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Nr 313.

Av herr Eriksson, Einar, m. fl., i anledning av Kungl. Maj:ts pro-
position angdende vissa dtgdrder till frimjande av bos-
tadsférsorjningen.

I proposition nr 279 till 1946 ars riksdag angiende vissa atgirder till
frimjande av bostadsforsorjningen framlades bl. a. forslag om éndrade
grunder for tertiiirlin till flerfamiljshus. Forslaget innebar i vad det giillde
lanets 6vre griins att 1dn skulle kunna beviljas kommun och allménnyttigt
foretag med hogst 100 %, kooperativt féretag med hogst 95 % och enskilt
foretag med hogst 85 %0 — i undantagsfall intill 90 % — av avkastnings-
vardet.

Forslaget om att lin skulle kunna beviljas kommun och allméinnyttigt
foretag intill 100 %o av avkastningsviirdet byggde pa bostadssociala utred-
ningens i dess slutbetinkande del I framlagda forslag rorande indrade
grunder for tertidirlin till flerfamiljshus. Betriiffande de forutsiitiningar
som skulle vara uppfyllda for att allminnyttigt féretag skulle anses fére-
ligga anforde utredningen bl. a. féljande:

Vad giller konstruktionen och kontrollen av de allminnyttiga foretag,
som ombesorja fastighetsforvaltningen, héller utredningen fore, att detia
bér i huvudsak betraktas som en kommunens angeliigenhet. I ett antal
stider ha sedan linge kommunala bolag varit verksamma, icke endast for
byggande och férvaltning av bostider fér flerbarnsfamiljer utan fiven for
andra éndamil. P4 manga hill ha under senare ar bostadsbyggandet till
dominerande del utforts i regi av de stora kooperativa byggnadsorganisa-
tionerna, som samarbetat i hogre eller ligre grad med vederbdérande kom-
munala organ. I vissa fall ha stérre enskilda foretagare eller konsortier av
foretagare etablerat ett liknande samarbete med kommunen.

Det finns anledning att riikna med att dven i fortséittningen foretagsfor-
merna for icke-spekulativ verksamhet pad omradet skola bli varierande. I
friga om projekteringen kan tinkas, att kommunen genom anlitande av
egna eller fristiende kompetenta krafter ombesorjer denna eller éverlater
saken at byggnadsforetag, som ocksd utfér byggandet. I friga om sjalva
byggnadsverksamheten kan tinkas, att kommunen skaffar en egen organi-
sation for dndamalet eller utliimnar bygget pi entreprenad. Uppgiften att
forvalta fastigheterna kan tinkas omhiinderhavas av kommunait organ,
av genom kommunens férsorg bildat bolag eller stiftelse eller av organisa-
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tion eller byggnadsforetagare bildat foretag av icke-spekulativ art, som
kontrolleras av kommunen och for vilket kommunen iklider sig ett visst
ansvar.

Avgorande for att icke-spekulativ bostadsférsérjningsverksamhet skall
anses foreligga dr att anskaffningskostnaderna for bostadsfastigheterna
icke overstiga de verkliga produktionskostnaderna (inklusive skilig ersiitt-
ning for foretagarens insats) och att hyressittningen anslutes till den niva,
som bestimmes av anskaffningskostnader, férrintade och amorterade en-
ligt géllande villkor, varvid betrdffande enskilt toppkapital en skiilighets-
beddémning maste goras, samt driftkostnader, beriknade pé lingre sikt.

Med utgangspunkt hérifrdn anser utredningen, att en effektiv konkur-
rens mellan byggnadsféretagarna (uppritthallen genom tillrickliga kom-
munala tomtutbud), sakkunnig granskning av byggnadskostnaderna samt
provning och kontroll av bostadsforetags allmédnnyttighet enligt den praxis
som byggnadsldnebyran foér nédrvarande tillimpar i friga om kommun-
jimstillda foretag skola forhindra spekulativt missbruk av de statliga
lainen. Men, tilligger utredningen, den praktiska tillimpningen méste mera
allmint siikras genom att den kommunala kontrollen — under samverkan
med det centrala organet — erhéller fastare former, vilket biist torde ske
genom att kommunen iklider sig ett partiellt ansvar for 1an till allmén-
nyttigt bostadsféretag, vilka éverstiga viss ovre beldningsgriins.

Kostnaderna fér den kommunala kontrollen av allménnyttiga bostads-
foretag, i vad géller teknisk och ekonomisk tillsyn under planerings- och
produktionsstadiet samt revision under férvaliningsstadiet, féreslas avila
kommunen.

I fridga om utredningens motivering for forslaget om 1an intill 100 %o av
avkastningsviirdet till kommun eller allménnyttigt féretag ma f6ljande an-
foras.

Under den forflutna krigs- och bostadskrisperioden har som en av de
allvarligaste oldgenheterna pa bostadsmarknaden framiriitt det forhallan-
det, att marknaden Overmiittats med bostadsriittsligenheter, som krivt
kapitalinsats, under det att tillgingen p& hyresligenheter varit ytterligt
Lknapp. Detta har sammanhiingt dirmed, att de under kommunal kontroll
stiillda och med kommun i ldnehénseende jimstillda foretagen huvudsak-
ligen varit bostadsriittsforeningar. Den starka tillvixten av utbudet pa bos-
tndsriitisligenheler och den knappa tiligdngen pa hyresligenheter ha betytt
en snedvridning av bostadsefterfrigan och har i ménga fall tvingat bos-
tadssokande, som egentligen ej varit limliga som bostadsriittsinnehavare,
att binda sig f6r en ligenhet. Bostadsbristen har for dessa medfért ett tving
till en kapitalinsats, som framstitt som en extra belasining av hyreskontot.
Mianga ha av forsiktighetsskil bundit sig for mindre ligenhet in inkomsten
skulle tillitit. Overhuvud framstar det som foga tilltalande att i ett sidant
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tvangslage, som bostadsbristen skapat, topprisken ldgges pa den bostadsbe-
hovande allminheten.

Det ar darfor en angeligenhet av stor vikt att &ndring kommer till stand
i de finansieringsbetingelser som varit upphovet till bostadsritishypertrofin,
och att bostadsrittsforeningsbildningen begriinsas till sin naturliga volym.

Niar det giller allminnyttiga bostadsforetag av den konstruktion, som
diskuterats i foregiende avsnitt, dr det sjialvklart, att enskilt kapital icke
kan paridknas for finansiering av toppkapitalet och béirandet av de dirmed
forbundna riskerna. Det ligger i sakens egen natur att detta maste pres-
teras av det allminna, stat och kommun.

I yttrande 6ver utredningens forslag framholl statens byggnadslénebyra
bl. a.: .

Betriaffande kriterierna pa allménnyttiga bostadsféretag har utredningen
anfort, att desamma bora arbeta utan enskilda vinstsyften samt under sam-
verkan med och tillsyn av vederboérande kommun; denna definition ansluter
sig néra till bestimmelsen i 3 § gillande tertidirlanekungérelse rorande {6-
retagares jamstillande med kommun i avseende 4 lan enligt kungdrelsen.
Utredningen har vidare foreslagit, att allminnyttiga bostadsféretag skola
kunna erhélla statsldn mot siikerhet av inteckning inom 100 %/ av fastig-
hetsbelaningsvirde och l6pande med en rinta av 3 %; for ovriga produ-
center av hyreshus f{orutsittas nu gillande bestdmmelser om tertiirlan
komma att fortsittningsvis tillimpas.

Byggnadslanebyrian anser sig inledningsvis bora framhalla, att statskre-
diter pa si formanliga villkor som foreslagits skola gélla i fraga om allmén-
nyttiga foretag bora utlimnas endast i sddana fall, dir det allméinna har
fullgoda garantier for att investeringarna tjina endast samhiilleliga intres-
sen och for att det biista utbytet for medlen erhalles. Med hinsyn hértill
anser sig byran bora i forsta hand forutsiitta, att det allménna i fore-
varande fall vederborande kommun — far ett avgorande inflytande Over
det allmédnnyttiga foretagets drift och férvaltning. Det dr saledes enligt
byrans férmenande icke till fyllest, att kommunens intressen tillvaratagas
av allenast en enstaka ledamot i foretagets styrelse eller av en revisor.

I yttrande 6ver forslaget framholl Uppsala stad, som aberopade ett av
sirskilda kommitterade avgivet yttrande:

Kommitterade ha ingdende 6vervigt mdojligheterna att i Ianehiinseende
med kommun jimstilla foretag, som uppfora flerfamiljshus Overhuvud
taget, alltsa oavsett om de kunde hénforas till s. k. allminnyttiga foretag
eller ej. En forutsittning harfor skulle emellertid enligt utredningen vara
en kontrollverksamhet frain kommunens sida av sddan omfattning, att den
skulle vara praktiskt ogenomforbar: kontrollen skulle for att bli fullt effek-
tiv behova siittas in redan pa projekterings- och planeringsstadiet och dir-
efter fortlopa till dess byggnadsforetaget avslutades, varvid bland annat
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alla maierialinkép och andra kostnadsposter skulle granskas. Det siiger sig
sjilvt, att kommunen icke kan pataga sig en sa ingaende kontrollverksam-
het utan en viisentlig ansvillning av forvaltningsapparaten med dirav for-
anledda betydande kostnader. Det finns s& mycket mindre anledning hir-
till, som kommunen indock icke kommer att f4 absoluta garantier for att
det offentliga stodet helt kommer de boende till godo.

Med den erfarenhet, som under de gangna arens féormedlingsverksamhet
vunnits, anse sig kommitterade icke kunna fororda, att allminnyttiga bo-
stadsforetag efter godkiinnande av kommunen skola i linehiinseende jim-
stillas med de foretag, vilka bedrivas av kommunen sjilv eller av kommu-
nen bildat bostadsforetag.

Statsradet och chefen for socialdepartementet anslot sig i friga om kri-
terierna pA allminnyttiga bostadsforetag i huvudsak till bostadssociala
utredningens uppfattning:

Till vad utredningen anfort i friga om de forutsittningar, som skola vara
uppfyllda for att ett allménnyttigt bostadsforetag skall anses foreligga, kan
jag i princip ansluta mig. Av nigra remissvar vill det emellertid synas,
som om utredningens uttalanden hérutinnan ansetts bora i vissa hiinseen-
den kompletteras, medan andra remissinstanser ansett sig kunna forutsiitta,
att endast rent kommunala féretag kunna betraktas sasom allmiinnyttiga.

Tor egen del anser jag, att nimnda friga icke kommer att i praktiken
medféra nigra storre svarigheter. Utredningen har foreslagit, att vederbo-
rande kommun skall i avseende 4 allmfinnyttigt bostadsforetag iklida sig
skyldighet att gentemot statsverket i viss utstriickning ansvara for forluster
uppkomna vid fastighetsférvaltningen. Direst en dylik bestimmelse god-
tages — och jag finner den fér min del vilmotiverad — ha kommunerna
uppenbarligen sjilva att avgdra, om de skola limna sin medverkan for att
mojliggdra, att ett allminnyttigt bostadsféretag konstitueras. En dylik
kommunal utfiistelse kan dock givetvis icke i och for sig upphiéva den fria
provningsritt hiirutinnan, som den lanebeviljande myndigheten har att
utéva. Det synes emellertid mindre sannolikt, att konflikter mellan kom-
munen och byggnadslinebyrin skola behéva uppkomma vid bedémandet
av frigan, om ett foretag ir att anse som allminnyttigt eller ej. Diremot
kan ev. friga uppkomma. om skilligheten av de anskaffningskostnader, som
ett visst byggnadsprojekt kan betinga, och i dylika fall méste naturligtvis
byggnadslinebyran avgora, huruvida kostnaderna kunna godtagas. Det
méste enligt min mening forutsiittas, att kommunerna sjilva ha det allra
storsta intresse av att tillse, att kostnaderna for de husbyggnader som upp-
foras av de allmiinnyttiga foretagen bli, relativt sett, sia liga som mojligt;
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det kan icke komma i friga, att anskaffningskostnader overstigande dem
som av byrin kunna godtagas fi belasta utgiftsstaten for fastigheten och
vid ev. forlustuppdelning komma att verviltras pa statsverket. Om bygg-
nadslanebyrin skulle anse risk foreligga for att ett husbyggnadsforetag
utfores s& oekonomiskt, att kostnadskalkylen blir ohallbar, bor byran ge-
nom att uppstilla limpliga forutsiattningar for giltigheten av sin utfistelse
om l&n forhindra att staten ndédgas infria en forbindelse som till foljd av
férsummelser vid husets uppforande kan bli férlustbringande for staten:
enligt vad jag erfarit torde detta forfaringssitt redan nu praktiseras av
byran.

Med dessa tilligg och pipekanden anser jag mig kunna foérorda, att de av
utredningen angivna kriterierna & allmiinnyttiga bostadsforetag godlagas.

Statsutskottet tillstyrkte deﬁartementschefens forslag i vad det gillde
villkor fér lan till allminnyttiga bostadsforetag (utldtande nr 238/1946).
Riksdagen bifoll utskottets ifrigavarande utlitande.

Enligt vir mening har genom den behandling av fragan om villkor for
lan till allménnyttiga féretag, for vilken hir en kortfattad redogdrelse 1am-
nats, klarhet icke vunnits rorande syftet med och villkoren {ér tertiirlan
till allménnyttiga bostadsforetag. Syftet med lan intill 100 °/ av avkast-
ningsviirdet till dylika féretag borde enligt var uppfattning vara tvafaldigt,
nidmligen dels att vidga mojligheterna for kommunerna att bedriva en aktiv
bostadspolitik, dels att 6ka tillgdngen pa billiga hyresligenheter. Betydelsen
av att kommunerna ansvara for bostadsfoérsorjningen har senast understru-
kits i prop. nr 259 till detta &rs riksdag angiende forslag till lag om kom-
munala atgérder till bostadsforsérjningens frimjande. I denna proposition
foreslas lagstiftning rorande kommuns skyldighet att svara fér bostadsfor-
sorjningen. I anslutning hirtill synes bora krivas att ansvaret for savil
tillkomsten som skétseln av allménnyttiga foretag helt och fullt bires av
kommunen.

Den avseviirda stegring av produktionen av bostadsrittsligenheter som
dgt rum under de senaste dren maste ses som ett resultat av dels bostads-
bristen, dels den tidigare utformningen av bestimmelserna rorande tertiir-
lan till bostadsforetag. Bostadsbristen har medfért att hushall som under
normala férhillanden aldrig skulle reflektera Gver att forvirva en bostads-
rittsligenhet tvingats att géra detta foér att 6verhuvud taget erhilla en
bostad. Detta innebir att ménga blivit bostadsriittshavare utan att ha nigot
intresse for kooperativ foérvaltning av bostadshus. Niir bostadsbristen upp-
hort torde relativt snabbt ett betydande 6verskott pa bostadsriittsligenheter
uppstd, varigenom bostadsrittsféreningarnas ekonomiska forutsiitiningar
starkt forséimras och risk uppstar for forluster pa de statliga lanen. Redan
i bostadssociala utredningens slutbetinkande patalades de med en alltfér
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stor produktion av bostadsrittsligenheter forbundna oldgenheterna, vilka
ocksa understrokos av flera remissinstanser. I nuvarande lige pa bostads-
marknaden torde en o6kning av produktionen av hyresligenheter endast
kunna avidgabringas om antalet allminnyttiga foretag okas och ligenhe-
terna i dessa foretag upplatas som hyresligenheter.

I proposition nr 235 till detta ars riksdag ha framlagts forslag rorande
vissa smérre jaimkningar i gillande bestimmelser om tertiiir- och tilliggslan
till flerfamiljshus. I anslutning dartill framhalles énskviirdheten av att an-
talet allminnyttiga bostadsféretag okas. Darest de ogynnsamma tenden-
serna pa fastighetsmarknaden skulle ytterligare skédrpas blir det nédviindigt,
framhalles i propositionen, att till provning upptaga frigan, vilka mdojlig-
heter som foreligga att paskynda kommunernas Overtagande av ansvaret
for bostadsforsérjningen.

Skil synas foreligga for antagandet att antalet allminnyttiga bostads-
foretag kommer att successivt 6kas. Man maste emellertid rikna med att
behovet av hyresligenheter hirigenom icke kommer att kunna helt tiickas.
Det dr darfor av utomordentlig vikt att samtliga ligenheter som tillkomma
genom allménnyttiga foretag upplatas som hyresligenheter. Enligt nu géil-
lande bestimmelser synes emellertid hinder icke mdéta mot att foretag, som
upplata ldgenheter mot bostadsritt, godkdnnas sasom allméinnyttiga. Dirfor
bor fastslas att allminnyttiga foretag endast skola tillhandahalla hyres-
lagenheter. Dérest till ett allméinnyttigt foretag statligt 1an s6kes, vars évre
grins understiger 100 °/o av avkastningsvirdet, bor alltsa resterande kapi-
talbehov icke fa tickas genom att sirskild insats avkriaves ligenhetsinne-
havaren. Sasom en f6ljd hirav bor mojlighet ej heller foreligga att utéver
hyran uttaga extra amorterin_g i syfte att successivt skapa bostadsritts-
ligenheter. -

Vid en bedémning av fragan om villkoren for 1an till allminnyttiga fére-
tag maste beaktas att enligt det av statsmakterna godtagna bostadspolitiska
programmet hushall, vilka till f6ljd av sina begrinsade ekonomiska resurser
for nidrvarande i stor utstrickning bebo daligt utrustade smalidgenheter,
skola beredas mojlighet att flytta till modernt utrustade, rymliga familje-
bostidder. Harfor erfordras icke endast att statliga 1an till bostadshus limnas
pd gynnsamma villkor utan dven att bostadsrabatter utga till vissa hushalls-
grupper. Friagan om behovet av bostadsrabatter har utforligt behandlats i
proposition nr 235 till detta ars riksdag. I denna proposition ha éiven forslag
framlagts om utbyggnad av det nuvarande rabattsystemet. Salunda skola
enligt de i propositionen framférda forslagen familjebostadsbidrag kunna
utgd till familjer med minst tvd minderariga barn — for niarvarande kunna
endast familjer med minst tre dylika barn erhalla bidrag — och vidare
skall till hushall, boende i hus som forvaltas av kommun eller allméinnyttigt
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foretag, kunna utga jamvil ett s. k. trekronorsbhidrag. Vilka hushall som
boéra erhalla sistnimnda bidrag skall avgéras av vederbérande kommun.

Dérest den i nimnda proposition foreslagna utbyggnaden av systemet
med bostadsrabatter till olika hushall godtages av riksdagen, kommer det
med hiinsyn till den radande starka efterfrigan p& nya ligenheter att bli
ett praktiskt problem, hur de familjer som bli berittigade till bostads-
rabatter skola kunna fi mdjlighet att utnyttja dessa. Ur denna synpunkt
framstir det som angeliget, att ligenheterna i hus férvaltade av allmiin-
nyttiga foretag i betydande utstrickning upplatas till hushall, som kunna
komma i dtnjutande av bostadsrabatter. Men skall detta bli méjligt ir det
absolut nddvindigt att kommunen far avgora, vilka hushall som skola
erhilla ligenhet i hus som forvaltas av allménnyttigt foretag. En forutsitt-
ning foér en aktiv kommunal bostadspolitik ir med andra ord att kommunen
kommer att forfoga over ett vixande antal ligenheter, som betriffande
utrymme och utrustning éro tillfredsstillande. Harfor kriavs emellertid att
kommunerna helt och fullt béra ansvaret for tillkomsten och skétseln av
allménnyttiga foretag. Aven andra skiil tala for att kommunerna ensamma
svara for de allminnyttiga foretagen. Toppkrediten till de allminnyttiga
foretagen limnas av staten:; ansvaret for uppkommande forluster vid for-
valtningen av dylika foretag delas pa visst silt mellan staten och vederbo-
rande kommun. Det dr icke praktiskt mojligt for staten att fortlopande folja
skétseln av alla de fastigheter som forvaltas av allménnyttiga foéretag. Statens
intresse av att fastigheterna forvaltas pd eit dndamalsenligt sitt méiste till-
godoses genom vederbdrande kommun, vilken sjilv har ett ekonomiskt
intresse av att fastigheten forvaltas vil. Nagon tredje part som skulle kunna
ha ett verkligt och varaktigt ekonomiskt intresse av att dylika fastigheter
icke drabbas av forluster finnes icke. Direst en tredje part medgives visst
inflytande 6ver skdotseln av ett allménnyttigt féretag betyder detta att savil
vederborande kommuns som statens ekonomiska iniressen kunna bli mindre
vil tillgodosedda. Dérfor bor sasom villkor for 1an till allménnyttigt foretag
gilla att samtliga ledamoter i ett dylikt foretags styrelse skola utses av
kommunen. Nagra oldgenheter torde icke behdva uppkomma genom ett
dylikt villkor. Det skulle visserligen kunna tinkas att svarigheter foreligga
att finna personer, limpade for uppgiften att forvalta hyresfastigheter,
men dédrvid maste beaktas att nimnda villkor icke berdr fragan om vilka
personer som av kommunen bora utses till styrelseledaméter. Det torde
icke finnas anledning ridkna med att det inom en kommun skulle bli sva-
rare att finna personer, som fro skickade att handha férvaliningen av
hyresfastigheter och som dérvid icke drivas av enskilda vinstmotiv, darfor
att uppdraget att forvalta av allmidnnyttiga foretag dgda fastigheter gives
av kommuner.

Under hénvisning till vad ovan anforts foresld vi,
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att riksdagen métte besluta att frdn och med den 1 juli
1947 forutsittningen for att ett bostadsforetag skall kunna
godkiinnas sidsom allménnyttigt skall vara att ligenheterna
i foretagets hus endast upplatas sdsom hyresligenheter och
att samtliga ledaméter i foretagets styrelse utses av veder-

borande kommun.

Stockholm den 20 maj 1947.

Einar Eriksson. Axel Uhlén. Gustaf Fahlander.

A. Gillstrém. Edgar Sjodahl. Birger Andersson.



