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Nr 16

Utlitande i anledning av vickta motioner om viss utredning angd-
ende stadshypoteks- och bostadskreditféreningarnas

verksamhet.

I tva inom riksdagen vickta, till bankoutskottet hinvisade likalydande
motioner, nr 433 i forsta kammaren av herr Lars Larsson m. fl. och nr 378 i
andra kammaren av herr Johansson i Norrképing m. fl,, har foreslagits, att
riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t skulle hemstilla om en férutsittnings-
16s utredning angaende stadshypoteks- och bostadskreditféreningarnas verk-
samhet i syfte att dessa battre skulle kunna fylla sin funktion pa bostads-
kreditmarknaden.

Betraffande motiveringen for detta yrkande hénvisas till motionen 1: 433.

Over motionerna har yttranden inhdmtats fran fullmdktige i riksbanken,
bostadsstyrelsen och styrelserna for Konungariket Sveriges stadshypoteks-
kassa och Svenska bostadskreditkassan. Motionerna har tillstyrkts av bo-
stadsstyrelsen samt avstyrkts av de 6vriga remissinstanserna.

Bostadsstyrelsen har som motiv for sitt tillstyrkande anfort foéljande.

Motionirerna anser det angeliget, att de for stadshypoteks- och bostads-
kreditforeningarna gillande forordningarna édndras sa, att dessa kredit-
institut kan lamna bottenlan till 70 procent av de for statsbeldnade fastig-
heter faststdllda avkastningsviardena.

Bland de kreditgivare, som limnar bottenkredit till flerfamiljshus, finan-
sierade med statliga tertidrlan, mirkes stadshypoteks- och bostadskredit-
foreningar, sparbanker, generalpoststyrelsen, forsidkringsbolag och pen-
sionsanstalter. Bland dessa kreditinstitut spelar stadshypoteks- och bostads-
kreditféreningarna en viktig roll. Foreningarnas verksamhetsomréiden &ir
begrinsade till vissa slag av titorter, framfor allt stider och kopingar.

Foéreningarnas langivning grundar sig pa en av dem gjord virdering av
fastigheten jamford med taxeringsvidrdet. Lanen fran stadshypoteksfor-
eningarna far icke 6verstiga ett belopp motsvarande hégst 60 procent av det
uppskattade fastighetsvirdet eller, om detta virde ligger hogre dn taxerings-
viirdet, 60 procent av sistnimnda virde. Motsvarande 6vre lanegrins for
bostadskreditféreningarnas del utgor 75 procent av fastighetsviirdet eller,
om detta Overstiger taxeringsvirdet, 75 procent av sistndmnda viarde. I de
flesta fall 4r det uppskattade virdet hdgre 4n taxeringsvirdet, dock i all-
minhet ligre in det av lAngivande myndighet faststallda avkastningsvirdet.
Den o6vre grinsen for bostadskreditféreningarnas lan uppgar oftast till 60
procent eller drygt 60 procent av avkastningsviirdet. Inom vissa delar av
landet har dock taxeringsvirdena satts sa hogt, att de motsvarar avkast-
ningsviirdena eller rent av overstiger desnmma. Dir har besvirligheterna
med underliggande lin varit mindre mirkbara. Trots de centrala anvis-
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ningar, som limnas for taxeringsverksamheten, ar det otvivelaktigt s, att
praxis varierar avsevart mellan olika omraden. Det kan dirfér ifrigasattas,
om det kan vara lampligt, att dessa viirden ir utslagsgivande for forening-
arnas langivning.

Av vad ovan anforts framngar, att det mycket ofta férekommer, att det
reguljira tertidrlanet och underliggande kredit tillhopa icke ticker lane-
behovet. Fylinadslan inaste da upptagas eller tertiarldnet fordjupas.

Svarigheterna att erhalla fyllnadslan har pa senare ar kat. Skillnaden
mellan taxeringsvirdena och avkastningsvirdena har ater borjat vaxa, sir-
skilt som avkastningsvirdena nagot har 6kat genom avvecklingen av till-
laggslanen fr. o. m. den 1 juli 1959.

I friga om foérdjupning av tertiarlan har de ldngivande myndigheterna
alltid intagit en restriktiv hallning. Lianes6kanden méste styrka, att hogre
underliggande lan icke kan erhéllas. Nagon fordjupning under 60 procent
av avkastningsvirdet medgives 6ver huvud taget icke. Med hansyn till ra-
dande knapphet pj tertiirlAnemedel har styrelsen i dagarna beslutat skirpa
reglerna for foérdjupning fér att kunna fordela tertidrlanemedlen pa sé
manga foretag som mojligt. Fordjupning skall darfér undvikas i fraga om
orter med mindre anstrangd kapitalforsérjning. Sddana orter ar ju i regel
tatorter av den karaktidr, som utgér stadshypoteks- och bostadskreditfor-
eningarnas verksamhetsomraden. Inom Stockholms stad medgives i prin-
cip icke négon foérdjupning av statsldnen.

Ingen av nimnda utvigar, att s6ka erhélla fyllnadslan eller férdjupning
av tertiarlanet, brukar sta till buds fér l1&nsékanden utan tidsédande arbete
och utredning med forsening i fraga om utbetalning av statslinet som re-
sultat.

Som kompensation for en siddan forsening inraknar de langivande orga-
nen ett visst s. k. kreditivtillagg i avkastningsvardet och beladningsvirdet.
Dessutom kan i vissa fall rdnteeftergift utga som gottgérelse for rintekost-
nad for lan, som har upptagits, innan primér- och sekundarldn har erhil-
lits.

En jamfoérelse med sparbankernas och generalpoststyrelsens laneverk-
samhet utvisar, att dessa kreditinstitut i regel foljer den av lanemyndig-
heten gjorda virderingen. Generalpoststyrelsen kriver i regel, sparbankerna
blott nagon enstaka ging, kommunal borgen fér sekundirlan. Enligt upp-
gift fran generalpoststyrelsen beror detta borgenskrav nirmast pa att gene-
ralpoststyrelsen anser sig ha svart sisom central organisation att kontrol-
lera fastigheternas bestind i landet.

For bostadsstyrelsens del skulle det innebédra en stor fordel, om férening-
arna kunde limna ]an i s4 néira anslutning som mojligt till tertidrlanet.
Detta har styrelsen dven framhallit i sitt utlitande den 5 december 1952
over realkreditutredningens betinkande. Det kan nimnas, att pa 1940-talet
en samordning var etablerad mellan féreningarna och davarande byggnads-
lAnebyrdn. Den vardering, som gjordes av byrans viarderingsmén, fick nam-
ligen laggas till grund vid fastighetens belaning hos foreningarna, under for-
utséittning att vidrderingsméinnen jamval var av féreningarnas styrelser ut-
sedda viarderingsmaén.

Av vad ovan anférts framgar, att en anpassning av féreningarnas lingiv-
ning till den statliga skulle vara av viarde pa méanga sétt, bland annat genom
6kade mojligheter for en fordelning av tertidrlanemedel pa flera bostads-
foretag, mindre forseningar vid utanordning av statslanen, inbesparing av
vissa ranteeftergifter m. m.
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Foresprakare for en snivare virdering for foreningarnas del torde kunna
inviinda, att de av stadshypoteks- och bostadskreditkassorna utgivna obli-
gationerna ar virdepapper av sadan karaktir, att koparna av desamma
maste ha rimliga garantier for att de lan, som féreningarna limnar, pa lang
sikt behaller sitt virde. Styrelsen anser dock att man miste taga i betrak-
tande att de férhallanden som gillde vid tidpunkten for kassornas och for-
eningarnas tillkomst numera &r vasentligt fordndrade. Da beviljades ingen
langsiktig toppkredit utan sekundirlianet utgjorde i allminhet det hogst
beligna lanet i fastigheten. Da statliga 1an utgdr mot sikerhet i férméns-
rittslage efter sekundirlanet och da forstnimnda ldn grundar sig pa en av
statliga myndigheter gjord aterhallsam virdering samt statens intressen be-
vakas vid en eventuell exekutiv auktion, torde riskmomentet for botten-
langivarna ha minskat visentligt. Sedan de statliga tertiéirlinen har inférts,
har fastighetsmarknaden stabiliserats avseviirt. Aven nir statslin icke utgar,
forekommer langsiktiga 14n mot sikerhet av inteckningar efter sekundir-
lanen.

Om det i motionerna framstiillda férslaget av sikerhetsskal icke ar god-
tagbart, synes det bostadsstyrelsen som en tinkbar utviig att kombinera
sekundirlanegivningen med en kommunal borgen pa samma satt som ge-
neralpoststyrelsen har gjort. En annan utvég vore att bostadskreditférening-
arna finge utlimna lan av en speciell typ att placeras mellan sekundérlanet
och tertifirlanet. Detta 1an kunde forslagsvis vara bundet under 20—25 ar
med ritt till konvertering efter exempelvis fem A&r.

Det framhélles vidare i motionerna, att foreningarnas verksamhetsom-
raden icke alltid sammanfaller med linsgrinserna och att detta i vissa fall
foranleder administrativa svarigheter. Enahanda kritik kan emellertid rik-
tas dven mot férsikringsbolagen, generalpoststyrelsen och pensionsanstal-
terna. Bostadsstyrelsen har icke kunnat konstatera, att nagra betydande
oldgenheter har uppstatt p4 grund av den angivna bristande 6verensstim-
melsen med linsgrianserna. Det torde nirmast vara lansékandena, som be-
sviras av detta féorhallande. Kritiken kan i sa fall vara berittigad, &ven om
den icke synes sirskilt betydelsefull.

Fullmdktige i riksbanken framhéller foljande.

I motionerna berdres framfér allt frigan om de belaningsgranser, som f. n.
giller for stadshypoteks- och bostadskreditféreningarna. Det yrkande, som
motiondrerna stillt, har emellertid fatt en betydligt vidare syftning 4n som
motionens motivering i och fér sig synes ge anledning till. Motionéirerna
foreslar namligen, att riksdagen skall hemstilla om en forutsittningslos
utredning angiende stadshypoteks- och bostadskreditféreningarnas verk-
samhet i syfte att dessa bittire skall kunna fylla sin funktion pa bostadskre-
ditmarknaden. Fullmiktige anser sig med anledning harav béra erinra om
att en utredning rérande stadshypoteks- och bostadskreditinstitutionernas
verksamhet framlades si sent som 1952 och d& féranledde, att nya forfatt-
ningar utfirdades for dessa institutioner ar 1953. Enligt fullmiktiges me-
ning synes under den tid, som direfter gatt, forhallandena inte ha Andrats
pa sadant sitt att anledning kan forefinnas att nu pa nytt i hela dess vidd
ta upp fragan om berdrda institutioners verksamhet och organisation. For-
slagssiallarna kan inte heller séigas i sina motioner ha anfért nagra skal for
en sadan atgird.

Vad giller frigan om belaningsgrinserna vill fullméktige erinra om f{6i-
jande. Den ovre lanegriinsen for bundna bottenldn har i de forfattningar,
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som giller for stadshypoteksinstitutionen, sparbanker och postens bank-
rorelse, satts till 60 procent av taxeringsvirdet. For bundna sekundirlan,
som icke utlimnas av ovanndmnda kreditinriattningar men vil av bostads-
kreditféreningarna, har 75 procent av taxeringsviardet pa samma sitt an-
getts som en Ovre grians. I frdga om obundna lin finnes inga motsvarande
bestimmelser. De olikheter som motiondrerna framhallit beror pa att
jamforelsen gjorts mellan lanegransen for bostadskreditféreningarna och
den grans, 70 procent av avkastningsvirdet, som bl. a. sparbankerna i praxis
tillampat for obundna sekundéarlan. Att belaningsgriansen fér de bundna la-
nen anges i gillande forfattningar och ofta innebér en snivare begrinsning
an den, som tillimpats f6r obundna lan, torde bero pa att bindningen av
linen ansetts krdva en striktare préovning ur siakerhetssynpunkt. Av det
sagda framgar ocksa att fragan om en eventuell dndring av beladningsgran-
serna inte enbart berér hypoteksinstitutionerna. Skall den prévas bor det
ske i ett sammanhang for alla institutioner som limnar bundna lan. Full-
miktige har emellertid foér sin del icke kunnat finna att en omprévning av
ifrdgavarande regler f. n. skulle vara erforderlig.

Styrelserna fér Konungariket Sveriges stadshypotekskassa och Svenska
bostadskreditkassan uttalar, att den av motionirerna ifragasatta ldsningen
ter sig rationell. Den &r emellertid ofdrenlig med de principer, pa vilka
stadshypoteks- och bostadskreditinstitutionerna ar uppbyggda. Lantagarna-
féoreningsmedlemmarna iar solidariskt ansvariga for de forluster, som kan
uppsta i ldneverksamheten. Detta ansvar, som omfattar icke endast hittills
utbetalda utan aven framdeles utlimnade 1an, har lantagarna iklitt sig
under forutsitining, att lan icke beviljas till hégre belopp an intill 60 resp.
75 procent av det beliningsvirde, som institutionerna efter noggrann vir-
dering &satt till belaning ifragasatt objekt, direst icke taxeringsvirdet ar
lagre, i vilket fall sistnimnda viirde blir normgivande. Vidare ma framhallas,
att obligationsinnehavarna som sikerhet fér obligationerna tillférsikrats in-
teckningssikerhet liggande inom nyss angivna granser. Bostadsstyrelsens
avkastningsvirde ansluter sig till ett efter schablonmissiga grunder fram-
riaknat beldningstak, som stundom kan ligga hogre dn de verkliga produk-
tionskostnaderna och i allménhet icke obetydligt Gverstiger det beldnings-
virde, som enligt vad nyss sagts giller for stadshypoteks- och bostadskre-
ditinstitutionerna. En sadan okning av riskerna for lantagarna-foérenings-
medlemmarna och forsidmring av sikerheten for obligationsinnehavarna
maste anses oacceptabel. Den av motionirerna ifragasatta l16sningen kan
tankas endast under férutsittning, att samhillet intrider som garant mot
de dkade forlustriskerna, varvid en statlig kreditgaranti for de okade ris-
kerna torde ligga nirmast till hands. Ddrmed ar man emellertid inne pa en
16sning efter andra riktlinjer 4n de som torde hava féresviavat motioniirerna
och som enligt styrelserna limpligen synes bora beaktas vid en eventuell
omprovning av frigan om o6vergang till ett statligt kreditgarantisystem i
frAga om den statliga langivningen till bostadshyggandet.

I motionerna beréres vissa oligenheter, som enligt motionirernas for-
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menande skulle vara férenade med det forhéllandet, att foreningarnas verk-
samhetsomriden icke genomgaende sammanfaller med linen. I det avseen-
det framhadller styrelserna, att en andrad omradesindelning medfor en rad
svarlosta problem. Institutionerna ar i princip uppbyggda pa kooperativ
bas. Lantagarna dr medlemmar i féreningarna och lantagare, som iger
fastigheter inom orter, som vid en éndrad omradesindelning skulle komma
att overflyttas till annan férenings verksamhetsomrade, kan uppenbarligen
icke tvingas att overflytta sitt medlemskap till sistnimnda férening. Det pa-
pekas vidare, att inom féreningarna under arens lopp byggts upp sikerhets-
fonder avsedda att méta de forlustrisker, som #r férenade med kreditgiv-
ningen. Vid en dndrad omradesindelning uppstar silunda fragan i vad man
sdkerhetsfond skall 6verforas fran en férening till en annan. Man torde fa
rikna med att tamligen komplicerade vergangsbestimmelser i olika avse-
enden blir erforderliga under ling tid. Dértill kommer att linsindelningen
ingalunda genomgaende utgér den ldmpligaste grunden for foreningsomra-
denas avgrinsning. Vissa lin erbjuder salunda icke tillrackligt beldnings-
underlag for en stadshypotkesférening och en bostadskreditforening i sam-
forvaltning. Redan av denna anledning maste avsteg fran lansindelningen
goras. Sadana avsteg kan ocksa vara motiverade av exempelvis geografiska
och kommunikationstekniska skil. Styrelserna har svart att tro, att nagra
fa foreningsomradens bristande Gverensstimmelse med linsindelningen
kan innebira oligenheter av sddan styrka, att en andrad omridesindelning
med beaktande av dirav uppkommande problem kan anses motiverad.

Utskottet

I de foreliggande motionerna har yrkats, att riksdagen hos Kungl. Maj:t
skulle begira en forutsittningslés utredning angidende stadshypoteks- och
bostadskreditféreningarnas verksamhet. Sasom motiv hirfér har framfér
allt aberopats att fragan om féreningarnas beléningsgrianser borde ompré-
vas dvensom att administrativa svarigheter i vissa fall skulle ha uppkommit
dirigenom att féreningarnas verksamhetsomraden icke alltid sammmanfaller
med linsgrinserna.

Utskottet vill erinra om att en allmén utredning rérande stadshypoteks-
och bostadskreditinstitutionerna senast foretogs av realkreditutredningen,
som avlimnade sitt betinkande i oktober 1952. Fragan forelades hirefter
riksdagen 1953, som pa forslag av bankoutskottet (utl. nr 3/1953) bifoll
den framlagda propositionen nr 56. Tamligen kort tid har saledes forflutit
sedan den senaste omorganisationen genomférdes och nagot behov av en ny
allmin utredning rérande stadshypoteks- och bostadskreditinstitutionerna
har icke visats foreligga.

Vad betrdffar den i motionerna férordade &ndringen av beliningsgran-
serna vill utskottet — i anslutning till vad som anférts av styrelserna for
stadshypotekskassan och bostadskreditkassan framhalla, att forslaget
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synes svart att férena med principerna hos kassorna om solidarisk ansva-
righet foér lantagarna-féreningsmedlemmarna betraffande forluster som
kan uppstd i laneverksamheten. Det 4r hirvid att mérka att lantagarna
iklader sig ett ansvar dven for framdeles utlimnade 1dn, varvid foérutsatts
att 1an icke beviljas till hogre belopp an intill 60 resp. 756 procent av det
beldningsvirde som institutionen &satt ifrdgavarande objekt, darest icke
taxeringsvardet ar lagre, i vilket fall sistnAmnda véirde blir normgivande.
Dessa i forfattningar angivna beldningsgrinser, vilka innebdr en snéivare
begriansning an den, som tillimpas f6r obundna lan, har tillkommit darfor att
bindningen av ldnen kriver en striktare préovning ur sikerhetssynpunkt.
Finansieringen sker genom upptagande av obligationslan pa den allménna
lanemarknaden mot sikerhet av inteckningar inom de stadgade ldnegrin-
serna, vilket ytterligare understryker sikerhetssynpunkterna.

Utskottet ar emellertid medvetet om att vissa svarigheter pa sina hall upp-
kommit att erhalla fyllnadslan till £6ljd av de nuvarande bestdmmelserna.
En battre samordning mellan olika laneformer bor darfor efterstriavas. I
detta sammanhang har ett statligt kreditgarantisystem diskuterats och dven
framforts tanken pa erhallande av kommunal borgen. Utskottet 4r nu icke
berett taga stéllning till dessa spérsmal, som berdr ej blott hypoteksinstitu-
tionerna utan dven andra institutioner som lamnar bundna lan. Enligt vad
utskottet. har sig bekant ar fragorna i anledning av gjorda framstéillningar
foremal for Kungl. Maj:ts uppmirksamhet, och utskottet utgar fran att de i
lampligt sammanhang blir fé6remal for utredning.

Vidkommande frigan om féreningarnas verksamhetsomréaden kan utskot-
tet icke finna att motionéirerna foérebragt biarande skil for att nu igangsitta
en utredning i syfte att dstadkomma en 4dndring si att dessa kommer att
sammanfalla med ldnen.

Aberopande det anfoérda hemstaller utskottet,

att de likalydande motionerna I: 433 och II: 378 icke ma
till nagon riksdagens atgird foranleda.

Stockholm den 29 mars 1960

Pa bankoutskottets vignar:
K. G. EWERLOF

. Ndrvarande:
frin forsta kammaren: herrar Ewerlof, Fahlander, Schmidt, Strand-
ler, Nils Theodor Larsson, Aspling, Stahle och Virgin;
frin andra kammaren: herrar Andersson i Ronneby, Regnéll, Lof-

gren, Persson i Appuna och Adamsson, fru Renstrom-Ingenids och herr
Nordgren.
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