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Nr 338

Av herr Johansson, Knut, m. fl., angdende dtgdrder i syfte att mot-
verka stegringen av hyreskostnaderna vid nyproduktion
av flerfamiljshus.

(Lika lydande med motion nr 518 i Andra kammaren)

Bostadsproduktionen har i dag, nir det giller byggandet av flerfamiljs-
hus, i huvudsak tva stora problem att brottas med. Det ena av dessa, for
ovrigt aktuellt under praktiskt taget hela efterkrigstiden, dr svarigheten
att kunna f4 till stind en till antalet ligenheter tillrickligt omfattande pro-
duktion for att bostadsefterfragan skall kunna tillfredsstillas, Dir har de
senaste dren bristen pa kapital och de dirav foljande finansieringssvarig-
heterna spelat en avgérande roll.

Det andra problemet, i allt visentligt ett det senare femtiotalets problem,
ar de starkt stegrade boendekostnaderna i nyproducerade ligenheter och
den tendens till férskjutning av efterfragan i nyproduktionen som till foljd
dirav uppstatt. Det 4r nirmast detta motioniirerna genom denna motion
vill ta upp till behandling.

Den hyreskostnadsékning som skett sedan borjan av femtiotalet har
drabbat nyproduktionen férhallandevis kraftigare dn det ildre bostadsbe-
stdndet. Detta har lett till en fortgdende hyressplittring, en alltmer vidgad
klyfta i hyra mellan gamla och nya hus. Nu ir det visserligen svart att fa
nigot exakt grepp pa skillnaden i hyresniva mellan ligenheter av olika
argang. Nigon lépande statistik finns ej, man far till stérsta delen lita till
uppskattningar av enskilda fall. Motionirerna vagar emellertid pastd, att
man nog kommer verkligheten ganska niira, om man hiivdar att hyran i en
nyproducerad ligenhet om exempelvis tva eller tre rum och kik for nar-
varande ligger ca 50 procent éver hyran for tva- eller trerummare fardig-
stidllda i borjan av fyrtiotalet. Denna uppfattning stéds bl. a. av under-
handsrapporter fran bostadsstyrelsen i anslutning till en undersokning man
dir héller pa att slutféra om hyressplittringen i oktober 1959 i vissa sven-
ska stider. De stiider det giller 4r 11 till antalet och utgores av Sundbyberg,
Kalmar, Hilsingborg, Halmstad, Uddevalla, Boras, Orebro, Karlstad, Bor-
linge, Ostersund samt Lules.

Bostadsstyrelsens undersékning gor visserligen ingalunda ansprak pa att
vara statistiskt representativ nir det géller landet som helhet i fraga om
vare sig urvalet av stiider eller urvalet av fastigheter i dessa. Man torde
dock kunna antaga att undersokningen ger en nagot si nir klar bild av
att hyressplittringen ir si pass stor, att den knappast kan anses motiverad
av skillnader i utrustning och bekvimlighet.
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Den uppstillning som féljer hiir nedan ar byggd pa av bostadsstyrelsen
limnade uppgifter och visar med hur minga procent hyran exklusive
brinsle for ligenheter firdigstillda ar 1958 oversteg hyran exklusive
brinsle for ar 1944 firdigstillda ligenheter. Det dr hela tiden fraga om
den utgéende hyran i oktober 1959, och de ligenheter det giller ligger i
hyreshus byggda med statliga 1an.

Hyresskillnad i procent i oktober 1959 fér ldgenheter fdrdigstdllda 1958
jamfért med ldgenheter fdrdigstdllda 1944

ligenhetstyp Sundbyberg  Kalmar  Hilsingborg Halmstad Uddevalla Boras

2 r.o. k. 36 46 62 39 54 54
3 r.o. k. 58 36 22 48 46 a) 59
ligenhetstyp ~ Orebro Karlstad Borlinge  Ostersund Luled
2 r.o. k. 40 40 28 a) 14 14 ¢)
3 r.o.k 39 39 28 a) 22 b) 11 d)

a) = 1946—1958

b) = 1946—1957

c) = 1947—1957

d) = 1949—1958

Nu bor beaktas, att dessa uppgifter giller ligenhetshyran. Eftersom
nyare tvi- och trerummare i allménhet har stérre yta én dldre kan man
rikna med att hyran mitt per m?® fér nirvarande i nyproduktionen ligger
niarmare 40 dn 50 procent dver kvadratmeterhyran i fastigheter fran bor-
jan av fyrtiotalet. Det ér emellertid, som forut sagts, ytterligt vanskligt att
soka limna nagra exaktare uppgifter om hyressplittringens omfattning.

Kvar star i alla fall det forhallandet att den timligen starka Skningen
av bostadskostnaderna drabbat nyproduktionen férhallandevis kraftigare
in det dldre bostadsbestindet. Detta innebir risker for allvarliga konse-
kvenser i fraga om efterfrigan pa olika ligenhetstyper. Redan nu har
bostadsproducenterna kunnat mirka en efterfrageférskjutning, nir det
giller flerfamiljshus, mot mindre ligenheter. Det olyckliga i detta behover
vil knappast pApekas. Hela det sociala elementet i det bostadspolitiska
mal vi haft under efterkrigstiden och som i stort sett kan séigas ha gitt ut
pa att tillférsiikra alla tillrickligt stora och i standardhéinseende vil utrus-
tade bostiader sitls ju pa spel.

Orsakerna till kostnadsstegringen #r flera. Man kan bl. a. peka pa att
kravet pa standardutrusining okat kraftigt. Samtidigt har materialkost-
nader och tomtpriser stigit. Vidare har vi ett, jaimfort med tidigare under
efterkrigstiden, relativt hogt riintelige. Detta senare spelar stor roll, ty
ungefir hilften av hyreskostnaden och 3/4 av kapitalkostnaden i de ny-
producerade flerfamiljshusen utgores av riintor. Den stora belastningen
ligger saledes i riintorna, och en riintesinkning skulle déirfor ur den syn-
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punkten te sig 6nskvird. Hir tillkommer emellertid manga andra betydelse-
fulla faktorer, vilket gor att en forindring av rinteliget enbart av snivt
bostadspolitiska hiansyn nu skulle vara orealistisk och foga vidsynt.

Den rationalisering som férekommit inom sjilva byggandet under femtio-
talet har varit betydande men har trots detta inte kunnat hindra en for-
dyring av boendekostnaderna. Eftersom det ir av vikt att den vindning
bostadsefterfragan inom nyproduktionen tagit hejdas, vill motionirerna
foresla att den nu sittande bostadsbyggnadsutredningen far vidgade befo-
genheter for att kunna niirmare undersoka de mojligheter vi har att genom
olika atgirder motverka ytterligare snabba boendekostnadsstegringar i nya
ligenheter.

Enligt motionirernas asikt synes den limpligaste utvigen vara en ind-
ring av amorteringsbestimmelserna innebirande ett temporirt uppskju-
tande av amorteringarna i flerfamiljshus under ett visst antal ar, t. ex. de
fem forsta. Det kapitalbortfall som déiirigenom uppstar skulle kunna tickas
genom skirpta amorteringskrav pa idldre hyresfastigheter, d. v. s. genom
amorteringar av de staende lan som nu ligger i dessa. En uppfattning om
storleken av det kapital det dir ror sig om far man i kreditmarknadsutred-
ningens PM angdende amorteringen av lan, avgivet den 9 april 1959. Dir
beriknade man att det vid den tidpunkten skulle finnas ca 13,5 miljarder
kronor i utestiende amorteringsfria lan i bostads- och affirsfastigheter
som icke nedbetalats. Atminstone en tredjedel av detta belopp torde ligga
i fastigheter byggda fore 1942. Mycket tyder pa att amorteringar av dessa
dldre bottenldn inte bara skulle tiicka kapitalbortfallet vid littnader i amor-
teringsbestimmelserna fér de nyproducerade flerfamiljshusen utan #dven
kunna ge ett »6verskott», mojliggéra en okning av bostadsproduktionen
totalt sett.

Detta att man som en biverkan skulle kunna uppna ett underlittande
av bostadsfinansieringen totalt ir mycket visentligt. Sdsom framhallits fran
flera hall — bl. a. fran LO — ir det av vikt att bostadssektorn tillforsikras
kapital nog for att den uppnidda produktionen av bostider inte bara skall
kunna bibehéllas utan diven 6kas. Allt talar for att bostadsefterfragan kom-
mer att bli starkare pa sextiotalet én tidigare efter kriget. Till denna ut-
veckling bidrar i forsta hand det férhallandet att de stora ungdomskullarna,
som under de tvi—tre senaste dren triitt ut pi arbetsmarknaden, bérjar
narma sig giftasvuxen alder, samtidigt som medelaldern vid vigsel blir allt
ligre. Dessutom tillkommer ju just denna vAar striivan att leda éver bostads-
efterfrdgan fran mindre till storre ligenheter, vilket innebér att diven vid
en oférindrad efterfragan nir det giller antalet ligenheter det efterfragade
antalet m? stiger.

Det nuvarande lidget med kapitalbrist och dirmed stark konkurrens om
denna produktionsfaktor de olika grenarna av niringslivet emellan synes
av allt att déma bli bestdende. Man bér diirfor fista stor vikt vid att en
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amortering av de stiende lanen i ildre flerfamiljshus ej endast skulle upp-
viiga det kapitalbortfall som uppstar vid littade amorteringskrav i nypro-
duktionen av bostiider utan diven, om #n i ringa omfattning, skulle kunna
ge bostadssektorn ett tillskott av investeringskapital. Amorteringarna av
linen i ildre hus skulle ju nimligen betyda okad inldning just i institut
for fastighetslan. Dirtill kommer att man, enligt kreditmarknadsutred-
ningen, har viss anledning att rikna med ett okat nettosparande vid skirpta
amorteringskrav. De visserligen sma men #ndock mojligheter som finns,
att kapitaltillskottet ej helt skulle kunna komma bostadsbyggandet till del,
bér dock naturligtvis uppmirksammas. Uppmérksammas bor ocksa de moj-
ligheter fastighetsigarna eventuellt kan ha att genom dterbelaning neutra-
lisera amorteringsforpliktelserna. Slutligen bor niamnas att en amortering
av primiirlinen i enlighet med motionirernas forslag pa 1ang sikt sannolikt
skulle medféra sinkta tomtviirden. De svarigheter vi for nirvarande har
att brottas med, nir det giller saneringen av den ildre bebyggelsen, beror
till stor del pa de éldre fastigheternas nuvarande beldningssituation, vilken
bidragit till on6digt hojda markvirden.

Emellertid bor huvudsyftet med de étgérder som vidtas vara att mot-
verka ytterligare boendekostnadsstegringar i nyproduktionen av flerfamiljs-
hus. Ehuru motioniirerna ir av den asikten att det hir skisserade forslaget,
ett temporirt uppskjutande av amorteringarna i nyproducerade flerfamiljs-
hus under ett visst antal 4&r sammankopplat med amorteringskrav pa de
staende lanen i dldre flerfamiljshus, ir det lampligaste och effektivaste, ar
de medvetna om att alternativa losningar kan — och bor — diskuteras. En
sidan alternativ 16sning dr skilda riintesatser for hus firdigstillda under
olika &r — detta skulle eventuellt kunna samordnas med den i denna
motion férordade atgirden: alltsd en réantedifferentiering plus en foriand-
ring av amorteringsvillkoren. Ett annat alternativ, som mer perifert skym-
tat i den bostadspolitiska debatten, ar en fastighetsskatt — eventuellt dif-
ferentierad — pa vissa delar av det éldre bostadsbestandet.

Det har upprepade ganger frian olika hall anférts att det dr av vikt, att
bostadsfinansieringen underliittas. Ett allmdnt amorteringskrav har da
sagts vara en limplig utviig. Motioniirerna hivdar emellertid i sin tur, att
de skiirpta amorteringskraven i forsta hand bér komma nyproduktionen av
bostider till godo pa sa siitt att ytterligare boendekostnadsstegringar mot-
verkas, och férst i andra hand bér komma bostadsbyggandet till godo genom
mojligheterna till 6kad total produktion miitt i antalet liigenheter. Men bada
tingen ir viktiga, varfor man bor ha bigge i sikte vid utformandet av
amorteringsbestimmelserna.

Motionirerna har inte anselt sig bora ta stillning till huruvida de hér
forordade amorteringsbestimmelserna skall genomforas lagstiftningsviigen
eller genom en frivillig 6verenskommelse mellan riksbanken och de beror-
da kreditinstituten; bada dessa alternativ har ju forekommit i tidigare dis-
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kussioner. Enligt motioniirernas &sikt blir ett stillningstagande i den fra-
gan aktuellt forst nir utredningens forslag foreligger.
Med st6d av vad som ovan anforts hemstilles,
att riksdagen matte besluta att i skrivelse till Kungl. Maj:t
anhdlla,
att bostadsbyggnadsutredningen erhaller direktiv att ut-
reda frigan om méjligheterna att motverka kostnadsfor-
dyringar i nyproduktionen av flerfamiljshus genom littade
amorteringskrav for nya ligenheter sammankopplat med
skirpta bestimmelser om amorteringarna av de stiende
linen i dldre fastigheter.
att dirvid samtidigt de mojligheter som vid sddana #nd-
rade amorteringsbestimmelser ges att iven 6ka bostads-
produktionen beaktas, samt
att bostadsbyggnadsutredningen i andra hand tar upp
ocksa alternativa atgirder for att motverka kostnadsfor-
dyringarna.

Stockholm den 26 januari 1961
Knut Johansson Arne Geijer Axel Strand

Axel E. Svensson Sture Palm Einar Eriksson



