./m?2, vilket t.o.m. dr nagot ldgre &n
vad forhandskalkylerna pekade pé. Total-
hyran for en 3-rumsldgenhet pad 81,9 m?
i Vivalla blir 5 640 kr. eller 470 kr./ mén.

Verksamheten med forhandsbesked har
enligt var uppfattning pd ett patagligt satt
stimulerat utvecklingen mot byggande i
storre enheter, kontinuerlig produktion, och
mera genomarbetade projekt. I flera fall
har dven nya upphandlingsformer provats
och stark anbudskonkurrens erhéllits. En
vidgad tillampning av de principer som gil-
ler for projekt for vilka forhandsbesked
lamnas leder enligt var mening till ldgre
byggnadskostnader.

4.5.2 Sarskilda finansieringsproblem

Som framgatt av det foregéende drabbas
emellertid flerariga bostadsprojekt av sar-
skilda problem vid finansieringen. Det har
innu inte utvecklats ndgot genomgaende till-
lampligt system inom kreditvisendet for
att tillgodose stora projekt med byggnads-
kredit och fastighetslan. I vissa fall har som
forut namnts fragan l0sts genom att vissa
kreditinstitut bildat konsortier. Detta har
dock haft karaktaren av specialfall och har
naturligtvis inneburit att kreditfragans 16s-
ning i sddana fall fordrat mycket arbete.
Det #r vanligt att man redan i planeringen
av ett storre projekt tvingas fOrutsitta dess
uppdelning i mindre enheter for att kredit-
frigan med sidkerhet skall kunna 16sas. Det-
ta innebdr betydande oldgenheter som kom-
mer att skdrpas vid en vidntad Okning av
antalet stora, flerariga projekt.

Ett stort projekt kridver inte mera kapital
in flera mindre projekt med samma antal
lagenheter. Tvirtom visar erfarenheten att
genomsnittskostnaden per ligenhet blir ldg-
re for det storre, sammanhallna projektet.
Dirtill bor ett storre projekt fran kredit-
givarsynpunkt i och for sig vara fordelak-
tigare @n flera mindre eftersom administra-
tionskostnaderna vid stora projekt blir rela-
tivt sett ldgre. Projekt som #r avsedda att
stracka sig Over flera ar stiller emellertid
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kreditgivarna infor kravet att ikldda sig be-
tydande engagemang for relativt lang tid
framover. Kravet pa att driva savil bygg-
nadsarbeten som markarbeten rationellt le-
der till att kreditbeloppen blir stora och
star ute under lang tid. Utlamnade kredit-
belopp ackumuleras dirfor att byggherren
inte far ett fastighetslan forrdn betydande
delar av projektet dr slutfort. Engagemang
av detta slag synes kreditinstituten inte ha
anpassat sig till.

Vidare medfor tudelningen av bostads-
krediten pa byggnadskredit och fastighets-
lan i forening med olikheterna i rintevill-
kor hogre kreditkostnader for stora projekt
dn for smé projekt. Bortsett fran de kostna-
der som direkt och indirekt uppkommer
genom svérigheterna att i planerad tid fa
besked om byggnadskredit, blir med gillan-
de praxis de stora projektens direkta kre-
ditkostnader i regel betydligt storre dn de
sméd projektens per ldgenhet rdknat. Detta
sammanhédnger med forekomsten av sir-
skilda avgifter for 16ften om krediter, med
forhallandet att den sirskilda kreditivavgif-
ten debiteras beviljat och inte iansprakta-
get lanebelopp samt med den relativt langa
tid som forflyter innan fastighetslan erhalls.
Hirtill kommer de sérskilda svarigheter
som foreligger att avlyfta stora krediter.
Som visas i det foljande kan den effektiva
rantan for byggnadskredit till stora projekt
bli betydligt hogre dn for sma projekt. Ef-
tersom denna hogre kreditkostnad ocksé in-
nebar en Okning av byggnadskostnaderna
reducerar nuvarande finansieringsforhallan-
den de ekonomiska fordelar som i Ovrigt
kan utvinnas genom byggande i stora serier.

4.5.3 Kreditforsorjningen till projekt med
forhandsbesked

De redovisade villkoren for att erhalla bygg-
nadskrediter och kostnaderna for dessa ger
endast en allmdn bild av forhéllandena. I
syfte att klarldgga inneborden av dessa vill-
kor i konkreta fall har vi undersokt i vilka
former och pé vilka villkor kreditforsorj-
ningen under byggtiden ordnats for vissa
av de storre bostadsprojekt for vilka for-
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handsbesked om bostadsldn lamnats. I det
foljande ldmnas en redogorelse for utfallet
av dessa undersokningar som bygger pa en
enkat till vederborande byggherrar.

Undersokningen giller projekt, for vilka
Kungl. Maj:it beslutat om forhandsbesked
om bostadslan fore utgangen av ar 1967.
Foljande projekt ingér: Ostbergahdjden,
Stockholm (AB Svenska Bostdder), Geneta,
Sodertélje (Stiftelsen Telgebostdder), Stra-
ningstorp, Karlskoga (Stiftelsen Hyresbosta-
der), Ryd, Linkoping (AB Stangastaden),
Orminge, Boo (HSB i Stockholm och AB
Familjebostidder) samt Vivalla, Orebro (Stif-
telsen Hyresbostédder).

Endast vissa av de berdrda byggherrarna
kan sdgas ha fasta bankkontakter for kre-
ditforsorjningen under byggtiden. Fram till
1966 hade AB Svenska Bostider en s. k.
globalkredit, dvs. en stdende kreditlimit pa
75 mkr., som en storbank tillsammans med
tvd andra storre banker svarade for. Sva-
righeterna pa kreditmarknaden ar 1966 till-
sammans med inforandet av det s. k. list-
systemet medforde att krediterna primart
maste knytas till de olika projekten. I forsta
omgangen av forhandlingarna angéende Ost-
bergahdjden kunde nagot 16fte om krediter
inte erhallas. S& sméaningom kunde emeller-
tid byggherrens ordinarie bankkontakt ge
16fte under hand att svara for kreditfor-
sorjningen till hela projektet.

Ovriga byggherrar har férhandlat med
4-5 kreditinstitut for att klara krediterna
under byggtiden. Betriffande Vivallaprojek-
tet har byggherren fétt kredit fran fyra
institut som vart och ett svarade for en del
av projektet, ett slags »konsortium» organi-
serat av byggherren. I Genetaprojektet finns
det ocksé fyra kreditgivare.

Endast for Ostbergahdjden och Ryd finns
preciserade 16ften om krediter till hela pro-
jektet. Inga extra avgifter drabbar bygg-
herrarna i anledning av dessa loften. For
Ovriga projekt erhalls kreditloften endast
etappvis.

Lyftningsplanerna #r inte sarskilt noga
preciserade pa forhand. I fraga om Or-
mingeprojektet uppges det inte foreligga na-
got krav pa lyftningsplan, lyft far ske nir
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det behdvs. I Vivalla anvidnder byggherren
i stor utstrickning eget kapital och lyfter
bara vid behov utan att f6lja nagon bestdmd
lyftningsplan.

Kreditivbeloppen bestims helt av fastig-
hetsbildningen och &ar mycket varierande,
fran 4,0 mkr (Geneta) till 14,7 mkr. (Stra-
ningstorp och Orminge). Byggtiderna for de
mindre fastigheterna dr i allménhet korta.
Ostbergahojden kan i viss man sdgas ut-
gora ett undantag. Trots relativt sma kre-
ditivbelopp och sma fastigheter ar bygg-
tiderna relativt langa (13-19 man.) vilket
beror pa att schakt- och spréangningsarbe-
tena utfors for flera fastigheter samtidigt.

Kreditivavgift debiteras i allmdnhet fran
datum for det s. k. kreditivintyget, som i vis-
sa fall lamnas atskilliga ménader fore bygg-
start. 1 Ostbergahdjden utgér »beredskaps-
avgift» fran intygsdatum till kontraktsda-
tum som byggherren kan forlagga till 1amp-
lig tidpunkt i forhallande till 6nskad tid-
punkt for forsta kreditivlyft. Beredskaps-
avgiften dr f.n. 0,25 % men var under
1966 1 %, dvs. av samma storlek som kre-
ditivavgiften.

Den effektiva rdntan p& disponerat be-
lopp av byggnadskreditiv under byggtiden
blir relativt hog. P& grund av att kreditiv-
avgift utgar dven for viss tid fore bygg-
start och att lyften pa kreditivet under fors-
ta skedet av byggandet dr sma betyder kre-
ditivavgiften ofta en forhojning av ridntan
med ca 3 %. Variationerna hidrvidlag ar
dock relativt stora.

Med den uppléggning som kreditforsorj-
ningen har i de undersokta projekten och
under forutsdttning av avlyft vid berdknad
tidpunkt blir kostnadsfordyringen ca 1 %
av produktionskostnaderna jamfért med om
fastighetslan kunnat erhéllas redan under
byggtiden. Variationerna ar dock stora —
fran 0,4 till 1,2 %. En fordrGjning av av-
lyft med 1 ar skulle betyda inemot 0,5 %
hojning av produktionskostnaderna.

Annu finns inte nagon helt fardigbyggd
fastighet i ndgot av projekten. Foljaktligen
har det inte varit aktuellt att ersdtta bygg-
nadskrediterna med langfristiga fastighets-
lan. 1 samtliga projekt har dock kontakt
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tagits med kreditgivare i fraga om fastighets-
1an, i nagot fall har dven skriftligt 16fte er-
hallits. Forutom hos Bostadskreditkassan
har ansokan regelmassigt skett hos kredit-
aktiebolag med anknytning till den bank
som lamnat byggnadskredit.

AB Svenska Bostdder och Stiftelsen Hy-
resbostider i Orebro synes klara avlyften
utan nagon egentlig fordrojning medan G6v-
riga inte vet ndar de kan fa avlyft. HSB
i Stockholm uppger att det i de hér aktuella
fallen kommer att ta ett ar fran inflyttning
till avlyft.

I synnerhet de byggherrar som inte har
nagon fast ordning for omldggningen av
byggnadskrediterna till langfristiga l1&n be-
tonar starkt behovet av att fi en koppling
mellan byggnadskredit och fastighetslan. I
fraga om byggnadskrediten tar nagra bygg-
herrar upp fragan om att en »limit», »glo-
balkredit», e.d. borde faststdllas i stillet
for belopp knutna till de sirskilda projekten.

Problemet att fa till stdnd en lamplig fas-
tighetsbildning ar genomgaende i alla en-
kitsvaren. AB Stangastaden anfor: »Ratio-
nellt byggande pa ett stort markomrade in-
nebdr byggande i serie efter viss metodik.
Rationellt byggande pa ett visst markom-
rade skulle alltsd kunna innebdra byggande
tvirs Over tomtgréinser, vilket skulle for-
droja den slutliga finansieringen d& exempel-
vis den forst paborjade tomten blir far-
digstdlld forst i ett senare skede.» Bolaget
framhaéller vidare att systemet med en till
byggplatsen hart knuten finansiering inne-
bdr att entreprendren stiller krav pa be-
talning for arbetsmoment for vilka bygg-
herren forst i ett senare skede kan erhalla
byggnadskreditiv och »det skulle alltsd vara
Onskvért med ett finansieringssystem under
byggnadstiden som bittre ansluter till ratio-
nellt byggande». AB Svenska Bostidder fram-
haller att nuvarande ordning blir sarskilt
besvdrande vid byggande med prefabrice-
rade stomelement pa grund av de ofta stora
forskott till leverantorer som da aktualiseras.

Den lamnade redogorelsen for kreditan-
skaffningen i vissa storre projekt verifierar
det forut beskrivha monstret for byggnads-
kreditgivning. Forhallanden i det enskilda
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fallet kan uppvisa en mangfald sdrdrag be-
roende pé projektens karaktir, fastighets-
forhallandena, byggarbetets organisation
m. m. Reglerna och villkoren for kredit-
forsorjningen under byggtiden saknar en-
hetlighet och forankring i bestimmelser och
praxis. Kreditforsorjningen till stérre pro-
jekt maste darfor sdgas erbjuda sdrskilda
problem.

4.6 Byggnadskreditgivningen —
vara synpunkter

Mot den tecknade bakgrunden vill vi sam-
manfattningsvis peka pa foljande tre hu-
vudonskemal i frdga om bostadsbyggandets
kreditforsorjning.

1) Kreditsystemet skall fungera s att bo-
stadsbyggandet far den andel av det samla-
de kreditutbudet som svarar mot statsmak-
ternas bostadsbyggnadsplaner, och med en
tidméssig och geografisk fordelning som ar
anpassad till den konkreta produktionspla-
neringen.

2) De negativa effekterna av uppdelning-
en pa byggnadskredit och fastighetslan bor
elimineras.

3) Kreditgivningens former och villkor
bor utformas sé att de framjar ett rationellt
byggande och underldttar genomforandet av
stora, flerariga projekt.

Som framgatt av den tidigare redogorel-
sen har staten under senare ar provat olika
vagar i syfte att trygga kreditforsorjningen
till det planerade bostadsbyggandet. Det se-
naste exemplet hdrpd dr de dverenskommel-
ser som triaffades i borjan av aren 1967
och 1968 med foretradare for affarsban-
kerna, sparbankerna och postbanken. Over-
enskommelsen innebdr att kreditinstituten
forklarat sig beredda att medverka till ett
bostadsbyggande motsvarande bostadsbygg-
nadsplanen och att ge detta byggande en
harfor erforderlig andel av institutens re-
surser. Enighet har ocksa nétts om att kre-
dittillforseln bor ske med en tidsmassig for-
delning som frimjar jamn sysselsdttning pa
byggarbetsmarknaden. Enligt Overenskom-
melsen skall bostadsstyrelsen som en infor-
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mation till kreditgivarna utarbeta och distri-
buera listor Over bostadsforetag, som dr av-
sedda att finansieras med statliga l1an. I lis-
torna anges den av arbetsmarknadsorganen
forordade igdngsattningstiden. Kreditinstitu-
ten skall & sin sida fortlopande lamna med-
delande till bostadslinemyndigheterna om
de byggnadskrediter som ldmnats till nya
byggnadsforetag.

Under ar 1967 och den hittills géngna
delen av &r 1968 har kreditgivningen till
nya bostadsbyggen varit tillfredsstéllande sa-
vil totalt som i friga om den tidsmissiga
och geografiska fordelningen. Detta kan
delvis tillskrivas den traffade Overenskom-
melsen med kreditgivarna. Sjdlvfallet har
ocksd den visentligt ldttare kreditmarknad
som karaktiriserat aren 1967 och 1968 jim-
fort med ar 1966 haft avgorande betydelse
for denna forbittring i kreditfGrsorjningen.
Det #r #nnu for tidigt att avgora om det
pé ldngre sikt och i ett mera atstramat ldge
pé kreditmarknaden gar att 16sa frdgan om
bostadsbyggandets kreditforsorjning pa ett
tillfredsstillande sdtt genom Gverenskommel-
ser av denna art. Denna form for att sdker-
stilla bostadsbyggandets kreditbehov bor
siledes provas ytterligare innan frigan om
andra atgirder Overvigs. I det foljande tas
dérfor inte upp fragan om sadana atgérder
som kan aktualiseras av den under 1) ovan
angivna malsdttningen. I fraga om 2) och
3) skall diskuteras olika végar att na en
forbattring.

De olika vigar som kan betrddas for
att tillgodose det andra och tredje av de
tre onskemalen kan indelas sa att de repre-
senterar olika ambitionsnivaer. Den ldgsta
nivdn skulle innebédra att man endast soker
fa till stind en rationellare avlyftsmekanism
och en avveckling av systemet med sirskilda
avgifter for byggnadskrediter samt i friga
om kreditforsorjning till stora, flerariga pro-
jekt nojer sig med att vidareutveckla for-
merna med konsortialavtal.

4.6.1 Rationellare avlyft

For att f& en bittre samordning av bygg-
nadskredit och fastighetslan synes det i fors-
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ta hand vara av vikt att undanrdja oligen-
heterna av att byggnadskreditgivare i sam-
band med obligationsférvirv kan stilla vill-
kor betriffande avlyft i viss bank eller i
visst projekt. Huvudregeln bor vara att ute-
stiende byggnadskrediter i de olika projek-
ten avloses efter anciennitet rdknat fran
tidpunkt for fardigstdllandet. Genom de i
det foregdende beskrivna bindningarna blir
mojligheterna att fa avlyft i forsta hand be-
roende av den bankinréttning i vilken bygg-
nadskrediten #r placerad. Det dr sannolikt
att en sadan ordning i varje fall i ett nagot
stramare kreditmarknadsldage leder till lang-
re vintetider for vissa foretag @n for andra.
Det kan ocksé leda till kdnnbara stockning-
ar i sddana kreditinstitut som har mindre
mojligheter att utnyttja bindningsfoérfaran-
det.

Bostadskreditkassan gér i sin langivning
strikt efter anciennitetsprincipen i den man
de genom obligationsforsiljning erhallna
medlen inte binds genom bankernas villkor
om avlyft i viss bank eller for visst projekt.
Det #r inte kiint hur stort detta »fria ut-
rymme» ir, men om det kunde vidgas skulle
detta uppenbarligen kunna medverka till
att skapa rationellare forhallanden nir det
galler avlyft. Det ligger i sakens natur
att kreditakticbolagens obligationsupplaning
ddremot i huvudsak torde komma att kana-
liseras till projekt for vilka krediter bevil-
jats av de banker som #ger resp. bolag.
Detta innebir emellertid att de olika lane-
koerna avvecklas i olika takt, vilket kan
uppfattas som ett avsteg fran en allmin,
hela marknaden omfattande anciennitets-
princip.

Av dem som tecknar obligationer i Bo-
stadskreditkassan torde det endast vara AP-
fonden som inte stédller och inte heller har
nadgon anledning att stdlla krav betrdffande
avlyftens destinering. Bostadskreditkassans
fria utrymme kan saledes vidgas genom att
AP-fondens teckningar i kassan oOkas. En
del av det belopp som fonden tecknar tor-
de emellertid som forut beskrivits kunna
forbindas med sddana krav fran den bank
som formedlar teckningen. Detsamma giller
obligationskdp av forsdkringsbolag. Utover
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en 6kning av AP-fondens placeringar i Bo-
stadskreditkassan kan ddrfor Overvigas at-
girder for att forhindra att formedlingen
av fondens, men ocksa forsdkringsbolagens,
obligationskdp forbinds med sirskilda krav
i friga om avlyft.

AP-fondens totala obligationsinnehav upp-
gick vid slutet av 1967 till 14,1 miljarder kr.
Av detta belopp avsdg 5,2 miljarder kr. hy-
poteksinstitutens och 3,7 miljarder kr. kre-
ditaktiebolagens obligationer, vilket svarar
mot 37 % resp. 26 % av AP-fondens to-
tala obligationsinnehav. Nettookningen i ob-
ligationsinnehavet uppgick under ar 1967
till 3,4 miljarder kr. Av denna Okning hén-
forde sig i runt tal 0,85 miljarder kr. till
hypoteksobligationer och 1,1 miljarder kr.
till okat innehav av obligationer emittera-
de av kreditaktiebolag. Till en del dr dessa
Okningstal sannolikt paverkade av inlosen
och utbyte av obligationer och saledes inget
direkt uttryck for omfattningen av forvirv
av nya obligationer. Som framgar av upp-
gifterna om bostadskrediternas fordelning
pa sid. 34 har kreditaktiebolagen fran slu-
tet av 1950-talet svarat for em allt storre
andel av bostadskrediterna. Under aren
1965-1967 var den storre @n andelen for
stadshypoteks- och bostadskreditkassorna.
Om AP-fondens placeringar helt eller at-
minstone i betydligt hogre grad #n f. n.
inriktades pd bostadskreditkassan skulle
mojligheterna till avlyft av byggnadskredi-
ter efter anciennitet dkas. Full sdkerhet for
att man ndr detta syfte skulle vinnas om
AP-fonden kopte obligationer direkt av
Bostadskreditkassan utan formedling av af-
farsbank. Diarigenom skulle risken for av-
lyftskrav i anslutning till formedlingen eli-
mineras. Kassans lantagare skulle dessutom
befrias frdn belastningen av den formed-
lingsprovision av 0,1 % pa tecknat belopp
som affarsbankerna betingar sig.

Enligt vir mening dr det ett rimligt krav
att en institution av AP-fondens karaktir
inte bidrar till att mojliggbra dirigerade av-
lyft. Fondens intresse av att i detta sam-
manhang genom forbindelser med banker-
na skapa ett underlag for transaktioner av-
sedda att hoja avkastningen pa fonderade
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medel torde inte vara sa starkt att det hind-
rar uppfyllandet av detta krav.

Som tidigare angivits ldggs ofta (del av)
byggnadskreditivet om till ett s. k. tillfalligt
lan fore den definitiva placeringen hos en
bottenkreditgivare. Omlédggningen innebir
att kreditivavgiften upphor samt att rantan
hojs med vanligtvis 1,1 %. Har kreditivet
sikerstillts av utdver inteckningen &ven
kommunal borgen, upphdr borgensatagan-
det. I saddana fall blir rdntan for det till-
filliga lanet 1,35 % hogre &n réntan pa
kreditivet.

Anledningen till att kreditivet Gverfors
till tillfalligt 1an &dr att den statliga krediten
inte utbetalas innan det kan visas, att be-
hovet av underliggande kredit har tillgodo-
setts. Den tillfdlliga krediten skall kvarlig-
ga hos kreditinstitutet till dess den har pla-
cerats hos hypoteksinrittning eller liknan-
de.

Det bor vara mdjligt att undvika den
omgang som omldggningen till tillfalliga
ldn kan innebdra om utbetalningen av det
statliga lanet frigérs fran det nu gillande
villkoret. Det statliga l&net bor efter sedvan-
lig ansokan kunna utbetalas omedelbart
efter det slutliga lanebeslutet. Kravet pa
sikerhet kan tillgodoses genom att ldns-
bostadsndmnden far del av de hos banken
liggande inteckningarna. I Ovrigt behdver
den nuvarande utbetalningsrutinen inte dnd-
ras.

For de stora flerariga bostadsprojekten
krivs pa denna ldgre ambitionsnivd inga
sarskilda atgarder utdver de nimnda. Kon-
sortialavtal mellan banker bor som namnts
vara den form i vilken dessa projekt vid
behov tillgodoses med byggnadskrediter. Om
systemet med sdrskilda avgifter for sidana
krediter kan avvecklas och avlyftsmekanis-
men kan fungera pa det sdtt som ovan forut-
satts far dessa projekt den Onskvirda sti-
mulansen. Kan inte detta uppnés bor over-
vigas atgiarder for att bereda i varje fall
dessa projekt mdjlighet till integrerad finan-
siering.
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4.6.2 Integrerad bostadsfinansiering

Nir byggnadskrediten och fastighetslanet
tas upp i olika kreditinstitut &r det i over-
vigande antalet fall en bostadskreditfor-
ening eller ett kreditaktiebolag som lamnar
det senare linet. Om man, som vi ansett
motiverat, vill dstadkomma en odkad inte-
grering av bostadsfinansieringen i den me-
ningen att hela kreditbehovet for ett pro-
jekt kan ordnas av en och samma kredit-
givare bor alltsa provas i vad mén de obli-
gationsemitterande kreditinstituten generellt
skulle kunna utstricka sitt engagemang i de
enskilda objekten att gilla redan fran tid-
punkten for pabdrjandet, dvs. till att om-
fatta dven fOrsOrjningen med kredit under
byggtiden.

Nagra formella hinder mot en sidan
ordning foreligger inte numera. Savil bo-
stadskreditkassan som kreditaktiebolagen
har sedan nagra ar tillbaka ratt att utdver
langfristiga fastighetslén ocksa ldmna bygg-
nadskrediter, dock med samma begrénsning
i forhallande till uppskattningsvdrdet som
giller for fastighetslanen. Att denna ritt
inte alls har utnyttjats av bostadskredit-
foreningarna och endast i relativt ringa
grad av kreditaktiebolagen torde delvis sam-
manhdnga med att de medel som kunnat
anskaffas genom obligationsuppléning i sin
helhet har behovts for den langfristiga lan-
givningen, vilken institutionerna traditio-
nellt betraktar som sin huvuduppgift.

Inte heller har man utnyttjat sina mojlig-
heter till kortfristig upplaning for att kunna
erbjuda byggnadskrediter. Savitt giller Bo-
stadskreditkassan torde ett av skdlen hir-
till kunna hdrledas ur den konkurrenssitua-
tion i forhédllande till affarsbankerna som
kassan ddrigenom skulle forsittas i. Bostads-
kreditkassan dr liksom AP-fonden i viss
man beroende av affarsbankerna for att
tacka sitt behov av kortfristig kredit. Likvid
for tecknade obligationer flyter inte alltid
in i saddan takt att utlaningen kan ske i nira
anslutning till emitteringstidpunkten. Detta
medfor risk for att kassan kunde nddgas
acceptera en lagre rédntesats vid utldaningen
dn den som giller for obligationerna. Nagra
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marginaler for sadana rénteskillnader ingar
inte i kalkylerna for kassans verksambhet.
Med tanke pé en mdjlig rantesankning mas-
te saledes kassan placera ett mot emissionen
svarande belopp hos sina linsokande dven
om likvid inte influtit i full utstrickning.
I sadana fall far kassan kortfristigt lana
upp pengar som aterbetalas allt efter som
likvid for obligationerna flyter in. FOr sa-
dan tillfdllig upplaning anlitas affarsbanker-
na eller riksbanken.

Ett av de visentligaste hindren for en
utstrickning av Bostadskreditkassans ut-
laning till att avse dven kredit under bygg-
tiden synes vara kassans i forhéllande till
efterfrigan pd fastighetslan alltfér begrén-
sade upplaningsméjligheter.

Under ar 1967 har Bostadskreditkassan
kunnat placera obligationslan till ett sam-
manlagt belopp av i runt tal 2 miljarder kr.
Den aktuella kon av lansokande — med
fardigstdllda laneobjekt — representerade
enligt uppgift vid arsskiftet 1967-1968 ett
sammanlagt lanebehov av drygt 3 miljarder
kr. Av dessa siffror att doma skulle sale-
des den genomsnittliga vintetiden for de
lansokande uppga till ungefar 11/ ar. Det-
ta dr emellertid missvisande. P4 goda grun-
der kan man anta att huvuddelen av alla
fardiga flerfamiljshus och sannolikt ocksa
en stor del av fardiga smahus &r represen-
terade i Bostadskreditkassans ko av lén-
sokande. Nir kassan far medel att limna
ut ett beviljat lan visar det sig att 1&n i
manga fall redan har erhéllits hos annan
kreditgivare. Hur stort detta bortfall dr har
det inte varit mojligt att f4 ndrmare preci-
serat, men man kan grovt uppskatta att
inte stort mer #n tva tredjedelar av den
efterfrigan som avspeglas i kon blir effek-
tiv.

Enligt uppgifter fran Stadshypoteks- och
Bostadskreditkassorna utbetalades under ar
1966 1243 1an till flerfamiljshus. Dessa
lan fordelade sig pa foljande sitt efter det
antal manader som forflutit mellan beviljan-
de och utbetalning.

Uppgifterna avser alltsd antalet 1lén. Om
redovisning i stdllet hade avsett lanebelopp
skulle detta sannolikt ha medfort en viss
forskjutning i fordelningen mot ldngre ti-
der. Medianvintetiden enligt redovisningen
utgjorde ca 9 manader.

Konsekvenserna for Bostadskreditkassan
av en utvidgning av langivningen till att
avse dven kredit under byggtiden kan be-
lysas med foljande exempel. Det utgar fran
antagandet att kassans verksamhet fran en
viss tidpunkt generellt avser kredit redan
fran byggstart. Under en Gvergangstid inne-
bir det en verksamhet pa tva fronter. Dels
méaste kassan fortsdtta att betala ut redan
beviljade 1an till fardigstallda hus, vilket
med nuvarande ko kan berdknas ta ett ar
och kriva ett belopp av ca 2 miljarder kr.
Dirutdver maste kassan under samma &r
bevilja nya lan till projekt som successivt
fardigstills under aret. Dessa lan, som ocksé
kan beriknas avse ett belopp av 2 miljarder
kr. betalas ut under paféljande ar. Over-
gangstiden omfattar siledes 2 ar. Vidare
skulle kassan fran borjan av denna Over-
gangstid ldmna ut krediter till projekt som
pdbérjas under samma tid. Dessa ldn kom-
mer att betalas ut etappvis pa samma sitt
som nu giller for lyft p4 byggnadskrediter.
Riknar man med en total kreditvolym av
2 miljarder kr. (= kon vid arsskiftet 1967—
68 till den del den berdknas representera
effektiv efterfridgan) och en genomsnittlig
byggtid av 12 ménader kommer anspraken
fran nya byggnadsprojekt under de tva ar
da balansen av beviljade lan avvecklas att
uppga till ca 3 miljarder kr. varav 1 miljard
kr. under det forsta och 2 miljarder kr.
under det andra éret. Tillhopa behover allt-
sd kassan under denna Overgangstid ett
tillskott av 3 miljarder kr. under det forsta
aret av Overgangstiden och 4 miljarder kr.
under det andra aret. Direfter atergar lane-
volymen netto och darmed upplaningsbe-
hovet till 2 miljarder kr. per ar vid ofor-
iandrade fOrutsidttningar i Ovrigt. Under
Overgangstiden reduceras anspraken pa

0—6 man. 6—12 man. 12—18 man. 18—24 man. 24— maén.
356 551 264 45 27
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byggnadskrediter 6vriga kreditgivare i sam-
ma man som Bostadskreditkassan utlimnar
sadana krediter. Det utrymme som hiri-
genom fristdlls maste pa ett eller annat sitt
kanaliseras till Bostadskreditkassan for att
mojliggéra den momentana Okningen av
dess lanevolym. En utveckling i denna rikt-
ning borde kunna stddjas av riksbankens
mojligheter att foreskriva likviditetskvoter.

En verksamhet av detta slag frin Bo-
stadskreditkassans sida bor emellertid om-
fatta inte bara byggnadskredit i ett inteck-
ningsldige motsvarande de enhetslin som
nu limnas intill 75 % av fastighetens vir-
de. Det mest rationella vore naturligtvis att
lanet under byggtiden blir si stort att det
ticker dven det kreditbehov som motsvarar
det statliga bostadsldnet. Behovet av Okade
resurser harfor under det forsta aret upp-
gar vid forut antagen omslutning pd verk-
samheten till 300 milj. kr. Under det andra
aret behOvs for detta #ndamél likaledes
300 milj. kr. utover det forut beriknade upp-
laningsbehovet. Sammanlagt behovs saledes
under en tvadrsperiod ca 600 milj. kr. for
krediter i ett inteckningslige motsvarande
statsldnets. Sannolikt behovs for indama-
let ett belopp dven under tredje aret till
foljd av eftersldpningen i utbetalningen av
statliga lan i forhallande till husens firdig-
stillande. Denna del av kreditvolymen blir
tillgéinglig for ny ldngivning nir det statliga
lanet betalas ut och bildar d& en revolve-
rande fond.

En visentlig utgédngspunkt for det forda
resonemanget om integrerad bostadsfinan-
siering har varit behovet att Astadkomma
en rationell finansieringsordning for stora,
flerdriga projekt. Intresset knyter sig i forsta
hand till projekt for vilka Kungl. Maj:t
meddelar forhandsbesked om bostadslan,
men ocksa till produktionen av flerfamiljs-
hus 6ver huvud taget. Ramen for forhands-
besked utgor f.n. 10 000 ldgenheter per ar
men verksamheten har &n si linge mindre
omfattning. Aven om man har anledning
att emotse en Okning av sadant byggande
ir det svart att sdga ndgot bestimt om Ok-
ningstakten och om den framtida utveck-
lingen.
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En kalkyl pa vilka ansprdk som kommer
att stdllas pa kreditgivare med avseende
pa finansieringen av projekt med forhands-
besked maste darfor bli mycket ungefirlig.
Detta giller i dannu hogre grad nidr man
skall berdkna effekten for ett enda kredit-
institut — t. ex. Bostadskreditkassan — om
projektens behov av krediter genom en i
ovan angiven mening integrerad bostads-
finansiering skall sakerstillas.

Det bor ocksa hdr framhéllas att be-
greppet integrerad bostadsfinansiering som
forut sagts inte behOver vara liktydigt med
ett enda lan utlimnat redan fran byggstart.
Kombinationer av byggnadskredit och fas-
tighetslan kan saledes tillgodose samma syfte
som ett enda lan under forutsittning att be-
viljande av byggnadskredit dr forenat med
en uttrycklig forbindelse om fastighetslan
i samma eller annat institut. Férutom de
tidigare nimnda lanen fran sparbanker och
postbanken som I0per fran byggstart kan
som ett exempel pa sadan finansiering nim-
nas att Spintab f. n. har en kortfristig upp-
laning pa ca 600 milj. kr., som via spar-
banker anvidnds for byggnadskreditgivning.
Sadan byggnadskredit ersdttes nar projek-
tet dr fardigt av bolaget med ett fastighets-
lan eller i avvaktan pa obligationsmedel
med ett interimistiskt lan. For ldn under
byggtiden debiteras dock sedvanlig bygg-
nadskreditrdnta och for interimistiskt 1an
en rianta som ligger 0,5 % hogre dn fastig-
hetslaneréntan.

Organiserandet av en integrerad finansie-
ring genom Bostadskreditkassans forsorg
torde inte kridva nagon storre omstéllning.
Forordningen om Bostadskreditkassan mas-
te emellertid dndras s& att rdtten att limna
lan under byggtiden utstrdcks till att gilla
belopp intill det statiiga lanets Ovre grins.
Kommunal borgen bor kriavas generellt och
beviljat 1an betalas ut i etapper efter till-
styrkan av kommunen (enligt gillande reg-
ler har kommun ritt att teckna sddan bor-
gen utan understdllning). I friga om hus
som skall statligt beldnas skall kommunen
jamlikt 47 § bostadslanekungorelsen utdva
byggnadskontroll under byggtiden och nir
huset fardigstillts besiktiga detsamma. Kom-
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munal borgen for 1an utlimnat av Bostads-
kreditkassan bor saledes inte innebédra négot
merarbete i kommunerna annat dn besikt-
ning och utfirdande av intyg for lyft pa
lanet.

Kostnaderna for Bostadskreditkassans lan
under byggtiden skulle i och for sig inte
behova bli mycket hogre an for kassans
langfristiga 1an. Det fOrutsitter emellertid
att kassan kan fa tillfdlliga forstrackningar
pa villkor i stort sett motsvarande dem som
giller for emitterade obligationer. Sédana
forstrackningar behdvs for den hindelse
infriandet av kassans utfdstelser till bygg-
herrarna vid nagot tillfille — genom att
likvid inte influtit i full omfattning for teck-
nade obligationer — skulle medféra ansprak
som Overstiger tillgdngen pa medel. Om
volymen av byggnadskrediter begridnsas i
forhallande till den totala langivningen torde
behovet av sadana fOrstrickningar minska.
Anspraken pa lyft kan d& i viss utstrackning
prioriteras vid fordelning av uppldanade me-
del.

Ett problem kan uppstéa for Bostadskredit-
kassan i en verksamhet med etappvis ut-
betalade lan, namligen i de fall ridntednd-
ringar intrdffar. Eftersom rdntan pa ut-
laningen maste motsvara ridntan for upp-
laningen (med tilligg for fond- och for-
valtningsbidrag) innebir detta att olika delar
av ett och samma lan kan komma att 16pa
med olika réantesatser. Det kan emellertid
knappast erbjuda nagra storre svarigheter
att, ndr hela lanet slutregleras efter husets
fardigstdllande, bestimma en annuitet som
innebdr att de obligationsldn som utnyttjas
for lanet forrdantas och amorteras enligt de
for obligationerna gallande villkoren.

Det dr klart att en medverkan i bostads-
finansieringen redan fran byggstart for Bo-
stadskreditkassans del kréver vissa garan-
tier betraffande upplaningen. Kassan kan
ju inte trdffa bindande avtal med en 1an-
s6kande om successiv kredit om inte kassan
med sdkerhet vet att dess obligationslan
blir fulltecknade. AP-fondens placeringar
i kassans obligationer bor emellertid kunna
bestimmas med nagorlunda sikerhet lang
tid i forvdg. Om kassan och AP-fonden
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med vissa mellanrum — sdg en gédng om aret
— avtalar om hur mycket AP-fonden under
den ndrmaste tiden kan placera i kassans
obligationer bor detta problem kunna l6sas.
Avtalet bor darvid avse ett minimibelopp
och ett maximibelopp for att placeringarna
skall kunna anpassas till Gvriga obligations-
kopares teckningar. Aven hir giller att
verksamheten med byggnadskrediter blir
ldtthanterligare om den inte omfattar hela
kassans rOrelse utan exempelvis begriansas
till stora projekt med forhandsbesked.

Vi har inte gatt in pa frigan om integre-
rad kreditgivning i andra kreditinstitut dn
Bostadskreditkassan. Om en sadan verksam-
het introduceras av kassan kan man dock
anta att dven kreditaktiebolagen och andra
kreditinstitut soker utveckla ett likartat
handlingsmonster. Det ma hér erinras om
vad som sagts tidigare i framstallningen,
att det viktiga inte dr integrationens form
utan att syftena med integrationen blir till-
godosedda.

For de bostadsprojekt som kommer i at-
njutande av en integrerad finansiering i en-
lighet med den ordning som skisserats i det
foregaende kommer kostnaderna for kre-
ditforsorjningen under byggnadstiden att re-
duceras. Rédntan bor inte bli mycket hogre
an pa fastighetslin. De bidrag som Bo-
stadskreditkassan och foreningarna betingar
sig for forvaltningen och for avsittning till
olika fonder bor kunna hallas pad en niva
som dven om den inte dr exakt samma som
i dag obetydligt Overstiger denna niva. Dér-
med elimineras ocksa den extra belastning
pa stora flerariga projekt som det nuvaran-
de systemet innebdr genom att stdrre pro-
jekt drabbas relativt sett hardare an mind-
re projekt via metoden med kreditavgift,
16ftesprovision, beredskapsavgift m. m.

Om Bostadskreditkassans lan utldmnas
redan fran byggstart torde detta bli en
konkurrensfaktor betriffande villkoren for
krediter som anskaffas frén andra kredit-
institut. Hur stor denna effekt blir beror
i hog grad pa vilken omslutning kassans
verksamhet far. Det belopp, som angivits i
den foregaende diskussionen, ca 2 miljarder
kr. per ar (bortsett fran den revolverande
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fonden for kredit i statslanets lige) mot-
svarar i dag kreditbehovet till ungefdar en
tredejdel av det statsbeldnade bostadsbyg-
gandet. Det dr sannolikt att redan denna
omslutning innebdr en betydande konkur-
rensstimulans gentemot andra kreditinsti-
tut. A andra sidan hidvdar bankerna att
nuvarande marginal mellan in- och utla-
ningsrantor genomsnittligt sett dr sd liten
att en press nedat pd ersittningen for bygg-
nadskredit maste kompenseras genom andra
atgdarder fran institutens sida.

4.6.3 Bostadsfinansiering med institutionel-
la fordandringar

De atgidrder i syfte att undanrdja en del
av bostadsfinansieringens problem som ovan
diskuteras innebdr inga institutionella for-
dndringar. De bygger pd utnyttjandet av
en befintlig institution som sedan lang tid
tillbaka varit verksam med bostadsfinansie-
ring och som omfattar tvd med statliga
grundfonder forsedda hypoteksinstitut med
tillhorande lokal organisation. Sedan enhets-
lanet introducerades for nagra ar sedan har
Stadshypotekskassans langivande verksam-
het i realiteten upphort och Bostadskredit-
kassan Overtagit ansvaret for dven de tidi-
gare primidrlanen. Den samfGrvaltning som
sedan ar 1953 &dger rum inom dessa bada
organisationer har i praktiken inneburit en
sammanslagning. 1968 &4rs ombudsstimma
har beslutat om formell sammanslagning.
Att anvidnda sig av bestdende institut ar
naturligtvis forenat med atskilliga fordelar.
Det kan emellertid innebéra vissa vansklig-
heter att utvidga och ldgga nya uppgifter
till en organisation, som byggts upp for
speciella syften och som under ménga irs
verksamhet utbildat en praxis och rutiner
som i vissa avseenden méste andras om den
skall ta pa sig de nya uppgifterna.
Uppbyggnaden av stadshypoteks- och
bostadskreditorganisationerna och utform-
ningen av ansvaret for deras upplaning kan
fran vissa utgdngspunkter sigas inte helt
motsvara de krav som kan stillas pd ett
institut for integrerad kreditgivning. Detta
utgdr dock inte nagot avgorande skidl mot
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en utvidgning av verksamheten pa det sitt
som ovan anforts. Det motiverar emeller-
tid att man dven Overvager frdgan om in-
rattandet av ett helt nytt kreditinstitut, Ut-
gangspunkten fOr organisationen av ett sé-
dant institut kan dédrvid tas i hypoteks-
institutens uppbyggnad och verksamhetsfor-
mer.

Stadshypotekskassan och Bostadskredit-
kassan skaffar medel for utldningen genom
obligationsemissioner. Influtna medel for-
delas till lokalt verksamma foreningar, 20
stadshypoteksforeningar och 21 bostadskre-
ditforeningar. (Enligt nyligen limnat med-
givande av Kungl. Maj:t kommer ytterligare
en stadshypoteksforening att bildas.)

Kassorna ger direktiv for langivningen
och varje beslut om 1an maéste understillas
kassorna for godkdnnande. Hirigenom ska-
pas forutsdttningar for enhetlighet i hand-
laggningen av lanedrenden. Fordelningen av
medel till foreningarna sker enligt en for-
delningsplan grundad pa det anmilda lane-
behovet (»beviljade 1dn»).

Reglerna for langivningen finns intagna
i sédrskilda av Kungl. Maj:t utfirdade for-
ordningar. Lénets storlek far inte Overstiga
for stadshypoteksforening 60 % och for
bostadskreditférening 75 % av fastighetens
uppskattade virde. Uppskattningsvirdet
faststdlls av foreningen genom sérskilda vér-
deringsmidn i varje sérskilt fall. I allmén-
het torde det sammanfalla med det av bo-
stadslanemyndigheterna faststillda pantvér-
det, vilket dven sanktionerats genom en
dndring i forordningarna ar 1963.

Sdkerheten for kassornas upplaning ut-
gors i forsta hand av inteckningar i de be-
lanade fastigheterna. Obligationskdparna
har saledes legal pantritt i dessa fastighe-
ter. I andra hand sikerstills obligationerna
av institutionernas egna fonder. Dessa upp-
gar till ca 400 milj. kr. I tredje hand #r
samtliga ldntagare solidariskt ansvariga for
kassornas upplaning. Slutligen kan de av
staten tillskjutna grundfonderna utnyttjas
for att sdkerstdlla obligationsinnehavarnas
fordringar.

Om man inrédttar ett nytt kreditinstitut
skulle forenklingar kunna erhdllas i tre
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visentliga hénseenden. Det fOrsta géller den
regionala organisationen. Ett nytt kredit-
institut torde inte behdva sirskilda lokal-
organ utan bdr for sin verksamhet kunna
utnyttja linsbostadsnimnderna. Det andra
avser den sirskilda virdering av fastigheter-
na som gors av kassorna. Denna framstér
som mojlig att undvara ndr man dndd har
— och faktiskt ocks& i dag ndstan helt grun-
dar belaningen pa — de av bostadsmyndig-
heterna framriknade pantvirdena. Slutligen
synes anordningen med solidarisk ansvarig-
het vara overflodig.

Tanken pa inrdttande av ett sirskilt bo-
stadskreditinstitut under statens medverkan
har forts fram vid olika tillfdllen under
arens lopp. Skilen harfor kan sammanfatt-
ningsvis sdgas vara omsorgen om en trygg
och rationell kredittillforsel for bostadsbyg-
gandet. De argument som anfOrts mot ett
sddant institut har i allménhet varit att det
skulle rubba det bestdende institutionella
systemet och inte kunna tillfdra bostads-
byggandet mera pengar @n vad som kan
astadkommas med befintliga kreditinstitut.

Dessa senare argument torde emellertid
inte kunna hivdas med sadan styrka att
de utgdr skidl mot inrdttandet av ett nytt
statligt kreditinstitut for de syften som har
ir aktuella. De sirskilda inom bostadsfi-
nansieringen verksamma kreditaktiebolagen,
vilka s& sent som vid ingéngen av 1960-talet
forde en mycket undanskymd tillvaro, har
utvecklats sa att de nu spelar en betydande
roll i bostadsfinansieringen. Som tidigare
nimnts svarade de under &ren 1965-1967
for en fjardedel av nettookningen av bo-
stadskrediterna, en andel som var storre
in stadshypoteks- och bostadskreditorgani-
sationernas. Detta har veterligt inte be-
traktats som en institutionellt eller for bo-
stadsbyggandets kreditforsdrjning storande
foreteelse.

Bostadspolitiska kommittén som behand-
lade frigan om &vergdng till statlig total-
finansiering fann — liksom vissa remiss-
organ — starka skil tala harfor. Med héansyn
till de vittgiende konsekvenser som en sé-
dan omliggning av den statliga kreditgiv-
ningen skulle medféra fér marknadens 1én-
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givare, kreditpolitiken och den ekonomiska
politiken i stort anség sig emellertid kom-
mittén inte kunna fororda en statlig total-
finansiering utan att frigan hirom provats
i ett vidare sammanhang. Kommittén pro-
vade inte tanken pa ett statligt kreditinsti-
tut som skulle svara for endast en del av
kreditforsorjningen. Kommittén ansdg att
man vid realiserandet av en statlig total-
finansiering hade att vilja mellan antingen
en utvidgning av bostadsstyrelsens ldngiv-
ning eller upprittandet av en sirskild stat-
lig bostadsbank med uppléning pd den all-
ménna marknaden.

En utvidgning av bostadsstyrelsens lan-
givning innebédr en Skning av medelsanvis-
ningen for bostadslan Over statsbudgeten.
Den okade belastning pa budgeten som en
sidan utvidgad langivning skulle leda till
blir i varje fall vid en meningsfull omslut-
ning av verksamheten betydande. Det torde
inte vara realistiskt att rikna med ett sé-
dant alternativ.

Det andra alternativet avser anskaffning
av medel genom statlig upplaning utanfor
budgeten. Man kan stilla frigan om inte
en sddan uppldning kan ske av bostadssty-
relsen varigenom totalfinansieringen helt
skulle kunna omhénderhas av styrelsen.
Med nuvarande regler rorande statens upp-
laning ir emellertid en sddan ordning inte
mojlig.

Det hinder som foreligger kan mahinda
undanrdjas. Det finns emellertid ocksd ett
annat skil som kan anf6ras mot att bostads-
styrelsen anfdrtros en sadan uppgift. Upp-
laningen skall ske under fullt marknads-
missiga former och villkoren for utldningen
maste siledes for att inte inbegripa nagot
subventionselement anpassas till villkoren
for upplaningen. Det kan inte uteslutas att
denna verksamhet kan komma att paverkas
av statens bostadspolitiska beslut om den
forlaggs till det organ som har ansvaret
for verkstillandet av dessa beslut.

Enligt var mening talar Gvervigande skal
for att laneverksamheten i det nu diskute-
rade alternativet anfortros ett fristdende
statligt kreditinstitut, vars ldngivning be-
grinsas till bostadsprojekt for vilka statligt
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bostadslan beviljats. Bide ansokan och be-
slut om lin skulle d& kunna formedlas via
lansbostadsndmnderna. Ansékan om (preli-
mindrt) beslut om bostadslan bor atfoljas
av ansOkan om byggnadskredit hos institu-
tet, som ldmnar sitt beslut sedan vederbo-
rande ldnsbostadsnimnd meddelat (prelimi-
nirt) beslut om bostadslan. Sirskild virde-
ring av fastigheter frin institutets sida kan
undvaras och beslutet for kreditens storlek
kan grundas pd det av nimnden faststillda
pantvidrdet. Sedan kommunen tecknat bor-
gen for krediten kan denna betalas ut enligt
sdrskild lyftningsplan Gver bostadsstyrelsens
kamerala sektion. Nir projektet firdigstillts
infordras inteckningshandlingar genom lins-
bostadsndmndens forsorg och byggnadskre-
diten liggs om till langfristigt 1n, vilket
bl. a. far till f6ljd att bostadsstyrelsen till-
godofdr institutet ett belopp motsvarande
det statliga bostadslanet. Sikerhetshandling-
arna bor kunna forvaras hos ldnsbostads-
niamnden. Det ricker i sddant fall med en
enda inteckning avseende hela fastighets-
krediten upp till statsldnets dvre grins. For
institutets del bor det vara till fyllest med
ett intyg fran ndmnden om att institutet i
forsta hand disponerar sikerheten intill ett
visst belopp, vilket kommer att vara lika
med den undre grdnsen for det statliga
bostadslénet. Aven avisering och uppbérd
av riantor och amorteringar bor kunna hand-
has av bostadsstyrelsen i samband med mot-
svarande atgirder betriffande bostadslanet.
Detta forenklar ocksd den paritetsreglering
av betalningarna for bostadslinet som skall
ske enligt bostadslénekungorelsen. Bevak-
ning och atgirder vid betalningsférsummel-
ser bor likaledes kunna ske gemensamt.

Genom att bostadsstyrelsens linsorgani-
sation utnyttjas for kontakten med lantagar-
na och for forvaltningen av utlimnade l&n
kan institutets personal begrinsas till i stort
sett vad som behdvs for upplaningsverk-
samheten. Sirskilda vérderingsmin behovs
inte heller eftersom langivningen grundas
pd de av bostadsmyndigheterna faststillda
pantvirdena.

Institutet kommer inte att bedriva nigon
bankrorelse i egentlig mening och organi-

56

sationsformen bor anpassas direfter. For
att ge institutet tillricklig rorelsefrihet &r
det sannolikt lampligast att det byggs upp
som ett kreditaktiebolag med staten som
ende aktiedigare. Ledningen bor anfortros
en av Kungl. Maj:t utsedd styrelse.

Aktiekapitalets storlek bestims av den
omslutning verksamheten beridknas fi och
den relation mellan aktiekapital och upp-
laning som kan anses sd betryggande for
obligationskdparna att upplaning till ligsta
ranta blir mojlig.

Med hiénsyn till att institutets langiv-
ning far bedomas som férenad med mycket
sma risker bor dess upplaningsritt i for-
héllande till det egna kapitalet inte behdva
begrinsas alltfor sndvt. Tackningskravet bor
kunna bestimmas pa samma sétt som giller
for kreditaktiebolagen. Svenska Intecknings
Garanti AB har uppléningen begrinsad till
belopp motsvarande dels bolagets kassa och
banktillgodohavanden samt fordringar mot
sdkerhet av inteckningar inom 60 % av fas-
tighetsvirdena, dels ddrutdver 10 ginger
bolagets eget kapital och garantifond. I intet
fall far dock upplaningen (minskad med
kassa och banktillgodohavanden) Overstiga
ett belopp av 40 ganger sistnimnda till-
gangar.

De fordelaktiga villkor som kan gilla
for lan fran ett institut av detta slag gor
att man maste rdkna med en efterfrigan
fran en mycket stor del av det bostads-
byggande for vilket statsmakterna limnar
statliga bostadslan. Det torde emellertid inte
vara realistiskt att forutsitta att institutet
redan frdn borjan’ skulle kunna fi en ut-
laningskapacitet motsvarande hela detta
byggande.

Enligt var mening bor dirfor institutets
uppgift begrinsas pé ett entydigt sitt. Vid
avvigningen av vilka projekt som bor kom-
ma i frdga vid en sadan avgrinsning konsta-
terar man forst och framst att egnahems-
byggandet normalt bor kunna uteslutas. For
detta byggande torde finansieringsproble-
men i allmidnhet vara betydligt mindre #n
for flerfamiljshus.

Flerfamiljshusbyggandet omfattar vid en
bostadsbyggnadsplan av 95 000 lidgenheter
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drygt 66 000 ldgenheter. For ca 63 000 kan
statligt 1dn beriknas bli efterfragat. De tota-
la produktionskostnaderna hirfér uppgar
till ca 4,5 miljarder kr. och behovet av
byggnadskrediter till ca 4,2 miljarder kr.
Behovet av fastighetslan utover det statliga
bostadslanet kan berédknas till ca 3,2 miljar-
der kr. Dessa siffror visar vilken kapacitet
institutet maste ges om det skall kunna
svara for kreditgivningen till hela det stats-
beldnade flerfamiljshusbyggandet.

En ytterligare begrinsning av institutets
verksamhet kan déarfor Overviagas. Av den
foregiende framstéllningen har framgatt
att bristerna i kreditforsorjningen framfor
allt drabbar de stora, flerariga bostadspro-
jekten. Det synes darfor vasentligt att i
forsta hand forbattra finansieringsforutsitt-
ningarna for denna produktionsform som
ir den frin ekonomiska synpunkter mest
fordelaktiga. En samordning kan dérvid ske
med de forhandsbesked om bostadslan som
staten limnar for att frimja bostadsbyggan-
de i ldnga serier. Ramen for sadana for-
handsbesked omfattar f.n. 10000 ligen-
heter per &r. Produktionskostnaderna for
10 000 ldgenheter i flerfamiljshus kan be-
riknas till ca 750 milj. kr. Byggnadskredit-
behovet uppgar till ca 700 milj. kr. och be-
hovet av fastighetslan utover statliga bo-
stadslan till ca 500 milj. kr.
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Tabell 1. Bostadsinvesteringarnas andel av investeringar i byggnader och anliggningar, totala
investeringar och bruttonationalprodukt &ren 1955-1967

Bostadsinvesteringar
exkl. reparationer och underhdll i % av inkl. reparationer och underhéll i % av
investeringar i investeringar i |
byggnader och totala inves- byggnader och totala inves- f
anldggningar teringar anldggningar teringar ;
exkl. reparationer och bruttonatio- inkl. reparationer och bruttonatio- |

Ar underhall nalprodukt wunderhall nalprodukt

1955 39,1 2341 4,8 36,1 20,3 6,0

1960 35,3 20,5 4,6 34,0 19,1 59

1961 35,8 20,9 4,7 34,1 19,1 6,0

1962 36,8 21,4 4,9 34,8 19,4 6,2

1963 36,3 21,8 3,1 34,8 19,7 6,3

1964 37.3 22,9 5,4 35,4 20,4 6,5

1965 37,3 22,9 3.3 35,4 20,4 6,5

1966 352 21.2 5,0 33,8 19,2 6,2

1967 37,6 23,5 5,6 35,8 21,0 6,8

Tabell 2. Byggarbetskraftens procentuella andel av det totala antalet sysselsatta
aren 1962—1968

I byggnadsverksamhet sysselsatta i 9% av samtliga sysselsatta

1962 1963 1964 1965 1966 1967 1968

D i e o s 8,5 8,2 8,2 8,1 8,3 8,7 8.7
L Y S R B U 8,0 8,3 8,6 8,7 8,8 9.2
gL et eSS s 7,0 8,9 9,0 02 9.9 9,3
OV e S b s 7,8 8,7 8,9 9,0 8,9 9,4
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Tabell 3. Antal i reglerad byggnadsverksamhet sysselsatta arbetare 1966—1968

Samtliga i bygg-

Dirav i

flerfamiljshus-

nadsverksamhet gruppbebyggelse bebyggelse + annan byggnads-

sysselsatta av smahus alderdomshem  verksamhet
Febr. 1965 107 379 7 420 40 239 59 720
Maj 1965 110 980 6 828 40 592 63 560
Aug. 1965 103 710 6902 37 292 59 516
Nov. 1965 104 740 8 209 38 128 58 403
Febr. 1966 95 443 7 339 34 982 53122
Maj 1966 106 697 7 909 37 947 60 841
Aug. 1966 101 639 6 725 37 106 57 808
Nov. 1966 106 184 7299 42 603 56 282
Febr. 1967 102 848 7 529 41 225 54 094
Maj 1967 109 255 8162 42 847 58 246
Aug. 1967 102 081 7 944 41 411 52 726
Nov. 1967 109 074 9 403 44917 54 754
Febr., 1968 104 521 8 766 42 468 53 287

SOU 1968: 30

Tabell 4. Bostadssektorns ianspriktagande av
det totala kapitalmarknadsutbudet dren 1960
—1967

Nettoupp- Diérav for
laningen p4 bostadsbyg-
kapitalmark- gandets
naden, rakning,
totalt, mkr mkr

a b bi%ava
1960 4 226 1834 43
1961 3922 2494 64
1962 4 632 2 545 55
1963 5227 279% 53
1964 6619 3096 : 47
1965 7 342 3491 48
1966 8 746 4 657 53
1967 9611 4354 45
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Nordisk udredningsserie (Nu) 1968

Kronologisk forteckning

S

. Nordisk patentrdd. Tredje insats i patentsaker.

. Kepenhavns lufthavns fremtid.

. Konsumentlovgivning i Danmark, Finland, Norge og
Sverige.

. Nordisk grénsregion. Naringspolitik och samhallsservice.

. Harmonisering av socialhjdlpslagstiftningen i de nordiska
landerna.

on o=




Statens offentliga utredningar 1968

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Handldggningen av sakerhetsfragor. [4]
Trafikmalsutredningar. [19]
Forvaltningslag. [27

Intersexuellas konstillharighet. [28]

Forsvarsdepartementet

Ekonomisystem i6r férsvaret. [1]
Ekonomisystem for férsvaret. Bihang. [2]
Sékerhetspolitik och forsvarsutgifter. [10]

Socialdepartementet
Pensionstillskote m.m, [21]

Kommunikationsdepartementet

Allménna végar. [17]
Parkering. [18]
Bilregistrering. [23]

Finansdepartementet

Koncentrationsutredningen. Il. Kreditmarknadens struktur
och funktionssétt. [3] I1l. Industrins struktur och konkurrens -
forhéllanden. [5] IV. Struktwrutveckling och konkurrens
inom handeln. [6] V. Agande och inflytande inom det pri-
vata naringslivet. [7]
Upphandling av byggnader. Dei |. Formerna, [20]
Avstamning av 1965 ars langtidsutredning. [24]

ndrade avskrivningsregler for rérelse- och hyresfastig-
heter. [26]

Utbildningsdepartementet

1958 &rs utredning kyrka-stat: XI. Svenska kyrkan och
staten. [11]

Forvaltningen av kyrklig jord m. m. [12]
Skolboksleveranser. [14]

Musikutbildning i Sverige. [15]

Studieprognos och studieframgéang. [25]

Jordbruksdepartementet

Skogsbrukets planlaggningsfragor. [8]
Virkesbalanser 1967. [9]

Fritidsfisket. [13]

Renniéringen i Sverige. [16]
Jordhévdslag. [22]

Inrikesdepartementet

Statistikbehov och statistikproduktion for regionala utred-
ningar. [29]
Bostadsbyggandets planering och kreditforsorjning [30]

Anm. Siffrorna inom klammer betecknar
nummer i den kronologiska férteckningen.
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